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1 Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

B 101 02.96 St 3

BauGB

Rechtliche Grundlage fiir diesen Bebauungsplan ist das Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt BGBI.
1998 | S. 137), zuletzt geéndert am 17.12.1997 (BGBI. | S. 3108).

BauNVO

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

LBO

Die Landesbauordnung fiir Baden-Warttemberg (LBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert am 15.12.1997 (GBI. S.
521).

PlanzVO

Die Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI.1991 | S. 58).
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 - 3 BauGB)

2.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB)

2.1.1 Baugebiete
Siehe Einschrieb im Lageplan. Im Lageplan sind nach § 1 Abs. 2 BauNVO dargestellt:

a) Mischgebiete (§ 6 BauNVO).

2.1.2 Gliederung
2.1.2 Gliederung

Nach § 1 Abs. 4 BauNVO wird das gesamte Ml gegliedert in ein:

a) Ml 1 und MI 2 (Gewerbeteil)
Im Ml 1 und MI 2 sind Wohngeb&ude (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) nicht zulassig.
Pro_Gewerbebetrieb ist eine Wohnung flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen.
sowie fir_Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig. Im ErdgeschoR sind Woh-
nungen grundsatzlich nicht zuldssig. Insgesamt sind fur Wohnungen héchsterns
40% der Nutzflache zulassig. :

b) MI 3, 4 und 5 (Wohnteil)

Im MI 3, 4 und 5 sind nur Wohngeb&ude (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) zuldssig. Im
Mi 3 und 5 kénnen im ErdgeschoR auch Geschéfts- und Biirogebaude (§ 6 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO), Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO), sonstige Ge-
werbebetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) und Anlagen fiir Verwaltungen sowie
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 6 Abs. 2
Nr. 5 BauNVO) zugelassen werden.

2.1.3 Ausschiuf

Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO) und Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7
BauNVO) sind nach § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO nicht zul&ssig.

2.1.4 Nebenanlagen

Geb&ude als Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO) kénnen auRerhalb der tiberbau-
baren Grundsticksflachen nach § 23 Abs. 5 BauNVO und § 31 Abs. 1 BauGB nur als
Ausnahme zugelassen werden.

Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitét, Gas, Warme,
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser (§ 14 Abs. 2 BauNVO) dienen, kénnen in
den Baugebieten nur als Ausnahme nach § 23 Abs. 5 BauNVO und § 31 Abs. 1
BauGB zugelassen werden. Dies gilt auch fiir femmeldetechnische Nebenanlagen
sowie fur Anlagen fur erneuerbare Energien.
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 - 3 BauGB)

2.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.2.1 VollgeschoB, Grundflaichenzahl, H6he baulicher Anlagen

Siehe Einschrieb im Lageplan. Im Lageplan sind nach § 16 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt:

a) Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
b) Zahl der Voligeschosse (§ 20 BauNVO)
c) Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

d) GeschoRfléchenzahl (§ 20 BauNVO).

2.2.3 HochstmaR
Die Zahl der Voligeschosse, die Grundfldchenzahl und die Héhe baulicher Anlagen

sowie die GeschoRflachenzahl sind jeweils als HéchstmaR nach § 16 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt.

2.2.4 Hohe baulicher Anlagen

Siehe Einschrieb im Lageplan. Die Héhe baulicher Anlagen wird durch die sogenann-
te Traufhéhe bestimmt:

a) imMI 1: 6,7m

b) imMI 3,4 u.5: 6,3m

und durch die Oberkante

a) imMi 2 10,0 m.

Die Traufhéhen beziehen sich auf die Schnittpunkte zwischen der Dachhaut und der

Hauswand sowie der Hauswand und dem kiinftigen Gelénde. Vergleiche Festsetzun-
gen zu ,Aufschittungen®. -

Dl 5 (&) KOMMUNALENTWICKLUNG [
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 - 3 BauGB)

2.3

2.4

2.4.1

2.4.2

243

2.5

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Siehe Einschrieb im Lageplan. Im Lageplan ist ausgewiesen:
a) offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO fir Einzel- und Doppelhéuser.
b) abweichende Bauweise (a) nach § 22 Abs. 4 BauNVO; bei der abweichenden

Bauweise sind die Gebdude im Sinne der offenen Bauweise jedoch mit einer Lan-
ge uber 50 m mdglich.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die tberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch
Baugrenzen bestimmt (§ 23 Abs. 1 BauNVO).

