TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FUR DEN GELTUNGSBEREICH
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung des Bebauungsplans "Mihlleite III”
mit 3. Anderung des Bebauungsplans "Mihlleite” wird festgesetzt:

WA—Gebiet

Die in allgemeinen Wohngebieten gemdB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnohmsweise zuléissigen Nutzungen:
§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVQ — Betriebe des Beherbergungsgewerbes

§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO — sonstige nicht sttrende Gewerbebetriebe

§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO — Anlagen fiir Verwaltungen

§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNvO — Gartenbaubetriebe

& 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO — Tankstellen

sind gemdB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig und sind nicht Bestandteil

des Bebauungsplans.

allgemeines Wohngebiet § 4 BouNVO

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17 BauNV0)

Das MaB der baulichen Mutzung im Baugebiet wird wie folgt festgelegt:
Grundflachenzahl (GRZ) Geschossfldchenzahl (GFZ)

WA—Gebiet 0,4 0,8

Zahl der Vollgeschosse |

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO, Art. 6 BayBO)

Das Bougeldnde ist in offener Bauweise zu bebauen. Als Bauformen sind zugelassen:
Einzelhduser.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 4 und 5 der BayBO sind einzuhalten.

Stellpldtze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Garagen und Carports milssen einen Abstand von mindestens 5,0 m bis zur Grenze
der offentlichen Verkehrsfldche einhalten.

Stellpldtze und Garagen zum Vollzug des Art. 47 BayBO sind unter Einhaltung der
Verordnung lber den Bou und Betrieb von Garagen sowie die Zahl der notwendigen
Stellpldtze gemdB GaStellV, in der jeweils giiltigen Fassung, zu errichten.

Garagen sind freistehend oder am Hous angebaut zugelassen. Die Errichtung ist nur
innerhalb der lberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig.

Garagenzufohrten und Stellpldtze sind aus wasserdurchldssigen Materialien
(z. B. Pflaster mit Rasenfuge, wasserdurchlidssiges Pflaster, Rasengittersteine, etc.)
zu erstellen.

Bei der Einstellung der Zufahrten ist auf vorhandene Beleuchtungsmaste,
sowie ouf Einrichtungen der Ver— und Entsorgung zu ochten.
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Festsetzungen Uber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
Die Ddcher sind als Sattel—, Walm—, Pult—, Flach—, Zelt— und Mansarddach zuldssig.

Dachaufbauten (Gauben, Zwerchhduser, Dacherker, Dacheinschnitte) sind zuldssig.
Die Gesamtbreite der Dachaufbouten darf max. 1/2 der Geb&udebreite betragen.

Dachdeckungsmaterial: Gldnzende und spiegelnde Eindeckungen sind nicht zugelassen.
Die Anlage von Sonnenkollektoren oder Photovoltaikmodulen ist zuldssig.
Unbeschichtete kupfer—, zink— und bleigedeckte Dachflachen sind nicht zugelassen.

Einfriedungen der Baugrundstiicke
Einfriedungen sind grundsdtzlich dem natiirlichen Geldndeverlauf anzupassen.

Geschlossene Einfriedungen sind unzuldssig.

Einfriedungen sind Anlagen auf oder entlang der Grundstlicksgrenze, die ein Grundstiick
ganz oder teilweise rdumlich abgrenzen. Eine geschlossene Einfriedung erloubt iiber—
wiegend keine Durchsicht, wie z.B. Mauern, Holz— oder Kunststoffwinde.

Kleinere Sichtbereiche, wie Fenster oder Gitter in iliberwiegend geschlossenen Wdnden,
bleiben hierbei ouBer Betracht.

Stitzmauern gemdB Art. 6 Abs. 9 Nr. 3 BayBO sind auBerhalb der Baugrenze
gemdB § 23 Abs. 5 BauNVO zuldssig.

Hohenfestsetzungen

Es wird keine konkrete Hohenfestsetzung getroffen.

Die Hoheneinstellung ist durch die Festsetzung der hochstzuldssigen Zahl der Voll—
geschosse bestimmt.

Ein Vollgeschoss wird mit einer maximalen Hohe von 3,0 m bemessen.

