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1. Erfordernis der Planaufstellung / Verfahren

Die Nachfrage nach Wohnungsbauflachen ist in der Verbandsgemeinde Griinstadt aufgrund der
positiven demographischen Entwicklung weiterhin vorhanden. In den Ortsteilen soll eine
Eigenentwicklung, insbesondere durch die Bereitstellung von Bauland fir junge Familien, erméglicht
werden.

Vor diesem Hintergrund hat die Ortsgemeinde Battenberg die Entwicklung des Baugebiets "Am
Faulbrunner Weg" in die Wege geleitet. Im Vorfeld der Planung wurde bereits im Oktober 1998 eine
Eigentimerversammlung  durchgefihrt und in den Folgenjahren  ErschlieBungs- und
Bebauungsalternativen entwickelt und mit den Eigentiimern abgestimmt.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, hat der Ortsgemeinderat Battenberg
am 22.03.1999 beschlossen, fir den Bereich "Am Faulbrunner Weg" einen Bebauungsplan
aufzustellen.

Am 25.09.2003 hat der Gemeinderat die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Nach Bekanntmachung am 16.10.2003 wurde die o6ffentliche Auslegung vom 27.10.2003 bis zum
28.10.2003 durchgefuhrt. Von den Birgern wurden keine Anregungen vorgetragen. Aufgrund von
Anregungen der Landwirtschaftskammer wurden Hinweise bezlglich der AusgleichsmaRnahmen und
des Landesnachbarrechtsgesetzes aufgenommen.

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Battenberg hat den Bebauungsplan am 22.04.2004 zur Satzung
beschlossen.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandgemeinde Grinstadt-Land stellt das Plangebiet als
geplante, gemischte Bauflache dar. Im weitgehend abgeschlossenen Anderungsverfahren des
Flachennutzungsplanes, mit Stand vom 07.07.2000 ist die betreffende Flache als geplante
Wohnbauflache dargestellt.

Uber die Darstellung des Flachennutzungsplanes hinaus soll ein ca. 1500 m? groRes
Scheunengrundstick am nordlichen Plangebietsrand mit in  den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes  aufgenommen werden. Die Hinzunahme dieses bereits bebauten
Einzelgrundstiickes erfordert keine Anderung des Flachennutzungsplanes. Der Bebauungsplan wird
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Dem Landschaftsplan der Verbandgemeindeverwaltung Griinstadt-Land, Anderungsverfahren mit
Stand 16.07.99 sind keine Darstellungen zu entnehmen, die einer baulichen Nutzung entgegenstehen.

3 Beschreibung des Planbereiches

Das geplante Baugebiet "Am Faulbrunner Weg" liegt am nordwestlichen Ortsrand der Ortsgemeinde
Battenberg und umfasst ca.1,2 ha. Die Flache ist derzeit tiber einen landwirtschaftlichen Weg an den
Ortskern angebunden und wird als Wingert bzw. Acker landwirtschaftlich genutzt. Im Osten und Stiden
grenzen Wohnbaugrundstiicke an. Das Gelandeniveau steigt vom stdéstlichen Rand von 312 m i.NN
auf 323 m 0. NN. Die durchschnittliche Neigung betragt ca. 7-8 %. Die umgebende Bebauung ist durch
ein- und zweigeschossige, weitgehend freistehende Ein- und Zweifamilienhzuser gepragt.

4, Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur

41 Umweltvertraglichkeitspriifung
Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG liegt nicht vor.

Aufgrund der geplanten Nutzungsart und der geringen PlangebietsgroRe fallt der Bebauungsplan nicht
unter die in Anlage 1 des UVPG genannten Anlagen.
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Daruber hinaus werden hinsichtlich

- der Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft,

- der Abfallerzeugung,

- der Umweltverschmutzung und Bel&stigungen sowie

- des Unfallrisikos, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen erwartet.

Ein Schutzstatus nach Landespflege- oder Wasserrecht liegt nicht vor.

4.2 Landschaftspflegerisches Gutachten und landwirtschaftliche Belange

Im Rahmen des Planverfahrens wird ein landschaftsplanerischer Planungsbeitrag erstellt und das
erforderliche Abwagungsmaterial i.S.d. § 1a BauGB bereitgestellt. Zur Jahresmitte 2001 wurde eine
Bestanderfassung der Vegetation und der Biotoptypen durchgefiihrt.

