GEMEINDE NEUHAUSEN ~ OT SCHELLBRONN BEBAUUNGSPLAN ,LAUWIESEN®

Bauplanungsrechtiiche Festsetzungen

(Fassung vom 15.Sept.2005)

Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den Festsetzungen des
zeichnerischen Teils.

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Aligemeines Wohngebiet gemass § 4 BauNVO. Von den nach § 4 (3) BauNVO ausnahmswei-
se zuldssigen Nutzungen sind in Anwendung von § 1 (6) BauNVO nur ,nicht stérende Gewer-
bebetriebe” (§ 4 (3) Nr. 2) zulassig..

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 20 BauNVO)
Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Zahl der Voligeschosse, die zulss-
sigen Trauf- und Firsthhen sowie durch die Grundfiichenzahlen gemaR Eintrag im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans.

Die privaten Pflanzflichen sind von jeder Uberbauung freizuhalten (Ausnahme Einfriedun-
gen).

Die H6he der Oberkante des EG — RohfuBbodens (EFH) der Gebdude darf maximal 0.30 m
Uber dem festgesetzten Bezugspunkt liegen.

Der Bezugspunkt zur Ermittiung der EFH ist die Oberkante des angrenzenden Gehwegs bzw.
der angrenzenden Strasse, gemessen an der Grundstlcksgrenze in der Mitte des Grund-
sticks. Bei Eckgrundstticken (2 Bezugspunkte) ist der héhere der beiden Bezugspunkte maf-
gebend. Bei Grundstiicken, die tiber die Stichstrassen erschlossen werden (Baufenster in 2.
Reihe), ist die Mitte des an das betreffende Grundstiick angrenzenden Stichstrassen -
Abschnitts maRgebend, gemessen an der Grundstuicksgrenze.

Die TraufhShe "TH" ist das MaR zwischen der EFH und dem Schnittpunkt der Geb&ude-
Auflenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Die Firsthbhe "FH" ist das MaR zwischen der EFH und dem héchstgelegenen Punkt der
Dachhaut.

Die Traufhéhen dirfen auf eine L4nge von maximal 40 % der zugehérigen Geb&udeldnge um
maximal 1.50 m Uberschritten werden. Bei Krippelwalmdéchern dirfen die festgesetzten
Traufhéhen im Bereich des Kriippelwalms tberschritten werden.
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3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB BauNVO0)
Offene Bauweise gem. § 22 BauNVO. Uberbaubare Grundstticksflichen werden durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Technische Versorgungseinrichtungen (z.B. Kabelschranke oder Gasdruckregelstationen) diir-
fen auf den als nicht tiberbaubar ausgewiesenen Fléchen errichtet werden.

4 Fldchen fiir Nebenanlagen, Carports und Garagen (§ 9 (1) Nrn. 4 und 11 BauGB)
Carports und Garagen haben zu vorderen Grundstiicksgrenzen (zu ErschlieBungsstraen hin)
einen Abstand von mind. 5.00 m einzuhalten. Bei Eckgrundstiicken (welche zwei ,vordere*
Grundstlicksgrenzen haben), gilt dieser Mindestabstand nur fur die Zufahrts-Seite. Zu der
zweiten, vorderen Grundstiicksgrenze, von der aus keine Zufahrt erfolgt, ist ein Mindestab-
stand von 1.50 m einzuhalten. Entlang der verldngerten Schonblickstrasse ist beidseits ein
Mindestabstand von 3.00 m einzuhalten.

Mit Nebenanlagen i. S .d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderliche
Zugénge und Zufahrten - ist zu vorderen Grundstticksgrenzen ein Mindestabstand von 1.50 m
einzuhalten.

Nebenanlagen sind - sofern es sich um Geb#ude handelt - auBBerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen nur bis zu einer GréRe von 9 cbm umbauten Raums zulsssig. Je Grund-
stlck ist auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfiachen nur 1 entsprechende Anlage zulés-

sig.

5 Hbchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Zuléssig sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude.

