PLANZEICHENERLAUTERUNG
WND SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

-

K PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH
| (BAUGB) v. 08.12.1986, DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG ( BAUNVO) v.
| 23.01.1990 UND DER PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV 90) v. 18.12.1990

|. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BAUGB

I ALLGEMEINES WOHNGEBIET § 4 BAUNVO

31 1 Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
sowie nicht storende Handwerksbetriebe.

1.1.2 Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke werden nicht zugelassen (§ 1 Abs 5
BAUNVO).

1.1.3 Die im WA-Gebiet ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 wer-
den nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BAUNVO)

1.1.4 Abweichend von der Ziff. 1.1 1 werden auf Wohngrundstucken, die ausschliesslich

Uber verkehrsberuhigte Erschliessungsstrassen (erschlossen sind, nur Wohnge-
baude mit max. 2 Wohnungen zugelassen. (§ 7 Abs. 1 BAUNVO in Verbindung mit
§ 9 Abs. 3 BAUGB und § 9 Abs. 1 Ziff. 6 BAUGB)

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, HOHENLAGE, HOHE BAULICHER ANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BAUGB, §§ 16, 17 u. 18 BAUNVO

A Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

2 Hohe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BAUNVO)

2.2.1 Die max. Hohen baulicher Anlagen ergeben sich aus ihrer zeichnerischen
Festsetzung. Dabei bedeutet

700 m max. Traufthohe
12,00 m max. Firsthohe
p.2.2 Als Bezugspunkt der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gilt der Schnittpunkt

der an das Gebaude angrerizenden tiefsten Stelle des naturlichen Gelandes mit
der Gebaudeaussenkante . '

Als natlrliches Gelande gilt die Grundstuckstopographie vor Beginn jeglicher
Bauarbeiten (§ 18 Abs. 1 BAIUNVO)

(Siehe nachfolgende Skizze)
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2.3 Bei Gelandeneigung Uber 20 % konnen von den festgesetzten Bauhohen
Ausnahmen bis 0,50 m zugelassen werden.

it-3 0.4 Grundﬂéchenzahl
4 (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 17 BAUNVO)

2.4 GeschoBflachenzah! -
(§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und § 17 BauNVO)

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE,

STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BAUGB und §§ 22 und 23 BAUNVO

B.1 Offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig
(§ 22 Abs. 2 BAUNVO)
8.2 Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
(§ 22 Abs. 2 BAUNVO)
3.3 Fur Gebaude oder Gebaudeteile die Garagen und Nebenraume enthalten wird eine

abweichende Bauweise festgesetzt, die darin besteht, daB wie in der geschlos-
senen Bauweise ohne Einhaltung eines Grenzabstandes gebaut werden darf,
wenn folgende Grenzwerte und Bestimmungen beachtet werden

(§ 22 Abs. 4 BauNVO )

Max. Firsthohe 6,50 m
Max. Traufthohe 4,50 m

bezogen auf die tiefste Stelle des an das Gebaude angrenzenden naturlichen
Gelandes. (Begriff naturl. Gelande siehe Ziff. 2.2 2)

Max. mittlerer Abstand vom Rand der Verkehrsflache 6,00m.
Max. Lange der Grenzbebauung 7,00m.

Max. Wandflache an der Grenze 33 qm.

Dies ist je Grundstuck nur einmal zulassig



SKIZZE ZUR ABWEICHENDEN BAUWEISE - GARAGENSCHNITT
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(§ 23 Abs. 3 BAUNVO)

3.5 H Firstrichtung - zwingend

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BAUGB)

a
351 Sofern die Firstrichtung nicht zwingend festgesetzt ist, wird diese nur senkrecht
bzw. parallel zu den festgelegten Baugrenzen zugelassen.
3.6 Garagen oder Gebaudeteile mit Garagen sind auBerhalb der durch Baugrenzen

bestimmten Uberbaubaren Grundstlcksflachen nur in den hierfir nach Ziff. 4.1
festgesetzten Flachen fur Garagen zulassig. (§ 23 Abs. 5 BAUNVO)

4. FLACHEN FUR GARAGEN
_§_9 Abs. 1 Nr. 4 BAUGB

4.1 ) Ga ! Umgrenzung von Flachen fur Garagen

FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLON_§

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl GeschoBflachenzahl
Max. Traufhohe Bauweise

Max. Firsthohe




5. VERKEHRSFLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BAUGB

6.1 Grunflachen als Bestandteil von Verkehrsanlagen
i :

15.2 e 2 o Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

;':5‘3 ’ Festgelegte Einfahrt

f5.4 G A A Feldweg

:5.5 M Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
5.5.1 m Anliegerstraf3e - gemischt genutzt

5:5.2 Verkehrsberuhigte ErschlieBungsstrafie

558 ﬂ offentliche Parkflache

5.6 R Fussweg

6. OFFENTLICHE GRUNFLACHE
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BAUGB

6.1 Offentliche Grinflache |

611 (P<P. Grunanlage fur Biotoperhaltung und - entwicklung.
whottin

6.1.2 @ Kinderspielplatz

7. FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BAUGB

71 L1 l’_ Flache zur Erweiterung und Entwicklung eines Biotops.

-

7: 1.4 T T I Die Flache ist als artenreiche Wiese zu entwickeln und darf nur 1mal
jahrlich am Ende der Vegetationsperiode gemdht werden. Das Mdhgut ist
abzuraumen. Pestizideinsatz und Dingung ist unzuldssig.