Die geplante Bebauung am nérdlichen Ortsrand von Battenberg ist fir das Biotoppotential mit nur
geringfligigen nachteiligen Auswirkungen verbunden.

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung der Flache und dem damit verbundenen Eintrag von
Dunger und Pestiziden sind die wenigen verbliebenen potentiellen Lebensraume wie Grassdume und
die oberen Bodenschichten stark vorbelastet. In den Bereichen der zukiinftigen Géarten ist zwar auch
mit dem Einsatz chemischer Mittel zu rechnen, die Strukturvielfalt in Hausgarten ist jedoch erheblich
groRer als im Bestand, so dass insgesamt fur das Biotoppotential im Sinne von Lebensmdéglichkeiten
und Vielfalt an Pflanzen und Tieren trotz der geplanten Bebauung eher von einer Aufwertung
auszugehen ist.

Die Auswirkungen auf das Lokalklima sind wegen der geringen GroRe des Plangebietes und der
Kuppenlage von Battenberg als unwesentlich einzustufen.

Die Bodenpotentiale Wasserfilter-, Wasserspeicher- und -versickerung (Grundwasserneubildung) sind
dagegen stark betroffen, da sie im Bereich der durch Geb&ude und StralRen versiegelten Flachen
vollstandig verloren gehen. Dies kann vor Ort lediglich durch die Nutzung der Gartenflachen zur
Niederschlagswasserversickerung bzw. den Einsatz von Anlagen zur Brauchwassernutzung
ausgeglichen werden. Die verbleibenden Defizite sind nur im Rahmen einer externen
Kompensationsflache ausgleichbar.

Fur das Landschaftsbild ergeben sich Beeintrachtigungen fur den nordéstlichen Plangebietsbereich.
Hier ist zu bertcksichtigen, dass derzeit der oberhalb des am Sudhang gelegenen Planungsgebietes
liegende Kuppenbereich aufgrund der Offenheit der Landschaft und der Sichtbeziehungen in
unterschiedliche Landschaften, insbesondere bis in das Rheintal hinein, eine besondere Attraktivitat
aufweist. Dies wird auch im Landschaftsplan der VG Griinstadt-Land mit der im Zielplan fir den im NO
vorhandenen  Siedlungsrand gewahlten Darstellung "Siedlungsstop hangaufwarts", (um
Landschaftsbild zu schutzen) deutlich.

Hier sollte daher der Schwerpunkt auf einer Eingriffsminimierung liegen. Das bedeutet zum einen, mit
der Bebauung soweit wie moglich vom Kuppenbereich Abstand zu halten (dies wird durch die
Abgrenzung des vorliegenden Geltungsbereiches gesichert) und eine entsprechende
Hohenbegrenzung fir die Gebaude, gegebenenfalls auch fur die anzupflanzenden Vegetation
festzusetzen.

Eine Kompensation der unvermeidlichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sollte unbedingt
im  betroffenen Plateaubereich realisiert werden. Auch hier wird empfohlen, nur sparsam
Geholzstrukturen zu verwenden und den Schwerpunkt auf ein Biotop mit "Offenlandcharakter" zu
setzen. Als Kompensationsflache wurden zwei zusammenhangende, brachgefallene Ackerflachen in
einer Entfernung von ca. 350 m zum Plangebiet vorgeschlagen. Die beiden Flurstiicke mit den
Nummern 215 und 224 haben eine Gesamtflache von ca. 4.300m2. Eine ca. 870 m? groRe
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Sukzessionsflache soll erhalten bleiben und auf der Ubrigen Flache soll eine extensiv genutzte
Obstwiese mit weniger hoch wachsenden Baumen entwickelt werden, von der aus eine ungestérte
Sichtbeziehung in das Rheintal besteht und die gleichzeitig den Erholungswert der Landschaft steigert,
indem sie zum Aufenthalt einladt.

Die genannten Ausgleichsflachen sind im Eigentum der Gemeinde und Inhalt des stadtebaulichen
Vertrages. Aufgrund der Abstimmungsgespréache mit den betroffenen Landwirten und der
Landwirtschaftskammer steht der genannte Bereich langfristig fur Kompensationsmafinahmen zur
Verfugung und kann auch mit angrenzenden Bereichen als gréere, zusammenhangende Flache fur
okologische MaRRnahmen genutzt werden — zumal die betroffenen Flachen landwirtschaftlich nur
schlecht nutzbar sind.

