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Bebauungsplan ,West II*
Schriftliche Festsetzungen (§ 9 Abs 1 BauGB)
Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) i.d.F. der letzten Anderung.

Baunutzungsverordnung

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke in der Neufassung vom
23.01.1990, zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI.1 S. 466/479)

Planzeichenverordnung 1990

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und der Darstellung des Planin-
halts vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58)

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg

vom 08. August 1995 (GBI. 1995 S. 617) i.d.F. der letzten Anderung

Naturschutzgesetz

Gesetz zum Schutze der Natur, zur Pflege der Landschaft und Uber die Erho-
lungsvorsorge in der freien Landschaft (Landesnaturschutzgesetz) vom 29.03.1995
(GBI. S. 385) i.d.F. der letzten Anderung

Bundesnaturschutzgesetz

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) i. d. F.
vom 21.09.1998 (BGBI. | S. 2994)
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A: Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

1.1

(1)

(2)

1.2

1.3

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Im Baugebiet werden folgende Arten der baulichen Nutzung festgesetzt:

2.

Allgemeines Wohngebiet (WA § 4 BauNVO)
Dorfgebiet (MD § 5 BauNVO)

Aus dem zeichnerischen Teil ergibt sich, fur welche Bereiche die jeweilige Nut-
zungsart festgesetzt ist.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind nur auf den Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen zulassig.

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 16-21a BauNVQ)

a)

b)

Die Grundflachenzahlen, Geschol¥flachenzahlen und die Zahl der zulassi-
gen Vollgeschosse sind durch die Eintragungen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes festgesetzt.

Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse
sind, einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und Um-
fassungswande werden bei der Berechnung der Geschofflachenzahl mit-
gerechnet.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten aus stadtebaulichen Gesichtspunk-

ten (§ 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

a)

b)

bei Baugrundsticken mit einer Grofle bis einschlieBlich 7,50 ar wird bei
Einzelhausern die Zahl der Wohneinheiten auf drei und bei Doppelhausern
auf zwei Wohnungen je Wohngebaude beschrankt.

bei Baugrundstliicken mit einer Grofle von 7,51 ar bis 12 ar wird die Zahl
der Wohneinheiten bei Einzelhdusern auf funf und bei Doppelhausern auf
drei Wohnungen je Wohngebaude beschrankt.

Es gilt der Grundstlicksbestand zum Inkrafttreten dieser Bebauungs-
plananderung.
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2.1

2.2.

2.3.

2.4

2.5

3.1

3.2

3.3

Soliten Grundstiicke dieser GréRBenordnung geteilt werden, so ist fur die geteil-
ten Grundstiicke die folgende Anzahl an Wohneinheiten als h&chstzuldssige
Zahl je Gebaude malfigeblich:

a) Bei Baugrundstiicken mit einer Gré3e bis einschlieBlich 7,50 ar:
1 Wohneinheit bei Einzelhdusern; 2 Wohneinheiten je Doppelhaus, wobei
auf den geteilten Grundstticken nur eine Doppelhaushalfte zulassig ist.

b) Bei Baugrundsticken mit einer Gré3e von 7,51 ar bis 12 ar:
2 Wohneinheiten bei Einzelhdusern; 3 Wohneinheiten je Doppelhaus,
wobei auf den geteilten Grundstiicken nur eine Doppelhaushélfte zulassig
ist.

Im Ubrigen ergibt sich das Mal} der Ausnutzbarkeit aus der Festsetzung der
Grund- und Gescholflachenzahlen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22
und 23 BauNVO)

Im Baugebiet ist die offene Bauweise (§22 Abs. 1 BauNVO) zulassig.
Sie ergibt sich aus dem Eintrag in der Nutzungsschablone im zeichnerischen
Teil.

Die Uberbaubaren Grundstiicksfiachen sind im zeichnerischen Teil durch Bau-
grenzen und Baulinien festgesetzt.

Sofern keine Grenzbebauung vorgeschrieben ist, richten sich die Grenzab-
stédnde nach der LBO.

