Textteil
zum Bebauungsplan
"Schwarzacker"
Gemeinde Ollingen

Rechtsgrundlagen

In Erganzung der Planzeichen und gemalf § 9 BauGB i.V. mit der BauNVO und LBO

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141)

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. vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

wird in dem schwarz umrandeten Gebiet festgesetzt:
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Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

Bauliche Nutzung
Entsprechend der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung (§§ 1-15 BauNVO)
WA (Allgemeines Wohngebiet)

Mal der baulichen Nutzung (§§ 16-21a BauNVO)
Baugebiet GRZ GFZ Z

WA Allgemeines Wohngebiet 0,4 - Il
(§ 4 BauNVO)

Hohenlage (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die ErdgescholyrohfuRbodenhdhe darf max. 0,30 m Uber bestehendem
Gelande liegen. Bei geneigtem Gelandeverlauf gilt dies am Schnittpunkt des
geplanten Gebaudes mit dem hochsten Punkt des bestehenden Gelandes.
Bei bergseitiger Erschliefungsstrale ist die StralRenoberkante maflRgebend.

Westlich des Pappelweges darf die Erdgeschol3rohfuRbodenhéhe max. 0,10 m

uber der Oberkante der ErschlieBungsstralie bzw. des Gehweges liegen.
Gemessen wird am Schnittpunkt der gedachten Verlangerung der bergseitig
gelegenen Hauswand mit der ErschlieBungsstralle.

Bauweise (§ 22 BauNVO)
offen
Zulassig sind nur Einzelhauser.

GescholRzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Zulassig sind max. zwei Vollgeschosse.



1.7

1.8

1.9

Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Pro Gebaude sind max. 3 Wohnungen zulassig

Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur auf den Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Garagen mussen im Zufahrtsbereich einen Abstand von mindestens 5 m von
offentlichen Flachen einhalten.

Nebenanlagen (§§ 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)
Nebenanlagen, soweit Gebaude, sind nur innerhalb der bebaubaren
Grundstucksflache zulassig.

1.10 Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB).

Die Pflanzgebote sind spatestens bis zur Fertigstellung des Bauvorhabens
entsprechend dem Nachbarrechtsgesetz auszufuhren.

MaRnahme A:

Im Gewasserrandstreifen zwischen Graben und Baugebiet sind Geholzgruppen
und Einzelbaume zu pflanzen. Die gehdlzfreien Zwischenraume innerhalb der
Plfanzung sind der gelenkten Sukzession zu uberlassen. Die Pflege reduziert
sich auf die artgerechte Entwicklung der Gehdlze sowie auf die Begrenzung
dominater bzw. standortfremder Geholze. Pro Baugrundstuck sind mind. 4
Geholzgruppen mit jeweils 3 Strauchern gleicher Art und mindestens 2
Baumen der Wuchsklasse | oder Il zu pflanzen.

MaRBnahme B:

Zur Eingrinung des Baugebiets ist eine mindestens 3 m breite, frei wachsende
Wildstrauchhecke zu pflanzen. Pro Baugrundstiick sind 2 Uberhalter in Form
von Obsthochstammen einzubringen. Fur die Hecke sind mindestens 8
verschiedene Straucharten zu verwenden. Die Straucher sind zweireihig im
Pflanz- und Reihenabstand von 1,50 m im Dreiecksverband in Gruppen von 3
Pflanzen gleicher Art zu pflanzen. Die Mallnahme B darf auf den beiden
sudostlichen Baugrundstlicken auf jeweils 5 m Breite fur die Anlage der
Grundstuckszufahrt unterbrochen werden.

MaRRnahme C:

Es ist eine 3 m breite, frei wachsende Wildstrauchhecke mit 2 Baumen der
Wuchsklasse Il zu pflanzen. Fir die Hecke sind mindestens 8 verschiedene
Straucharten zu verwenden. Die Straucher sind zweireihig im Pflanz- und
Reihenabstand von 1,50 m im Dreiecksverband in Gruppen von 3 Pflanzen
gleicher Art zu pflanzen.

PFG 1
An den mit PFG 1 markierten Stellen ist je 1 Baum der Wuchsklasse | zu
pflanzen.



1.11

2.0

PFG 2

In den privaten Hausgarten ist pro angefangene 250 m? Grundstlcksflache
mind. 1 Obsthochstamm oder Baum der Wuchsklasse I/ll zu pflanzen.
Schnitthecken sind bei Verwendung einer zulassigen Gehdlzart moéglich.

Fur samtliche Pflanzungen sind die Artenlisten und Ausfuhrungshinweise des
Granordnungsplanes der Fa. Zeeb, Ulm, vom 11.12.2001 bindend.