Aufgrund der Anregungen der Landwirtschaftskammer wird im Hinblick auf die Bestimmungen einer
veranderten Spritzmittelverordnung darauf hingewiesen dass samtliche, auch planexterne
landespflegerische MaRRnahmen und Gehélzpflanzungen auf bereits landwirtschaftlich genutzten
Flachen durchgefiihrt werden. Ebenso wurde hinsichtlich der Anpflanzungen und Einfriedigungen auf
das Landesnachbarrechtsgesetz hingewiesen.

Am Westrand des Plangebietes, aulerhalb des Geltungsbereiches, wird ein privater Wendeweg fir
landwirtschaftliche Fahrzeuge angelegt. Grundlage fur die Anlage und Unterhaltung dieses ca. 3,0 m
breiten Streifens ist eine privatrechtliche Einigung der betroffenen Grundstickseigentumer. Eine
Anderung des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

Uber die Pflanzgebote von Baumen und Strauchern hinaus, werden die Festsetzungen insbesondere
die Minimierung der Versiegelung regeln.

5: Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Baugebiet soll ein wichtiger Beitrag fur die Versorgung mit Familienhdusern geleistet werden.
In Anlehnung an die im Umfeld vorhandenen Strukturen soll daher eine Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern erfolgen. Im Vorfeld wurden nach Prufung mehrerer ErschlieBungsalternativen
Planungsvorstellungen in Form von Gestaltungsplanen entwickelt. Die geplante Bebauung ist
Uberwiegend parallel zum Hang vorgesehen, die Aufenthalts- und Gartenbereiche kénnen dadurch
Uberwiegend nach Suden und Westen orientiert werden. Die landschaftlich exponierte Lage am
Ortsrand wird durch Festsetzungen zur Hohenbegrenzung, zur baulichen Dichte, zur Dachneigung und
Dachgestaltung sowie durch Anpflanzungen in besonderer Weise bertcksichtigt.

5.1 Stadtebauliche Konzeption / wesentliche Festsetzungen

Die Lage des vorhandenen landwirtschaftlichen Weges (Faulbrunner Weg) bleibt erhalten. Der
bisherige Weg wird zur verkehrsberuhigten ErschlieBungsstrafie ausgebaut und dient der Fahr- und
FuBwegerschlieBung zur Ortslage. Die Verbindung zur nérdlich angrenzenden Feldlage fir
landwirtschaftiche Fahrzeuge und FuRganger bleibt erhalten. Ausgehend von dieser
ErschlieBungsstrae wird das restliche Plangebiet durch eine "Wohnwegschleife" erschlossen. Die
ErschlieBungsmalnahmen sollen als gemischte Verkehrsflachen mit einer Breite von 4,75 bis 5,5 m
ausgefuhrt werden; 6stlich des Faulbrunner Weges ist lediglich ein Weg mit einer Breite von 3,0 m zur
ErschlieBung von ca. 3 Grundstiicken erforderlich.

Durch diese ErschlieBung wird der Anteil 6ffentlicher Flachen auf ein vertragliches Minimum reduziert
und ein flachen- und kostensparendes Konzept dem Bebauungsplan zugrunde gelegt.

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
vorgesehenen Schank- und Speisewirtschaften sind aufgrund der Ortsrandlage nicht zulassig; die in §
4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Mit dem
Ausschluss sollen Stérungen im Plangebiets selbst, aber auch in der angrenzenden Wohngebieten
vermieden werden.
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Das Maf} der baulichen Nutzung ist durch Festsetzung der Grundflachenzahl in Verbindung mit einer
Obergrenze der Grundfléche pro Baugrundstick und durch Festsetzung der Héhen baulicher Anlagen
bestimmt. Zur Vereinfachung des Planvolizugs ist die Festsetzung der Vollgeschosse und der
Geschossflachenzahl nicht vorgesehen.

Die Grundflachenzahl ist mit 0,3 , die Grundflache mit max. 160 m? festgesetzt. Die Festsetzung der
GRZ unterhalb dem Hochstmall der BauNVO soll eine ortsuntypische Verdichtung vermeiden und
sicherstellen dass auch nach Anrechnung der Grundflachen von Stellplatzen, Garagen und deren
Zufahrten etwa die Halfte der Grundstiicke unbebaut und unversiegelt bleiben. In Verbindung mit der
festgesetzten MindestgroRe von Baugrundstiicken entstehen Grundflachen von 120 — 160 m2. Bei
Inanspruchnahme der festgesetzten Hohe sind Wohnflachen von etwa 200 - 260 pro Gebaude
realisierbar.

