Textteil
zum Bebauungsplan
,Hinter den Garten IV“

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2413), zuletzt geandert
am 03.05.2005 (BGBI. | S. 1224) und am 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

In Erganzung der Planzeichenverordnung wird folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 — 15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

MaRB der baulichen Nutzung (§§ 16 — 21 a BauNVO)

max. GRZ Z
Traufhohe

WA Allgemeines Wohngebiet 4,00 m 0,4 1

Die max. zulassige Traufhdhe betragt 4,00 m. Als Traufhdhe gilt das MalR zwischen
ErdgescholrohfuRboden und Schnittpunkt von Aufienwand und Oberkante Dachhaut (Ziegel
0.a.). Die Firsthbhe (gemessen zwischen Erdgescholrohfullbodenhdhe und oberstem
Dachpunkt) betragt max. 8 m. Die Traufhdhe kann auf einer Traufseite bis zu 1/3 der Ge-
baudelange Uberschritten werden

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
offen
Es sind nur Einzelhauser zulassig.

Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Pro Wohngebaude sind max. 2 Wohnungen zulassig.

Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO)
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur auf den Uberbaubaren Grundstlicksflache zu-
lassig.

Hdéhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die ErdgescholRrohfuRbodenhdhe (EFH) darf die bestehende Gelandehéhe maximal um

50 cm Ubersteigen. Die bestehende Gelandehdhe ist pro Baugrundstiick aus den im Bebau-
ungsplan eingetragenen Hohenlinien linear zu interpolieren. Den Baueingabeplanen sind Ge-
landeschnitte mit Darstellung des natiirlichen Gelandes und des geplanten Gelandeverlaufes
sowie der vorgeschlagenen (EFH) beizufigen.
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7. Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen, soweit Gebaude, sind nur in der iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Kleintierstalle sind nicht zulassig.

8. Herstellung der Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Betonsockel fir Rabatte sind vom jeweiligen Eigentimer zu dulden.

9. Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

StraBenbegleitgriin (PFG 1)
Entlang den ErschlieRungsstrallen sowie der Fullwege sind Baume der Wuchsklasse | zu
pflanzen.

Offentliche Griinflachen (PFG 2)

Der Larmschutzwall ist mit Hecken und Baumen zu bepflanzen.

Hecken sind unter Verwendung von mindestens 4 verschiedenen Baumarten und 8 ver-
schiedenen Straucharten anzulegen. Der Baumanteil der Badume I. und Il. Wuchsklasse an
den Gehodlzflachen hat ca. 15 % zu betragen. Die Gehdlze sind dreireihig im Pflanz- und
Reihenabstand von 1,50 m in Dreieckspflanzung anzulegen. Damit sich konkurrenzschwa-
chere Arten gegenlber konkurrenzstarkeren Arten durchzusetzen vermogen, sind jeweils 3
Straucher einer Art zu einer Gruppe zusammenzufassen. Von den im Plan dargestellten
Baumstandorten kann in geringem Male abgewichen werden.

Die nachfolgenden Angaben zu Artenauswahl, Pflanzqualitat und Sicherstellung des Boden-
standsraumes sind zu beachten.

Grol3kronige B&ume, Wuchsklasse I:

Spitzahorn (Acer platanoides)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Esche (Fraxinus excelisor)

Traubeneiche (Quercus petraea)

Stieleiche (Quercus robur)

Winterlinde (Tilia platyphyllus)

° Hochstamme 3xv, m.B., 12 — 14, H6he des Kronenansatzes mindestens 1,80 m

° Bei strallenbegleitender Pflanzung ausschlief3lich Baume mit geradem,
durchgehendem Leittrieb aus extra weitem Stand verwenden, StU mind. 16-18.

) Insbesondere fur Baume im StralRenbereich ist auf einen ausreichend grof3en Boden-
standsraum zu achten — luft- und wasserdurchlassig, durchwurzelbar — Mindestbreite
der Pflanzgrube: 2,0 x 2,0 m, Tiefe: mind. 0,80 m; der Untergrund ist zusatzlich aufzu-
lockern.

Mittelkronige Baume, Wuchsklasse |I:
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Baum-Hasel (Corylus colurna)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Mehlbeere (Sorbus area)

Elsbeere (Sorbus torminalis)

° Hochstamme und Stammbiische, 3xv, m.B., StU. 12 — 14, Hohe des Kronenansatzes
mindestens 1,80 m.

° Insbesondere fur Baume im StraRenbereich ist auf einen ausreichend grof3en
Bodenstandsraum zu achten — luft- und wasserdurchlassig, durchwurzelbar —
Mindestbreite der Pflanzgrube: 2,0 x 2,0 m, Tiefe: mind. 0,80 m; der Untergrund
ist zusatzlich aufzulockern.
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Straucher

Hartriegel (Cornus sanguinea)

Hasel (Corylus avellana)

Weiltdorn (Crataegus monogyna)
Zweigriffliger Weilldorn (Crataegus laevigata)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schlehe (Prunus spinosa)

Echter Kreuzdorn (Rhamnus catharticus)
Hundrose (Rosa canina)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Traubenholunder (Sambucus racemosa)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

) hohe Straucher: 2xv 0.B., 60 — 80 cm, niedere Straucher: 2xv 0.B., 30-40 cm
° Pflanzung im Dreiecksverband
° mind. 8 Arten gem. Artenliste

Bodendecker

Beispiele fir pflegeleichte Bodendecker:
Lavendel (Lavandula angustifolia)
Immergrin (Vica minor)

Waldsteinie (Waldsteinia ternata)
Bodendeckende Rosen

Obstbaume
ausschlief3lich Hochstamme guter Qualitat, regionaltypische Sorte

10. Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

11. Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Sudlich der Linie ,passiver Schallschutz 2“ sind die Auflienbauteile der Wohngebaude im
Dachgeschoss entsprechend dem Larmpegelbereich Il der DIN 4109 mit einem Schall-
dammmalf von mind. 30 dB auszufuhren.
Sudlich der Linie ,passiver Schallschutz 1“ gilt dies auch fiir das Erdgeschoss. Eine ausrei-
chende Be- und Entliftung der Rdume ist auch bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen.

