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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Teil 1: Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 5§ BauNVvQ)

Fiir das gesamte Baugebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein ,Dorfgebiet* (MD) geméR
§ 5 BauNVO festgesetzt. Die nach § 5 Abs. 2 Nr. 7 und Nr. 9 der BauNVO zuldssigen
Nutzungen sowie die nach § 5 Abs. 3 BauNVO zuléssigen Ausnahmen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und somit unzuldssig (§ 1 Abs. 5und § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Mag der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 17 BauNVO)
Als MaR der baulichen Nutzung werden die zuléssige Grundflachenzahl mit einer GRZ von
0.4 und die Zahl der Voligeschosse (II) gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO als
Héchstwerte festgesetzt.

Héhe der baulichen Anlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Fir die Flurstiicke-Nrn. 242/83, 242/81, 242/78 und 242/79, Flur 2 gelten folgende
Héhenfestsetzungen:

Die max. Gebaudehéhe wird mit 9,00 m und die max. Traufhhe mit'6,50 m festgesetzt.

Die festgesetzten max. Trauththen werden definiert als das senkrecht an der Auenwand
gemessene Mal zwischen dem Bezugspunkt und der Schnittkante der AuBenwand mit der
Dachhaut. Sie bilden eine Ebene, die an keiner Stelle Uberschritten werden darf.

Die festgesetzten max. Geb&éudehthen werden definiert als senkrecht an der AuRenwand
gemessene MaR zwischen dem Bezugspunkt und dem héchsten Punkt der
Dachkonstruktion.

Als Bezugspunkt 0,0 m wird die Oberkante Fertigausbau der angrenzenden Planstralie
gemessen lotrecht zur Straenmitte (StraBenachse), zu messen in der Mitte der
stralenzugewandten Gebaudelinie, festgelegt.

Fir die Flurstiicke-Nrn. 242/82 und 242/84, Flur 2 gelten folgende Hohenfestsetzungen:
Die max. Gebiudehbdhe wird mit 41,20 m und die max. Traufhdhe mit 7,50 m festgesetzt.

Die festgesetzten max. Traufhéhen werden definiert als das senkrecht an der Aulenwand
gemessene Mal zwischen dem Bezugspunkt und der Schnittkante der AuRenwand mit der
Dachhaut. Sie bilden eine Ebene, die an keiner Stelle Gberschritten werden darf.

Die festgesetzten max. Gebaudehshen werden definiert als senkrecht an der AuBenwand
gemessene MaR zwischen dem Bezugspunkt und dem héchsten Punkt der
Dachkonstruktion.

Als Bezugspunkt 0,0 m wird die Hhe 173,00 G.NN festgelegt.

Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 BauNVvO)
Zulassig sind nur Einzelhauser.

Nebenanlagen, Stellpldtze, offene Garagen und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB I. V.
m. §§ 12, 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Oberirdische Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO Stellplatze, offene Garagen und
Garagen sind auch auf den nicht (iberbaubaren Grundsticksflichen bei Einhaltung eines
Mindestabstandes von 3,00 m zur Straenbegrenzungslinie zuléssig.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit die zur
Herstellung des StraBenkdrpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die far die Herstellung der Verkehrsflichen erforderlichen Béschungen sind im Eigentum des
Anliegers zu belassen und von diesem zu dulden.

Hinweis: Die endgiitigen Béschungstiefen ergeben sich aus der Stralenplanung



gutschker - dongus landschaftsarchitekten - freitanddkologie - ingenieure
Bebauungsplan ,Unter dem Flurweg-Langgewann® , Ortsgemeinde Hochstetten-Dhaun 24.05.2016

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

Allgemein:
Gehélzbestand und Neuanpflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Abgingige Gehdlze sind nach der Artenliste zu ersetzen.

Baumpflanzungen entlang der StraBenverkehrsflache

Entlang der Straenbegrenzungslinie ist an den mit Baumsymbolen gekennzeichneten
Stellen (Abweichungen in Abhangigkeit von den Zufahrten zuléssig) ein hochstdmmiger
Laubbaum zu pflanzen.