Bei Gebduden, bei denen der FuBboden eines Geschosses, in dem Aufenthaltsrdume
maglich sind, mehr als 7,0 m iiber der natiirflichen oder festgelegten Geldndecberflache
liegt, ist der zweite Flucht— und Rettungsweg baulich zu sichern.

Dachneigung:
Sattel— oder Walmddcher 200 — 48

Pultddcher 100 = 38
Flachddcher o -1
Zeltdidcher 200 = 38
Mansarddicher 200 = 700

Textliche Festsetzung der Griinordnung
Versickerungsfordernde MaBnahmen

Bei der Bebauung und Gestaltung von Freifldchen, einschlieBlich Stell— und
Parkpldtzen, ist der Versiegelungsgrad auf das unbedingt erforderliche Mindest—
maB zu beschrdnken.

Die Belagswahl fiir die Freiflichen hat sich primidr — sofern keine Grundwasser—
gefdhrdung besteht und keine funktionalen Griinde zwingend entgegenstehen — auf
die Verwendung versickerungsgiinstiger Beldge, wie z.B. Pflaster mit Rasenfuge,
versickerungsfidhiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen auszurichten.

Rodungs— und Holzungsarbeiten

Ggf. erforderliche GehBlzrodungen sind gemdB § 39 BMatSchG auBerhalb der
Brutzeiten der Vogel (nicht in der Zeit vom 01.03. bis 30.09.) durchzufiihren.
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Pflanzliste

Liste standortgerechter heimischer Baum— und Straucharten
Boumarten Il. Ordnung:

Acer campestre — Feldahorn
Caorpinus betulus — Hainbuche
Pyrus communis - Wildbirme
Sorbus aucuparia — Eberesche
Betula pendula — Birke
Prunus avium — Vogelkirsche
Straucharten:

Corylus avellana — Hasel

Cratoegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Ligustrum vulgore
Lonicera xylosteum

eingriffeliger Weildorn
zweigriffeliger WeiBidorn
Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche

Rosa caning Hundsrose

Salix copreo Salweide

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Prunus spinosa — Schlehe

Meben den standortgerechten Gehdlzarten sind ouch lokaltypische, pflegearme,
robuste Obstbaumsorten ensprechend nochfolgender Auswahlliste zuldssig.

Obstsortenliste:

— Hpfel: Berner Rosenapfel, Blenheimer Renette, Danziger Kantapfel, Engelberger,
Erbachshéfer, Prinzenapfel, Gelber Edelapfel, Gelber Richard,
Roter Richard, Gewiirzluiken, Goldparmine, Haouxapfel, Jacob Fischer,
Kaiser Wilhelm, Londsberger, Linsenhéfer, Mounzenapfel, Prinz Albert,
Rheinischer Bohnapfel, Roter oder Griiner Boskoop, Roter Eiserapfel,
Schaofsnase, Trierer Weinapfel, Wiltshire, Winterrhambur

Gute Graue, Katzenkopf, Mollebusch, frilhe Nordhduser Forellenbirne,
spdte Nordhduser Forellenbirne, Ober@isterreicher Weinbirne, Pastorenbirne,
Philipsbirne, Schweizer Wasserbirne

Prunus (groBe schwarze Knorpelkirsche), Prunus avium Lapins (SiiBkirsche),
Bilttners rote Knorpelkirsche

Sonstige Obstsorten:

Frinkische Haouszwetschge
Sorbus domestica

= Birnen:

= Kirschen:

— Speierling

Hinweise

Bodenfunde

Art. B Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmiler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehtrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefilhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil,

so wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. B Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unvertindert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehirde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Altlasten

Sollten bei Grabungsarbeiten Altdeponien, Altablagerungen oder schidliche Boden—
verunreinigungen angetroffen werden, sind die Arbeiten einzustellen und es ist daos
Landratsamt HaBberge — staatliches Abfallrecht — unverziiglich zu benachrichtigen.

Abwasserbeseitigung
Das Einzugsgebiet des Umgriffs des Bebauungsplans wird im Trennsysterm entwidssert.

Es ist mit Hangschichten— oder Druckwasser zu rechnen. Eine Ableitung dieses
Schichtenwassers oder von Droinwasser in den Schmutzwasserkanal

ist nicht zuldssig. Die anerkannten Regeln der Technik sind zu beachten,
ebenso die gemeindliche Entwidsserungssatzung.

