Bebauungsplan

JAuf der krummen Seite”
Gemeinde WALZBACHTAL
OT Jbhlingen

TEIL 1

Planungsrechtliche Festsetzungen

(BauGB, BauNVO)
Endfassung vom 28.11.2012

Proll

Préll-Miltner GmbH

Architekten-Ingenieure

Am Storrenacker 1 b « 76139 Karlsruhe

Telefon: 0721 96232-70 « Telefax 0721 96232-46
www.proell-miltner.de < info@proell-architekten.de

PWA 2285

Proll — Miltner GmbH, Karlsruhe



Gemeinde WALZBACHTAL -OT Johlingen Seite 1

Bebauungsplan ,,Auf der krummen Seite

Planungsrechtliche Festsetzungen

TEIL 1 BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES

In Erganzung mit der Planzeichnung und der Planeintragung (Schrift, Text) wird Folgendes festgesetzt.

1.0 Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB/ BauNVO)

1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1, 4,12-15 BauNVO)

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zulassig sind: (8 4 (2) BauNVO)

e Wohngeb&ude
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuléssig sind: (8§ 4 (3) BauNVO)
e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Unzul&ssig sind: (8 4 (3) BauNVO)

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Anlagen fur Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

1.1.2 MaR der baulichen Nutzung (WA)
§9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16,19 und 20 BauNVO)

Fl&achen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, einschlieBlich der
zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlief3lich ihrer Umfassungswande sind bei der Er-
mittlung der Geschossflachenzahlen nicht mitzurechnen.
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1.2 Bauweise
§ 22 BauNVvVO
In der abweichenden Bauweise (im Plan mir ,a“ gekennzeichnet) wird die halboffene Bauweise
festgesetzt, d.h. an die mit Pfeil bezeichnete Grenze ist anzubauen. Zu den dbrigen Grundstticks-
grenzen ist der bauordnungsrechtliche Abstand nach LBO (im Rahmen der (iberbaubaren Flachen)
einzuhalten.

1.3 Héhe der baulichen Anlagen (Wandhéhe/Firsthéhe)
89 (1) Nr. 1 BauGB, i. V. m. 88 16 — 21a BauNVO)
Die maximale Wandhéhe ist in der Planzeichnung angegeben. Bei Wandriickspriingen bis 1,5 m
darf die festgesetzte Wandhéhe um bis zu 1,5 m (iberschritten werden.
Als unterer Bezugspunkt (FulRpunkt) fur die Héhe der Gebaude gilt die Stralenhinterkante in der
Mitte der straRenseitigen Gebaudefassade.
Die Wandhohe wird als das senkrecht gemessene Mald vom Ful3punkt bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut definiert. Die Firsthohe wird zwischen dem FulRpunkt
und dem hochsten Punkt der Dachkonstruktion gemessen.
Die max. Wandhohe mit Bezug auf das StralRenniveau darf an allen Geb&dudeteilen mit Ausnahme
nach Satz 2 nicht tiberschritten werden.
Die Wandhohe gilt nicht flir Wandteile, die aus untergeordneten Verspriingen in den Giebelwanden
resultieren sowie fiir Dachaufbauten.

1.4 Garagen, Nebengebdude und Stellplatze

(89 (1) Nr. 4 BauGB, § 21a BauNVO)
Garagen Nebenanlagen und private Stellflachen sind auf den Baugrundstiicksflachen zuléssig, je-
doch nicht auf den &ffentlichen oder privaten Grunflachen.

Vor den Garagen ist zur ErschlieBungsstralie ein Stauraum von mind. 5,0 m einzuhalten, der als
Stellplatz angerechnet werden kann.
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1.5  Anzahl von Wohnungen in Wohngebduden
(89 (1) Nr. 6 BauGB
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets sind maximal zwei Wohnungen pro Wohngebdude zulés-

sig.

1.6 Naturschutzrechtliche Manahmen
(89 (1) Nr. 15, 20, 25 und 1a BauGB, § 9 Naturschutzgesetz)

1.6.1 Festsetzungen fiir private Griinflachen (Baugrundstlicke)
Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Generell sind Baume und Straucher, wo immer mdglich, zu erhalten. Wo nétig, sind Gehdlzschutz-
malinahmen nach RAS LG 4 und DIN 18920 zu treffen.