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

Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich ,,Schwarzicker*

Rechtsgrundlage
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Landesbauordnung (LBO) i.d.F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Gebaudehdhen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die max. zulassige Traufhdohe (gemessen zwischen
Erdgeschol3rohfullbodenhdhe und Schnittpunkt von AuRenwand und
Dachhaut) betragt 4,00 m.

Eine Uberschreitung dieser Hohe ist auf beiden Traufseiten bis zu 1/3 der
Gebaudelange zulassig.

Die max. zulassige Gesamtgebaudehohe bzw. FirsthOhe (gemessen zwischen
ErdgescholirohfuBbodenhdhe und First- bzw. Dachoberkante) betragt 8,00 m.

Dachform (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Hauptgebaude sind mit Sattel-, Walm- oder am Hochpunkt gegeneinander
(max. 1,50 m) versetzt gebaute Pultdacher mit einer Dachneigung von 32°-40°
auszufuhren. Dies gilt nicht fur Nebengebaude und Garagen. Hier sind Quer —
gebaude mit abweichender Dachneigung und Flachdacher zugelassen. Es wird
jedoch empfohlen, diese extensiv zu begrinen.

Dachaufbauten mit einer Héhe von max. 1,50 m und Offnungen im Dach sind
zulassig mit mindestens 1,00 m Abstand zu den Giebelseiten (Hausgrund),
soweit sie 1/3 der Dachlange nicht Uberschreiten

Dacheindeckungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Dacheindeckung hat mit Dachplatten oder Dachsteinen in der Farbe rot,
rotbraun oder anthrazit zu erfolgen. Reflektierende, grellfarbige Materialien sind
nicht zulassig. Beschichtete Metalleindeckungen an untergeordneten Bauteilen
(z.B. Gauben oder Eingangstiberdachungen) werden zugelassen.

Aufschattungen und Abgrabungen ( 74 Abs.1 Nr. 1 LBO)
sind nur bis zu einer Hohe von 1,00 m gegenuber dem bestehenden Gelande
zulassig.

Stutzmauern
sind zuldssig bis max. 1,00 m Hohe. Sie sind zu begrinen (z.B. heimische
Hecken, Rankgewachse, Hangepflanzen) und mussen zu offentlichen Flachen
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einen Abstand von 80 cm einhalten.

Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

der Grundstuicke an o6ffentlichen Flachen durfen max. 1,00 m hoch sein und
mussen zu offentlichen Flachen einen Abstand von 0,80 m einhalten.
Kunstliche Einfriedungen sind nicht zulassig.

Befestigte Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Nicht Gberdachte Stellplatze sowie Grundstlicks- und Garagenzufahrten sind
wasserdurchlassig zu befestigen. Der Offnungsanteil mu mindestens 25 %
betragen.

Entwasserungssystem (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Die Entwasserung der Grundstiucke und der baulichen Anlagen muf3 im
Trennsystem durchgefuhrt werden. Dies bedeutet, dald das Dachflachen-
wasser getrennt vom Schmutzwassersystem zu den 6ffentlichen Kanal-
leitungen oder zum 6stlich gelegenen Wassergraben gefiihrt werden mul3. Das
Dachflachenwasser kann in dichten Zisternen zur Gartenbewasserung bzw.
Brauchwassernutzung gesammelt werden. Der Uberlauf kann entweder an den
offentlichen Regenwasserkanal oder an einer zur Versickerung geeigneten
Flache auf dem Grundstiick angeschlossen werden. Hierbei ist auf eine
Versickerung uber die belebte Bodenzone zwingend zu achten.

Hinweise

Denkmalschutz

Im Plangebiet ist mit archaologischen Funden und Befunden zu rechnen. Der
Beginn der Erdarbeiten ist deshalb mindestens 2 Wochen vor geplantem
Termin anzuzeigen. Dem Landesdenkmalamt ist die zur Fundbergung und
Dokumentation erforderliche Zeit einzuraumen (§ 20 DschG).

Grundwasserschutz
Das Plangebiet liegt in der Zone Il eines Wasserschutzgebiets

Drainagewasser
darf gemaly Abwassersatzung nicht an die Schmutzwasserleitung
angeschlossen werden.

Gasversorgung

Die MUAG beabsichtigt, mit den ErschlieRungsarbeiten eine
Gasversorgungsleitung zu verlegen. Ab wann die Versorgung mit Gas maglich
ist, ist mit dem Versorgungsunternehmen "MUAG" abzuklaren.

Zisternen
Der Bau von Zisternen wird dringend empfohlen.

Verwaltungsverband Langenau



Langenau, den 04. Januar 2000 / 20. Januar 2000 / 08. Januar 2002



