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Blrgerbeteiligung
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Beteiligung der Trager
offentlicher Belange

Beschlufifassung uber
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Auslegungsbeschluf

Offentliche Auslegung

Satzungsbeschlufd
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Genehmigung

Inkrafttreten
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Es wird bestéatigt, dall der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen
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2.0

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
(§ 9(4) BauGB i.V.m. § 73(6) LBO)

Abstandsflichen
(§ 7 (3) LBO i.V.m.
§ 73 (1) 6 LBO)

Dachform, Dachneigung

(§ 73(1) 1 LBO)

Dachdeckﬁng
(§ 73(1) 1 LBO)

Firstrichtung
(8§73 (1) 1LBO)

Dachaufbauten und
Dachgestaltung
(§ 73 (1) 1 LBO)

Werbeanlagen
(§ 73 (1) 1 LBO i.V.m.
§ 73 (2) 1 LBO)

Niederspannungsfrei-
leitungen
(§ 73 (1) 4 LBO)

Aufschiittungen und
Abgrabungen

(§ 73(2) 1 LBO i.V.m.
§ 52(1) 17 LBO)

AufBlenantennen
(§73 (1) 3LBO)

Stitzmauern

(§ 73(2) 1 LBO i.V.m.
& £2/1\ 27 | RO

Werden Geb&ude in der abweichenden Bauweise a
1 erstellt, so kann das Mafl der Abstandsflachen zur
Wahrung der erhaltenswerten Eigenart der Ortsmitte
innerhalb der Uberbaubaren Flachen verringert wer-
den.

Auf § 7 (3) LBO sowie auf die Begriindung zum Be-
bauungsplan wird hingewiesen.

Satteldach:

Die Eintragungen beziehen sich auf die Sparrennei-
gung. Als Ausnahme kénnen bestehende Walm-
oder Mansarddacher erhalten oder erweitert werden.

Fir geneigte Dacher sind nur kleinformatige rote bis
braune Dachdeckungselemente (Ziegelgrofie) zu-
gelassen.

Ausnahmsweise sind Dachflachen auch als vergla-
ste Flachen (wenn sie nicht mehr als 30 % der Ge-
samtflache betragen) zuléssig.

Die Hauptfirstrichtung ist Gber die gesamte Haupt-
gebaudelénge durchzufiihren. Die Nebenfirstrichtung
ist qé.r Haupffirstrichtung eindeutig unterzuordnen.
Sie darf insbesondere nicht gleich hoch oder héher
als die Hauptffirstrichtung verlaufen (mindestens 1,00
m tiefer).

Dachaufbauten (Gauben), Dacheinschnitte 0.8. sind
zusammengerechnet bis zu 1/2 der jeweiligen Ge-
baudeldnge an der Traufseite des Hauptbaukérpers
zuldssig. Am Gebadaudeteil mit untergeordneter Ne-
benfirstrichtung sind keine Dachaufbauten (Gauben),
Dacheinschnitte 0.4. zuldssig. Der Abstand zur Ort-
gangsbegrenzung muf} mindestens 1.00 m betragen.

Werbeanlagen sind genehmigungspflichtig und dar-
fen nicht als Dachaufbauten angebracht werden.
Werbeanlagen mit bewegtem Licht sind nicht zulds-

sig.

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zuldssig.

Aufschittungen und Abgrabungen tber 0,50 m HG-
henunterschied gegeniiber dem vorhandenen Ge-
lande sind genehmigungspflichtig.

Je Gebdaude ist nur eine AuRenantenne (Rundfunk-
oder Fernsehantenne) zuldssig.

Stitzmauern an o6ffentlichen Verkehrs- und Grinfla-
chen soweit nicht im Bebauungsplan festgelegt, sind
liber 0.50 m Héhe (bezogen auf die anschlieRende
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2.11 Einfriedungen a) Die sichtbaren Flachen samtlicher Stitzmauern
(§ 73(1) 5 LBO i.V.m. - sind in kleinformatigem Naturstein, Betonwerk-
§ 52 (1) 28 LBO) stein, Holzpalisaden oder Strukturbeton auszuy-

fGhren.
b) Entlang sonstiger Fldchen sind offene Einfrie-
dungen bis 1,00 m Héhe zulassig.

