Teil B) Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan d er Gemeinde Platten; Teilgebiet
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1.2
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B)

3.1

,GartenstrafRe”

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen entsprechend den Vorschriften des BauGB i.d.F. der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) und der BauNVO in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet — WA
(8 4 BauNVvO)

Zulassige Nutzungen:

1. Wohngebaude,

2. Die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen (8§ 4 Abs. 3 BauNVO):

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Unzulassige Nutzungen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):

1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 und 21a BauNVO)

Grundflachenzahl / Zulassige Grundflache
(88 17 und 19 BauNVO)

(Siehe Nutzungsschablone)

Uberschreitung der zulassigen Grundflache
(8 19 Abs. 2i.V.m. 8 19 Abs. 4 BauNVO)

Die aus der festgesetzten GRZ von 0,4 resultierende zuldssige Grundfliche nach § 19 Abs. 2
BauNVO darf nur durch die Flachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten und
untergeordneten Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO und nur in so weit Uberschritten werden, als
insgesamt eine GRZ von 0,55 bezogen auf das jeweilige Gesamtgrundstiick nicht Gberschritten wird
(8 19 Abs. 4 BauNVO).

Hohe baulicher Anlagen

Maximale Traufh6hen

Oberer Messpunkt fur die Traufhéhe ist der Schnittpunkt von Oberkante Dachhaut und AulRenkante
AulRenwand. Oberer Messpunkt fur die Traufhéhe der hdher liegenden Traufseite des Pultes von
Pultdachern ist der Schnittpunkt von Oberkante Dachhaut und Auf3enkante Auf3enwand an der héher
liegenden Traufseite des Pultes. Oberer Messpunkt fur die Traufhéhe der tiefer liegenden Traufseite
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3.2

C)

des Pultes von Pultdachern ist der Schnittpunkt von Oberkante Dachhaut und Auf3enkante
AulRenwand an der tiefer liegenden Traufseite des Pultes. Oberer Messpunkt fur die Traufhéhe von
Flachdachern ist der héchste Punkt der Attika.

Unterer Messpunkt ist die mittlere Hohe der Oberkante der angrenzenden Stral3e, gemessen auf der
Grenzlinie zwischen Baugrundstiick und Straf3e im Endausbauzustand. Bei Eckgrundstiicken ist der
aus dem Hohenverlauf der beiden angrenzenden Straf3en errechnete Mittelwert maf3geblicher unterer
Bezugspunkt.

Maximale Traufhdhen:

Dachform Maximale Traufhthe in m

Kennbuchstabe: SAY » B
Satteldach 6,5 9,5
Krippelwalmdach 6,5 9,5
hohenversetztes Pultdach 6,5 9,5

mit gegenlaufiger
Dachneigung

Walmdach 6,5 9,5
Zeltdach 6,5 9,5
Pultdach

Hohere Traufseite 7,5 10,5
Tiefere Traufseite 6,5 9,5
Flachdach 7,5 10,5

Maximale Firsthohen

Oberer Messpunkt fur die Firsthohe ist die absolute Hohe bezogen auf den héchsten Punkt des
Daches. Nicht mit zurechnen sind technische Aufbauten wie z.B. Schonsteine, Antennen,
Aufzugschachte etc.

Unterer Messpunkt ist die mittlere Hohe der Oberkante der angrenzenden Stral3e, gemessen auf der
Grenzlinie zwischen Baugrundstiick und Straf3e im Endausbauzustand. Bei Eckgrundstiicken ist der
aus dem Hohenverlauf der beiden angrenzenden Straf3en errechnete Mittelwert maf3geblicher unterer
Bezugspunkt.