Anfallendes Niederschlagswasser kann iiber eine Regenriickhaliung gedrosselt dem
Regenwasserkanal zugefiihrt werden oder bei ausreichender Versickerungsfihigkeit des
anstehenden Bodens einer Versickerungsanlage zugefiihrt werden.

Sowohl Regenriickhaltung als auch die Versickerungsanlogen sind unter Beachtung
der anerkannten Regeln der Technik auszufiihren.

Es ist zu beochten, dass qggf. ein Antrag ouf wasserrechtliche Erlaubnis an das
Landratsamt HaoBberge zu stellen ist.

Die Regenriickhaltung bzw. die Versickerungsanlage ist in den Planunterlagen fiir
Freistellungs— und Genehmigungsverfahren darzustellen und der Naochweis der
Ermittlung des Riickhaltevolumens ist mit vorzulegen.

Landwirtschaft

Auch bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung kénnen Geruchs—, Staub— und Ldrm-—
immissionen aus der Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaftlicher Fldachen
auftreten, die ouf dos Gebiet einwirken kdnnen. Ebenso kann es qus der Tierhaltung
landwirtschaftlicher Betriebe zu Geruchsemissionen kommen. Diese sind von den
Anwohnern hinzunehmen,

StraBen und Wege

Fldchen flir die Herstellung des StraBenkdrpers, Boschungen, die sich beim StroBen—
und Wegebau ergeben, sind im Bebauungsplan nicht gesondert ausgewiesen. Diese
werden Uberwiegend auBerhalb der im Bebauungsplan erfossten offentlichen Verkehrs—
flichen angelegt. Die Inanspruchnahme ist zu dulden. Entschddigungsanspriche
ergeben sich hieraus fiir die betroffenen Grundstiickseigentlimer nicht.

Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in den, an die &ffentlichen Verkehrsfldchen
angrenzenden Grundstiicken, unterirdische Einbouten wie Stiitzkeile fir die
Randbefestigungen, Frostschutzschiirze etc. entlong der Grundstiicksgrenze in einer
Breite von ca. 0,65 m und einer Tiefe von ca. 0,60 m sowie Fundamentsockel der
StraBenbeleuchtung zu dulden. Entschddigungsanspriiche ergeben sich hieraus fiir die
betroffenen Grundstiickseigentimer nicht.

In Kreuzungsbereichen sind die Sichtdreiecke freizuhalten. Einfriedungen, die die Hdhe
von 0,80 m iberschreiten und zu Sichtbehinderungen fiihren, sind nicht zuldssig.

Pflanzgebot

Die geltenden Regelungen des Nachbarrechts gemdB Art. 47 AGBGB sind zu beachten.
Die Freihaltung des Lichtraumprofils von der Baumkrone bis 4,50 m Hdhe an
ErschlieBungsstraBen ist durch Auswahl geeigneter Boumarten und Kronenpflege

zu gewdhrleisten.

Luftwdrmepumpen

Bei der Planung und Errichtung von Luftwdrmepumpen ist eine ldrmemissionsarme
Ausfiihrung zu verwenden (Schallleistungspegel LWA < 50 dB(A)), die einen geringen
Anteil an tieffrequenten Gerduschanteilen emittiert. Diese Anloge ist ouf der von den
Immissionsorten (Nachbarwohnhéiuser) abgewandten Gebdudeseite aufzustellen.

Artenschutz

Das Abschieben von Baufeldern ist innerhalb der Vogelbrutzeit unzuldssig.
Zur Vermeidung von Bodenbruten (Feldlerche) sind die Baufelder von April bis Juni
von hoherem Aufwuchs freizuhalten.

ZEICHENERKLARUNG ZU DEN PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

Nutzungsschablone
Art der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse
Grundfldchenzahl GRZ
Geschossflachenzahl GFZ
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1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

AL allgemeines Wohngebiet
X | (§ 4 BauNvD)
2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17 BauNVO)
z.B. |l

z. B. 0,4 crundfiichenzahl GRZ § 19 BauNVO

z. B. Geschossfldchenzahl GFZ § 20 BauNvD

3. Bauweise und Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BouGB, §§ 22, 23 BauNVO0)

Zahl der Vollgeschosse

0 offene Bauweise

VAN

nur Einzelhduser zuldssig

Baugrenze — Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und Stellpldtze sind auBerhalb der Baugrenze
gemdB § 23 Abs. 5 BauNVO zuldssig.

