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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan / Satzung tber értliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 09.06.2008

A. Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

Die Abgrenzung dieses Bebauungsplanes ist im Lageplan durch eine schwarz-weie Umrandung
gekennzeichnet.

Gesetzliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

- Baugesetzbuch — BauGB - in der Bekanntmachung der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S 3316)

- Baunutzungsverordnung — BauNVO - in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58).

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

B Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVO)

Nicht zulassig sind gemal § 1 (5) BauNVO die der Versorgung des Gebietes dienenden
Schank- und Speisewirtschaften.

Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO sind gemaR § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

2, MaR der baulichen Nutzung
(88 16 - 21a BauNVO)

21  Zahl der Voligeschosse

siehe zeichnerischer Teil

gemalf Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) - ll-geschossig als Héchstmal
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2.2  Grundflichenzahl (GRZ)
gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) als Hochstmaf

2.3  Geschossflichenzahl (GFZ)

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) als Hochstmaf

24  Gebdudehdhe
gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) als Hochstmal
Die maximale Gebdudehohe betragt 8,0 m. Unterer Bezugspunkt ist die Erdgeschossroh-

fuRbodenhdhe des Hauptgebaudes, oberer Bezugspunkt ist der héchste Punkt des ge-
deckten Daches.

25 Gebdudestellung
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Stellung der Wohngeb&ude am sudlichen Rand des Baugebietes gemaR Einschrieb im

Plan. Ansonsten ist die Gebaudestellung frei.

26 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Pro Gebaude sind max. 3 Wohneinheiten zulassig.

3. Hohenlage von baulichen Anlagen
(§ 9 (3) BauGB)

31 ErdgeschossrohfuBbodenhéhe

Die ErdgeschossrohfuRbodenhdhe der Wohngebaude ist im Lageplan in NN-Hohe festge-
setzt. Eine Abweichung von dieser Hohe darf max. 20 cm betragen.
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3.2 GaragenrohfuBbodenhéhe

Die GaragenrohfulBbodenhdhe bei nicht an das Hauptgebaude angebauten Garagen darf
max. 0,30 m tber der oberen Begrenzungskante der o6ffentlichen Verkehrsflachen liegen,
gemessen am hochsten Punkt der der Zufahrt direkt vorgelagerten Randbegrenzung der
offentlichen Verkehrsflache.

4, Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksflache
(§§ 22 — 23 BauNVvO)

41 Offene Bauweise
(§ 22 BauNVO)

Zulassig sind Einzelhduser, Doppelhauser und Hausgruppen

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)

42  Garagen und Nebenanlagen
(§9 (1) Nr. 2a BauGB, § 12 BauNVO und § 14 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen oder auf den mit ,GA" gekenn-
zeichneten Flachen zugelassen.

Der senkrechte Abstand zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflache muss mind.
5,50 m betragen. Bei ferngesteuerten Garagentorantrieben ist auch ein geringerer Ab-
stand innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Stellplatze sind auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch auflerhalb der Baugrenzen als Gebaude, je-
doch nur bis 40 m® Brutto-Rauminhalt, zulassig.
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4.3

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 23 (3) BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstuicksflache wird durch die Ausweisung der Baugrenzen entspre-
chend dem Lageplan bestimmt.

Auf Grund ihrer Gré3e kommen Teile der Regenwasserzisternen innerhalb der Baugren-
zen zu liegen.

Sichtflachen
(§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Die im Plan ausgewiesenen Sichtflachen sind von Sichthindernissen aller Art tiber 0,8 m
Hoéhe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, freizuhalten. Lichtmasten, Lichtsignalgeber und
Verkehrszeichen sind zulassig.

Fiihrung von unterirdischen Versorgungsleitungen
(§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch auf den 6ffentlichen Flachen zu verlegen.

Eine oberirdische Fuhrung ist aus stadtebaulichen Griinden unzulassig.

Flachen zur Erstellung von Verkehrsflachen
(§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Aufschuttungen und Abgrabun-
gen sind auf den angrenzenden Grundstiicken zu dulden.

