Stadt Langewiesen Textliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet ,,Am Berg I Oehrenstock

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
Die fur Bebauung vorgesehenen Flachen werden als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO ausgewiesen. Tankstellen sind gem. §1 (6) BauNVO nicht zulassig.

Art der baulichen Nutzung WA I Zahl der Vollgeschosse
ala HAchstmal
Grundflachenzahl (GRZ) 0,2 0.4 Geschossflachenzahl (GFZ)
: TH 48m Traufhdhe als Hochstmal
Bauweise © uber Strafen- Uber Bezugslinie
begrenzung
2. MaR der baulichen Nutzung
Es gelten folgende Festsetzungen: Grundflachenzahl (GRZ) 0,2
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,4

Dabei muss in der GFZ die Grundflache aller nutzbaren Rdume enthalten sein.

3. Zahl der Vollgeschosse
Zulassig ist eine Bebauung mit héchstens zwei Vollgeschossen. Als zweites Vollgeschoss ist
dabei immer das Dachgeschoss auszubilden. Ein weiterer Dachausbau ist unzuldssig.

4. Bauweise

Es wird eine offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 BauNVO) festgesetzt. Zuldssig ist dabei eine Be-
bauung mit Einzel- und Doppelhdusern (§ 22 Abs. 1 BauVNQ). Es sind maximal 4 Wohnun-
gen je Wohngebaude zulédssig (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB).

5. Stellung der baulichen Anlagen
Die Wohngebaude sind entsprechend den Einschrieben im Plan traufseitig auszurichten.

Nebengebaude sind nicht zwingend an diese Firstrichtung gebunden.

6. Flachen fur Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind in den nicht Uberbaubaren Flachen
unzuldssig, soweit es sich nicht um bestehende Altanlagen handelt. Dies gilt nicht fur Aus-
nahmen nach § 14 (2) BauNVO und fur Stellplatze und Garagen.

7. Garagen und Stellplatze

Je Wohneinheit sind zwei Pkw-Stellplatze auf dem Grundstick nachzuweisen. Garagen und
Stellplatze konnen auf der Grundstiicksgrenze errichtet werden (§ 22 (4) BauNVO). Garagen
sind auRerhalb des Baufensters von der Baulinie bis in Hohe der zuldassigen Bebauungstiefe
(Baugrenze) statthaft, Stellplatze sind auRerdem zwischen der strallenseitigen Grund-
stiicksgrenze und der Baulinie zulassig.

]
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Stadt Langewiesen Textliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet ,,Am Berg I* Oehrenstock

B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Gebaudehbéhen

Die Traufhohe wird auf maximal 4,80 m gemessen von der Stralenbegrenzungslinie defi-
niert. Die planungsrechtlich festgesetzte Zahl der Vollgeschosse wird hiervon nicht berihrt.
Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss darf max. 0,80 m Uber dem jeweils vor-
handen hangabseitigen Gelénde liegen.

2. Déacher

Zwingend vorgeschrieben werden Satteldacher mit einer Dachneigung von 38 - 45°. Bei Ne-
bengebauden (Garagen) sind Flachdacher ausnahmsweise zuldssig. Sie sind dabei prinzi-
piell als Grundacher, bzw. bei direkt an das Wohngebdude angebautem Nebengebaude als
Terrassendach auszubilden. Aneinandergebaute Nebengebaude (Garagen) sollen dabei die
gleiche Dachform haben.

Far Dachtberstande gelten: giebelseitig: max. 1/10 der Gebaudebreite
traufseitig: max. 1/10 der Gebaudetiefe

Als Dachdeckung durfen nur rote Dachziegel / Dachsteine in verschiedenen Nuancen und
Schiefer verwendet werden. Aneinander gebaute Haupt- und Nebengebaude, wenn Sie bun-
dig sind, missen die gleiche Dachdeckung erhalten.

Auf Nebengebauden sind Solardacher uneingeschrankt zuldssig, auf Wohngebauden darf
der Anteil der Kollektorflache max. 1/3 der Dachflache betragen.

Dachaufbauten in Form stehender Gaupen / Zwerchgaupen sind im Gegensatz zu Dachein-
schnitten, zuldssig. Die Gesamtldnge der Gaupen darf max. 1/3 der Gebaudebreite betra-
gen, wobei die Einzellange 2,50 m nicht Uberschreiten darf.

3. Fassaden
Verschieferungen (vorzugsweise Naturschiefer) und Holzverkleidungen sind zuléssig. Bei
der Farbgestaltung sind reine grelle Farbténe sowie reines Weil} zu vermeiden.