4. Hauptversorgungs— und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)
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Bestehende unterirdische Leitungen

— o o
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Geplante unterirdische Leitungen

Regenwasserkanal / Schmutzwasserkanal

5. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

dffentliche StraBenverkehrsfldchen

StraBenbegrenzungslinie

6. Fldchen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)

Private Grinflachen

Privates Pflanzgebot, Baume Il. Ordnung
. ohne Standort— jedoch mit Flachenbindung gemdB der Pflanzliste
unter Punkt B.3 der textlichen Festsetzungen der Griinordnung

Privates Pflanzgebot, Straucharten
ohne Standort— jedoch mit Fldchenbindung gemidB der Pflanzliste
unter Punkt 8.3 der textlichen Festsetzungen der Griinordnung

/. Flachen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Regenriickhaltebecken ohne Standortbindung
Auf den Grundstiicken sind je 10 m® befestigte Flache 0,23 m?

Regenriickhaltevolumen anzulegen. Die Drossel der Regenriickhaltung

ist auf 0,013 I/s je 10 m® befestigte Fldche einzustellen.
Zur Prifung des ordnungsgemdBen Betriebs der Anlage ist der
Zugang jederzeit zu gewdhrleisten.

8. Sonstige Planzeichen
8.1 Festsetzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans “Miihlleite NIl

o e = e e Mit 3. Anderung des am 29.05.1974 als Satzung beschlossenen
Bebauungsplans "Miihlleite” (nach § 9 Abs. 7 BauGE)

—————————— Geplante Grundstiicksgrenze

8.2 Hinweise

142/8
N

bestehende Neben— und Houptgebdude
bestehende Flurstiicksnummern
bestehende Grundstiicksgrenzen
Bauparzellennurmmer

Gewdsser mit FlieBrichtung

= s e = = Grenze des Geltungsbereichs des am 29.05.1974 als Satzung
beschlossenen Bebauungsplans "Miihlleite”

Hohenschichtlinien alle 1,0 m

* @ best. Nadel— bzw. Laubbaum

Bestandsaufnahme
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Gemeinde Rauhenebrach Ingenieurbiiro

Baugebiet "Muhlleite 11" mit Stubenrauch
3. Anderung des Bebauungsplans "Mdihlleite" Schlofberg 3

97486 Konigsberg
LANDKREIS: Halberge Tel: 09525/98293-0
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Gemeinde Rauhenebrach
Gemeindeteil Prolsdorf

Verfahrensvermerke zum Bebauungsplan "Mduhlleite [II"
mit 3. Anderung des Bebauungsplans "Miihlleite"

Der Gemeinderat Rouhenebrach hat in der Sittung vom 04.12.2018 die Aufstellung des Bebauungsplans "Miihlleite 11" mit

der 3. finderung des Bebouungsplans "Miihllsits” als Planungsvorhaben im beschleunigten Verfohren gemil § 13b BouGB beschlossen,

Der Aufstellungsbeschluss wurde om 14122018 gemii@ § 2 Abs. 1 BouGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemi § 3 Abs. 2 BouGB wurde om 21.12.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fossung vom 03.12.2018 wurde mit der Begrindung gema8 § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 31122018 bis 01022019 Gffentlich ousgeleqt.

Zu dem Entwurf des Bebouungsplons in der Fassung vom 03122018 wurden die Behiirden und sonstigen Triger dffentlicher Belonge

gemdB § 4 Abs. 2 BouGB in der Zeit vom 20.12.2018 bis 01.02.2019 beteiligt.

Die Gemeinde Roubenebrach hot mit Beschluss des Gemeinderots vom 12.03.2019 den Bebouungsplon gemil
§ 10 Abs. 1 BouGB in der Fossung vom 12.03.2019 als Sotzung beschlossen.

Rouhenebroch, den :j.-_zi-Hﬁgl zmg

Ausgefertigt

4 3. Marz 2019

Rauhenebrach, den

Der Sotzungsbeschluss zum Bebouungsplon wurde om 22.03.2019 gemdf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BouGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplon ist damit in Kraft getreten.
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