Zur Herstellung der Verkehrsflachen sind in den angrenzenden Grundstiicken Randsteine
mit unterirdischen Stutzbauwerken (Hinterbeton fir Randsteine bzw. Stellplatten) entlang
der Grundstucksgrenze in einer Breite von ca. 0,3 m und einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dul-
den.

Ebenso sind auf den Grundsticken die Stralenbeleuchtungsmasten und Verkehrszeichen
zu dulden.
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8.

8.1

8.2

Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebot fiir Baume auf Baugrundstiicken
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

An den im zeichnerischen Teil auf den privaten Baugrundsticken festgesetzten Standor-
ten sind Laubbdume, Hochstdamme in der Mindestqualitdt 3 x verpflanzt mit Ballen,
Stammumfang 12 bis 14 cm zu pflanzen und zu erhalten. Anderungen vom vorgegebenen
Standort um bis zu 10 m entlang der StraRenbegrenzungslinie sind zulassig.

AusgleichsmaBnahmen

Zum Ausgleich der nicht vermeidbaren und bereits minimierten Eingriffe wird das Flur-
stiick 2182 auf der Gemarkung Langenschemmern verwendet.

Dabei werden die Flachen durch die VergréRerung der feuchten Mulden und der Tumpel
und durch eine Entbuschung 6kologisch aufgewertet.

Die AusgleichsmaRnahmen werden den 6ffentlichen Flachen zu 103 % zugeordnet. Die
privaten Flachen erbringen auf das gesamte Baugebiet bezogen einen Ausgleich von 3 %.

Die Gemeinde stellt die erforderlichen Flachen auf Kosten der Eigentumer der Bau-
grundstiucke zur Verfigung und fuhrt die Ausgleichsmalnahmen durch. Die Gemeinde
erhebt zur Deckung ihres Aufwandes einen Kostenerstattungsbetrag gemaR ihrer Satzung
zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrdagen nach § 135 a-c Baugesetzbuch vom
23.09.2004.

Die Eingriffsbilanz vom 09.06.2008 ist Bestandteil des Textteiles zum Bebauungsplan.

O
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Anlage 1: Sonstige Hinweise

~ 1. Archdologische Funde

Sollten im Zuge der Baumafnahmen archzologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten o.a.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Landesdenkmalamt unverzuglich zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmal-
schutzgesetz wird hingewiesen.

2. Bodenschutz

Bodenaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat méglichst im Baugebiet zu verblei-
ben und ist dort wieder zu verwenden.

Der Bodenaushub ist so weit wie méglich auf dem jeweiligen Baugrundstiick gleichmaRig und
an die Nachbargrundsticke angepasst einzubringen. Dabei sind humoser Oberboden und
Unterboden getrennt auszubauen, zu lagern und wieder einzubauen. Fallen zu groRe Men-
gen Bodenaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich eignet (z.B. felsiges
Material), so ist eine Wiederverwertung auf anderen Flachen vor einer Deponierung zu pri-
fen.

3. Immissionen durch Landwirtschaft

Die von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen auftretenden Immissionen, insbeson-
dere das Ausbringen von Festmist, Flussigmist und Pflanzenschutzmitteln, sind hinzuneh-
men.

4. Grundwasser / Schichtwasser

Der Austritt von Grundwasser / Schichtwasser ist nicht ausgeschlossen. Es wird empfohlen,
entsprechende bautechnische VorsichtsmaRnahmen zu ergreifen, da Drainagen nicht an das
offentliche Kanalsystem angeschlossen werden dirfen. Das Untergeschoss des Gebaudes ist
gegebenenfalls wasserdicht herzustellen.
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Anlage 2:  Merkblatt fur den Bauherrn
Bodenschutz bei Bauarbeiten

Boden sind gewachsene Naturkérper mit wichtigen Funktionen in der Natur:

- Lebensraum fir Bodenlebewesen (Pilze, Bakterien, Wirmer, Insektenlarven, groRere Tiere)
- Standort fir natiirliche Vegetation und Kulturpflanzen