4. Einfriedungen

Grundsitzlich sind nicht blickdichte Holzlattenzaune bis zu einer Héhe von 1,20 m vorzuse-
hen. Die Verwendung von Maschendraht fur die seitliche und riickwartige Begrenzung wird
nur gestattet, wenn im Zusammenhang mit dem Zaunbau eine Heckenpflanzung erfolgt.
Massive Sockel sind nur an den Grundsttcksecken und im Bereich der Zugange / Zufahrten
zum Grundstick gestattet.

5. Versiegelung von Flachen
Flachen fur Stellplatze und Zuwegungen sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu gestalten.
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Stadt Langewiesen Textliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet ,,Am Berg | Oehrenstock

C FESTSETZUNGEN ZU GRUNORDNERISCHEN MASSNAHMEN

1. Baumallee entlang der ErschlieRungsstralle

Entlang der ErschlieBungsstrale sind StralRenbdume alleeartig nach Planzeichen-
Festsetzung zu pflanzen, wobei der Pflanzstandort um bis zu 5 m differieren kann und je-
weils mit einer 4 m? groRen Baumscheibe zu versehen. Zur Anpflanzung sind nur Stralen-
bdume gem. Artenliste zulassig.

2 Stellplatzbegrinung

Die Stellplatzflichen des offentlichen Parkraumes sind je angefangene 3 Stellplatze mit
mind. 1 StraRenbaum gem. Artenliste zu bepflanzen und jeweils mit einer 4 m* groRen
Baumscheibe zu versehen.

3. Erhalt der Eichen-Baumreihe im Norden
Die Eichenbaumreihe ist zu erhalten und durch Pflege langfristig zu sichern. Im Umgriff die-
ser Baumreihe ist unversiegelter Boden als Wurzelbereich zu erhalten.

4. Erhalt des markanten Berg-Ahorns
Der Berg-Ahorn (nach Planzeichen-Festsetzung) ist dauerhaft zu erhalten und durch Pflege
langfristig zu sichern. Im Umgriff ist unversiegelter Boden als Wurzelbereich zu erhalten.

5. Entwicklung einer Gehdlzeinbindung entlang privater Grundstucksgrenzen im Osten

An der 6stlichen Grenze des Plangebietes ist entlang der Grundstlicksgrenzen innerhalb der
zukinftigen Baugrundstiicke eine 2 m breite, zweireihige Gehélzanpflanzung entsprechend
der Artenliste durchzufuhren. Dieser Gehélzeinbindung sind entlang der &stlichen Plange-
bietsgrenze ungediingte Sdume als Ansaaten mit Beimischungen von Krautern vorzulegen.
Nach der Ansaat sind die Sdume zur Aushagerung des Standortes einmal jahrlich zu mahen;
das Mahgut ist abzufihren.

6. Erhalt der Baumgruppe im Suden
Die Baumgruppe ist zu erhalten und durch Pflege langfristig zu sichern. Im Umgriff dieser
Baumgruppe ist unversiegelter Boden als Wurzelbereich zu erhalten.

7. Bepflanzung der (Frei-) Flachen mit der Zweckbestimmung ,Abwasser* und ,Elektrizitat*
Je 100 m? nicht Gberbauter Grundstiicksflache sind mind. 1 Laubbaum und 5 Straucher gem.
Artenliste zu pflanzen. Die Untersaatflachen sind mit Ansaaten mit Beimischung von Krau-
tern einzuséen.

8. Anpflanzung einreihiger Strauchhecken entlang privater Grundstlicksgrenzen
Entlang privater Grundstlicksgrenzen sind 0,5 m breite, einreihige Strauchhecken zu pflan-
zen. Es sind nur Straucher gem. Artenliste zulassig.

9. Innere Durchgrinung des Wohngebietes

Je angefangene 200 m? nicht (berbaubarer privater Grundstiicksflache sind mindestens 1
Laubbaum und 3 Straucher gem. Artenliste zu pflanzen. Vorhandene, zu erhaltende Laub-
baume (incl. Obstbaume) und Straucher kénnen hierauf angerechnet werden, Pflanzungen
im Rahmen anderer MaBnahmen auf privaten Grundstiicken dagegen nicht.

10. Dachbegrinung

Flachdacher von Nebengebauden (z.B. Garagen) sind mit einer extensiven Dachbegriinung
zu gestalten. Soweit besondere Grinde einer Dachbegriinung entgegenstehen, ist es alter-
nativ zulassig, je angefangene 100 m? Dachflache einen zusatzlichen Laubbaum zur inneren
Durchgrinung gem. Artenliste zu pflanzen.
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11. Erhalt und Pflege von Obstbdumen und sonstigen naturnahen Gehdlzen

Vorhandene Obstbdume und sonstige Gehdlze sind durch Pflegeschnitte dauerhaft zu er-
halten. Im Umgriff dieser zur Erhaltung festgesetzten Gehdlze ist unversiegelter Boden als
Wurzelbereich zu erhalten.

