Langewiesen - Allgemeines Wohngebiet ,,Auf der Steete”

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Die fUr die Bebauung vorgesehenen Fldchen werden als Allgemeines Wohngebiet (§
4 BauNVO) ausgewiesen. Tankstellen sind nicht zugelassen.
Es gelten folgende Festsetzungen:
GRZ=0,3
GFZ =0,5
Dabei muB in der GFZ die Grundfl&che aller nutzbaren RGume enthalten sein.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Zul@ssig ist eine Bebauung mit hochstens zwei Vollgeschossen. Das Dachgeschol3 zahlt
dabei als VollgeschoBB, wenn Uber mindestens % der Grundflache des darunter
liegenden Geschosses eine Mindesthdhe von 2,30 (gemessen an der Oberkante
FuBboden bis Oberkante Dachhaut) vorhanden ist. Ein weiterer Dachausbau ist
unzuldssig.

BAUWEISE

Es wird die Offene Bauweise (§ 22, Abs. 1 BQUNVO) festgesetzt. Zul&ssig ist dabei eine
Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern.

Nebengebdude (Garagen) konnen auf der Grundsticksgrenze errichtet werden (§ 22,
Abs. 4 BauUNVO).

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN

Nebenanlagen im Sinne des § 14, Abs. 1 BauNVO sind in den nicht Uberbaubaren
Fldchen unzuldssig. Auf den gesondert ausgewiesenen Flichen (Hofe) sind sie zuldssig.
Ausnahmen bilden Nebenanlagen nach § 14, Abs. 2 BAuNVO.

STELLPLATZE UND GARAGEN

Je Wohneinheit sind zwei PKW-Stellplatze auf dem Grundstick nachzuweisen. FUr
andere (zuldssige) Nutzungen erfolgt der Stellplatznachweis entsprechend gultiger
Bauordnung. Garagen in Kellergeschossen sind unzulassig. Garagen und Uberdachte
Stellplatze sind nur auf den dafir ausgewiesenen Fldchen zu errichten.

VERKEHRSFLACHEN

Die ErschlieBung des Gebietes sowie der einzelnen BaugrundstUcke erfolgt Uber
Sammel- und AnliegerstraBen bzw. Anliegerwege. Es erfolgt keine Trennung der
Verkehrsarten (Mischungsprinzip).

StraBenparken ist nicht vorgesehen. In begrenztem Umfang werden gesonderte
Besucherstellplatze nachgewiesen.

BAULINIE / BAUGRENZE

In Ergdnzung zur zeichnerischen Darstellung wird hiermit durch Worte formuliert:

Die Baulinie befindet sich 5 m parallel zu der GrundstUcksgrenze, die an das
StraBenflurstUck anschlieBt. Ausnahmen bilden Eck- und Kurvengrundsticke.

Bei AuBenkurven wird die Verbindung zwischen den Eckpunkten als fiktive vordere
GrundstUcksgrenze angenommen, die 5 m sind von hier an zu messen.

Bei Innenkurven wird die mittlere vordere GrundstUcksgrenze als Bezugslinie fUr den
Abstand von 5 m zur Baulinie angenommen.



Die Baugrenze wird seitlich mit 3 m Abstand zum NachbarflurstGck definiert, die
rOckwertige Baugrenze ergibt sich durch die Grundfladchenzahl.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

GEBAUDEHOHEN

Die Traufhdhe wird auf maximal 5,00 m (gemessen vom jeweils festgelegten Geldnde)
definiert. Die planungsrechtliche Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird hiervon
nicht beruhrt.

Die Oberkante des OKFFEG darf an der Bergseite max. 30 cm und an der Talseite 1,20
m Uber dem jeweils vorhandenen urspringlichen Geldnde liegen (s. SR 629/97).

DACHER

Zwingend vorgeschrieben werden Satteld&cher mit einer Dachneigung von 30° - 45¢.
Bei Nebengebduden (Garagen) sind Flachddcher ausnahmsweise zuldssig. Sie sind
dabei prinzipiell als Grundd&cher, bzw. bei direkt an das Wohngebdude angebautem
Nebengebdude als Terrassendach  auszubilden.  Aneinander  gebaute
Nebengebdude (Garagen) sollen dabei die gleiche Dachform haben.

FUr die DachUberst@nde gelten folgende verbindliche Richtwerte:

- giebelseitig max. 1/10 der Gebdaudeldnge
- traufseitig max. 1/10 der Gebdaudebreite.

Dachaufbauten in Form stehender Gaupen/Zwerchgaupen sind, im Gegensatz zu
Dacheinschnitten, zuldssig. Die Gesamtlange der Gaupen darf maox. 1/3 der
Gebdudeldnge betragen, wobei die Einzelldnge 2,50 cm nicht Uberschreiten darf. Zur
Belichtung untergeordneter Rdume sind drei Dachfldchenfenster (max. 60 cm auf 80
cm) je Dachseite ausnahmsweise zuldssig.