- Wasserkreislauf, langsames Versickern, Schadstofffilter, Grundwasserschutz

- Wichtige Zeugnisse der Landschafts- und Kulturgeschichte

Das sollten Sie beachten:

Erdarbeiten sollten nur bei trockener Witterung und gut trockenem, bréseligem Boden ausgefiihrt wer-
den. Zu feuchter Boden wir leicht verdichtet. Der humose Oberboden (sog. Mutterboden) sollte gleich zu
Beginn der Bauarbeiten auf allen beanspruchten Flachen abgeschoben werden. Hohes Gras und ande-
re Pflanzen sollten Sie abmahen und kompostieren.

Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten gelagert werden. Fragen Sie nach Zwischenla-
gerplatzen in lnrem Baugebiet. Humoser Oberboden und humusfreier Unterboden miissen getrennt wer-
den. Mutterbodenmieten sollten nicht hoher als 2 m aufgeschittet werden. Regenwasser soll gut abflie-
Ren kénnen, damit die Mieten nicht vernassen. Wenn Sie die Mieten mit Raps, Senf, Phazelie, Kiirbis
0.4. einséden, bleibt das Bodenleben aktiv und Sie schiitzen den Boden zusétzlich vor starker Austrock-
nung und Vernassung.

Verwendung des Erdaushubes steht vor Entsorgung . Erdaushub sollte soweit wie moglich auf der
Baustelle zur Auffiillung und Geléndegestaltung verwertet werden. Bei Auffiillungen darf niemals humo-
ser Mutterboden vergraben werden. Nicht benétigter Erdaushub muss sinnvoll verwertet werden. Fragen
Sie bei Ihrer Gemeinde nach Verwertungsmaglichkeiten. Bei notwendigen Auffiillungen auf lhrer Bau-
stelle sollten Sie nur unbelastetes Erdmaterial verwenden. Sie sollten lhren Lieferanten nach der Her-
kunft fragen und sich die Unbedenklichkeit bestéatigen lassen.

Bodenverdichtungen durch Befahren mit schweren Baumaschinen sind nicht immer vermeidbar. Mar-
kierte Bauwege kénnen dazu beitragen, dass nicht wahllos verdichtet wird. Sie sollten dort angelegt
werden, wo spater Abstellplatze oder Zufahrten liegen sollen.

Bodenversiegelungen auf Zufahrten, Abstellplatzen und Gartenwegen vermindern die Wasserversicke-
rung und belasten die Klaranlagen. Vermeiden Sie wasserdichte Beldge wie Beton, Asphalt oder Pflas-
ter mit engen Fugen. Besser sind breitfugige Pflaster, Rasengittersteine, Kies- bzw. Schotterbeldge oder
einfach nur Rasen. Wo immer es moglich ist, sollten Sie auf Einriitteln und Verdichten des Unterbaues
verzichten.

Verunreinigungen des Bodens mit Bauchemikalien wie Farben, Lacken, Verdiinnern, Lésungsmitteln,
Ol miissen vermieden werden. Leere Behalter und Reste miissen fachgerecht entsorgt werden. Es ist
verboten, Bauabfalle bei der Hinterfullung der Kellerwénde zu vergraben. Dadurch entstehen Altlasten
von morgen. Sie durfen auf keinen Fall Abfélle verbrennen. Dabei kénnen hochgeféhrliche Stoffe ent-
stehen, die den Boden fiir immer belasten.

Torf zur Bodenverbesserung: Verzichten Sie auf Torf, schonen Sie unsere bedrohten Moore und
Feuchtgebiete. Grindiingung mit Raps, Senf oder Phacelia schafft dauerhaften Humus und schlief3t den
Boden auf.

Uberdiingung: Bevor Sie zuviel des Guten tun, sollten Sie lhren Boden auf Nahrstoffe untersuchen
lassen. Adressen vermitteln: Gartenbauberater, Gartenbauvereine und Landwirtschaftsamter.