8. MIT LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BAUGB

81 S GDE Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde
8.2 __ BDW Leitungsrecht zugunsten des Badenwerks

9. BAULIC;—E VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN

UMWELTEINWIRKUNGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BAUGB

9.1 Oberflachenbefestigung von Stellplatzen, Grundstickszugangen und Zufahrten
sind mit versickerungsfahigen Belagen auszustatten. Der Unterbau ist auf den
Belag abzustimmen. Dies gilt auch fir Fusswege und offentliche Parkpldtze.

9.2 Zur Reduzierung von Befestigungsflachen wird der Garagenabstand zum Rand der
Verkehrsflache auf einen Mittelwert von max. 7,00 m begrenzt. Die Einschrankung
der Nr. 4 ist zu beachten.

9.3 Stutzmauern ab einer durchschnittlichen Hohe => 0,80 m sind zu begrinen

9.4 Garagen mit Flachdachausbildung sind mit extensiver Dachbegrunung zu verse-
hen

9.5 ‘ Garagenwande und geschlossene Fassadenflachen (ohne Offnungen) sind zu
begrunen.

9.6 Die StraBenbeleuchtung ist insektenschonend auszufuhren.



9.7

Das anfallende nicht schadlich verunreinigte Regenwasser von Dachflachen ist auf
den Grundstucksflachen zu erfassen und zuruckzuhalten.

Hinweise :
Fur die Beleuchtung werden Natrium-Niederdrucklampen empfohlen.

Es wird empfohlen, das Regenwasser durch Zisternen zurlckzuhalten und einer
Regenwassernutzung, z.B. Gartenbewasserung, zuzuflhren.

~ Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und anderer

Anderungen der Erdoberflache anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten
auszuheben und zu lagern. Er ist nach Moglichkeit in wieder nutzbarem Zustand
auf dem Baugrundstick zu erhalten und zur Rekultivierung und Boden-
verbesserung zu verwenden. (Siehe auch § 202 BAUGB)

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BodSchG gewahrleisten (Schitthohe max. 2,0 m, Schutz vor Vernassung etc )

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden, um die natlrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen
Veranderungen zu schitzen.

10. FLACHEN, DIE VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BAUGB

102  AONAAN

10.21

Sichtwinkelflachen

Die festgesetzten Sichtwinkelflachen sind von jeglicher Sichtbeeinrachtigung in
einer Hohe von 0,70 m, gemessen uber der jeweils angrenzenden
Fahrbahnoberkante, freizuhalten.

Waldabstandslinie

In der Waldabstandszone sind bauliche Anlagen unzulassig.

11. FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN SOWIE

FLACHEN MIT BINDUNG FUR DIE BEPFLANZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 25, Buchstaben a und b, BAUGB
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11.1.21

Umgrenzung von Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern.
Anpflanzung von Baumen

In den Flachen fur das Anpflanzen von Baumen ist auf den davon betroffenen
Grundstiicken mind. 1 hochstammiger Laub- oder Obstbaum pro 220 gm
Pflanzgebotsflache zu pflanzen. Bei Grundsticken 2 600 gm sind mind. zwei

entsprechende Baume zu pflanzen.

Anpflanzung von Strauchern

In den Flachen fur das Anpflanzen von Strauchern ist auf den davon betroffenen
Grundstlcken eine geschlossene und abgestufte Bepflanzung in Form einer

Feldgeholzhecke herzustellen.

Standort fur das Anpfianzen von Baumen

Bel Festsetzung des Standortes fur Baume ist dieser punktuell genau an der im
Plan bezeichneten Stelle zu pflanzen.



114

11.4

12;

121

12.2

13.

13.1
13.2

13.2.

13.2.

zu beachten.

1 Zu erhaltende Baume

2 Zu erhaltende Straucher

Auf allen Baugrundstiicken 2 600 gm ist ein groBkroniger Laubbaum anzupflanzen
Dies gilt nicht fur Grundsticke, die bereits mit einem Pflanzgebot oder einer

Bindung belastet sind.

Sofern Festsetzungen nach Ziff. 11.1 bis 116 auf dem Baugrundstick zu
beachten sind, ist mit den Baugesuchsunterlagen die entsprechende Bepflanzung

oder Pflanzerhaltung nachzuweisen.

Hinweils :

Die Bepflanzung der Grundsticke ist mit der Bebauung zu vollziehen und

spatestens 1 Jahr nach Gebaudebezug nachzuweisen.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN ZUR

HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS
§ 9 Abs. 1 Nf. 26 BAUGB

Umgrenzung von Flachen fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Zu erhaltende Baume und zu erhaltende Straucher dirfen nicht beseitigt werden
und sind bei Verlust oder naturlichem Abgang artgleich zu ersetzen.

