j:u,Fertigung
Anlage A ¢

SCHRTITFTLTICHE FESTSETTZUNGEN
(Gem&B § 9 (1) BBauG)

zum Bebauungsplan "Grund links'" der Gemeinde Walzbachtal,

Ortsteil Jdhlingen, Landkreis Karlsruhe.

A. Rechtsgrundlagen

i § 1 bis 2a, 8 bis 9a des Bundesbaugesetzes -BBauG-

2 §§ 1-23 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

3, §§ 1-3 der VO iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne

sowie iliber die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung)

4. §§ 3, 7, 9, 16 und 111 der Landesbauordnung fir
Baden-Wirttemberg (LBO)

5o § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GO)

B. Festsetzungen

I. Art der baulichen Nutzung

1. Baugebiet

1.1 Der ridumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes

ist in zwei Baugebiete gegliedert:

Baugebiet 1: Allgemeines Wohngebiet -WA- gemdl § 4
der BauNVO

Baugebiet 2: Mischgebiet -MI- gemdB § 6 der BauNVO
ein ca. 30-40 m breiter Gelidndestreifen
westlich der Erschliefungsstrafle F - F1

Die Festsetzung von Art und Begrenzung der Baugebiete
erfolgt durch Eintragung im Bebauungsplan.

2. Ausnahmen

Soweit in §§ 4 und 6 BauNVO Ausnahmen vorgesehen sind,
sind diese Bestandteil des Bebauungsplanes.



§ 4 Allgemeines Wohngebiet

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen.

(2) Zuldssig sind:
1. Wohngebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen

2. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Lidden,
Speisewirtschaften, sowie nicht stdrende Hand-
werksbetriebe

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke

§ 6 Mischgebiet

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stdren

(2) Zuldssig sind:
1. Wohngebiude
2. Geschidfts- und BlUrogebidude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherberungs-
gewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

6. Gartenbaubetriebe
Tankstellen

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14, Abs. 1 BauNVO und
bauliche Anlagen gemdfl § 2, Abs. 2 der LBO sind

nur innerhalb der Baugrenzen und der Garagenflédchen
-GA- zugelassen.

Hiervon sind Ausnahmen m&glich, sofern nachbarliche
und 8ffentliche Interessen nicht beeintrdchtigt werden
und gestalterische Griinde nicht entgegenstehen.



MaB der baulichen Nutzung

.Allgemeines

Das MaB8 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Fest-
setzung der Grundflichenzahl, der GeschoBfldchenzahl
und der Zahl der Vollgeschosse.

Zuldssiges MaB der baulichen Nutzung : -

Die Festsetzung der Grundfl&chenzahl, der GeschoB8-
flachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse, erfolgt durch
Eintragung im Bebauungsplan

- Zahl der Vollgeschosse (:) (zwingend)
Zahl der Vollgeschosse (:) (zwingend)
Zahl der Vollgeschosse II (als Hochstgrenze)
GRZ = Grundflidchenzahl
GFZ = GeschoB8flidchenzahl

® | @ 2

GRZ WA 0,25 0,25 0,25
GrzZ WA 0,35 0,50 0,50
GFEZ Whsmityavsgeb.

UntergeschoB QISIe - =
GRZ WA 0,30 0,30 0,32
GF?Z WA o,4 0,60 0,60
GFZ WA mit ausgeb.

UntergeschoB 0,60 o= o
GRZ WA 0,35 0,35 0,35
GFZ WA 0,45 o,70 0,60
GFZ WA mit ausgeb.

Untergescho8 0,60 == =
GRZ Wa 0,40 —— 0,40
GFZ Wa o, 50 - o,70
GFZ, WA mit ausgeb. ' i

UntergeschoB 0,70 o= e
GRZ MT S SE 0,40
GFrz MI == - 0,80

FUr jedes einzelne, geplante Baugrundstiick wurde im
Bebauungsplan die entsprechende Grundfl&chenzahl
eingetragen. Die jeweils dazugehdrige GeschoBflichenzahl
ist der o.a. Tabelle zu entnehmen.



5.2

6.4

6.5

Bei den geplanten Gebduden (1 Vollgeschofl zuzigl.
anrechenbares, ausgebautes Untergeschofl) darf auf
der Bergseite nur 1 GeschoB aus dem Geldnde hervor-
treten.

