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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634)

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. 2010, 357, ber. S. 4169),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613) m.W.v. 01.01.2018

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017. (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZVO)
in der Form vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB, Billigung am 19.07.2018
des Bebauungsplanentwurfs und Auslegungsbe-
schluss

2. Ortsubliche Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB am 26.07.2018

3. Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung
gem. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

3.1 Bekanntmachung am 26.07.2018

3.2 Auslegungsfrist / Behdrdenbeteiligung vom 02.08.2018 bis 03.09.2018
4. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am 25.10.2018
5. Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am 08.11.2018

Zur Beurkundung
Haffenhardt, den ...

Burgermeister
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https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2017+S.+612
https://dejure.org/BGBl/1990/BGBl._I_S._132
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TEXTLICHER TEIL

In Erganzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

1.1

2.1

2.2

2.3

2.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO)

WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe.

Nicht zulassig sind:
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO)

GRZ - Grundflachenzahl

Grundflachenzahl entsprechend Planeintrag.

GFZ - Geschossflachenzahl

Geschossflachenzahl entsprechend Planeintrag.

Zahl der Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 entsprechend Planeintrag.

Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohenlagen der Hauptgebaude werden durch maximale ErdgeschossfuBbodenho-
hen (EFHmax) entsprechend Planeintrag festgesetzt. Abweichungen nach unten mit der
ausgefihrten ErdgeschossfuBbodenhdhe sind zuldssig.

Die maximal zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen bestimmen sich durch maximale
Gebaudehohen (GHmax) entsprechend Planeintrag.
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3.1

3.2

3.3

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Gebaudehohen ist die maximale Erdge-
schossfuBbodenhdhe (EFHmax). Abweichungen nach unten mit der ausgefiihrten Erdge-
schossfuBbodenhdéhe sind zulassig.

Als oberer Bezugspunkt fir die Gebaudehohe gilt der First als hochster Punkt eines mehr-
seitig geneigten Daches. (Bei geneigten Dachern der Schnittpunkt der Dachflachen, bzw.
bei versetzten Pultdachern der obere Schnittpunkt des senkrechten Dachversatzes mit
der Oberkante der Dachhaut.)

GH

max

EFH max
ausgefiihrte EFH

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfla-

chen und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO)

Bauweise
Zulassige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:

E = offene Bauweise, zuldssig sind nur Einzelhduser

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht Giberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen
entsprechend Planeintrag.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Gebaudehaupt- / Firstrichtung, ist nur senkrecht bzw. parallel zu den festgelegten
Baugrenzen zulassig. Geringfligige Abweichungen kdnnen zugelassen werden.
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4.

4.1

4.2

4.3

6.1

7.1

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze

Stellplatze sind innerhalb sowie auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig.

Garagen

Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb und auB3erhalb der iber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Der Abstand von Garagenvorderfront zur StraBenbegrenzungslinie / offentlichen Ver-
kehrsflache muss mindestens 5 m betragen, im Falle sonstiger Garagenseiten mindestens
2m.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind, sofern es sich dabei um Gebaude handelt,
auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen nur bis maximal 40 m® umbauten Raum
zulassig.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Anzahl der Wohneinheiten (WE) wie folgt beschrankt:
- max. 2 WE je Wohngebaude

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zu- und Ausfahrtsverbote

Zu- und Ausfahrtsverbote gemaB Planeintrag. In den Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt
sind Grundstiickszufahrten unzulassig.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Baufeldraumung und Gehélzrodung

Die Vegetation der zu bebauenden Flachen sind im Vorfeld von BaumaBnahmen in der
Zeit von Oktober bis Februar komplett zu raumen und anschlieBend regelmaBig zu ma-
hen, um Bodenbruten und das Einwandern von Zauneidechsen zu verhindern.
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7.2

7.3

7.4

7.5

8.1

Vorsorglich sind vor dem Fallen des groBen Obstbaumes ein Fledermausflachkasten und
eine als Winterquartier geeignete Fledermaushdhle an den Gebduden oder grof3en Bau-
men im Umfeld aufzuhangen. Unmittelbar vor der Fallung des Obstbaumes ist dieser von
einem Fledermaussachkundigen auf Gberwinternde Fledermause zu untersuchen. Sollten
winterschlafende Fledermause vorgefunden werden, sind diese zu bergen und in die Fle-
dermaushdhle umzusiedeln. Nach der Freigabe durch den Gutachter darf der Baum ge-
fallt werden.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

Reduzierung der Befestigungsflachen

Zur Reduzierung der Befestigungsflachen wird der Garagenabstand zum Rand der Ver-
kehrsflache auf einen Mittelwert von max. 8,00 m begrenzt.

Wasserdurchldssige Beldage

Die Befestigungen von Stellplatzen, Grundstlickszugangen, Hofflachen und Zufahrten
sind mit einem wasserdurchladssigen Belag auszustatten, sofern durch die bestimmungs-
gemaBe Nutzung nicht mit einem Eintrag von Schadstoffen in den Boden zu rechnen ist
(Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG). Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.
AuBenbeleuchtung

Die AuBenbeleuchtung ist mit insektenschonender Beleuchtung entsprechend dem ak-
tuellen Stand der Technik auszustatten.

Trennkanalisation

Dachflachen sind an die Trennkanalisation (Oberflachenwasserableitung) anzuschlieBen.

Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot auf Baugrundstiicken

Je Baugrundstuick ist die Anpflanzung mindestens eines mittel- bis groBkronigen Obst-
baumes oder heimischen Laubbaumes vorzunehmen.

Mindestens 10% der Grundstiicksflachen sind mit standortheimischen Strauchern zu be-
pflanzen. Dabei ist je Strauch 1,50 m? Pflanzflache anzunehmen.