Ausnahmen

Als weitere Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB kénnen Uberschreitungen einer

Baugrenze bis zu 1,5 m und bis zu 2/3 Lange der Geb&audeseite zugelassen werden
(§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO).

Nicht liberbaubare Grundstiicksflaichen

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Stellung der baulichen Anlagen

B 101 02.96 St 6

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die dargesteliten Hauptfirstrichtungen bzw. Haupt-
gebauderichtungen sind zwingend einzuhalten.

15 KOMMUNALENTWICKLUNG
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2 Planungsrechtliche Fests_etzungen (§ 9 Abs. 1 - 3 BauGB) _

2.6

2.7

2.8

B 101 02.96 St 7

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

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze (mit und ohne Uberdachung) und ihre Zufahr-
ten sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstticksflachen und auf den dargestell-
ten Flachen (Ga/St) zulassig.

Zwischen Garagen und der StraBenbegrenzungslinie muR mindestens ein Abstand
von 5,0 m eingehalten werden (nur bei Garagen, in die senkrecht von der Verkehrs-
flache aus eingefahren wird).

Garagen, die parallel zur StaRe errichtet werden, missen mindestens 1,0 m Abstand
von der StraBenbegrenzungslinie einhalten.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
(§9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Im Lageplan sind aufgenommen:
a) Sichtfelder fir den StraRenverkehr.
Die Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung freizuhal-

ten. Straucher, Hecken und Einfriedungen dirfen eine Héhe von 0,7 m Uber Fahr-
bahn nicht tGberschreiten.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die &ffentlichen Verkehrsflachen sowie éffentliche-
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung gliedern sich in:

a) Mischflachen (Fahrverkehr und FuRgéanger)
b) FuBwege und Gehwege (FuRgéanger)

c) Verkehrsgrinfldchen (StraBenbegleitgriin)
d) Fahrbahnen (Fahrverkehr)

e) Parkpiatze (ruhender Verkehr).

13 KOMMUNALENTWICKLUNG [
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 - 3 BauGB)

2.9

2.10

2.11

212

AnschiuB anderer Flichen an Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Ein AnschiuR (Ein- und Ausfahrt) anderer Flachen
an die Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. An bestehenden Versorgunsleitungen sind im La-
geplan dargestellt:

a) eine Abwasserleitung vom Duiker und der Diiker selbst der Gemeinde.

Aufschiittungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die Baugrundstiicke miissen bis zur H6he der umgebenden 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen aufgeschittet werden.

MaBnahmen und Fldchen zum Schutz, Pflege, Entwickiung von Natur und Land
schaft :
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

a) Die FuBwege sind mit wasserdurchldssigem Belag herzustellen.

b) Die Wohnwege als Stichwege sind mit einem wasserdurchldssigen Belag in Form
einer Pflasterflache herzustellen.

c) Auf samtlichen Baugrundstiicken ist mindestens ein heimischer, hochstammiger
Laubbaum pro 300.qm Grundstiicksfldche zu pflanzen; davon ist mindestens ein
hochstdmmiger Obstbaum innerhalb der ,Flache zum Anpflanzen zu pflanzen,
sofern eine ,Flache zum Anpflanzen* auf dem Grundstiick dargestellt ist. Zu erhal-
tende oder bestehende sowie festgesetzte Einzelbdume werden angerechnet.

d) Die mit Tiefgaragen unterbauten Grundstiicksfldchen sind mit mindestens 0,5m
Substrat anzufiillen und géartnerisch oder als Grinflache anzulegen und zu pfle-
gen.

e) Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit mindestens je einer Kletterpflanze zu
beranken. =

BioTo255 5 8 [13) KOMMUNALENTWICKLUNG [
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2 Planungsrechtli_che .Festsetzungen (§9Abs. 1-3 BauGB)

f) Die Dacher von Flachdachgaragen sind mit kulturfahigem Substrat anzuftillen und
zu begrunen.

g) Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind standortheimische Baume
zur Anpflanzung dargestellt.

h) Im Mi 2 sind D&cher bis 20° Neigung mit kulturfahigem Substrat zu begriinen

2.13 Flichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die LR A dienen der Gemeinde zur Verlegung von
Entwasserungsleitungen, die LR W zur Verlegung von Wasserversorgungsleitungen.
Die LR T dient der Deutschen Telekom AG zur Verlegung von Telefonleitungen. Die
LR S der Badenwerk AG zur Verlegung von Stromleitungen.