2.12 Stellplitze, Zufahrten, Zu- Steliplatze, Zufahrten, Zugénge und Garagenvorplat-
gdnge und Garagen- ze sind mit Betonsteinen, Natursteinen,
vorplidtze 'Rasenpflaster oder Rasengittersteinen auszufiihren
(§ 73(1) 5 LBO)

3.0 Hinweise
Schutz des Grundwassers:

1. Die Grundungssohle der Bauwerke darf nicht tiefer als 3,0 m unter Gelandeober-
kante liegen. Sofern im Einzelfall die unterkellerten Gebaudeteile tiefer in den
Untergrund einschneiden soliten, ist ein hydrogeologisches Gutachten erforderlich.
Dieses muf} zusammen mit dem Baugesuch dem Wasserwirtschaftsamt zur Stel-
lungnahme vorgelegt werden.

2. Wird im Zuge von BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind
die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverzuglich einzustellen und
das Landratsamt als untere Wasserbehérde sowie das Wasserwirtschaftsamt zy
benachrichtigen. ;

3. Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachen-
gewasser ist unzuldssig.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Landesbauordnung (LBO)

Planzeichenverordnung 1990
(PlanzV 90)

in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBI. 1 S. 2253), geandert durch
Artikel 12 des Gesetzes vom 11.01.1993 (BGBI.I
S. 30), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, (BGBI S.132) geandert durch Eini-
gungsvertrag vom 31.08.1990 i.V.m. mit Artikel 1
des Gesetz vom 23.09.1990 (BGBI | S.885,
1124), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 479)

fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
28.11.1983 (GBL. S. 770, ber. 1984 $.519),
geandert durch Gesetze vom 01.04.1985 (GBL.
S.51), vom 22.02.1988 (GBL. S.55) und vom
08.01.1990 (GBL.  S.1) und vom 17.12.1990
(GBL. $.426)

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBL. | S.58)



d) MaRe:
Traufhéhe (TH) / Firsthéhe (FH)

ImHB 1 TH bergseitig 3.00 m
FH ... 500 m
IImHB 1 TH oo i 255000 6.70 m
FH ... 540 m
IImHB 2 TH 540 m
FH ... 6.00 m
IImHB 3 TH . s s v 530 m
FH 500 m
HmHB 4 TH ... 540 m
FH ... 540 m
IHmHB TH ... 11.00 m

An Traufseiten gelten diese Feétsetzungen far 2/3
der Gebéaudeléngen.

B. Schemazeichnungen

1. GEBAUDE MIT FIRSTRICHTUNG PARALLEL ZUM HANG
BEISPIEL 1:

GRGSSTE

DACHHGHE
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MITILERE =
sELANGie =

BESTE“E“QES GELANDE

2. GEBAUDE MIT FIRSTRICHTUNG SENKRECHT ZUM HANG
BEISPIEL 1:

GRESSTE

DACHHOHE

RS OO O N AT Y A
MITTLERE _ =
GELANDEHGHE =
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LELANUEHURE

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

Fldchen fur Stellplitze
und Garagen

(§ 9(1) 4 BauGB ;§§ 12(6),
§ 21a(5) BauNVO)

. Nebenanlagen

(§ 14 (1) BauNVO)

Anpflanzen von Biumen
und Strduchern und son-
stige Anpflanzungen

(§ 9 (1) 25a BauGB)

Flachen zur Herstellung
des StraBenkdrpers
(§ 9(1) 26 BauGB)

Grundflichenzahl
(§ 19 (4) BauNVO)

Fldchen fir Vorkehrungen
zur Minderung von
schéddlichen Umweltein-
wirkungen

(§ 9 (1) 24 BauGB)

BESTEHENDES GELANDE

Garagen sind nur auf den dafiir festgesetzten f
chen und innerhalb der (berbaubaren Fliachen
lassig.

Tiefgaragen sind genereli zuldssig. Im Bereich
nicht Gberbaubaren Flachen sind sie nur erdit
deckt und extensiv begrunt zuldssig.