Je 200 m2 angefangene Grundstiicksflache ist die Anpflanzung eines Laubbaumes gemaR Pflanzliste
vorzusehen.

1.6.2  Zeitliche und rechtliche Durchfihrung der Bepflanzungsmalinahmen

Die Bepflanzung muss im privaten Bereich spétestens eine Vegetationsperiode nach Abschluss
der Baufertigstellung und im 6ffentlichen Raum spétestens eine Vegetationsperiode nach Fertig-
stellung der Erschliel3ung erfolgen.

1.6.3 Befestigte Flachen
Befestigte Freifldchen sind auf das notwendige Mal3 zu beschranken und mit wasserdurchlé@ssigen
Beldgen z.B. Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Rasenpflaster (in Sand verlegte Pflas-
terbeldge mit groflem Fugenabstand) auszufiihren. Ebenso sind die Wohnstral3en mit Drainpflaster
auszufthren.

1.6.4 MaRnahmen zum Bodenschutz

In Verbindung mit § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) wird festgesetzt, dass der Oberboden
vor Beginn der Erdarbeiten entsprechend DIN 18915 abzuschieben ist und bis zur Wiederverwer-
tung auf Mieten von hdchstens 2,0 m zu lagern ist.

Der Verbleib des Bodens auf dem Baugrundstiick (-gebiet) ist - soweit baurechtlich zuldssig - ei-
nem Abtransport vorzuziehen. Falls abtransportiert werden muss, ist eine Wiederverwertung des
Bodens anzustreben.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Gebietsteilen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden.
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1.7

1.8

1.9

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

(89 (1) Nr. 11 BauGB)

Entlang der Johlinger StralRe (L 559) ist gemaR dem Eintrag im zeichnerischen Teil ein Zufahrts-
verbot festgesetzt. Das Zufahrtsverbot darf ausnahmsweise im Bereich der festgesetzten Zufahrten
bis zu 5,0 m unterbrochen werden.

Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung der Stral3e

(89 (1) Nr. 26 BauGB)

Im Zuge der Herstellung der Verkehrsflachen sind parallel zu den Stral3en- und Wegbegrenzungs-
linien Aufschiittungen oder Abgrabungen erforderlich. Zur Herstellung des StraRenkdrpers sind in
den an offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stltzbauwerke
(Rickensttzen) entlang der Grundstticksgrenzen mit einer Breite von 30 cm erforderlich.

Die Baugrundstiicke diirfen maximal bis zur Hohe der angrenzenden ErschlieBungsstralie aufge-
fllt werden.

Umgrenzung der Fl&chen flir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

(89 (1) Nr. 24 BauGB)

Auf den vorgenannten Flachen (siehe Planeintrag) sind folgende MaRnahmen erforderlich:

Larmpegelbereich Il / IV
Entlang der Johlinger Strale ist ein geschlossener Schallschirm (Hohe 2,30 m), z. B. beste-
hend aus Garage, Wohnhaus und Nebengebdude, die im Bereich von Abstandsflachen durch
Mauern miteinander verbunden sind, zu errichten (von der nérdlichen bis zur stdlichen Grund-
stuicksgrenze). Alternativ kann der Schallschirm auch in Form einer geschlossenen gereihten
Bebauung erreicht werden.
Bei den zu errichtenden Mauern ist der Einbau von Toren zur Durchfahrt zuldssig. Zur Gewahr-
leistung des Larmschutzes sind diese jedoch grundsétzlich geschlossen zu halten und nur zum
Zweck der Durchfahrt zu 6ffnen.
Wohn- und Ruherdume mit Fenstern nach Westen, sowie nach Norden und Stiden sind mit
Zwangsentliftung (Schallddmm — Mal? mind. 10 dB(A)) auszustatten. Dies gilt auch fir Um-
und Erweiterungsmafinahmen fiir bestehende Geb&ude in Einzelbauweise.
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Die Wohngebdude innerhalb der betroffenen Fléchen sind dem Larmpegelbereich Il bzw. IV
nach DIN 4109, Tab. 8 zuzuordnen und nach Norden (Johlinger Stral3e), sowie nach Westen
und Osten mit einem resultierenden Schallddmm - MaR Rw, res >35dB(A) bzw. 40 dB(A) fur
AuRenbauteile auszustatten.

Die Zuordnung der Larmpegelbereiche ist in der Planzeichnung angegeben.
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