Die festgesetzten Hohen haben eine groRzigige, eingeschossige Bebauung zuziiglich einem
Dachgeschoss zum Ziel. Die Traufhéhen sind so festgesetzt, dass ein Sockel, ein Erdgeschoss und
ein Kniestock zur besseren Nutzung des Dachgeschosses mdéglich sind. Die Firsthéhen sind so
festgesetzt, dass bei einer durchschnittlichen Haustiefe von ca. 8,0 — ca. 12,0m die festgesetzte
Dachneigung von 30 — 45° realisiert werden kann.

Aufgrund der Gelandeneigung liegen die Grundstiicke siidlich der Planstassen A,C und D in der Mitte
des Baufensters etwas ein Meter niedriger als die angrenzende Verkehrsflache; die Hohen wurden
daher differenziert und fur die sudlich an diese PlanstraRen angrenzenden Grundstiicke um 1,0 m
niedriger festgesetzt.

Aufgrund der Anregungen im Planverfahren wurde die Firsthéhe im Kuppenbereich (nérdlich der
PlanstraBe C) auf max. 331 m Uber NN festgesetzt. Damit wird die maximal zuléssige Firsthéhe in
diesem Bereich um einen Meter reduziert und der besonderen landschaftlichen Situation entsprochen.

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf maximal zwei beschrankt. Mit der Beschrénkung der
Wohneinheiten soll dem Charakter der umgebenden Bebauung entsprochen werden und eine
gebietsunvertréagliche und stérende Verdichtung vermieden werden. Insbesondere Konflikte die durch
die Unterbringung des ruhenden Verkehrs bei einer Mehrfamilienhausbebauung zu erwarten sind,
sollen durch diese Festsetzung unterbunden werden.

Durch die Beschrankung der Grundflachenzahl auf 0,3 bzw. max. 160 m? tberbaubare Flache, die
Beschrankung der Stellplatze im Vorgartenbereich sowie die Festsetzung von versickerungsfahiger
Oberflachengestaltung der Stellplatze und deren Zufahrten, wird der Uberbauungs- und
Versiegelungsgrad im Plangebiet minimiert.

Entsprechend den Empfehlungen des landschaftspflegerischen Begleitplanes wird fur die
Baugrundstuicke die Anpflanzung von Einzelbdumen und im Randbereich die Anlage von 3,0 m breiten
Pflanzstreifen zu Eingrunung des Ortstrandes festgesetzt und die vorgeschlagenen Gehélzartenliste
ubernommen. Aufgrund der landschaftlich exponierten Lage sollen "riegelartige” Anpflanzungen und
besonders hoch wachsende Arten weitgehend vermieden werden.

Bestehende Baume sind im Plangebiet nicht vorhanden, die vorhandene Feldscheune wird bei
Realisierung einer Neubebauung abgebrochen.

Der Bebauungsplan enthalt Vorschriften zur &uReren Gestaltung baulicher Anlagen und zur
Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen. Damit soll ein einheitliches und mit der Umgebung in
Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden.

Dem ortlichen Charakter entsprechend werden die Dacher als geneigte Dacher mit 30 - 45° Neigung

ausgefuhrt. Das Mal fur Dachaufbauten ist begrenzt, um auf mindestens 2/3 der Gebaudelénge die
festgesetzte TraufhGhe einzuhalten.
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Damit soll vermieden werden, dass durch die Dachaufbauten der Eindruck eines weiteren Geschosses
entsteht und statt der ein- und zweigeschossigen Bebauung der gestalterische Eindruck einer zwei-
bis dreigeschossigen Bebauung entsteht.