Mindestqualitét der Pflanzen:

B&aume |. Ordnung. H2 xv 10 - 12 cm

Baume Il. Ordnung, He1 2 x v. 150 - 175 cm

Pflanzung auf den Baugrundstiicken (MaBnahmen M1)

Pro angefangene 200 m? Grundstiicksfliche ist zusatzlich ein grokroniger Laub- oder

Obstbaum zu pflanzen.

Mindestqualitdt der Pflanzen:

Baume |. Ordnung. H2 x v. 10.- 12 cm

Baume |. Ordnung. Hei 2 x v 150- 175 cm o

Die nicht liberbauten Fidchen bebauter Grundstiicke sind bis auf die notwendigen Zufahrten
und Zugsnge und unter Beachtung der Ziffer 4 als Hof und naturnahe Gartenfldche
anzulegen. Zuwegungen und ErschlieBungsfiichen sind nur mit Baustoffen zu befestigen.
die eine Versickerung des Oberflichenwassers ermbglichen, z. B. mit Gittersteinen,
Schotterflichen, Rasengitter oder weitfugig verlegtem Pflaster (Fugenbreite > 2 cm)

Pro Baugrundstiick ist eine Fldche von mindestens 150 m? landschaftsgartnerisch
anzulegen. Diese Ausgleichsflachen sind mit standortheimischen Gehélzen, Strauchern oder
sonstigen begleitenden Arten gem. beiliegender Artenliste zu bepflanzen. Dabei sollte Wert
auf eine naturnahe Gestaltung gelegt werden. Die Flachen sind dauerhaft zu erhalten und zu
pfiegen.

Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB)

Die gemaRB § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB im Ursprungsbebauungsplan ,Unter dem
Flurweg-Langgewann’ (in Kraft getreten in der Bekanntmachung vom 12.09.1997) der
Ortsgemeinde Hochstetten-Dhaun festgesetzten Fldchen und auszufohrende
Ersatzmafnahmen sind auch weiterhin den Baugrundstiicke bzw. &ffentlichen
ErschlieBungsmafinahmen anteilsmaBig als Sammelersatzmanahmen zuzuordnen.

Teil 2: Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB
i.v.m. § 88 LBauO)

Dachneigung
Die Dachneigung der Hauptgebaude darf bis 45° betragen. Flachdacher und Pultdicher sind

nicht zuldssig. Kniestdcke sind zulassig.

Einfriedungen (nicht hinterfiilite Grundstiickshegrenzungen)

Einfriedungen sind nur als maximal 1,20 m hohe Z&une einschlieBlich eines maximal 0,20 m
hohen massiven Sockels und als lebende Hecken zulissig. Im Bereich der Sichtdreiecke
darf die Einfriedung eine Hdhe von 0,8 m nicht Gberschreiten.

Stiitzmauern
Im nicht Uberbaubaren Grundsticksbereich zwischen rickwartiger bzw. hinterer Baugrenze

und rickwirtiger Grundstiicksgrenze sind Stutzmauern bis zu einer Héhe von max. 1,76 m
zulassig. Der Abstand zwischen den Stitzmauern muss mindestens 4,0 m betragen. Zur
Gewihrleistung der Verkehrssicherheit (Absturzsicherung) ist eine ergénzende Errichtung
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einer max. 1,00 m hohen Umwehrung auf der Stutzmauer zuldssig. Diese sind in
transparenter Form, z.B. Maschendrahtzaun, Stabgitterzdune 0. 4., auszufohren.

Diese Festsetzung gilt nicht fiir den nicht berbaubaren Bereich zwischen der Verldngerung
der seitlichen Baugrenze bis zum angrenzenden Wirtschaftsweg (Flurstick-Nr. 242/33, Flur
2) der Flurstiicke-Nrn. 242/82 und 242/84, Flur 2.