Als Dacheindeckungen durfen rote Dachziegel in verschiedenen Nuancen, Schiefer
und schieferfarbene Dachziegel und -steine verwendet werden.

Aneinander gebaute Haupt- und Nebengebdude, wenn sie bindig sind, mussen die
gleiche Dachdeckung erhalten. Auf Haupt- und Nebengebduden sind bis max. 1/3
der Dachflache ,,Solardécher" zul&ssig.

AUSSERE GESTALTUNG

Die Hauptgebdude sind innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit mit einem
AuBenputz zu versehen. Dabei sind nur mineralische Putze zu verwenden, Ausnahmen
kdnnen zugelassen werden. Senkrechte Verbretterungen (ohne Nut und Feder) bzw.
Verschieferungen (vorzugsweise Naturschiefer) sind méglich. Bei der Farbgestaltung
sind reine grelle Farbtdne bzw. reines Weil3 zu vermeiden.

Die Gliederung der Fassaden hat als Lochfassade zu erfolgen.

Es werden stehende Fensterformate vorgeschrieben. Eine Addition von max. zwei
Fenstern ist zul@ssig.

Wintergdrten werden von dieser Festsetzung ausgenommen. Rolladenkd&sten sind von
auBen nicht sichtbar einzubauen.

Nebengebdude/Nebenanlagen sind in Material, Konstruktion und Farbe auf das
Hauptgebd&ude abzustimmen.

EINFRIEDUNGEN
In der Regel sind Holzz&une mit senkrecht stehenden Latten mit Zwischenr&umen bis
zu einer H6he von max. 1,20 m vorzusehen. Die Verwendung von Maschendraht for



die seitliche und rGckwdartige Begrenzung ist nur gestattet, wenn in Zusammenhang mit
dem Zaunbau eine Heckenanpflanzung erfolgt. Massive Sockel in Zusammenhang mit
Einfiedungen sind nicht statthaft und Pfeiler nur an den Grundsticksecken bzw. im
Bereich der Zugange/Zufahrten.

Grunordnerische Festsetzungen

1. Allgemeine Zielsetzungen
1.1. Schonung des Landschaftshaushaltes

1.1.1.
Gebdude- und Freifldchenentwicklung sind moglichst umweltschonend auszufUhren.
Besonders betrifft dies die Behandlung von Boden und Wasser.

1.1.2.

Der belebte Oberboden ist vor Beginn jeder BaumaBnahme abzuschieben, in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schutzen. Der
zwischengelagerte Oberboden soll nach Mdaéglichkeit auf dem Grundstick
wiederverwendet werden. Die Lagerung des Oberbodens erfolgt nach den
entsprechenden Richtlinien.

1.1.3.
Oberflachenabwasser sind moglichst vor Ort zurGckzuhalten, zu speichern und durch
Gehodlzwuchs zu verdunsten.

1.1.2. Planerische Umsetzung

1.2.1.
Die Pflanzungen der Freifldchen sind innerhalb eines Jahres nach Erteilung der
Gebrauchsabnahme fur die genehmigten Bauabschnitte fertigzustellen.

1.2.2.
Die Fertigstellung der AuBenanlagen ist den zustdndigen Behdrden anzuzeigen.

1.2.3.
Es hat sich bewdhrt, die Gestaltung der Freifldchen eines zusammengehdrigen
Baukomplexes jeweils gemeinsam in Auftrag zu geben.

1.2.4.
Kurzfristig nicht zu vermarktende Fldchen oder Reservefldchen sind extensiv zu
begrinen, sofern nicht andere Festlegungen getroffen werden.

2. ErschlieBung, Entsorgung und Entwasserung

2.1.
Die Parkstreifen und Stellpl&tze for KFZ, auBer den in Pkt. 1.2.6. genannten, werden in
offen verlegtem Pflaster einheitlich und héhengleich zur Fahrspur ausgefuhrt.
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Parkplatzstellfldchen, die unmittelbar an Vegetationsfldchen grenzen, sind in diese zu
entwdssern.

23.
Im Bearbeitungsgebiet ist ein Trennsystem fUr die Entwdasserung vorzusehen.

24.

Einer Versiegelung von Fldchen, bei denen eine Verunreinigung des Bodens mit
Wasserschadstoffen grundsatzlich ausgeschlossen ist, ist durch die Verwendung
durchl@ssiger Materialien weitgehendst entgegenzuwirken.

2.5.