- Merkblatt fiir den Bauherrn: Bodenschutz bei Bauarbeiten, Stand Januar 2000 -
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B. Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der ortlichen Bauvorschriften ist im Lageplan zum Be-
bauungsplan durch eine schwarz-weile Umrandung gekennzeichnet.

Gesetzliche Grundlagen der 6rtlichen Bauvorschriften sind:
- Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (Gbl. S. 617), zuletzt geandert durch

Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895/900)

Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)

Hauptgebaude und Garagen:

Zulassig sind alle Dachformen, mit Ausnahme von Tonnend&chern, mit einer Dachnei-
gung von 7° — 45°. Bei den Bauplatzen entlang des geplanten sudlichen Ortsrandes sind
nur Satteldacher und Walmdacher mit einer Dachneigung von 30° - 45° zulassig.

Bei untergeordneten Bauteilen und bei Garagen sind auch Flachdacher und bei Anbauten
an das Wohngebaude auch abgeschleppte Dacher zulassig.

Alle geneigten Dachflachen sind mit roten bis braunen oder schwarzen bis grauen Dach-
steinen einzudecken. Es sind auch rote bis rotbraune oder schwarze bis graue, nicht
glanzende und nicht reflektierende Metalleindeckungen zulassig. Dachbegriinungen und
Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung sind zulassig. Nicht beschichtete oder nicht in dhn-
licher Weise (z.B. dauerhafte Lackierung) behandelte Buntmetalleindeckungen tiber 50 m?
Gesamtflache pro Baugrundstiick sind unzuléssig.

Bei der Bauplatzreihe entlang des sudlichen Ortsrandes sind Dachaufbauten und Offnun-
gen im Dach mit einem Mindestabstand von 2,0 m zu den Giebelseiten zulassig, soweit
ihre Gesamtlange 1/3 der Dachlange nicht Giberschreitet.
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2. Antennen
(§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Wohngebaude ist nur die Errichtung einer AuBenantenne zuldssig. Wenn Satelliten-
antennen auf dem Dach angebracht werden, ist ein Schiisseldurchmesser von max.
90 cm zuldssig. Satellitenantennen dirfen den Dachfirst des Hauptgebaudes nicht Gber-
ragen.

9 Niederspannungsleitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Die Leitungen sind unterirdisch zu verlegen. Eine oberirdische Fuhrung ist aus gestalteri-
schen Griinden unzulassig.

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

Als Einfriedung entlang der o6ffentlichen Flachen sind Hecken, Holzzdune oder Drahtzau-
ne bis 0,8 m Hoéhe zulassig. Stacheldrahtzdune und Mauern sind unzulassig. Sockelmau-
ern sind bis 0,2 m Héhe zulassig.

Mit den Einfriedungen ist vom Fahrbahnrand und von Feldwegen ein Mindestabstand von
0,5 m einzuhalten.

Gegeniber Nachbargrundstiicken bemessen sich die Héhe und der Abstand der Hecken
und Zaune nach dem Nachbarrecht.

5. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Aufschiuttungen und Abgrabungen tUber 1,0 m Hohenunterschied gegeniber dem Urge-
lande (Gelandehéhen nach Fertigstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsarbeiten) sind nur
als Ausnahme zulassig. Hohere Aufschittungen und Abgrabungen sind nur in einem Ab-
stand von 3,0 m entlang von Geb&uden und den an sie angebauten Terrassen zulassig.
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Entlang der Grundstucksgrenzen, mit Ausnahme von Garagenzufahrten, ist ein héhen-
gleicher Gelandeltbergang zwingend herzustellen.

Nicht Gberdachte Stellplatze, Grundstiicks- und Garagenzufahrten sowie sonstige befes-
tigte Gartenflachen sind entweder aus wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen oder die
Regenwasserableitung muss in die private Griinflache erfolgen.