Hinweise

1.  Im Plangebiet ist mit archdologischen Funden zu rechnen. Der Beginn der Erdarbeiten ist
deshalb mindestens 2 Wochen vorher schriftlich anzuzeigen. Bei auftretenden Funden ist
nach § 20 DSchG zu verfahren.

2. Das Plangebiet liegt in der Zone Il eines Wasserschutzgebiets. Die Bestimmungen der
Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten.

3. Das Plangebiet liegt im Immissionsbereich eines landwirtschaftlichen Betriebes.

4. Drainagen
Drainagen durfen weder an den Schmutz- noch an den Regenwasserkanal angeschlossen
werden.

5. Bodenschutz

Die Vorgaben des Bodenschutzgesetzes sind zu beachten.
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6. Garagen
Auf dem Baugrundstiick sollten pro Wohnung Flachen fir mindestens eine Doppelgarage
bzw. zwei Garagen bzw. zwei Uberdachte Stellplatze vorgesehen werden, sofern diese nicht
gleichzeitig mit dem Wohngebaude erstellt werden.

Ortliche Bauvorschriften

Es gilt die Landesbauordnung (LBO) i.d.F. vom 08.08.1995 (GBI. S 617), zuletzt geandert
am 14.12.2004 (GBI. S. 884, 895)

1. Dachform (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Zulassig sind Satteldacher, Dachneigung 32 — 42 °. Dies gilt auch flir Garagen und Neben-
gebaude. Auf Garagen und Nebengebauden sind auch Flachdacher zulassig, wenn sie ex-
tensiv begrint sind.

2, Dacheindeckung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
Die Dacheindeckung hat mit naturroten bis rotbraunen, grauen oder schwarzen Ziegeln zu
erfolgen. Dachflachenfenster und Sonnenkollektoren missen dunkle Rahmen erhalten. Zum
Anschluss von Schornsteinen, Dachfenstern usw. an die Dachziegel dirfen nur bleifreies
Material bzw. beschichtete bleihaltige Werkstoffe verwendet werden.

3. Dachaufbauten (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Dachaufbauten sind bis zu einer Traufhéhe von max. 1,40 m und einer Firsthéhe von max.
2,40 m zulassig. Sie mussen zu den jeweiligen Giebelseiten mindestens 2,50 m und zur
Traufe des Hauptgebaudes (waagrecht gemessen) mindestens 1,30 m Abstand einhalten.
Die Dachaufbauten dirfen insgesamt die Halfte der Dachlange des Hauptgebaudes nicht
Uberschreiten.

4, Einfriedigungen (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)
An o6ffentlichen Flachen dirfen Einfriedigungen max. 1 m hoch sein.

5. Befestigte Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Nichtiberdachte Stellplatze, Grundsticks- und Garagenzufahrten sowie Gartenwege sind
wasserdurchlassig zu befestigen. Bei geneigten Grundstlickszuwegungen ist eine Regen-
wasserableitung in private Grinflachen sicherzustellen

6. Entwasserung (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)
Das anfallende Dachflachenwasser ist in Retentionszisternen zurtickzuhalten und zu nutzen.
Eine Retentionszisterne besteht aus einem Speicher- und einem Nutzvolumen.
Das Speichervolumen hat 20 I/m? zu betragen. Bezogen auf die projizierte Dachflache be-
deutet dies ein Speichervolumen von
- 2 m? bis 100 m? Dachflache
- 3 m? zwischen 100 und 150 m? Dachflache
- 4 m® zwischen 150 und 200 m? Dachflache
- 5 m? zwischen 200 und 250 m® Dachflache

Der Drosselabfluss wird grundstiicksbezogen auf 0,2 I/s festgelegt und ist einschlieBlich des
Uberlaufs an die 6ffentliche Kanalisation (Regenwasserkanal) anzuschlief3en. Der Drossel-
durchmesser (mm) und das Speichervolumen (m?®) werden im Entwasserungsplan festgelegt.

Das Nutzvolumen ist in Abhangigkeit von der Nutzungsart wie folgt anzusetzen:

- fur Gartenbewasserung ca.2m?
- fur Gartenbewdasserung und Toilettenspllung >4 m?
- fur Gartenbewasserung, Toilettenspllung und fir
Reinigungszwecke (Waschmaschine) >5m?
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7. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Sie diirfen max. 3 m? Werbefla-
chen haben.

8.  Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu 1 m zulassig.

9. Stiitzmauern (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Stitzmauern sind bis zu 1 m Héhe zulassig. Sie sind zu begriinen (z.B. heimische Hecken,
Rankgewachse, Hangepflanzen) und mussen zu offentlichen Flachen einen Abstand von
mindestens 1 m einhalten.

10. Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den Ziff. 1 bis 9 der 6rtli-
chen Bauvorschrift vorsatzlich oder fahrlassig zuwiderhandelt.

Verwaltungsverband Langenau
Langenau, den 17. Mai 2006
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