6 Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil entsprechend bezeichneten Fléchen sind mit einem Leitungsrecht
zugunsten der jeweiligen Leitungstréiger zu belasten.
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7.2

8.2

Immissionsschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Aktive Schallschutzmafnahmen

Sportlirm

Auf der im zeichnerischen Teil festgesetzten Fliche an der Grenze zum Sportplatz des Ful}-
baliclubs Schellbronn ist ein Larmschutzwall mit einer Hhe von mindestens 3.50 m (iber Ge-
l&ndeniveau zu errichten, bezogen auf die Héhe des Plangebiets.

StraBBenverkehrsldrm

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flichen entlang der Hohenwarter Strafte (L 674)
ist ein Larmschutzwall mit einer Hohe von mindestens 2.50 m Uber Gelandeniveau zu errich-
ten, bezogen auf die Héhe des Plangebiets.

Passive SchallschutzmaRnahmen

Grundrissorientierung

In den im zeichnerischen Teil mit ,Schallschutz* bezeichneten Baufenstern sind ab dem ersten
Obergeschoss schutzwiirdige Aufenthaltsriume mit stdorientierten Fenstern sind nur dann zu-
léssig, wenn diese Aufenthaltsrdume zusatzlich weitere Fenster, die der Beliiftung dienen, auf
der West- oder Ostseite haben.

Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Private Pflanzflichen

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten privaten Pflanzflichen sind Straucher und Bu-
me 2. GréRenordnung fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei sind die
Baume in wechselnden Absténden zwischen 8 bis 15 m zu pflanzen. Je 1 gm ist ein Strauch
zu pflanzen. Die Baum- und Strauchpflanzungen sind durch geeignete PflegemalRinahmen in
der Entwicklung dauerhaft zu sichern. Fir die Ausfiihrung der PflanzmaRnahmen ist ein
Pflanzplan erforderlich.

B&ume 2. GréRenordnung:

Feld-Ahorn (Acer campestre) Mehlbeere (Sorbus aria)
Hainbuche (Carpinus betulus) Eberesche (Sorbus aucuparia)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Qualitéits- und GréRenbindung:
Hochstdmme, 3 x verpflanzte Ware, Stammumfang mindestens 14-16 cm.
Stréucher:

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) Sal-Weide (Salix caprea)
Gemeine Hasel (Corylus avellana) Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Eingriffel. WeiRdorn  (Crataegus monogyna) Roter Holunder (Sambucus racemosa)
Hunds-Rose (Rosa canina)

Qualitiits- und GréB8enbindung:

2 x verpflanzte Ware, mindestens 3-triebig, ca. 60-100 cm hoch.

Weitere private PflanzmaBnahmen

Auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicken ist auf je angefangene 250 qm Grundstiicksfliche
ein hochstdmmiger Laubbaum oder Obstbaum bewshrter Lokalsorte zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu unterhalten. Die Grundstiicke sind gartnerisch anzulegen und zu nutzen. Der
Erhalt vorhandener Obstbaume wird angerechnet. Nicht gepflanzt werden diirfen Nadelbdume
(nicht standortheimisch, starke Verschattung des Gartengrundstiickes und der Fassade, Roh-
humusbildung, nachteilige Verénderung des Ortsbildes). Erforderliche Einzdunungen auf den
jeweiligen Grundstiicksgrenzen sollen in freiwachsende oder geschnittene Hecken aus stand-
ortheimischen Strauchern eingefiigt werden. Die im zeichnerischen Teil dargesteliten Baum-
Standorte sind verbindlich und kénnen auf die Festsetzung unter Satz 1 angerechnet werden.
Gegenuber der Darstellung im zeichnerischen Teil sind Standortabweichungen bis 2.00 m zu-
lassig.
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8.3

8.4

8.5

Erhaltungsgebot
Der im zeichnerischen Teil dargestelite, erhaltenswerte Birnbaum ist zu erhalten und bei natur-
lichem Abgang durch einen hochstdmmigen Obstbaum zu ersetzen.