Maximale Firsthdhen:

Dachform Maximale Firsthohe in m

Kennbuchstabe: WA » B
Satteldach 9,5 12,5
Krippelwalmdach 9,5 12,5
hohenversetztes Pultdach 9,5 12,5

mit gegenlaufiger
Dachneigung

Walmdach 9,5 12,5
Zeltdach 9,5 12,5
Pultdach -* -*
Flachdach -* -*

* Bei Pult und Flachdachern sind die Regelungen unter Punkt ,Maximale Traufhéhen* anzuwenden.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
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D)

E)

F)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen entsprechend der Planzeichnung
festgesetzt. Untergeordnete Geb&udeteile gemall 8§ 8 Abs. 5 LBauO durfen die festgesetzten
Baugrenzen ausnahmsweise Uberschreiten und zwar um ein Maf3 von maximal 1,50 m.

Nebenanlagen i.S.v. 8 14 BauNVO sowie Stellplatze, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)
gemal 8§ 12 BauNVO sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der zuldssigen Wohnungen pro Wohngeb&ude betragt
- beim Einzelhaus maximal 2 Wohnungen,
- beim Doppelhaus maximal 1 Wohnung je Doppelhaushélfte.

ANSCHLUSS VON GRUNDSTUCKEN AN DIE VERKEHRSFLACHE N
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Geringfluigige Grenzilberschreitungen (max. 50 cm vom Fahrbahnrand) durch 6ffentliche Anlagen wie
Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnrander, Entwasserungsmulden etc. sind durch den Eigentiimer
zu dulden. Ferner ist zu dulden, dass Rickenstitzen (Fundamente) der Fahrbahn und der
Gehwegbegrenzungen sowie Beleuchtungsmasten, Strom- und Fernmeldekabel in angrenzende
Grundstticke hineinragen kénnen. Um fir die Leuchten den in der RAS (Richtlinie fur die Anlage von
StralRen) geforderten seitlichen Sicherheitsraum fir den Kraftfahrzeugverkehr von 0,75 m (bei
Hochborden 0,5 m) zu erreichen, ist es unter Umstanden erforderlich, dass die Leuchten auf
Privateigentum errichtet werden. Unter Umstanden ist es erforderlich Leuchten entlang der
Strallengrenze vor den Anwesen zu errichten, um durch gleiche Leuchtenabstinde eine
gleichmafige Ausleuchtung der Strafl3e zu erreichen. Die fir die Herstellung und Unterhaltung der
Anlagen erforderlichen Arbeiten sind hinzunehmen. Auf die Duldungspflicht gem. § 126 BauGB wird
hingewiesen.

FLACHEN UND MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Hofflachen, Hauszufahrten und —zuwegungen, PKW-Stellplatze und Wirtschaftswege sind mit
wasserdurchlassigen Beldgen zu befestigen. Es kénnen z.B. verwendet werden: offenfugiges
Pflaster, Drain-Pflaster, Schotterrasen, wassergebundene Decke, Holzpflaster, Rindenmulch, Sand /
Kies, 0.4..

Gelandemodellierung
Fur individuelle Aufschittungen oder Abgrabungen auf den Baugrundstiicken bzw. fir
Strallenbéschungen gilt:

a) Erdbdschungen sind in wechselnden Neigungen zwischen 1:2 und 1:3 anzulegen und ab einer
Hohe von jeweils max. 1,5 m durch = 0,5 m breite Bermen zu staffeln.
b) Stitzmauern sind ausschlieBlich als Trockenmauern oder Gabionenwdnde bzw.

natursteinverblendete oder verputzte Mauern anzulegen und ebenfalls je 1,5 m Hdhe durch
Bermen (Breite gem. Stltzstatik) zu staffeln.

Retentionsanlagen — Gestaltung und Bepflanzung
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Auf den im Bebauungsplan mit W 1 gekennzeichneten Flachen fir die Wasserwirtschaft
(Retentionsbecken) sind folgende MalRnahmen umzusetzen, die im Rahmen des Wasserrechtlichen
Genehmigungsverfahrens mittels qualifiziertem Ausfiihrungsplan konkretisiert werden missen:

a) Die Rickhaltebecken gem. entwasserungstechnischem Begleitplan sind nach Fertigstellung
des Planum und Andeckung von Oberboden mit einer standortgerechten Wiesenmischung
gem. RSM 8.1 (Tabelle 1 und 2, Variante: frische bis feuchte Standorte) einzusaen und
extensiv zu pflegen (max. 2 mal Mahen/Mulchen im Jahr). Die Becken koénnen bei
hydraulischem Erfordernis entsprechend der Pflegevorgaben der Verbandsgemeindewerke
bewirtschaftet werden.