Im Rahmen von Bauvorhaben unvermeidbare Beseitigungen von Gehdélzen und abgéngige
Obstbdume sind durch Anpflanzen von Laubbdumen, Obstbaumen und Strduchern gem.
Artenliste im Verhaltnis 1 : 2 auf den jeweiligen privaten Grundstlicken zu ersetzen.

12. Zuordnung von Ausgleichmalinahmen aufderhalb des Geltungsbereiches
gem. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB

Externe Ausgleichsmallnahmen sind als Pflege von Bergwiesen im Bereich Wildtal (Gemar-
kung Oehrenstock, Flur 10, Flurstiicke 787, 788, 817/786 und 816/786, insgesamt ca. 0,8
ha) Uber einen Zeitraum von 5 Jahren zu erbringen. Es ist eine einschirige Mahd nach dem
01. Juli mit nachfolgender Berdumung des Schnittgutes von der Flache vorzunehmen; in
Jahren mit Besonderheiten bzgl. phanologischer Entwicklungen ist dieser Termin verander-

bar.

Pflanzlisten

1. Stralenbaume: Hochstdmme fir StralBenbepflanzung (nach Gltebestimmungen fur

Baumschulpflanzen):

Acer campestre
Acer platanoides
Quercus robur

Feldahorn
Spitzahorn
Stieleiche

2. Geholzeinbindung an der Plangebietsgrenze: Hochstdmme, zweimal verpflanzt, mind.
180 cm Ho6he )nach Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzen), Straucher, zweimal
verpflanzt (Nach Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen):

Quercus robur
Quercus petraea
Sorbus aucuparia
Acer pseudoplatanus
Acer campestre
Ulmus minor

Ulmus glabra
Crataegus monogyna
Sambucus nigra
Cornus sanguinea
Viburnum opulus
Betula pendula
Carpinus betulus
Corylus avellana
Prunus avium
Prunus spinosa
Rosa canina

Rubus idaeus

Salix caprea
Lonicera xylosteum
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Populus tremula

Stieleiche
Traubeneiche
Eberesche
Bergahorn
Feldahorn

Feldulme

Bergulme
Eingriffeliger Weilddorn
Schwarzer Holunder
Roter Hartriegel
Gemeiner Schneeball
Gemeine Birke
Hainbuche

Hasel

Vogelkirsche
Schlehe

Hundsrose
Himbeere

Salweide
Heckenkirsche
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Zitterpappel
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3. Laubbaume: Hochstdmme, zweimal verpflanzt, mind. 180 cm Hoéhe (nach Gltebestim-
mungen fur Baumschulpflanzen):

Tilia cordata -
Fraxinus excelsior -
Quercus robur -
Acer platanoides -
Acer pseudoplatanus -
Carpinus betulus -

Winterlinde
Esche
Stieleiche
Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche

4. Straucher: zweimal verpflanzt (nach Gitebestimmungen flr Baumschulpflanzen):

Crataegus monogyna -
Sambucus nigra -
Cornus sanguinea -
Corylus avellana -
Rosa canina -
Lonicera xylosteum -
Sambucus recemosa -
Euonymus europaeus -
Viburnum opulus -
Viburnum lantana -

Eingriffeliger Weiltdorn
Schwarzer Holunder
Roter Hartriegel

Hasel

Hundsrose
Heckenkirsche

Roter Hartriegel
Pfaffenhltchen
Gemeiner Schneeball
Wolliger Schneeball

5. Bodendecker: Bodendecker, Mindestmall 20 cm (nach Gutebestimmungen fur Baum-
schulpflanzen):

Calluna vulgaris -
Erica tetralix -
Hedera helix -
Vinca minor -

Heidekraut
Glockenheide

Efeu

Kleines Immergriin

6. Obstbaume: Hochstamme (nach Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzen):

Apfelsorten

Gehrers Rambour

Hauxapfel
Jacob Fischer
Joseph Musch
Kaiser Wilhelm
Maunzenapfel

Birnensorten
Gelbmdstler

Griine Jagdbirne
Palmischbirne

Wilde Eierbirne
Wildling vom Einsiedel

Sonnenwirtsapfel

Welschisner

Pflaumensorten

Grolle griine Reneklode
Kandeler Zuckerzwetsche
Wangenheims Frihzwetsche
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