2.14 Flachen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Siehe Einschrieb und Einzeichnung im Lageplan.

2.15 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Striauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Fir die im Lageplan dargestellten geplanten Ein-
zelbdume sind heimische Obstbdume zu verwenden.

Je angefangene 300 m? Grundstticksflache (Baugrundstiick) ist ein heimischer hoch-
stammiger Laubbaum zu pflanzen. Erhaltene Badume werden darauf angerechnet.

Eine Empfehlung zur Art der Pflanzen fir die einzelnen BepflanzungsmaRnahmen ist
aus der Begriindung zu entnehmen.

2.16 Fldchen zur Erhaltung von Biumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die im Lageplan dargestellten Einzelbdume sind zu
erhalten.

Bl DRIt 9 &) KOMMUNALENTWICKLUNG [
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 - 3 BauGB)

2.17 Flachen zur Herstellung des StraBenkdrpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Flichen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und
Statzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers sind auf den angrenzenden Flachen
vorgesehen.

Zur Herstellung des StraBenkdrpers sind in den an 6ffentliche Verkehrsflachen an-
grenzenden Flachen unterirdische Betonstiitzen fiir die Randeinfassung entlang der
Grundstiicksgrenze in einer Breite von ca. 0,3 m ab Flurstucksgrenze und einer Tiefe
von ca. 0,6 m ab Oberkante der Verkehrsflachen. vorgesehen.

‘Die im Lageplan dargestellten geplanten Béschungen sind mit einer Neigung von ca.
1:1,5 konstruiert.

2.18 Hohenlage der Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Siehe Einschrieb im Lageplan und’in den Léngsschnitten.

B1101.02 965t 10 1) KOMMUNALENTWICKLUNG [
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3 Bauofdnungsrechtliche Fe_stsetz(mgen (§9 Abs. 4 BauGB)

3.1

3.2

3.3

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

Bauliche Anlagen sind éo Zu gestalten, daR sie nach Form, MaRstab, Werkstoff, Far-
be und Verhéltnis der Baumassen und Bauteile zueinander nicht verunstaltet wirken
(§ 13 LBO).

Fassadenverkleidungen sind nur in Putz, Holz oder Stein zulassig, als Ausnahme
kann Metall und Glas zugelassen werden.

Dachneigung, Dachform, Dachgestaltung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Siehe Einschrieb im Lageplan.

Zulassig sind fur Gebaude im Ml 1, 3, 4 und 5 nur Satteldacher. Als Dachdeckungs-
material sind beim Satteldach Ziegel aus Beton oder Ton in Naturrot zu verwenden.
Bei Sattelddchern sind 30 ° - 35° Dachneigung festgelegt. Als Ausnahme kann Metall
als Dachdeckungsmaterial zugelassen werden.

Dachaufbauten (Gauben) sind zuldssig; die Summe der Léngen aller Dachgauben
pro Dachseite darf 50 % der Dachlénge nicht Giberschreiten.

Der Abstand der Dachaufbauten zum First muR mindestens 1,5 m und zur Giebel-
wand mindestens 2 m betragen.

Bei bereits bestehenden und genehmigten Gebauden kann von der vorgegebenen
Dachneigung abgewichen werden, wenn der Bestand dies erfordert.

Im MI 2 sind die Déacher bis zu einer Dachneigung von 20 ° zu begriinen.

Gestaltung der unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten FIéichén der bebauten Grundstiicke, mit Ausnahme der Flachen fiir
Stellplétze, sind als Griinfliche oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

B 101 02.96 St 11 %) KOMMUNALENTWICKLUNG s
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3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ © Abs. 4 BauGB)

3.4 Gestaltung der Stellplitze
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie die Zufahrten zu Garagen im MI 3, 4 und 5 sind
mit Beton- oder Natursteinpflaster oder mit einem wassergebundenen Belag herzu-
stellen; die Oberflache muR wasserdurchldssig sein.

3.5 AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

AuBenantennen sind nicht zuldssig. Eine AuBenantenne je Gebdude kann als Aus-
nahme zugelassen werden, wenn der KabelanschluR die Informationsfreiheit ein-
schranken wirde.

Parabolantennen auf D&chemn sind nur in der Farbe des Dachdeckungsmaterials zu-
lassig.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Niederspannungsleitungen kénnen
innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache verlegt werden.

3.7  Stellplatzverpflichtung
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Zahl der notwendigen Stellplatze fir Wohnungen erhoht sich:

a) bei einer Wohnflache von mehr als 40 gm oder einer
Zwei-Zimmer-Wohnung auf 1,3 Stellplatze

b) bei einer Wohnﬂécﬁe von mehr als 60 gm oder einer
Drei-Zimmer-Wohnung auf 1,5 Stellplétze

c) bei einer Wohnflache von mehr als 80 gm oder einer
Vier-Zimmer-Wohnung auf 1,8 Stellplatze

d) bei einer Wohnflache von mehr als 100 gm oder einer
Finf-Zimmer-Wohnung auf 2,0 Stellplatze.

B 101 02.96 St 12 &) KOMMUNALENTWICKLUNG
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3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)

3.8

Bei der Summe der Stellplatzzahlen ist bis < 0,5 abzurunden und bei > 0,5 aufzurun-
den.

Der Stauraum vor Garagen kann als Stellplatz angerechnet werden, sofern die dahin-
terliegende Garage zur gleichen Wohneinheit gehort.

Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer auf Grund von § 74 LBO ergan-
genen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.
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4 Kennzeichn_ung von Flichen (§ 9 Abs. 5 BauGB) |

4.1 Kennzeichnung von Flachen .
(§ 9 Abs. 5 BauGB)

Es sind keine Flachen bekannt.
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5 Nachﬁc_htliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

5.1 Pflichten der Eigentiimer
(§ 126 Abs. 1 BauGB)

Die Stratenbeleuchtung und sonstige Hinweisschilder sind nach § 126 Abs. 1 BauGB
auf privaten und &ffentlichen Grundstticken zu dulden.
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6 Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB) :

6.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Lageplan entsprechend
der Zeichenerklarung dargestelit.

6.2 Bestehende Vorschriften

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden die seither innerhalb des Geltungs-
bereiches bestehenden Vorschriften aufgehoben.
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7 Begriindung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

7.1 Begrﬁndung

Dem Bebauungsplan ist die Begrindung der KOMMUNALENTWICKLUNG GmbH
beigefugt.

__
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8 Bearbeitungshinweise (Information)

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster im MaRstab 1:500 wurde vom ObVI Rei-
ner, Calw, hergestelit.

Topographische Bestandsaufnahme

Die topographische Bestandsaufnahme filhrte das Vermessungsbiiro Reiner, Calw,
durch.

Vorplanung zur Entwisserung und Wasserversorgung

Far die Entwéasserung und Wasserversorgung wurde je ein Vorentwurf vom Inge-
nieurblro Kuhn, Edingen-Neckarhausen erarbeitet.

StraBenplanung

Der Entwurf zur StraRenplanung ist von der KOMMUNALENTWICKLUNG GmbH in
Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbiiro Kuhn erarbeitet worden.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan besteht aus:

a) dem Lageplan mit Zeichenerkidrung und Verfahrensvermerken
b) dem Textteil mit Rechtsgru‘ndlagen

c) den Langsschnitten tzu den Verkehrsflachen.

Die Begriindung mit Anlagen und Anhang ist beigefligt.

|
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9 Bearbeitungs- und AufStelIungsvermerk

Gefertigt:

Stuttgart, den 03.11.1997/09.12.1997/26.03.1998
St/rud/r

KOMMUNALENTWICKLUNG
Dr. Haag ILA. Stockle
Aufgestellt:

livesheim, den 03.11.1997/09.12.1997
Blrgermeisteramt

Esche, Burgermeister

Die Konzeption dieser textlichen Festsetzungen wurde von Dipl -Ing. (FH) G. Stockle (KE) entwickelt.
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Themenplan ,,Gebiudequerschnitt Il, 6,7 m“ (Anlage 7)

Schnitt 2

Vol1geschoB

maximal 6.70 Traufhohe

Vol geschoB
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' kinftiges belande
kein Voll geschoB

MalBstab 1:100
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Themenplan ,,Gebaudequerschnitt Il, 6,3 m“ (Anlage 6)

Schnitt 1

= Vol 1geschoB

E

=

<

E

x Vol geschoB

g :
— s |6
ANNNNNANN SN N ER RN SR \\?\\ oy

o kinfliges belande
kein VollgeschoB ~

2 KOMMUNALENTWICKLUNG