Von der Zahl der Vollgeschosse kann eine Ausnahme gemidf

§ 17 Abs. 5 BauNVO nicht zugelassen werden.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldche

Bauweise

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt.
Soweit im Bebauungsplan Einzelhiduser bzw. Doppel-

hduser eingetragen sind, gilt diese Eintragung als
Festsetzung gemdll § 22 Abs. 2 Satz 2 der BauNVO

Fiir die Firstrichtung der Geb&dude sind die Eintra-
gungen im Bebauungsplan mafgebend. (Schematische

Darstellung der Baukérper mit Firsteinzeichnung /).

Dachform fiir I + U und II: Satteldach und Walmdach;
ausnahmsweise kénnen die freistehenden, einge-
schossigen Gebdude auch mit einem asymetrischen
Satteldach ausgefiihrt werden.

Flir Doppelhduser mit zwingend 2 Vollgeschossen.<:>
ist nur Satteldach zugelassen.

Flachdachausfiihrungen sind nicht zugelassen.
Gebdude mit winkelformigem Grundrifl sind dann zuge-
lassen, wenn der Hauptbaukdrper der Stellung

(Firsteinzeichnung) im Bebauungsplan entspricht.

Uberbaubare Grundstiicksflidche

Die Festsetzung von StraBenbegrenzungslinien und
Baugrenzen erfolgt durch Eintragung im Bebauungs-
plan.

Die mit einem Leitungsrecht belasteten Fl&chen sind
im Bebauungsplan besonders dargestellt.

Grenz- und Gebiudeabstand

Der seitliche Grenz- und Fensterabstand der Gebdude
von den Nachbargrenzen richtet sich nach den §§ 7
und 8 der LBO, soweit nicht im Bebauungsplan eine
Grenzbebauung festgelegt ist.



IV.

9.3

Baugestaltung

Gestaltung der Bauten

Die GesamthOhe der geplanten eingeschossigen Gebdude
mit ausgebautem Untergeschoﬁ>C) U gemessen bergseitig
von der ErdgeschoRfufbodenoberkante bis Schnittpunkt
Aufenkante Geb&dudewand, Unterkante Sparren, darf 3,30 m
als HOchstgrenze betragen.

Die Dachneigung betridgt bei Sattel- oder Walmdach

30 - 38 O bei asymmetrischer Ausfiihrung, steile Dach-
fldche 40 - 75 © und beil versetzten Geschossen talseits
max. 40 ©

Bei Gebduden mit asymmetrischem Satteldach ist die
flachgeneigte Dachfl&che zur Talseite hin anzuordnen.

Die Gesamthdhe der geplanten zweigeschossigen Gebiude,
gemessen von der ErdgeschoffuRbodenoberkante bis
Schnittpunkt AuRenkante Gebdudewand, Unterkante Sparren,
darf 6,00 m betragen.

‘Die Dachneigung der einzelstehenden zweigeschossigen

Gebdude darf 18 - 32 © betragen.

Die Dachneigung filir Doppelhduser wird auf 32 © festge-
setzt, eine Ausnahme hiervon wird nur dann zugelassen,
wenn die jeweiligen, am Doppelhaus beteiligten Eigen-
timer sich liber eine andere gleiche Dachneigung zwischen

- 18 und 32 © einig sind.

Dies gilt auch flir spidtere Umbauarbeiten.

Bei Doppelh&usern sind die Dicher bezliglich der Dach-
form, Dachneigung, des Uberstandes und der Traufgesims-
hohe einheitlich zu gestalten.

Nachfolgende Doppelhaus-Teile haben sich hinsichtlich
dieser vier Aspekte nach dem erstellten Doppelhaus-Teil
zu richten.

Mit dem Bauantrag sind Lings- und Querschnitte des Bau-
grundstilickes bezogen auf NN-HOShen vorzulegen.

Bei schwierigem Gel&dnde kann das Anbringen eines Geb&ude-
profils verlangt werden.

Die FOK-Hthe ist flr jedes Gebiude im Lageplan (Sockel-
hShen) bezogen auf NN festgesetzt (Anlage 6), siehe auch
Anlagen 7 - 13. (L&ngen- und Querschnitte)

Fixpunkt:

Grundstiick Lgb.Nr. 77441 OK Schacht = 162,01 m + NN
(Anlage 6) y A

P

Dachgaupen und Dachaufbag

I sand Qéght ﬁéét‘ateé’e;
Dachausschnitte sind z gelassen$>’ -\\

Flir die Dachdeckung ist dunkelrotes, naturbelassenes, nicht

glédnzendes Material zu verwenden.



lo. Garagen

lo.1 Garagen dlirfen auf den im Bebauungsplan vorgesehenen
Flichen (GA), als Anbau an das Hauptgeb&dude innerhalb der

Baugrenzen oder innerhalb des Hauptgeb&udes erstellt werden.