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Bezug der Gebaude zu vollziehen.

Textlicher Teil — Satzung Seite 5



Gemeinde Hiffenhardt — Gemarkung Hiiffenhardt ir¢

Bebauungsplan ,Am Berg — Erweiterung”

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung

Als Dachform werden nur mehrseitig geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 30°
bis 48° zugelassen.
Fir Garagen sind zusatzlich begriinte Flachdacher zulassig.

Dachgestaltung

Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 35° zulassig. lhre Breite darf 2/3 der
Gebaudeldnge nicht Gberschreiten. Ein Mindestabstand von 1,50 m zu den Giebelwan-
den ist einzuhalten

Dachdeckung

Zur Dachdeckung geneigter Dacher sind Dachziegel oder Dachsteine in den Farbtonen
ziegelrot, rotbraun bis dunkelbraun, anthrazit und grau zu verwenden.
Die Verwendung von Dachern zur Nutzung der Sonnenenergie ist zulassig.

Fassaden

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht
sind unzulassig.

Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

StUtzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,0 m zuldssig. Dartber hinaus sind Stlitzmauern
nur gestaffelt gemalB den Regelungen zur Boschungsneigung und Erlauterungsskizze un-
ter 4. zulassig.

Hinsichtlich der Hohe von Einfriedigungen und Stitzmauern sind darliber hinaus die
Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg zu beachten.
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4. Gelandeverianderungen

Aufschittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstiicken sind bis zu einer max. Ge-
samthohe von 1,5 m gegenliber dem natirlichen Gelande zulassig. Als natirliches Ge-
lande gilt die Gelandeoberflache vor Beginn jeglicher Bauarbeiten. Die Gebaude- und
Gelandeverhaltnisse auf den Nachbargrundstiicken sind zu berlicksichtigen. Zu Nachbar-
grundstticken sind nur Béschungen bis zu einer Neigung von 30° zulassig.

Ausnahmen werden nur beim Nachweis schwieriger topografischer Verhaltnisse oder An-
gleichungserfordernissen gestattet.

Boschungen, die durch die Anlage von StraBBen, 6ffentlichen Wegen und Platzen entste-
hen, sowie die bergseitige Verfilllung zwischen Gebdude und ErschlieBungsstraBe sind
von dieser Regelung ausgenommen.

max. Gesamitboschungshiha 1,50 m B ]
————max. Boschungsneigung 30°

A

5. Verwendung von AuBBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine AuBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig.

6. Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

7. Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 37 Abs 1 LBO) wird wie folgt erhoht:
- Fur Wohnungen bis 50 m? Wohnflache auf 1,0 Stellplatz

Textlicher Teil — Satzung Seite 7
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- Fir Wohnungen iiber 50 m? Wohnfldche und unter 100 m? Wohnfliche auf 1,5
Stellplatze

- Fir Wohnungen tiber 100 m? Wohnflache und freistehende Einfamilienhauser auf
2,0 Stellplatze

Ergibt sich bei der Ermittlung eine Bruchzahl, ist aufzurunden.

HINWEISE

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzuglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde oder das
Landesdenkmalamt mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial an-
getroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemal3 § 3 Lan-
des-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den 8§ 7 und 15 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz zu verfahren. Die Gemeinde und das Landratsamt sind umgehend Uber Art
und AusmaB der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem Ausmal sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vor-
laufig zu unterbrechen. Bezlglich des Entsorgungsweges und der Formalitdten gibt der
zustandige Abfallentsorger Auskunft.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.

Mutterboden und Bodenaushub kdnnen verwertet werden, wenn diese keine umweltre-
levanten Schadstoffe enthalten und am Ort des Auf- oder Einbringens die Besorgnis des
Entstehens einer schadlichen Bodenveranderung nicht hervorgerufen wird (§ 7 BBodSchG
und §8 9 und 12 BBodSchV).

Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuhe-
ben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und
zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Textlicher Teil — Satzung Seite 8
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Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BBodSchG gewahrleisten (z.B. Miete: Schiitthohe bei feinkdrnigem Boden mit Pflanzen-
resten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m, Schutz vor
Vernassung und Staundasse etc.).

Entsprechendes gilt fiir Arbeitsbereiche, Lagerflachen und Flachen der Baustelleneinrich-
tung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die natirliche Bodenstruktur vor er-
heblichen und nachhaltigen  Veranderungen zu schitzen. Entstandene
Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

4. Grundwasserfreilegung

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasser-
behorde rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten, die zur ErschlieBung geflihrt haben, unverziglich einzustellen und die Untere
Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 Abs. 6 WG).

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser
ist unzulassig.

5. Geotechnische Hinweise und Baugrunduntersuchung

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich von Gesteinen der Erfurt-Formation (Lettenkeuper).

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurblro empfohlen

6. Regenwasserzisternen

Der Einbau von Regenwasserzisternen muss durch eine anerkannte Fachfirma erfolgen.
Der Betrieb der Regenwasserzisterne muss dem Gesundheitsamt und dem Wasserver-
sorger gemeldet werden. Dies gilt nur flir Regenwasserzisternen, aus denen in ein
Brauchwassernetz zur Nutzung innerhalb von Gebauden eingespeist wird.

Auf die Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001) und das DVGW Regelwerk W 400-1-
Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen wird hingewiesen.

Bei der Nutzung von Regenwasser ist das Arbeitsblatt DBVW Technische Regel Arbeits-
blatt W555 zu beachten.
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7. Einfriedungen

Bei der Herstellung von Einfriedungen sind die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes
Baden-Wirttemberg (NRG) zu beachten.

Aufgestellt:
Huffenhardt, den ...
DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Leiblein - Lysiak - Glaser
EisenbahnstraBBe 26, 74821 Mosbach
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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