b) Oberhalb der Einstauhdhe der Beckenbdschungen und auf den nicht durch bauliche Anlagen
betroffenen Restbereichen sind — unter Berlcksichtigung von betrieblich gehdlzfrei zu
haltenden Fahrgassen - mind. 1 kleiner bzw. mittelgroR3er Laubbaum und 20 Laubstraucher
einheimischer Arten je angefangene 100 m2 Flache als lockere Gruppen oder geschlossene
Hecken anzupflanzen. Die Gehdlze sind auf Dauer in gutem Pflege- und Entwicklungszustand
zu erhalten. Bei Abgang sind sie in der dem Abgang néchstfolgenden Pflanzperiode zu
ersetzen. Die gehdlzfreien Zwischenraume sind max. einmal im Jahr zu mulchen.

c) Erforderliche Betriebswege oder Fahrgassen sind wasserdurchlassig mit Rasenschotter zu
befestigen.
d) Als Gehdlzarten sind zu verwenden:

Acer campestre (Feldahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Carpinus betulus
(Hainbuche), Juglans regia (Echte Walnuss), Prunus avium (Vogelkirsche), Quercus petraea
(Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche), Sorbus aucuparia (Eberesche), Sorbus domestica
(Speierling); Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus
monogyna, C. laevigata (Weil3dorn), Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche), Rosa spec.
(Wildrosen), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Viburnum opulus (Gemeiner
Schneeball);

e) Bei der Errichtung einer Zaunanlage ist nur das Becken selbst einzufrieden. Der
Bodenabstand ist so zu wahlen, dass kleinere Tiere diesen Zaun passieren kdnnen.

4 Artenschutz / Umweltbaubegleitung

a) Vor der BaufeldrAumung im 6stlichen Teilbereich des Plangebietes muss durch kundige
Umweltbaubegleitung eine fachgerechte Kontrolle auf Schlingnatter-Vorkommen durchgefihrt
werden. Werden Schlangen angetroffen, ist ein zeitlicher Aufschub der Baufeldraumung oder
ein artenschutzrechtliches Befreiungsverfahren mit entsprechender Verpflichtung der
fachgerechten Betreuung der gefundenen Tiere anzustreben.

b) Vor dem Féllen des Hohlenbaums (Standort s. Anlage 1 des Umweltberichtes) oder dem
Abriss der Gebdude und des gemauerten Durchlasses muss durch kundige
Umweltbaubegleitung eine fachgerechte Kontrolle auf Vogel- oder Fledermausbesatz
durchgefihrt werden. Werden Sommerquartiere, winterschlafende oder anderweitig
Ubertagende Flederméuse bzw. britende Vogel angetroffen, ist ein zeitlicher Aufschub der
Rodungs- oder AbrissmaBnahme erforderlich oder ein artenschutzrechtliches
Befreiungsverfahren mit entsprechender Verpflichtung der fachgerechten Betreuung der
gefundenen Tiere anzustreben.

5 Ausgleichsmaflinahme A 1 — Anpflanzung Gebiisch
Auf dem zum Anpflanzen von Gehdlzen festgesetzten Flachen sind flachig im 1 x 1 m Verband 5
Laubbaume und 200 Laubstraucher einheimischer Arten anzupflanzen. Die Geholze sind
nachfolgend grundsétzlich der freien Sukzession zu Uberlassen. Ast- oder Kronenriickschnitte sind
fachgerecht und nur in geringem Umfang bei wesentlicher Beeintrachtigung der Nachbarnutzung
zulassig. Bei nachweislicher Gefahrdung der Verkehrssicherungspflicht kénnen die Gehdlze
abschnittsweise auf den Stock gesetzt werden.