5.2 Konzeption Bodenschutz
Durch den Bebauungsplan ist fur das Schutzgut Boden mit Eingriffen durch Uberbauung bzw.
Versiegelung und Teilversiegelung zu rechnen. Mit folgenden MaRnahmen sollen diese Eingriffe
vermieden bzw. gemindert werden:

° Beschrankung der versiegelten Flachen und der Zufahrten sowie der StralRenbreiten auf das
erforderliche Mindestmaf,

o Verwendung wasserdurchlassiger Belage (z.B. Rasengittersteine oder Schotterrasen) im
Bereich privater Grundsttickszufahrten und nicht Gberdachter Stellplatze,

o Wiederverwendung des Mutterbodens auf dem Grundsttick,

o Durchfiihrung von Bodenarbeiten entsprechend vorhandener Regelwerke und Richtlinien,

5.3 Konzeption Biotop- und Landschaftsschutz

Hauptbeeintrachtigungen fir das Schutzgut Biotop sind die Beseitigung/Veranderung vorhandener
Vegetationsstrukturen. Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind durch Gelandemodellierung,
Bebauung und Entfernung ortstypischer Vegetation zu erwarten. Mit folgenden MaRnahmen sollen die
Beeintrachtigungen vermieden bzw. gemindert werden:

o Pflanzgebote

o Vorgaben hinsichtlich der Gebaudehéhen und der &duReren Gestaltung der Gebaude,

Anpassung an die ndhere Umgebung; Bertcksichtigung der Hanglage

5.4 Konzeption Wasserschutz

Die Versiegelung bzw. Teilversiegelung von Flachen und Bodenverdichtung filhren dazu, dass
anfallendes Regenwasser zu erhéhtem Anteil als Oberflachenwasser abflieRt und zu geringerem
Anteil zur Neubildung von Grundwasser beitragt. Dies soll insbesondere mit folgenden MaRnahmen
vermieden bzw. gemindert werden:

. Vermeidung der Versiegelung

o Anlage von versickerungsfahigen Oberflachen.

5.5 Konzeption Klima/Luft und Immissionsschutz

Durch Versiegelung und Beseitigung von Vegetation wird kleinraumig das Regenerationspotential der
Luft verringert. Insgesamt wird durch Verringerung der aktiven Oberflache die ausgleichende Wirkung
auf den Temperaturgang beeintrachtigt. Die Beeintrachtigungen des Klimas sollen durch folgende
MaRnahmen so gering wie méglich gehalten werden:

o Minderung der Versiegelung,
o Anpflanzungen auf Baugrundsttcken und im StraBenraum,
o Zulassigkeit begriinter Dacher, Fassadenbegriinung.

5.6 Konzeption Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet wird an das vorhandene Leitungsnetz angeschlossen. Fur die Wasserversorgung sind
dezentrale Druckerhéhungsanlagen erforderlich.

Im Faulbrunner Weg ist ein Regen- und Schmutzwasserkanal vorhanden. Die Versickerung von
Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken ist bedingt durch die Bodenart und das z.T. starke
Gefalle zur bereits bebauten HauptstralRe nur eingeschrankt méglich.

Der Bebauungsplan wurde mit der parallel erstellte ErschlieBungs- und Entwasserungskonzeption
abgestimmt. Die Kanalisation ist als Trennsystem vorgesehen. In den Flachen fir Anpflanzungen sind
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1,0 m breite Mulden zur Oberflachenentwéasserung zuldssig. Zur Aufnahme von uberschiissigem
Niederschlagswasser von den westlich angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen auRerhalb
des Plangebietes ist ein Leitungsrecht zur Aufnahme eines Regenwasserkanals festgesetzt.

6. Bodenordnung.
Es wird ein freiwilliges Bodenordnungsverfahren durchgeftihrt.

7. Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 1,20 ha 100,0 %
Wohnbauflachen ca. 1,01 ha ca. 84 %
Offentliche Verkehrsflache Bestand ca. 0,05 ha ca.5%
Offentliche Verkehrsflache neu ca. 0,13 ha ca. 11 %
Offentliche Griinflache ca. 0,01 ha <1%
NACHTRIEB & WEIGEL

Stadtebau . Umweltplanung
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen
Vorschriften und oértlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich auller Kraft.

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
In der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 133)

Verordnung tliber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(PlanzV 90) In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

Landesbauordnung (LBauO) fiir Rheinland-Pfalz
vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365)

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird Folgendes festgesetzt:

I Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1 Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO vorgesehenen Schank- und Speisewirtschaften sind
nicht zulassig; die in § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

2, MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl i.V.m. der
Hoéhe baulicher Anlagen (maximale Trauf- und Firsthéhen) festgesetzt.