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von Ddchern und sonstigen Fl&dchen ist
unter Beachtung der rechtlichen Bestimmungen in das Feuchtbiotop breitfldchig zu
versickern.

2.6.

Mullablagerungen sind im gesamten Bearbeitungsraum nicht statthaft. Anfallender
MUIl und Altstoffe sind nur an baulich gefaBten Orten zu sammeln und periodisch
abzutransportieren.

27.

Zulassige Einfriedungen sind dem Bebauungsplan zu entnehmen. Wird fur die seitliche
und rockwartige Begrenzung Maschendraht verwendet, ist max. eine Hbohe von 1,00
m zuldssig; zusatzlich muB die Maschendffnungsweite am Boden mindestens 0,10 min
der Héhe und 0,20 m in der Breite betragen, um Kleintieren den DurchlaB zu
ermoglichen.

2.8.

Die Fldche der wasserundurchldssigen Bodenversiegelung ist auf ein MindestmaB zu
begrenzen. Wo es méglich ist, sind wasserdurchldssige Materialien (z.B. Wabensteine,
Rasengittersteine, Verbundpflaster) zu verwenden. Das gilt insbesondere fir Wege,
Parkpl&tze und sonstige Stellfldchen.

3. Halboffentliche und private Grinflachen
gemdaBn § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

3.1. Intensiv gestaltete Freiflachen

An bezeichneten Stellen sind die unbebauten FiGchen des geplanten GrundstUckes
qualifiziert als Grunfladchen zu gestalten, wobei mindestens 60 % der gestalteten Fldche
als Vegetationsfldche auszubilden ist (Rasenfléche mit Stauden- und Buschgruppen).
FUr die Anpflanzungen sind heimische, standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden.
Es werden mindestens ca. 25 % der versiegelten Grundfl&dche fUr den Ausgleich der
Fldchenversiegelung vorgesehen.

Geschlossene Fassadenfladchen Gber 100 gm sind zu begrinen.
Die Kosten auf den privaten Grundsticken tragt der GrundstUckseigentUmer, fUr die

offentlichen Anlagen der Bauherr. FOr die Bepflanzung ist somit der
GrundstUckseigentUmer bzw. der Bauherr verantwortlich. Die Pflanzungen sind



innerhalb eines Jahres nach Erteilung der Gebrauchsabnahme fertigzustellen und der
zustandigen Behorde anzuzeigen. FUr sémtliche PflanzmaBnahmen ist eine dauerhafte
Pflege verbindlich zu sichern. Ausfallende Pflanzen sind innerhalb der ersten 5 Jahre
nach der Pflanzung in der ndchsten Pflanzperiode arten- und qualitdtsgerecht zu
ersetzen.

3.2. Extensiv gestaltete Freiflachen

Entsprechend der Ausweisung sind diese als Strauchgehdlzstreifen bzw. -gruppen und
als extensive Rasengesellschaften auszubilden. An bezeichneten Stellen sind groB3-
bzw. kleinkronige Baume zu pflanzen, wobei der Pflanzstandort um bis zu 2 m vom
bezeichneten differieren kann. Die Kosten auf den privaten Fldchen tragt der
GrundstUckseigentumer, fUr die dffentlichen Anlagen der Bauherr. FUr die Bepflanzung
ist somit der GrundstUckseigentumer bzw. der Bauherr verantwortlich. Die Pflanzungen
sind innerhalb eines Jahres nach Erteilung der Gebrauchsabnahme fertigzustellen und
der zust@ndigen Behdrde anzuzeigen. FUr sdmtliche PflanzmaBnahmen ist eine
dauerhafte Pflege verbindlich zu sichern. Ausfallende Pflanzen sind innerhalb der
ndchsten 5 Jahre nach der Pflanzung in der n&chsten Pflanzperiode arten- und
qualitatsgerecht zu ersetzen.

4. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen, Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewadssern,
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a+b BauGB

Zur duBeren Eingrinung sowie zur inneren Durchgrinung und Gestaltung des
Plangebietes sind durch Planeintrag Pflanzgebote (PFG) fUr B&Gume und Strucher
festgesetzt. Die Einzelstandorte kénnen bei zwingenden Grinden bis zu 500 m
verschoben  werden. Aufbau und  Artenzusammensetzung regelt  der
GrUnordnungsplan. Die Bepflanzungen auf den Pflanzgeboftsfidchen sind an die
heimischen Arten der im Gebiet vorkommenden potentiellen natirlichen Vegetation
(PNV) gebunden.

Die als Pflanzgebot festgesetzten MaBnahmen sind fachgerecht herzustellen und
dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und im Falle ihres Abgangs zu ersetzen.