6 Ausgleichsmalinahme A 2 — Anlage von Nist- und Qua  rtierhilfen
a) In Abstimmung mit einer versierten Fachkraft sind an geeigneten Laub-Altbdumen oder
Gebauden / Bauwerken im Umfeld des Plangebietes
- 1 Stk Vogelkasten (Typ: Hohlen)
- 2 Stk Vogelkasten (Typ Halbhoéhle)
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G)

H)

b)

- 2 Stk Fledermauskasten (Typ: HOhlen)

- 3 Stk Fledermauskasten (Typ: Spalten)

anzubringen. Fur die Vogelnist- und Fledermauskasten sind Werkstoffe mit hoher
Lebensdauer (z.B. Holzbeton) von fachkundigen Firmen (z.B. Fa. Schwegler, Fa.
Naturschutzbedarf Strobel oder vergleichbar) zu wahlen.

Die ausgewahlten Standorte (Baume, Gebaude) sind zu dokumentieren und dauerhaft zu
erhalten. Bei Verlust oder Abriss kdnnen die Nist- und Quartierhilfen unter fachkundiger
Betreuung umgehangt werden, was ebenfalls zu dokumentieren ist.

Die ausgewahlten Standorte (B&dume, Geb&ude) sind zu dokumentieren und dauerhaft zu
erhalten. Bei Verlust oder Abriss kdnnen die Nist- und Quartierhilfen unter fachkundiger
Betreuung umgehangt werden, was ebenfalls zu dokumentieren ist.

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPF LANZUNGEN
(8 9 Abs.1 Nr. 15, 25 a und b BauGB)

Geholzerhalt

a)

b)

Die im Bebauungsplan zum Erhalt gekennzeichneten Einzelbaume bzw. flachigen
Gehdlzbestande sind zwingend auf Dauer ihres natirlichen Lebenszyklus in gutem Pflege-
und Entwicklungszustand zu erhalten. Bei Verlust oder Abgang ist in der, dem Verlust
unmittelbar folgenden Vegetationsperiode einfacher, artgleicher und standortnaher Ersatz
anzupflanzen. Ast- oder Kronenrtickschnitte sind fachgerecht und nur in geringem Umfang bei
wesentlicher Beeintrachtigung der Nachbarnutzung zulassig. Bei nachweislicher Gefahrdung
der Verkehrssicherungspflicht konnen die Gehdlze abschnittsweise auf den Stock gesetzt
werden. Wahrend der Bauarbeiten sind die Gehoélzen und deren Wurzelwerk fachgerecht zu
schitzen.

Die sonstigen, auf den Baugrundstiicken bzw. Flachen fir die Wasserwirtschaft vorhandenen
Laubgehdlze sind mdglichst auf Dauer ihres natirlichen Lebenszyklus in gutem Pflege- und
Erhaltungszustand zu erhalten. Wahrend angrenzender Bauarbeiten sind alle Gehdlze
fachgerecht (Krone, Stamm und Wurzelwerk) gegen Verlust und Beschadigung zu schitzen.
Sind Gehdlze zwingend zu entfernen, muss dies gem. Bundesnaturschutzgesetz auf3erhalb
der Vegetationsperiode, d.h. in der Zeit von 01. Okt. bis 28./29. Feb. d. J und unter Beachtung
der artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz erfolgen.

Gestaltungsmaflinahmen G 1.1 und 1.2 - Begriinung de  r Baugrundstticke

a)

b)

Auf der in der Satzung mit den Symbolen zum Anpflanzen von Strauchern gekennzeichneten
Grundstucksgrenzen ist als GestaltungsmalRnahme G 1.1 vom jeweiligen
Grundstuckseigentumer eine auf dem Grundstiick zusammenhangende, mind. einreihige
Hecke (mind. 1 Pfl je Ifm) aus einheimischen Laubstrauchern anzupflanzen. Die Hecke ist
Dauer zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang sind einzelne Straucher in der nachstfolgenden
Pflanzperiode artgleich zu ersetzen. Die Hecke darf eine Endwuchshohe /Schnitth6he von
1,70 m nicht unterschreiten, Die zulassigen Grenzabstédnde entsprechend der 88§ 44 bis 47
LNRG sind bei der Anpflanzung zu bertcksichtigen.