Die zuldssige GeschoRfliche im Sinne § 20 B:
NVO kann ausnahmsweise bis zu 20 % der fe
gesetzten GFZ um die Flache notwendiger Ga
gen, die unter der Gelandeoberfliche hergest
werden, erhdht werden (§ 21a(5) BauNVO).

Nebenanlagen werden, soweit es Gebiude sind,
den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen nic
zugelassen.

Pfg 1:

Es sind heimische Laub und Obstbidume zu pflanz:
und zu unterhalten (Mindeststammumfang 18 - :
cm).

Pfg 2:

Die im Lageplan mit pfg 2 ausgewiesenen Flache
sind als Grunflachen mit eingestreuten Strauche
gruppen aus heimischen Gehélzen anzulegen ur
zu unterhalten.

Zur Herstellung der StraRen und Wege sind in de
an offentlichen Verkehrsflachen angrenzende
Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke entlar
der Grundstucksgrenze in einer Breite bis zu 0,20 |
erforderlich und zu dulden.

Dasselbe gilt fur unterirdische Stiitzbauwerke b
1,20 m Breite bej notwendigen Stitzmauern zi
Herstellung der StraRen. ‘

Die zuldssige Grundflachenzahl (siehe Plar
einschrieb) darf durch die Grundflachen der in § 1
(4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis z
einer Grundflachenzahl von 0.8 Gberschritten wel
den.

Innerhalb der im Bebauungsplan ausgewiesene
Flachen sind folgende LarmschutzmaRnahmen z
bericksichtigen:

Bei Wohnungen missen die AuBenbauteile (AuRer
wande, Fenster und Dacher), die zur Backnange
und zur Friedrich-Ebert-StraBe hin orientiert sinc
Schallddmmwerte von R'w -45 dB flur AuRenwand
und Dacher bzw. R'w -40 dB fiir Fenster aufweisen
Bei Blrordumen darf das Dammaf der Fenster ur
5 dB geringer sein, ebenso bei Fenstern in Wohnur
gen, die auf der Geb&uderickseite liegen. In de
Schlafraumen mussen zusatzlich schallgedammt
Laftungselemente zur Be- und Entliftung des Rau
mes ausgefihrt werden. Diese Elemente diirfen da
GesamtddmmaR des Fensters einschlieRlicl
Ldftungselement nicht oder nur max. 1 df
verschlechtern
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Fldchen fiur Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) 24 BauGB)

~v—v v v Ymgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Anpflanzen von Bdumen und Striuchern
(§ 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot fur Einzelbdume
pfg 1, s.Textteil

Pflanzgebotsflachen
pfg 2, s.Textteil

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Dachform
(§ 73 (1) LBO)

Satteldach mit Angabe der Neigung,
SD 35°- hier z.B. 35°-50°
50°
Flachdach
FD

Sonstige Planzeichen

Grenzen des rdumlichen
-- Geltungsbereichs
(§ 9 (7) BauGB)

Lichte H6he mit MaRBangabe

LH

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung Hoéhe der baul. Anlage
Grundflichenzahl , Geschofiflachenzahl
Bauweise Dachform

inal anh Vas ol BN oW B N e NN Al N0l



Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten in seinem Geltungsbereich aile bisheri-
gen Vorschriften und Festsetzungen auRer Kraft.

1.0 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.2

1.3

~ (§ 9(1) BauGB;BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9(1)1 BauGB;
§§ 1-15 BauNVO)

Bauweise
(§ 9(1)2 BauGB;
§ 22 BauNVO)

Hohe der baulichen.
Anlagen
(§ 16(3) BauNVO)

)
{1

WB=Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVQ) . » .
ema T au ist § 4a (2) 5 und ge=
man § 1 (6)+(9) BauNVO ist § 4a (3) BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.
Oberhalb des 1. Obergeschosses sind nur Woh-
nungen zuléssig (§ 4a (4) 1 BauNVO).
Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gi-
tern und Diensleistungen des 6ffentlichen und priva-
ten Bereichs (§ 9(1)5 BauGB)

Flache flr den Gemeinbedarf, zuléssig sind zentrale

Einrichtungen der Verwaltung, Rathaus.

a Abweichende Bauweise

al=  Offene Bauweise, es sind nur Einzelhduser
zulassig.
Ausnahmen fiir die Abstandsflachen kénnen
zugelassen werden wie in Pkt. 2.1 beschrie-
ben.