T . . .
¥ } Lk Flachen fur Abgrabungen, Boschungsneigung 1 : 1.5

B e I Flachen fur Aufschuttungen, Boschungsneigung 1 : 1,5
[ | . J—
— i = ==
Hinweis :
. Zur Herstellung des Strassenkorpers sind in den offentlichen, an Verkehrsflachen

angrenzenden  Grundstucken  unterirdische  Stutzbauwerke
Grundstlcksgrenze in einer Breite von 15cm und einer Tiefe von 30 cm
erforderlich. (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten)

Die zur Herstellung des Strassenkorpers notwendigen
Autfschittungen gehen nicht in das Strasseneigentum Uber, sondern verbleiben zur
ordnungsgemassen Nutzung bei den angrenzenden Grundsticken. gemass § 12
Abs. 5 Str.Ges. besteht keine Erwerbspflicht durch die Gemeinde.

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES

BEBAUUNGSPLANES UND DER ERSCHLIESSUNGSABSCHNITTE
§ 9 Abs. 7 BAUGB

Abgrabungen,

3 R RN R Grenze des Plangebietes
Flache fir Versorgungsanlagen § 9 Abs. 1 NR. 12 BauGB

1 [:] Fliche fiir Versorgungsanlagen
11 O Trafostation



ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
NACH § 73 LANDESBAUORDNUNG in der Fassung vom 08.01.1990

~N~N——

14. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO

141 Zur Farbgebung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen durfen nur
gedeckte Farbtone verwendet werden. Die Verwendung leuchtender und
reflektierender Materialien und Farben an Gebauden und sonstigen baulichen
Anlagen wird nicht zugelassen. Ausgenommen hiervon ist der Einbau von
Sonnenkollektoren.

15. DACHFORM UND DACHNEIGUNG
§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO

1654 Als Dachformen werden nur geneigte Dacher zugelassen. Einseitig geneigte
Pultdacher sind unzulassig.

15.2 Die Dachneigung wird auf 30 - 48° begrenzt
15.2.1 Fur Grenzgaragen werden geringere Dachneigungen ab 25° zugelassen
15.2.2 Garagen, die unter der Erdgleiche liegen (Hangbereiche) sind auch in

Flachdachausbildung mit Erdiberdeckung und Begrinung zulassig. (s. Ziff. 9.4)

15.2.3 Doppelhauser und Hausgruppen sind mit einheitlicher Dachneigung auszufuhren

16. DACHGESTALTUNG
§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO

16.1 Zur Dachdeckung durfen nur naturrote und rotbraune bis dunkelbraune,
kleinformatige Dachdeckungsmaterialien verwendet werden.

16.2 Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 35° zulassig und mussen einen
Abstand von mind. 2,0 m zu den Giebelwanden aufweisen.

17. NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN
§ 73 Abs. 4 LBO

174 Niederspannungsfreileitungen im Baugebiet sind unzulassig.

18. EINFRIEDIGUNG, GESTALTUNG UNBEBAUTER FLACHEN
§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO .

18.1 Einfriedigungen durfen entlang von Verkehrsflachen eine Hohe von 1,00 m uber
Strassenhohe nicht Uberschreiten. Sockel durfen eine Hohe von 0,30 m nicht
Uberschreiten. Die Einschrankung im Bereich der Sichtwinkelflachen nach Nr.
10.1.1 der Festsetzungen ist zu beachten.

18.2 Entlang von Verkehrsflachen sind nur offene Einfriedigungen zulassig.



18.3 Aufschiuttungen und Abgrabungen gegeniber dem natlriichen Geiande sind nur
bis zu einer max. Hohe von 1,50 m zulassig. Die max. Béschungshohe darf dabei
die Hohe von 2,00 m nicht Uberschreiten. Ausnahmen werden nur beim Nachweis
schwieriger  topographischer  Verhaltnisse oder Angleichungserfordernisse
gestattet. Dies gilt nicht fir Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des
Strassenkorpers. ( Begriff naturliches Gelande siehe Ziff. 2.2.2)

18.3.1 Dabei konnen bei Gelandeneigungen uber 20 % Abweichungen bis 50 cm
zugelassen werden.

SKIZZE ZUR HOHENBEGRENZUNG VON BOSCHUNGEN
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19. SONSTIGE NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN
§ 9 Abs. 6 BAUNVO

19.1 Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.
Diese sind unverzlglich einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4 Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehorde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkurzung der
Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten
nach Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

19.2 Altlasten

Falls bei der Durchfuhrung von Bodenarbeiten geruchliche oder sichtbare
Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, sind
das Umweltschutzamt beim Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis und die
Gemeinde unverzuglich zu verstandigen.

19.3 < 0 5. > Biotopbereich nach § 24a Naturschutzgesetz
a




DARSTELLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

e e Geplante Grundstlicksgrenzen

LL l Vorhandene Boschungen

| | Gelandeschnitt

B Aus Baugesuchen nachgetragener Gebaudebestand

A 9 B StraBenbezeichnung

m Vorhandener Bewuchs