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

Die Entwasserung des Plangebiets ist im Trennsystem vorgesehen. Deshalb muss die
Entwésserung der Grundstiicke und der baulichen Anlagen im Trennsystem durchgefiihrt
werden. Dies bedeutet, dass das Dachflaichenwasser getrennt vom Schmutzwassersys-
tem Gber Retentionszisternen zu den 6ffentlichen Kanalleitungen gefiihrt werden muss.

Das anfallende Dachflachenwasser ist in Retentionszisternen, bestehend aus Rickhalte-
und Speichervolumen, zuriick zu halten. Die Regenfallrohre sind so anzuordnen, dass der
Zulauf zur Retentionszisterne moglich ist.

Das Retentionsvolumen der Zisternen wird an Hand der Uberbaubaren Flache ermittelt.
Der Drosselabfluss wird auf 0,15 I/s festgelegt und ist einschl. des Uberlaufes an die 6f-
fentliche Kanalisation (Regenwasserkanal) anzuschlieRen.

Das Speichervolumen der Zisternen wird mit ca. 5 m® angesetzt. Das Speichervolumen
sollte genutzt werden. Die Nutzung kann fur die Gartenbewasserung und die Toilettenspii-
lung erfolgen. Falls die Regenwasserzisternen nicht nur zu Gartenbewasserungen dienen
sollen, wird ausdriicklich auf die DIN-gemaRe Trennung von Trinkwasser- und Brauch-
wasserleitungen hingewiesen. GemaR der Abwassersatzung ist ein separater Wasserzah-
ler fur die Regenwassernutzung zu installieren.

Die Ruckstauhohe in den Anschlusskanalen ist der StraBenhéhe gleichzusetzen. Keller-
geschosse sind gegen Rickstau zu sichern.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Sie dirfen eine GréRe von
0,5 m? nicht Giberschreiten.
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8. Stellplatze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Pro Wohneinheit sind auf dem Grundstiick mind. 2,0 Stellplatze nachzuweisen.

9. Ordnungswidrigkeiten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 74 LBO zuwiderhandelt.
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10.

11.

12.

13.

Verfahrensvermerke

Beschluss des Gemeinderates Giber die Aufstellung des Bebauungsplanes
nach § 2 Abs. 1 BauGB und Uber die Aufstellung einer Satzung értlicher
Bauvorschriften zum Bebauungsplan:

Ortsiibliche Bekanntgabe des Beschlusses nach § 2 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde
durchgefiihrt am:

Die friihzeitige Anhérung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurde in folgendem Zeitraum durchgefiihrt.

Beratung und Beschluss des Gemeinderates iiber die fristgerecht vorge-
brachten Anregungen und Bedenken und Beschluss des Gemeinderates
tber die erste offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes nach
§ 3 Abs. 2 BauGB, uber die erste offentliche Auslegung der Satzung 6rtli-
cher Bauvorschriften zum Bebauungsplan und tber die Durchfiihrung der
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange:

Ortsuibliche Bekanntmachung tber Ort und Dauer der 6ffentlichen Ausle-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB:

Der Bebauungsplan und die Satzung ortlicher Bauvorschriften zum Be-
bauungsplan wurden in folgendem Zeitraum o&ffentlich ausgelegt:

Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 BauGB:

Beratung und Beschluss des Gemeinderates iiber die fristgerecht vorge-
brachten Anregungen und Bedenken:

Nach Billigung des endgiiltigen Planentwurfes Satzungsbeschliisse durch
den Gemeinderat nach § 10 BauGB (Satzungsbeschluss):

Ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes und der Satzung
ortlicher Bauvorschriften zum Bebauungsplan nach § 10 Abs. 3 BauGB:

Der Bebauungsplan und die Satzung ortlicher Bauvorschriften zum Be-
bauungsplan wurden rechtskraftig am:

Anzeige der Rechtskraft beim Landratsamt:

10.12.2007
08.02.2008

08.02.2008

08.02.2008

10.03.2008

18.04.2008

28.04.2008

23.04.2008

09.06.2008

09.06.2008

13.06.2008

13.06.2008

16.06.2008

bis 07.03.2008

bis 30.05.2008

bis 30.05.2008




