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BAD TEINACH - ZAVELSTEIN BEBAUUNGSPLAN ,BEI DER KROKUSWIESE"

Planungsrechtliche Festsetzungen
Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO :
Allgemein zuldssige Nutzungen: oo
¢ Wohngebaude :
e Nicht storende Handwerksbetriebe

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen:
e Nicht storende Gewerbebetriebe

Unzuladssige Nutzungen:
o Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
e Die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
e Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Anlagen fur Verwaltungen
o Gartenbaubetriebe
o Tankstellen

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Als Bezugspunkt zur Ermittlung der Wand- und Geb&udehdhen gilt die Oberkante der fertig-
gestellten ErschlieBungsstralte, gemessen in der Mitte der vorderen (stralenseitigen) Grund-
stlicksgrenze. Bei Eckgrundstiicken (mit zwei- oder mehr vorderen Grundstiicksgrenzen) ist
der hochste Bezugspunkt malgebend.
Die o.a. Festsetzung gilt ebenso fiir Grundstiicke, die mit einer privaten Grundstickszufahrt
(sog. ,Flaschenhalsgrundsticke” wie z.B. das Grundstick im Nordosten des Plangebiets) an
die offentlichen Verkehrsflachen anschlieBen. In diesem Fall ist der Bezugspunkt an der
Grenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache in der Mitte der Grundstiickszufahrt zu ermitteln.
Die Wandhohe WH ist bei Gebduden mit Flachdach das Mal zwischen dem Bezugspunkt
und dem oberen Wandabschluss bzw. der Oberkante Flachdachattika. Bei Gebauden mit Sat-
teldach, versetztem Pultdach und Pultdach ist die Wandhéhe WH das MaR zwischen dem Be-
zugspunkt und dem Schnittpunkt der Gebaudeaulenwand mit der Oberkante Dachhaut.
Die Gebaudehohe GH gilt nur fir geneigte Dacher und ist das MaRR zwischen dem Bezugs-
punkt und dem hochstgelegenen Punkt der Dachhaut.
Zur Klarstellung: Ein Pultdach hat im Sinne der planungsrechtlichen Festsetzungen und ortli-
chen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Bei der Krokuswiese” sowohl eine Wandhéhe
(Traufbereich, tieferliegend) als auch eine Gebaudehdhe (Firstbereich, hoherliegend).
Fiir Doppelhduser wird eine Wandhohe von 6.50 m verbindlich festgesetzt (kein Maximum).
Unterschreitungen sind zul&ssig, wenn dieselbe Wandhohe fir beide Doppelhaushalften gesi-
chert ist.

Beispielhafte Darstellung von Wand- und Geb&udehthen in Verbindung mit den Dachformen,
die gem. értl. Bauvorschrift zuldssig sind:
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GH10.00 max. N - _ m o aw =
WH 6.50 max. _ ;
Flachdach "~ Satteldach oder versetztes  Pultdach bis max. 10°
Pultdach mit max. 35°
3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Es sind Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise zulassig.

Die Errichtung von Doppelhaushélften ist nur zuldssig, wenn der Grenzanbau der zweiten
Doppelhaushélfte gesichert ist.

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Flachen fiir Waldabstand sind von Bebauung - aus-
genommen Einfriedungen und Terrassen — freizuhalten.

Terrassen sind auch auferhalb iberbaubarer Grundstiicksflachen bis zu einer Groe von 20
gm zulassig.

4 Garagen / Carports, Stellpldtze, Nebenanlagen (§ 9 (1) Nrn. 4 u.11 BauGB)

Die Errichtung von Stellplatzen ist innerhalb und auBerhalb iberbaubarer Flachen zuléssig.
Die Errichtung von Garagen / Carports ist innerhalb iberbaubarer Fldchen und in den dafir
entsprechend festgesetzten Flachen (GA/CA) zuléssig.

Die Errichtung von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO ist innerhalb und aulRerhalb Gber-
baubarer Flachen zuldssig. Mit Nebenanlagen - ausgenommen Einfriedungen sowie erforder-
liche Zugénge und Zufahrten - ist zu offentlichen Verkehrsflichen ein Mindestabstand von
2.00 m einzuhalten. Je Baugrundstlick ist nur 1 Nebengebaude (= Nebenanlage in Form eines
Gebaudes) mit einem Volumen von max. 25 cbm und 1 Gewachshaus mit einer Grofie von
max. 10 cbm und einer Wandhéhe von max. 2.30 m zuléssig, gemessen ab OK Geldnde.

5 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Es sind maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. 1 Wohneinheit je Doppelhaushélfte zu-
lassig.

6 Anschluss der Grundstiicke an &ffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nrn. 11, 26 BauGB)

Auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicken ist bis zu einer
Grundstiickstiefe von 1,00 m zuldssig: Das Einbringen des zur Befestigung der Abgrenzungs-
steine offentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung
offentlicher Verkehrsflichen erforderlichen Béschungen sowie die Anordnung der StralRenbe-
leuchtung (Masten einschlieBlich Betonfundament) und der Verkehrszeichen sowie notwendi-
ge Kabelverteilerschranke.

7 Radwege (§9 (1) Nr. 11)
Die im zeichnerischen Teil dargestellten Flachen fir Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ist als Radweg auszubilden.
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8 Artenschutzrechtliche MaRnahme (§9 Abs. 1 Nr. 20) BauGB)
Rodungsarbeiten dirfen nur von Oktober bis Februar durchgefiihrt werden. Bei Rodungen von
Mérz bis September sind die Gehdlze vor Beginn der Rodungsarbeiten von einer fachkundi-
gen Person auf Fortpflanzungsstatten von europaischen Vogelarten zu untersuchen. Gegebe-
nenfalls ist der Beginn der Rodungsarbeiten bis zum Abschluss der Brut- und Aufzuchtzeit zu-
riickzustellen.

9 Pflanzgebote § 9 (1) Nr. 25 a BauGB
Pflanzgebote fiir Einzelbdume
Je angefangenen 400 m? Grundstlicksflache ist mindestens 1 heimischer Laubbaum (3 / 4 x
verpflanzt mit Drahtballierung, Stammumfang 16-18 / 18-20, Pflanzliste unter Hinweise Ziffer
6) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgangige B&ume sind durch gleichwertige
Nachpflanzungen zu ersetzen.
Private Freiflachen
Private Freiflachen sind durch gebietsheimische, standortgerechte Arten dauerhaft zu begri-
nen. Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen.
Pflanzgebot ,,Waldabstandsfldche/ Niederwald“
Die Flachen mit der Festsetzung "Flachen fir Wald, Waldabstandsflache/ Niederwald® sind mit
standortgerechten Pflanzungen als Niederwald bzw. Waldmantelsaum zu entwickeln.