Die Lage der Gebaude, die Orientierung und die Firstrichtung sind im Bebau-
ungsplan festgelegt

Die Stellung der baulichen Anlagen ist in den zeichnerischen Festsetzungen

dargestellt. Sind fur Grundstlicke keine zeichnerischen Angaben hinsichtlich der
Firstrichtung gemacht, so ist diese frei wahibar.

Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen sind nur innnerhalb der Baugrenzen und im rickwartigen, nicht Gber-
baubaren Grundstiicksbereich zulassig.

Die Grenzbebauung entlang der einzelnen Grundsticksseiten richtet sich nach
den Bestimmungen der LBO.

Uberdachte Stellplatze sind baulich wie Garagen zu behandeln.



2.Bebauungsplandnderung ,West [I" (Westl102) Seite 4

3.4

3.5

3.6

6.1

Garagen dirfen nicht eher als die dazugehérigen Hauptgebaude erstellt wer-
den.

Gemal § 21 a Abs. 4 der BauNVO bleiben in Vollgeschossen bei der Ermittlung
der Geschol¥flache die Flachen von Stellplatzen und Garagen unberiicksichtigt.

Bei den Gemeinschaftsgaragen in der Wohnanlage Dreisam-/Elzweg ist die
Grenzbebauung zulassig.

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Sockelhdhe (Oberkante EG Rohboden) der baulichen Anlagen wird mit 1,40
m Uber der fertigen StralRenh6he ais Héchstgrenze festgesetzt. Sie ist bezogen
auf die Achse der fertigen Stralien und Wohnwege. Eine Mindesthdhe wird nicht
vorgeschrieben.

Schutzflichen (§ 9 Abs. 1 Nr.10 BauGB)

Grundstlicke, welche von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung sind
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

Die Hoéhe der Einfriedigungen an solchen Grundstiicken darf im Bereich des
Sichtwinkels von StralRen 0,7 m nicht Uberschreiten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen,
Ortliche Bauvorschriften ( §74 LBO)

Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO)

Dacher
a) Dachgaupen und Dachaufbauten sind zulassig.

b) Auf einem Gebaude ist nicht mehr als eine Art von Dachgaupen oder
Dachaufbauten zulassig.

c) Als Dachdeckung sind glanzende Materialien unzulassig. Die Deckungs-
materialien missen ziegelartig sein. Blechabdeckungen und groRformatige
Platten sind nicht zuldssig.

d) Zulassig sind Sattel- oder Walmdacher mit einer Dachneigung von
- 30° - 45° bei ein - und eineinhalbgeschossiger Bauweise
- 25° - 35° bei zweigeschossiger Bauweise.
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6.2

Traufhéhen

Die Traufhéhe wird durch das Mal} zwischen Oberkante RohfuBboden (Keller-
geschofRdecke) des untersten Vollgeschosses und dem Schnittpunkt der Au-
Renwand des Gebaudes mit der Unterseite der Dachkonstruktion bestimmt.

Sie wird wie folgt als Héchstgrenze festgesetzt:

- fur Gebaude mit einem Vollgeschof} 3,55 m
- fur Gebaude mit zwei Vollgeschollen 5,90 m

6.3 Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§§ 37 Abs.1 LBO i.V.m. 74 LBO)

6.4

6.5

6.6

6.7

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird wie folgt erhéht:
a) bei Gebauden mit bis zu 2 Wohneinheiten auf 2 Stellplatze je Wohnung,

b) bei Gebauden mit mehr als 2 Wohneinheiten auf 1,5 Stellplatze je Woh-
nung. Verbleibt nach der Berechnung ein Bruchteil eines Stellplatzes, wird
er auf einen vollen Stellplatz aufgerundet.

Fur Einfahrtsbereiche (Grundstiickszufahrten und Zufahrten zu Stellplatzen) im
Vorgartenbereich darf lediglich maximal die Halfte der Grundstlicksbreite in An-
spruch genommen werden.

Aus Okologischen und wasserwirtschaftlichen Griinden sind Bodenbefestigun-
gen auf das unvermeidbare Mall zu beschranken. Nicht Uberbaute Grund-
stlicksflachen dirfen daher nur befestigt werden, soweit dies fur Stellplatze, Zu-
gange und Zufahrten erforderlich ist. Als Befestigungsart sind nur wasserdurch-
lassige Belage zuléssig.