1o.2 Auf dem Baugrundstilick ist vor den Garagen ein Stau-
raum von mindestens 5,00 Metern nachzuweisen.

10.3. Auf den mit einem Leitungsrecht belasteten Garagen-
fldchen sind die Fundamente so auszufiithren, dafl die
vorhandene Leitung nicht gefdhrdet wird.

1o0.4 Im tibrigengelten die Bestimmungen der Garagenver-
ordnung -GaVo- und der Landesbauordnung -LBO-.

11. Grundstiicksgestaltung

Die Gelidndeverhidltnisse benachbarter Grundstiicke
sind aufeinander abzustimmen. Anfillungen und Ab-
tragungen auf dem Grundstiick sind so durchzufihren,
dafl die gegebenen natlirlichen Geldndeverhdltnisse
méglichst wenig beeintridchtigt werden.

11.1 Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksteilen ist der
vorhandene Baumbestand zu erhalten bzw. durch art-
gleiche Nachpflanzungen zu ersetzen.

11.2 Pflanzgebot fiir die Eingriinung der Bebauung und die
Abschirmung der Spielflédchen.
Die im Bebauungsplan eingezeichneten Baumreihen ent-
lang der Verkehrsfldchen sind anzupflanzen und dauernd
zu pflegen. Zu bevorzugen sind hochwachsende, grof3-
kronige, einheimische Laubbdume. Die jeweiligen Straflen-
ziige konnen unterschiedlich gestaltet werden (blihende

‘ und duftende B&ume).
11.73 Pflanzgebot filir mindestens 1 Hochstamm je Grundstiick.

12. Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung von
ErschliefBungsanlagen

12.1 Die von den StraBen aus bergseitig gelegenen Grund-
stiicke werden zum Abfangen des Geldndesprunges im
Verhiltnis bis zu 1:1,5 mit dem Ausbau der Erschliefungs-
anlagen abgebdscht.

12.2 Die von den StraBen aus tiefer gelegenen Grundstiicke
werden zum Abfangen des Geldndesprunges im Verh#dltnis
bis zu 1:1,5 mit dem Ausbau der Erschliefungsaniagen
angebdscht.



13.
13.1

13.2

"13.3

14.
14.1

Walzbachtal, den =3, Sep.
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s

dermedstdr 4 /] 4

" Einfriedigungen

Als Einfriedigung der Grundstiicke an 6ffentlichen
StraBen und Pldtzen sind gestattet:

a) Sockel mit 0,30 m Hohe mit Heckenhinterpflanzung
b) Holzzdune (Lattenzdune) mit Heckenhinterpflanzung

c) Drahtgeflecht im Rahmen aus Rohren oder Winkel-
eisen mit Heckenhinterpflanzung

Die Gesamthohe der Einfriedigung ist max. 0,80 m
hoch zugelassen.

Die Einfriedigung zwischen den Grundstiicken hat mit
Buschgruppen, evtl. in Verbindung mit einem niederen
Maschendrahtzaun¥erfolgen.

Die Errichtung von Mauern bis 0,80 m hoch zwischen den
Grundstilicken ist zuldssig.

Zur Sicherung des StraBenverkehrs diirfen an den
Strafeneinmiindungen im Sichtwinkel von 5 x 5 Metern
auf den Grundstiicken Striucher, Z#iune und Mauern
maximal o,70 m lber OK Stralenachse hinausragen.

Nachrichtlich libernommene Festsetzungen

Stromversorgung

Das Niederspannungsversorgungsnetz wird in Erdkabel
ausgefihrt. AuBerdem kdnnen Elektrizitdts-Versorgungs-
einrichtungen, wie z.B. Kabelverteilerschichte, die

fir die Stromversorgung notwendig werden, jetzt aber
nicht in Zahl und Einbauort festzulegen sind, auch
spdter auf als nicht lberbaubar ausgewiesenen 6ffentli-
chen Flédchen errichtet werden.
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