Die H6he der baulichen Anlagen wird als Hoéchst-
grenze festgesetzt.

A. Begriffe

a) Mittlere Geldandehéhe

MaRgebend sind nur die beiden Schnittpunkte von
Auflenwand und bestehender Gelandeoberfliche an
den &aulersten Gebaudeecken der jeweiigen Ge-
baudeseite. Die mittlere Hohe zwischen diesen beij-
den Schnittpunkten bildet als gedachte waagrechte
Ebene die mittlere Geldndehdhe.

Der Gelandeverlauf zwischen den beiden Schnitt-
punkten bleibt unbericksichtigt.

Die mittlere Gelandehdhe ist jeweils berg- und tal-
seits zu ermitteln. In den Ansichten der Bauvorlagen
ist das vorhandene und kiinftige Gelands entlang
der Gebaudeseiten nachzuweisen und die jeweilige
Hohenlage des kinftigen Geldndes an den
Eckpunkten anzugeben (§ 3 (2) 4 + § 3 (3) Bau-
VorlVO).

b) Traufhéhe (TH):

st das Mall zwischen der mittleren Gelindehohe
und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut oder dem oberen AbschiuR der AuRRen-
wand .

Bei Giebelseiten ist die Traufhthe an den auRersten
Gebaudeecken, wie zuvor beschrieben, zu ermittein.

c) Firsthohe (FH):
Ist das Mal zwischen der Traufhéhe und dem
Schnittpunkt der gréRten Dachhdhe mit der Dach-

hatt




ZEICHENERKLARUNG

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB)

Besonderes Wohngebiet
WB (§ 4a BauNVvO)

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen
des 6ffentlichen und privaten Bereichs
(§ 9 (1) 5 BauGB)

ecccocooe Flache fir den Gemeinbedarf

[} ®
® [ 4
® ®
® °
] [ ]
[ ®

Zentrale Einrichtungen der Verwaltung,
n Rathaus

MaB der baulichen Nutzung
) 1 BauGB)

’ ! Grundflachenzahl (GRZ), hier
— 2B 0.4 (§ 19 BauNVO)

Geschofflachenzahl (GFZ), hier
z B 0.8 (§ 20 BauNVO)

Zah| der Vollgeschosse mit
IIlmHB Hohenbeschrankung s Textteil

Abgrenzung unterschied| Art und MaR
lo—e-e-—eo der baulichen Nutzung

Abgrenzung sonstiger unterschiedlicher

VAR VAR VIR, Festsetzungen
Geplante Grundstucksgrenzen
_____ (unverbindlich)
R
_I
‘ § Bauweise
: (§ 9 (1) 2 BauGB

Offene Bauweise
o (§ 22 (2) BauNVvO)




__’_j (S << (£) BAUNVU)

Abweichende Bauweise s Textteil
a (§ 22 (4) BauNVO)

aubare Grundstiicksfldche
) 2 BauGB)

Baulinie
(§ 23 (2) BauNVO)

Baugrenze
(§ 23 (3) BauNVO)

1g der baulichen Anlagen
) 2 BauGB)

Hauptfirstrichtung zwingend

g3

n fir Stellpldtze und Garagen
4 und 22 BauGB)

e Garagen

A

a.ca.ﬂﬂ

= Stellplatze '
S

L]

rsflichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

11 BauGB)

Strallenverkehrsflache mit Rinne
und Gehweg

1L

Offentliche Parkierungsflache

Unabgeteilte, gemischte Verkehrsflache

WY £

jungsflichen
12 BauGB)

Umformerstation

./

ahr- und Leitungsrecht
21 BauGB)

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

Mit Inkrafttre
gen Vorschr

1.0 PLA}
8o
1.1  Artde
(§ 9(1)
§§ 1-1:

1.3 Héhec
Anlage
(§ 16(3.



