PLANZEIC
UND SCHR

HENERLAUTERUNG
IFTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BAUGB

1.1

1151

1.1.3

1.1.4

ALLGEMEINES WOHNGEBIET § 4 BAUNVO

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

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

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

Abweichend von der Ziff. 1.1.1 werden auf Wohngrundstiicken, die ausschliesslich
Uber AnliegerstraBen erschlossen sind, nur Wohngebaude mit max. 2 Wohnungen
zugelassen, dabei gilt ein Doppelhaus als ein Wohngebaude. (§ 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
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TH=5,00/5,50/7,00

FH=9,50/10,00/12,00

222

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

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

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

max. Traufhohe
max. Firsthohe

Als Bezugspunkt der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gilt der Schnittpunkt
der an das Gebaude angrenzenden tiefsten Stelle des natlrlichen Gelandes mit
der Gebaudeaussenkante .

Als natirliches Gelande gilt die Grundstlckstopographie vor Beginn jeglicher
Bauarbeiten (§ 18 Abs. 1 BAUNVO)

(Siehe nachfolgende Skizze)

SKIZZE ZUR GEBAUDEHOHENBEGRENZUNG:
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223 Bei Gelandeneigung Uber 20 % konnen von den festgesetzten Bauhohen
Ausnahmen bis 0,50 m zugelassen werden.

2.3 0,3 0.4 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 17 BAUNVO)

24 GeschoBflachenzahl

(§ 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

3.1 A Offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig
(§ 22 Abs. 2 BAUNVO)

3.2 @ Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
(§ 22 Abs. 2 BAUNVO)

3.3 Fir 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. Traufhéhe 4,50 m

bezogen auf die tiefste Stelle des an das Gebaude angrenzenden naturlichen
Gelandes. (Begriff natlrl. Gelande siehe Ziff. 2.2.2).

Max. mittlerer Abstand vom Rand der Verkehrsflache 6,00m.
Max. Léange der Grenzbebauung 7,00m.
Max. Wandfldche an der Grenze 33 qm.

Dies ist je Grundstuck nur einmal zulassig.

SKIZZE ZUR ABWEICHENDEN BAUWEISE - GARAGENSCHNITT
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3.4 Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BAUNVO)
341 - Im Tennisplatzbereich sind zweckgebundene, bauliche Anlagen und Tennisplatze

nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

3.5 & B Firstrichtung - zwingend
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BAUGB)

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

37 @ ® € Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung




4. FLACHEN FUR GARAGEN UND STELLPLATZE
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BAUGB u. § 12 BAUNVO

41 L Ga _: Umgrenzung von Flachen fur Garagen
————

42 [ iS¢ | Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze
SR B

FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

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

Max. Firsthéhe

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

5:1 StraBenverkehrsflache

5.2 Gehweg - Schrammbord

53 Grinflachen als Bestandteil von Verkehrsanlagen
5.4 Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

5.5 Festgelegte Einfahrt

5.6 Feldweg

5.7 n Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
5.7.1 m AnliegerstraBe (gemischt genutzt)

B5:7.2 m offentliche Parkflache

5.8 ————— Entwdsserungsgraben

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

6.1 Offentliche Grunfliche 6.11 @:ﬁ“ Tennisplatz

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

71 Oberflachenbefestigung von Stellplatzen, Grundstiickszugangen und Zufahrten
sind mit versickerungsfahigen Belagen auszustatten. Der Unterbau ist auf den
Belag abzustimmen. Dies gilt auch fur offentliche Parkpldtze.

7.2 Zur Reduzierung von Befestigungsflachen wird der Garagenabstand zum Rand der
Verkehrsflache auf einen Mittelwert von max. 7,00 m begrenzt. Die Einschréankung
der Nr. 3.3 ist zu beachten.

7.3 Stitzmauern ab einer durchschnittlichen Hoéhe => 0,80 m sind zu begriinen.

7.4 Garagen mit Flachdachausbildung sind mit extensiver Dachbegriinung zu verse-
hen.

7.5 Garagenwande und geschlossene Fassadenflachen (ohne Offnungen) sind zu
begriinen.

7.6 Die StraBenbeleuchtung ist insektenschonend auszufiihren.

7T Das anfallende nicht schadlich verunreinigte Regenwasser von Dachflachen ist auf

den Grundstucksflachen zu erfassen und zuriickzuhatlten.
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7.8 Umgrenzung von Flachen fir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

By don o von Natur und Landschaft und zur Sicherstellung des Ausgleichs nach § 8 a BNschG.

7.8 Im Tennisplatzbereich ist der Gehdlzbestand zu ergdnzen . Als Heckengehélze sol -
len neben Strauchern auch hoher wachsende Bdume vorgesehen werden . Es sind
standortheimische Strducher in vielfdltiger Artenzusammensetzung zu pflanzen.Das
Pflanzschemata des grinordnerischen Beitrags ist zu beachten.Der vorhandene
Fichtenbestand ist zu beseitigen Der Gehdlzbereich ist zum Feldweg hin mit einem
mindestens 2 m breiten Wiesenstreifen zu versehen. Offentliche Wiesenflachen diir-
fen nur einer einmaligen jahrlichen Schnittpflege am Ende der Vegetationsperiode
unterzogen werden.Das Mdhgut ist abzufahren.Dingung und Pestizidanwendung
ist unzuldssig.




Hinweise :
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 schiitzen.

Es wird empfohlen, das Regenwasser durch Zisternen zurickzuhalten und
einer Regenwassernutzung, z.B. Gartenbewdsserung, zuzufihren.

8. FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN UND SCHUTZVORKEHRUNGEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BAUGB

8.1

8.2

Y

h=250
h=2,00

Larmschutzwall mit mittlerer Hohenangabe

Zur Vermeidung von Larmeinwirkungsmaoglichkeiten werden auf den unmittelbar
hinter dem Larmschutzwall liegenden Grundsticken keine Dachaufbauten oder
Dachflachenfenster in Richtung zur Tennisanlage zugelassen.

9. 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

9.1
911

9:1.1.%

9:1.2.1

9.2

9.21

9.3

9.4

9.5
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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
Grundsticken mind. 1 hochstammiger Laub- oder Obstbaum pro 220 gm
Pflanzgebotsflache zu pflanzen. Bei Grundsticken 2 600 gm sind mind. zwe
entsprechende Baume zu pflanzen.

Anpflanzung von Strauchern

In den Flachen fir das Anpflanzen von Stréauchern ist auf den davon betroffener
Grundsticken eine geschlossene und abgestufte Bepflanzung in Form einer
Feldgeholzhecke herzustelien.

Standort fir das Anpflanzen von Baumen

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

Die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern wird nur mit bodenstandigen,
heimischen Laubgehdlzen zugelassen. Hierbei ist die Pflanzenliste, Anlage Nr. 6,
zu beachten.

Auf allen Baugrundstiicken Z 600 qm ist ein groBkroniger Laubbaum anzupflanzen.
Dies gilt nicht fir Grundstlcke, die bereits mit einem Pflanzgebot oder einer
Bindung belastet sind.

Sofern Festsetzungen nach Ziff. 9.1 bis 9.4 auf dem Baugrundstiick zu beachten
sind, ist mit den Baugesuchsunterlagen die entsprechende Bepflanzung oder
Pflanzerhaltung nachzuweisen.

Hinweis :

Die Bepflanzung der Grundstiicke ist mit der Bebauung zu volliziehen und
spatestens 1 Jahr nach Gebaudebezug nachzuweisen.

10. FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN ZUR
HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BAUGB

10.1

10.2

Flachen fir Abgrabungen, Boschungsneigung 1: 1,5

Flachen fiir Aufschittungen, Béschungsneigung 1 : 1,5




Hinweis :

Zur Herstellung des Strassenkorpers sind in den offentlichen, an Verkehrsflachen
angrenzenden  Grundstlicken unterirdische  Stiitzbauwerke entlang der
Grundstiicksgrenze in einer Breite von 15cm und einer Tiefe von 30 cm
erforderlich. (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten)

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

11. GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES
BEBAUUNGSPLANES UND DER ERSCHLIESSUNGSABSCHNITTE
§ 9 Abs. 7 BAUGB

11.1 A Grenze des Plangebietes

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
NACH § 73 LANDESBAUORDNUNG in der Fassung vom 08.01.1990

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

121 Zur Farbgebung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen dirfen 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.

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

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

13.2 Die Dachneigung wird auf 30 - 48° begrenzt.
13.2.1 Fir Grenzgaragen werden geringere Dachneigungen ab 25° zugelassen.
13.2.2 Garagen, die unter der Erdgleiche liegen (Hangbereiche) sind auch in

Flachdachausbildung mit Erdiiberdeckung und Begriinung zulassig. (s. Ziff. 7.4)

13.2.3 Doppelhauser und Hausgruppen sind mit einheitlicher Dachneigung auszufihren.

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

141 Zur Dachdeckung dirfen nur naturrote und rotbraune bis dunkelbraune,
kleinformatige Dachdeckungsmaterialien verwendet werden.

14.2 Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 35° zulassig und miissen einen
Abstand von mind. 2,0 m zu den Giebelwanden aufweisen.
Die Einschrankung der Ziff. 7.2 ist zu beachten.

15. NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN
§ 73 Abs. 4 LBO

15.1 Niederspannungsfreileitungen im Baugebiet sind unzulassig.

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

16.1 Einfriedigungen dirfen entlang von Verkehrsflachen eine Hohe von 1,00 m Uber
Strassenhohe nicht Uberschreiten. Sockel dirfen eine Hohe von 0,30 m nicht
Uberschreiten. Die Einschrankung im Bereich der Sichtwinkelflachen nach Nr.
11.1.1 der Festsetzungen ist zu beachten.

16.2 Entlang von Verkehrsflachen sind nur offene Einfriedigungen zuléssig.




16.3

16.3.

1

max Aufschﬁﬂuw
e

Aufschittungen und Abgrabungen gegenlber dem naturlichen Gelande sind nur
bis zu einer max. Hohe von 1,50 m zulassig. Die max. Boschungshéhe darf dabei
die Hohe von 2,00 m nicht Uberschreiten. Ausnahmen werden nur beim Nachweis
schwieriger topographischer Verhaltnisse oder Angleichungserfordernisse
gestattet. Dies gilt nicht fur Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des
Strassenkorpers. ( Begriff natirliches Gelande siehe Ziff. 2.2.2)

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

SKIZZE ZUR HOHENBEGRENZUNG VON BOSCHUNGEN

max. GESAMT -
BOSCHUNGSHOHE A

_.E max. Abgrabung 150 m

17. SONSTIGE NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN

§ 9 Abs. 6 BAUNVO

171

17.2

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.
Diese sind unverziglich einer Denkmalschutzbehdrde 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
Denkmalschutzbehdrde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der
Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten
nach Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

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 unverziglich zu verstandigen.

DARSTELLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

SE20aRRs

1

Geplante Grundsticksgrenzen
Vorhandene Boschungen

— —_— 1 Gelandeschnitt

Aus Baugesuchen nachgetragener Gebaudebestand

A B C

StraBenbezeichnung

18. FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN

§ 9 Abs. 1 Nr.12 BAUGB

18.1

18.1.1

©

Fldache fiir Versorgungsanlagen

Elektrizitdt - Trafostation