2.1 Grundflachenzahl § 19 BauNVO
Die maximal zuladssige Grundflichenzahl (GRZ) betriagt 0,3, die maximal zuldssige
Grundflache betragt 160 m? . Fur die Ausnutzbarkeit der Grundsticke ist jeweils das kleinere
von beiden Nutzungsmaflen maflgebend.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO
Im Bebauungsplan sind die maximalen Traufhéhen (TH) und Firsthéhen (FH) nach
Planeintrag differenziert festgesetzt.

Als Traufhdhe ist die Schnittkante der GebaudeauRenwand mit der Dachhaut definiert.
Bezugshohe ist die Hinterkante der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache in
Grundstucksmitte.

Die Traufhéhe (TH) betragt max. 5,0 m

Die Firsthohe (FH) betragt max. 9,0 m

Fur die sudlich der Planstralen A, C und D angrenzenden Grundsticke betragt die
Die Traufhéhe (TH) betragt max. 4,0 m
Die Firsthéhe (FH) betragt max. 8,0 m

Im Bereich nérdlich der Planstralle C ist die max. Firsthéhe auf 331 m 0.NN begrenzt.
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10.

Bei versetzten Pultdachern darf die obere Schnittkante der GebaudeauRenwand mit der
Dachhaut die zulassige Firsthdhe nicht tberschreiten.

Bei den ausnahmsweise zuldssigen einseitig geneigten Pultdachern ist die untere
Schnittkante in Hohe der festgesetzten Traufhdhe zul&ssig; die obere Schnittkante darf die
festgesetzte Traufhohe um max. 1,0 Uberschreiten.

Bei den ausnahmsweise zulassigen Flachdachern ist der obere Wandabschluss in Héhe
der festgesetzten Traufhéhe zuléssig

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind als Einzel- oder
Doppelhauser zu errichten

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Die uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

MindestgréBRe von Baugrundstiicken § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
Die MindestgréRe fur Baugrundstiicke im Geltungsbereich wird mit 400 m? festgesetzt.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Im Vorgartenbereich sind max. 2 Stellplatze zulassig. Garagen und Uberdachte Stellplatze
sind im Vorgartenbereich unzulassig.

Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind einschlieRlich der o.g. "Vorgartenstellplatze"
insgesamt bis zu einer Breite von maximal 5 m pro Grundstuick zulassig.

Hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Pro Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Minimierung der Versiegelung

Die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie nicht Gberdachte Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge sind mit wasserdurchlassigem Belag (z.B. Rasenpflaster mit groRen
Fugen, Rasengittersteinen, Schotterrasen oder Feinschotter auszufiihren).

Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

In Verlangerung der Planstralle A ist entlang der kinftigen Grundstiicksgrenze zwischen
offentlicher Verkehrsflache und der westlichen Plangebietsgrenze ein 3 m breites
Leitungsrecht zulassig.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Fur Geholzpflanzungen im Planungsgebiet sind Uberwiegend einheimische und
standortgerechte Gehdlzarten zu verwenden. Die max. Wuchshéhe der Geholze darf die
zulassige Firsthohe der Gebaude nicht Uberschreiten. Vorschlage fur entsprechende
Gehdlzarten finden sich unter 10.3.

Von den durch Planeintrag festgesetzten Standorten kann unter Beibehaltung der
Gesamtanzahl abgewichen werden.
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10.1  Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken
Pro Baugrundstuck ist mind. ein hochstdmmiger Laub- oder Obstbaum aus der Pflanzliste
anzupflanzen; auf Baugrundsttcken ab 600 m? ist mind. ein Baum pro 300 m? zu pflanzen.
Auf dem Baugrundstiick zu erhaltende Baume nach werden angerechnet. Die nach den
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes vorzunehmenden Anpflanzungen sind dauerhaft
zu erhalten. Abgéngige Baume und Straucher sind durch entsprechende Neupflanzungen
nach Gehdlzartenliste zu ersetzen

10.2 Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken / "Ortsrandgriin”
Im Bereich der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist eine aufgelockerte
Baumhecke mit mindestens 1 Geh6lz/2 m? und einem Baumanteil von 5% anzulegen.
In den Flachen fur Anpflanzungen sind 1,0 m breite Mulden zur Oberflachenentwéasserung
zulassig.