Offentliche Griinflichen

Im Bereich der ErschlieBungsstrafien sind Alleebiume 1. oder 2. GréRenordnung zu pflanzen
und dauerhatft zu unterhalten. Fiir jeden Baum sind innerhalb harter Belédge bepflanzte Baum-
scheiben von ca. 4 qm Flache vorzusehen. Auf PKW-Stellfidchen sind bevorzugt Bdume 1.
GréRenordnung zu pflanzen.

Baume 1. GréRenordnung:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides) Stiel-Eiche (Quercus robur)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) Winter-Linde (Tilia cordata)
Esche (Fraxinus excelsior) Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)

Qualitédts- und GréBenbindung: Hochstdmme, 3 x verpflanzte Ware, Stammumfang 16 bis
18 cm. Soweit straRenbegleitende Baumpflanzungen ausschlieRlich im privaten Bereich még-
lich (Vorgartenzone) sind, kénnen aiternativ Obsthochstimme auf Samlingsunterlage veredelt

gepflanzt werden.

Bdume 2. GréBenordnung:

Feld-Ahorn (Acer campestre) Mehlbeere (Sorbus aria)
Hainbuche (Carpinus betulus) Eberesche (Sorbus aucuparia)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Qualitéts- und GréRenbindung:

Hochstémme, 3 x verpflanzte Ware, Stammumfang mindestens 14-16 cm.

Die im zeichnerischen Teil dargesteliten Baum-Standorte sind verbindlich. Gegeniiber der
Darstellung im zeichnerischen Teil sind Standortabweichungen bis 2.00 m zulassig.

Bepflanzung des Lirmschutzwalls

Der im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzte Larmschutzwall ist zur Verhinderung von Bo-
denabtrag und zur Erleichterung der Pflege mit den nachfolgend aufgefiihrten Striuchern
fachgerecht zu bepflanzen. Je 1 bis 1,5 gm ist ein Strauch zu pflanzen. Die Strauchpfianzun-
gen sind durch geeignete PflegemafRnahmen wahrend der ersten 2-3 Jahre in der Entwicklung
zu sichern. Die sachgerechte Bepflanzung und Leistungsbeschreibung/Ausschreibung setzt
einen Pflanzplan voraus, der im Zuge der Ausfilhrungsplanung zu erstellen ist.

Striducher:

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Gemeine Hasel (Corylus avellana)

Eingriffeliger WeiRldorn (Crataegus monogyna)

Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea) Friichte giftig!
Liguster (Ligustrum vulgare) Friichte giftig!
Hunds-Rose (Rosa canina)

Sal-Weide (Salix caprea)

Wasser-Schneeball (Viburnum opulus)

Qualitéts- und GréRenbindung:
2 x verpflanzte Ware, mindestens 3-triebig, ca. 60-100 cm hoch.
Achtung: Innerhalb von 30 m Abstand zu Kinderspielplétzen giftige Stréucher nicht pflanzen!

Verwendung von Natriumniederdruckdampflampen
Lichtmasten im 6ffentlichen StraRenraum sind mit Natriumniederdruckdampflampen zu bestu-
cken.
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8.7 Ausfilhrung des geplanten Wirtschaftsweges
Der geplante Weg am siidlichen Gebietsrand ist nur minimal zu befestigen (Spurweg).

8.8 Kompensation auBerhalb des Geltungsbereichs
Far den planexternen Kompensationsbedarf von 1,5 ha ist fir den Bebauungsplan ,Lauwie-
sen” vom Okokonto der Gemeinde Neuhausen das Aquivalent von 150 Baumen (= 15.000
Okopunkte) abzubuchen.

8.9 Zuordnung der Ausgleichsmafinahmen
Die festgesetzten Ausgleichsfldchen und -maRnahmen werden den durch die Herstellung der
offentlichen Verkehrsflichen sowie durch die Bebauung der Baugrundstiicke verursachten
Eingriffen zugeordnet (Sammelzuordnung).
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