Béschungen auf Baugrundstiicken sowie deren Gestaltung
im 3 m-Bereich zu den riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind durch

Gelandemodellierungen entstehende Béschungen mit einer Bdschungsneigung von mind.
1:2 herzustellen.

Fiir die Flurstiicke-Nrn, 242/82 und 242/84, Flur 2 gelten als riickwértige
Grundstiicksgrenzen die Grenzen zu den angrenzenden Flurstiicken-Nrn. 453/232, 242/2,
242/33 und 760/1, Flur 2.

Diese Festsetzung gilt nicht fir den nicht Gberbaubaren Bereich zwischen der Verldngerung
der seitlichen Baugrenze bis zum angrenzenden Wirtschaftsweg (Flurstiick-Nr. 242/33, Flur
2) der Flurstiicke-Nrn. 242/82 und 242/84, Flur 2.

Stellplitze
Stellpldtze und Zufahrten sind nur mit wasserdurchldssigem Material zu befestigen, z.B.
weitfugiges Pflaster, Rasengittersteine oder Schotterrasen.

HINWEISE

L3

Versorgungsflichen/Leitungsfiihrung
Die Baugrundstiicke werden bei der ErschlieBung des Baugebietes mit ca. 1,5 m langen

Anschlussieitungen an das dffentliche Stromversorgungsnetz angeschlossen, die spéter bis
zu den Neubauten verldngert werden. Die Kabel stehen unter elektrischer Spannung. Mit
Bauarbeiten in Kabelndhe darf erst nach Abstimmung mit RWE begonnen werden.

Hochwasserschutz

Aufgrund der rdumlichen N&he zur Nahe sind bei dem Plangebiet die Belange des
Hochwasserschutzes zu bericksichtigen. Das Plangebiet befindet sich teilweise in einem
Oberschwemmungsgefdhrdeten Gebiet, ein geringer Anteil des Plangebietes liegt zudem in
einem Uberschwemmungsgebiet (USG) gemaR §§ 88 ff LWG. Im Uberschwemmungsgebiet
ist die Errichtung von baulichen Anlagen, Mauern, Willen, Erhéhen der Erdoberflache, etc.
grundsatzlich verboten. Sofern jedoch innerhalb des festgesetzten USG bauliche Anlagen,
Aufschiittungen etc. errichtet werden sollen, ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 78
WHG bei der Oberen Wasserbehtrde zu beantragen.

Im tiberschwemmungsgefdhrdeten Gebiet wird eine hochwasserangepasste Bauweise
empfohlen.

Oberftichenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit auf den einzelnen Grundstiicken
zuriickzuhalten und zu versickern. Dazu sollte Rasenfldche n u. a. als flache Mulden
angelegt werden, in die das Regenwasser eingeleitet wird und durch die belebte Bodenzone
versickern kann. Eine offene Versickerung von unbelastetem
Niederschlagswasser/Drainagewasser ist auf dem Grundstick, auf dem es anfilk,
genehmigungs- und erlaubnisfrei. Die offene Versickerung (Fldchen-, Mulden- oder
Grabenversickerung) ist so anzulegen, dass Gefahren oder Schaden zu
Nachbargrundstiicken und &ffentlichen Verkehrsflichen nicht entstehen kénnen. Alle



gutschker - dongus landschaftsarchitekten - freilanddkologie - ingenieure

4
Bebauungsplan ,Unter dem Flurweg-Langgewann” , Ortsgemeinde Hochstetten-Dhaun

24052018

sonstigen Versickerungsmaéglichkeiten des Oberflichenwassers sind Einwirkungen die nach
§ 3 WHG als Benutzungen gelten und nach §§ 27 ff LWG wasserrechtliche Erlaubnis
bedirfen.

Zusétzlich zu der Flachenversickerung wird die Sammlung des Niederschlagswassers
in Zisternen und die Verwendung als Brauchwasser ausdricklich empfohlen.