10.3 Geholzartenlisten
Acer campestre (Feldahorn)
Alnus incana (Grauerle)
Carpinus betulus (als Heckenpflanze) (Hainbuche)
Cornus mas (Kornelkirsche)
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Waldhasel)
Crataegus monogyna (Eingriffel. Weilldorn)
Euonymus europaeus (Spindelstrauch)
Juniperus communis (Wacholder)
Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Malus sylvestris (Holzapfel)
Malus domestica (Apfel)
Prunus cerasifera (Blutpflaume)
Prunus spinosa (Schlehe)
Ribes alpinum (Alpenjohannisbeere)
Salix capraea (Salweide)
Salix daphnoides (Reifweide)
Taxus baccata (Eibe)
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

1. Flachen fiir die Herstellung des StraBenkorpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit
erforderlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flursticke bis zu einer
horizontalen Entfernung von 2,00 m von der StraRenbegrenzungslinie als Flachen geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kénnen bis zu einem Héhenunterschied von 1,50
m zur StralRenhdhe fur Aufschuttungen, Abgrabungen, Stitzmauern in Anspruch
genommen werden. Diese Festsetzung schlieRt die Herstellung unterirdischer
Stutzbauwerke (Breite 0,15 m - Tiefe 0,40 m ) fur die Stralle ein.

1. Ortliche Bauvorschriften § 88 LBauO

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 88 Abs. 1 Nr.1 LBauO

1.1 Dachgestaltung

NACHTRIEB & WEIGEL / Verbandsgemeinde Griinstadt-Land

Zuléssig sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 30 und 45 Grad.
Dachaufbauten, Zwerchhauser sind in Form von Schlepp- oder Giebelgauben zuléssig.
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Garagen, untergeordnete Nebengebaude und sonstige bauliche Anlagen kénnen eine
andere Dachneigung aufweisen.

Bei "Nullenergiehausern" und bei begrinten Dachern sind ausnahmsweise andere
Dachneigungen zulassig.

Zur Dacheindeckung sind rottonige Ziegel oder Dachsteine, begrinte Dacher sowie
Sonnenkollektoren  zuladssig. Bei  untergeordneten = Gebaudeteilen,  Garagen,
untergeordneten Nebengebduden und den o.g. Ausnahmen kénnen andere Materialen
zugelassen werden.

Dachaufbauten sind zulassig, sofern die Gesamtlange der Dachaufbauten ein Drittel einer
Dachseite nicht Uberschreitet. Der First der Dachaufbauten darf den Hauptfirst nicht
Uberragen. Dacheinschnitte sind unzuléssig.

1.2 Fassadengestaltung
Glanzende und reflektierende Materialien, Kunststoff- und Metallverkleidungen (Glas
ausgenommen) sowie grelle Farbtdne sind unzulassig.

2. Gestaltung der nicht liberbauten Flachen bebauter Grundstiicke § 88 Abs. 1 Nr. 3
LBauO
Die unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke sind zu begrinen und mit
landschafts- und standortgerechten Gehélzen gértnerisch zu gestalten.

3 Einfriedungen § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO
Die Hoéhe der Grundstickseinfriedungen betragt zur angrenzenden 6ffentlichen Flache
max. 0,8 m. Im Bereich der Terrassen sind Sichtschutzfelder von max. 2,00 m Héhe und
max. 4,00 m Lange zulassig.

Geschlossene Einfriedungen wie Mauern, Wandscheiben etc. sind mit Rankpflanzen wie
Efeu, wilder Wein, Knéterich, Glyzinie, etc. flachig zu begrinen.

4. Stellpldtze § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO
Im Geltungsbereich werden pro Wohneinheit 2 Stellplatze zu errichten.

11l. Hinweise

Druckerhéhungsanlagen

Der vorhandene Betriebsdruck reicht fur die Wasserversorgung des Baugebiets "Am
Faulbrunner Weg" nicht aus. Deshalb sind dezentrale Druckerh6hungsanlagen (in jedem
Wohngeb&ude) erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen dass samtliche, auch planexterne landespflegerische
MaRnahmen und Gehélzpflanzungen auf bereits landwirtschaftlich genutzten Flachen
durchgefuhrt werden.

Insbesondere bei Gehodlzpflanzungen und Einfriedigungen sind die Regelungen des
Landesnachbarrechtsgesetzes zu beachten.
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IV. Teilungsgenehmigung § 19 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bedurfen Grundsticksteilungen zu ihrer
Wirksamkeit der Genehmigung durch die Gemeinde.
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