Pro Baugrundstiick ist vom Grundstickseigentiimer mind. ein mittelgroR3er Laubbaum 2. Ord.
(auch Zierarten) oder ein hochstammiger Obstbaum ist als Gestaltungsmafinahme G 1.2
(ohne zeichnerische Darstellung) anzupflanzen Die Gehdlze sind auf Dauer in gutem Pflege-
und Entwicklungszustand zu erhalten. Bei Verlust oder Abgang ist in der, dem Verlust
unmittelbar folgenden Vegetationsperiode artgleicher und einfacher Ersatz (Laub- oder
Obstbaum) anzupflanzen.

UMSETZUNG UND ZUORDNUNG NATURSCHUTZRECHTLICHER AUSGLEICHSMARNAHMEN
gem. 8§ 9 (1a) Satz 2 und § 135 BauGB

Die festgesetzten MaRhahmen sind umzusetzen:

w1

in der ersten Pflanzperiode nach Gebrauchsfertigkeit der Retentionsanlagen.
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G11/12 in der ersten Pflanzperiode nach Gebrauchsfertigkeit des Geb&udes auf dem
jeweiligen Baugrundsttick

Al/A2 mdglichst vor Baufeldraumung im Plangebiet, spatestens jedoch innerhalb eines
Jahres nach Baubeginn der ErschlieBungsstral3e

2 Die MalRnahmen sind zugeordnet
w1 zu 100 % den Retentionsanlagen
G11/12 zu 100 % den Baugrundstiicken
Al1/A2 zu 71 % den Baugrundstucken, zu 21 % der ErschlieBungsstral’e und zu 8 % den

Retentionsanlagen

Il. Ortliche Bauvorschriften gemafR § 88 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 und Abs. 6 LBauO i.d.F. vom 24.
November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt geandert durc h 8 47 des Gesetzes vom
09.03.2011 (GVBI. S. 47)i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB.

) DACHGESTALTUNG

Zulassige Dachformen und Neigungen:

Dachform Dachneigung in Grad

Mindest Dachneigung Maximale Dachneigung
Satteldach 25° 45°
Kruppelwalmdach 25° 45°
hohenversetztes Pultdach 25° 45°

mit gegenlaufiger
Dachneigung*

Walmdach 15° 30°
Zeltdach 15° 30°
Pultdach 15° 30°
Flachdach - 5°

*Das zulassige Versatzmald fir hohenversetzte Pultddcher betrdgt maximal 1,50 Meter. Das zulassige
Versatzmal fiir seitenversetzte Pultdacher betragt maximal 2,00 Meter.

Ausgenommen von den Festsetzungen sind die Dacher von Garagen, Carports und baulichen
Nebenanlagen i.S.v. § 14 Abs. 1 BauNVO, Gauben und Zwerchhausern sowie Anbauten.
J) ANORDNUNG VON STELLPLATZEN, GARAGEN UND NEBENANL AGEN

Je Wohnung sind mindestens 2 Pkw-Stellplatze nachzuweisen. An Stelle von Stellplatzen kénnen
auch Garagen und/oder tiberdachte Stellplatze (Carports) nachgewiesen werden.

Zwischen Nebenanlagen i.S.v. 8 14 BauNVO sowie Garagen und Carports welche nicht in das
Hauptgebaude integriert sind, und der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Abstand von mindestens
5,0 m einzuhalten. Bei Eckgrundstticken ist mit der Seitenwand ein Abstand von mindestens 2,50 m
von der StralRenbegrenzungslinie einzuhalten.

Teil C) Hinweise und Empfehlungen

Hinweise und Empfehlungen siehe Begriindung.
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