Antennenanlagen

Es ist nicht zuldssig, mehr als eine AuRenantennenanlage je Gebaude anzu-
bringen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind strallenseits bis zu einer Héhe von 0,70 m zulassig. Als seit-
liche und hintere Abgrenzung ab vorderer Baugrenze der Grundstiicke sind sie
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6.8

6.9

bis zu einer Hohe von 2,00 m zuldssig. Bezugspunkt ist die Achse der fertigen
Straen und Wohnwege.

Werbeanlagen

Anlagen der AuRenwerbung, Automaten und Schaukésten sind nur an den Stat-
ten eigener Leistung zulassig.

Elektrische Anlagen
Die Leitungen fir elektrische Energie und Fernmeldeeinrichtungen sind als Frei-

leitungen nicht zulassig.

Vorschriften zur Dachentwiasserung/Versickerungsfliache fiir die Bebau-
ung des Grundstiickes Fist.Nr. 3173, Rheinstr.12 (Bestand zum Zeitpunkt
des Bebauungsplanidnderungsverfahrens)

Fur die Dachentwasserung und Versickerungsflachen auf dem Grundstiick
Fist.Nr. 3173 gilt folgendes:

a) Um die Auswirkungen der Flachenversiegelung zu mindern, wird fir alle
Dachentwédsserungen eine Regenwasser-Sammelanlage zwingend vorge-
schrieben. Diese Sammelanlage ist in Form einer Zisterne mit Uberlauf zu einer
Versickerungsmulde (Garten) zu errichten

Die Einleitung in das Kanalnetz ist nicht gestattet.

Der Dimensionierungsrichtwert der Zisternen betragt 50 I/m? projizierte Dachfla-
che.

Hausinterne Brauchwasserkreislaufe sind zulassig, wenn diese vollstandig von
der Trinkwasserversorgung getrennt sind und eine Messeinrichtung eingebaut
ist. Eine Genehmigung durch die Gemeinde ist erforderlich.

b) Anfallendes Niederschlagswasser von Dachflachen, Gebaudeteilen, Neben-
anlagen und sonstiger versiegelter Grundsticksflache sind auf dem Grundstiick
Uber eine begriinte Erdmulde mit mindestens 30 cm Oberboden zu versickern.
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Das anfallende Niederschlagswasser ist oberflachig den Versickerungsmulden
zuzufuihren, z. B. Uber offene Rinnen, Mulden oder durch geeignete Gelénde-
modelierung ohne Wasserfiuhrung.

Im Regelfall sind 15 % der versiegelten Flachen als Versickerungsflache aus-
reichend. Die Mulden sind mit einer Tiefe von mindestens 15 cm und maximal
30 cm auszubilden. Zu den Grundstlicksgrenzen ist ein Mindestabstand von ei-
nem Meter einzuhalten.

Grundstlicksdrainagen sind unzuléssig.

Die GroRe und Lage der Versickerungsmulde ist in den Bauvorlagen darzustel-
len. Entsprechende Nachweise ihrer Wirksamkeit kénnen eingefordert werden.

Geldndeaufschiittungen

Die Grundformen des natirlichen Gelandes sind zu erhaiten. Geléndeauf-
schittungen und -abgrabungen sind gemessen am nattrlichen Geléande héchs-
tens bis zu einem Meter zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen dirfen das Nachbargrundstuck nicht behin-
dern. Sie sind bei mehr als einem Meter Hohe gegeniiber dem natirlichen Ge-
lande genehmigungspflichtig.

Historische Funde

Sollten bisher unbekannte Funde oder Fundplatze entdeckt werden, so sind
diese gemal § 20 des Denkmalschutzgesetzes unverziglich dem Landes-
denkmalamt zu melden. Der Fund und die Fundstelle sind bis zu vier Werktage
nach der Meldung in unveranderten Zustand zu erhalten, sofern nicht das Lan-
desdenkmalamt einer Verkiirzung der Frist zustimmt.

VersttRe dagegen stellen eine Ordnungswidrigkeit nach § 27 Denkmalschutz-
gesetz dar.

ra

Hagy{)/mcken, den 22.05.2001
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Burgermeister