In jeder Phase der BaudurchfUhrung, besonders bei Auf- bzw. Abtragsarbeiten im
Wurzelbereich, sind die zu erhaltenden Gehdlze vor schédigenden Einflussen zu
bewahren und durch entsprechende SchutzmaBnahmen (z.B. Bauzaun) Vorsorge zu
treffen (siehe Deutsche Normen: ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen* DIN 18920).

Die in den jeweiligen Pflanzenlisten aufgefUhrten Sortimente sind als Leitarten zu
verstehen.

4.1. Baumpflanzung

Entlang der &ffentlichen StraBe, der Bebauungsplangrenzen sowie auf geeigneten
Stellen der privaten Gronfléchen sind Baumpflanzungen zur Klima- und
Umfeldverbesserung sowie zur baulichen Gestaltung vorzunehmen. Empfohlen wird
die Verwendung der Arten der Pflanzenliste 1 und 2.



Die Pflanzung erfolgt an den im Plan bezeichneten Stellen in offenen Pflanzbeeten
oder geschutzten Baumscheiben von mindestens 6 gm. Pflanzbeete sind mit einer
geschlossenen Vegetationsschicht zu versehen (Trocken- bzw. Magerrasen oder
geschlossene bodenbedeckende Gehdlzanpflanzung). Verwendet werden groB- und
kleinkronige Bume mit einem Stammumfang von mind. 18 cm, gemessen in Tm Hohe.
Bei den Baumpflanzungen auf privaten Flidchen gilt als Festlegung.

- Pflanzung und dauerhafte Pflege von 1 Laubbaum der Pflanzenliste

1 bzw. 2 auf 200 gm bzw. 100 gm gdrtnerisch genutzter Grundflache.

Pflanzenliste 1 - groBkronige Bdume

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxius excelsior - Gemeine Esche
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde

Pflanzenliste 2 - kleinkronige Baume

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche

4.2. Bodenbedeckende Geholze/Verkehrsgrin

Entlang der offentlichen StraBen bzw. der Stellfldchen sind an geeigneten Stellen
fldchig bodenbedeckende Gehdlze zu pflanzen.

Empfohlen wird die Verwendung der Gehdlze aus Pflanzenliste 3.

Pflanzenliste 3

Cotoneaster integerrimus - Gewdhnliche Felsenmispel
Gaultheria procumbens - Rote Teppichbeere
Potentilla fruticosa - Gemeiner Fingerstrauch
Prunus fruticosa - Zwerg-Kirsche

Ribes nigrum - Schwarze Johannisbeere
Rosa arvensis - Feld-Rose

4.3. Extensive Rasengesellschaften

Unbebaute, unbewaldete und nicht genutfzte Fldchen innerhalb  des
Planungsgebietes sind als Extensivgrinland zu betrachten und zu pflegen. Auf diesen
Fldchen sind Aussaaten ausdauernder Wiesengrdser vorzunehmen und periodisch zu
mdahen. Der Einsatz von DUngemitteln ist unstatthaft.



4.4. Fassaden- und Maverbegrinungen

Fenster- und tUrlose Fassadenfldchen Uber 100 gm oder FlGdchen, die auf einer Lange
von 8 m keine Fenster oder TUren aufweisen, sind, soweit beftriebstechnisch
durchfUhrbar, mit kletternden und rankenden Pflanzen der Pflanzenliste 4 zu
bepflanzen.

Dabei sind als Gestaltungselemente Kletter- und Rankgehdlze einzusetzen.
Gegebenenfalls sind Rankhilfen konstruktiv vorzusehen.

Pflanzenliste 4 - Klettergeholze

Clematis vitalba - Waldrebe (bendtigt Rankhilfe)

Hedera helix - Efeu (selbstklimmend, fur Schatten und
Halbschatten

Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie (selbstklimmend, for
Schatten und Halbschatten)

Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein (selbstklimmend)

‘Engelmannii’

Parthenocissus tricuspidata - Wilder Wein (selbstklimmend)

‘Veitchii’

Polygonum aubertii - Schlingkndterich (bendtigt Rankhilfe)

4.5. Freiwachsende Hecken

An den bezeichneten Stellen sind zur Eingrinung und zum Ubergang in die freie
Landschaft freiwachsende Hecken anzulegen. Der Aufbau und ihre Pflege sollte
entsprechend &kologischen Grundsétzen erfolgen.

Empfohlen wird die Verwendung einheimischer Gehdlze der Pflanzenliste 5.

Pflanzenliste 5 - Straucher

Amelanchier ovalis - Felsenbirne

Cornus Mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - HaselnuB

Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiBdorn
Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeiBdorn
Euonymus europaea - PfaffenhUtchen
Frangula alunus - Pulverholz

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus cathartica - Echter Kreuzdorn
Samucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Viburnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball



