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‘Schrittliche Festsetzungen

1. Planumgsrechtliche Festsetzung

§ 9 (1) BauGB und BauNVO

1.1.1Reines Wohngebiet
Ausnahmen
§ 3 BAuUNVO

1.1.2 Allgemeines Wohn-
gebiet
Ausnahmen
§ 4 BauNVO

1.2 Bauweise, die uberbauba-
ren urd nicht uberbauba-
ren Gmundsticksflachen
§ 9(1)2 BauGB §22 BauNVO
1.2.1 3ffene Bauweise

Einzel- u. Doppel-
hduser

1.2.2 Nebenanlagen

1.3 Maf der baulichen Nutzung
§ 9 (I} BauGB
1.3.1 Anrechenbare
Srundflache
§ 19 (4) BauGB

1.4 Flichey rar occiipidces
und Gargagen sowie ihre
Einfalrten auf den Bau-
grunds.licken
§ 9 (1 4 BauGB

1.4.1 saragenanordnung
im Plan darge-
stellt

1.4.2 Anordnung der
jaragen und uUber-
dachten Stell-
flachen

1.4.3 3tellflichen

1.5 Zulédssige Zahl
von Womnungen
§ 9 (1] 6 BauGB
1.5.1 16chstgrenze
el Einzelhdusern
ind Doppelhaus-
1alften

1.6. Mafnawmen zum Schutz
der Mtur und Land-
schaf
§ 9 (L) 20 BauGB

1.6.1 Ausfihrung von
Verkehrsflachen
§ 9 (1) 20 BauGB

1.6.2 Ausfihrung von
privaten und O6f-
fentlichen Stell-
flachen
§ 9 (1) 4+11 BauGB

1.6.3 Gelandeaufschit-
tungen :
§ 9 (1) 17+20
BauGB
Eingriinung Mauern
§ 9 (1) 25a BauGB

1.7 Vorkehrungen gegen schad-

liche Jmwelteinwirkungen
§ 9 (1) 24 BauGB

Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO
sind gemd® § 1 (6) BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes
und daher nicht zuldssig.

Ausnahmen nach § 4 (3) 1-3 und 5
BauNVO sind gemdf § 1 (6) BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans und daher nicht zuléassig.

Offene Bauweise gemdRR § 22 Abs. 2
BauNVO mit Grenzabstand, Einzel-
u. Doppelhauser

Auf den nicht lberbaubaren Grund-
sticksflachen sind Nebengebdude
mit Ausnahme von Garagen im Sinne
§ 7 (1) LBO nicht zuléassig.

Bei der Ermittlung der Grundflache
sind die Grundfl&chen von
1. Garagen und Stellplidtzen mit
ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne von § 14,
3. bauliche Anlagen unterhalb der
Geladndeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird,
mitzurechnen.
Die zuldssige Grundfléiche darf
durch die Grundfldchen der in Satz
1 bezeichneten Anlagen bis zu 25 %
iberschritten werden.
Falls Zufahrten von Garagen sowie
Stellplatze und ihre Zufahrten mit
einer wasserdurchldssigen Ober-
flache (z.B. Rasengittersteine,
Spurplatten in Rasen eingebettet,
Rasenschotter, Pflaster mit brei-
ter Rasenfuge, mind. 2 cm, sowie
ein wasserdurchlassiger Unterbau)
ausgefihrt werden, sind diese nur
mit 50% auf die Grundfliche anzu-
rechnen,

Die im Plan dargestellten Garagen
dirfen eine max. Geb&udeldnge von
6,0 m nicht Uberschreiten und sind
abweichend von § 7 LBO zulassig.

Soweit die Lage der Garagen und
Uberdachten Stellfldchen im Plan
nicht durch Planzeichen festgelegt
ist, sind diese auf dem Baugrund-
stick so anzuordnen, daf zwischen
Straflenbegrenzungslinie und Gara-
gentor ein ohne Tor und Absperrung
vorgesehener Stauraum von mind.
2,50 m verbleibt. Mindestabstand
(bei nicht senkrechter Zufahrt zur
Strafie) 1,5 m.

Die Flucht der rlckwirtigen Bau-
grenze darf nicht Uberschritten
werden.

Der Gelandestreifen zwischen der
Strafenbegrenzungslinie u. Bau-
grenze sowie deren seitliche Ver-
liangerung darf flachenmdafig nur
zur Halfte fir offene Stellfléchen
genutzt werden.

Die Anzahl der Wohnungen im reinen
Wohngebiet wird bei Einzelhdusern
und Doppelhaushdlften auf max. 3
festgelegt.

Gehwege sind mit Pflastersteinen,
breiten Fugen und wasserdurchlas-
sigem Unterbau herzustellen, sodaf
mind. 50 ¥ der Oberflichenwasser
versickern koénnen.

Stellplatze sind mit einem wasser-
durchldssigen Belag auszufihren,
sodaf? sie 100 % durchlissig sind.

Garagen die in den Hang gebaut
werden, sind mit Erde zu tlberdek-
ken und zu begriinen. Freistehende
Garagen und Carports sind eben-
falls zu bepflanzen.

1.7.1 5challschutz durch
3challdéammmung von
yuRenbauteilen
(Planz. )

2.1.6 Jachaufbauten,
dachgauben

In den im Plan dargestellen Lé&rm-
pegelbereichen sind Schallschutz-
mafnahmen gema DIN 4109 Abschn. 5
in der Fassung vom Nov. 89 unter
Beriicksichtigung unterschiedlicher
Raumarten oder Nutzungen am Objekt
zu treffen.

Die Gesamtldnge von Dachgauben
darf nicht mehr als 2/5, Jjede
Einzelgaube nicht mehr als 1/3 der
Gebaudelange, max. 4,00 m, betra-
gen. Gauben missen vom Ortgang
einen Abstand von mind. 1,00 m,
vom First einen Abstand von mind.
3 Dachziegelreihen einhalten
(mind. jedoch 80 cm) .

Die HOhe Oberkante Gaube in Fen-
sterflucht darf max. 2,20 m, bei
Satteldachgauben max. 3,00 m be-
tragen. Flachdachgauben sind un-
zulassig.

1.8

Pflanzgebot, Pflanzbin-
dung
§ 9 (1) 25 BauGB

1.8.1 Baume
§ 9 (1) 25b BauGB

1.8.2 Anpflanzungen im
WA
§ 9 (1) 25a BauGB

1.8.3 Pflanzenqualitat

1.8.4 Dachbegriinung

Flichen fir Aufschiittung-
en Abgrabungen und Stiltz-
mauern fir Herstellung
des Strafenkdrpers

§ 9 (1) 26 BauGB

1.9.1 Bdschungen und
Stitzmauern

1.10H6henlage baul. Anlagen

§ 9 (2) BauGB undr
§ 18 BauNVO

1.10.1H6henlage der
baulichen Anlagen

1.10.2H8henlage der
Garage

Die vorhandenen erhaltenswerten
Baume werden mit einem Pflanzgebot
festgesetzt.

Zur mdéglichst weitgehenden Minde-
rung der Beeintrdchtigung des Na-
turhaushaltes sind mind. 40% der
Grundstticksfléache zu  begrinen.
Hierzu sind je angefangene 200 gm
Grundsticksflache mind. ein mit-
tel- bis groffkroniger, standortge-
rechter, einheimischer Laubbaum zu
pflanzen. Zulédssig sind Biume der
beigeflgten Artenliste. Wenn nach-
barrechtliche Abstandsvorschriften
dem oben genannten Pflanzgebot
entgegenstehen, missen ersatzweise
fiGr einen Baum mind. 5 Straucher
entsprechend der Pflanzliste des
Grunordnungsplanes gepflanzt wer-
den.

Die Qualitadt der geforderten
Pflanzen muff den zur Zeit der

Durchfihrung jeweils gliltigen
"Gitebestimmungen" fir Baumschul-
pflanzen der FFL (= Forschungsge-

sellschaft Landschaftsentwicklung-
-Landschaftsbau e.V.) entsprechen.
Qualitdts- und GréfRenmerkmale:
- Laubbaume
Hochst&mme, mind. 3x verpflanzt,
Stammumfang mind. 12 cm
- Straucher
mind. 2x verpflanzt,
mind. 60 - 80 cm hoch

Flachdédcher sowie Dachfldchen mit
einer Neigung bis zu 15 Grad sind
mind. extensiv mit einheimischen
Trockenrasengesellschaften zu be-
grinen (siehe Pflanzliste Grinord-
nungsplan) .

Bédschungen zum Ausgleich von Hb6-
henunterschieden zur Verkehrsfla-
che s8ind auf den angrenzenden
Grundstiicken zu dulden. Sie erhal-
ten ein Neigungsverhiltnis von
1:1,5 und sind, soweit sie mehr
als 70 cm in das Grundstick rei-
chen, im Plan dargestellt.
Auferdem sind Fundamente fir die
Randbefestigung der Verkehrsfla-
chen auf den angrenzenden Grund-
sticken bis zu einer Ausladung von
50 cm und einem H&éhenunterschied
bis 70 cm zu dulden.

Im reinen Wohngebiet wird die HO-
henlage des Gebdudes durch die An-
gabe des Héchstmafes der First- u.
Traufhédhe bezogen auf NN angege-
ben. MaRgebend sind die flir jedes
Baufenster, im Bebauungsplan fest-
gelegten Hbchstmafe.

Fir bis 2'5 der Gebaudeseite zu-
rickspringende Wande kann das far
die Traufhdhe festgelegte Maf um
bis zu 1,0 m Gberschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet wird die
Héhenlage der Gebdude durch die
max. Héhe des Firstes ilber dem im
Mittel gemessenen Geldnde der bau-
lichen Anlage festgesetzt.

Die Hbhenlage der Garagenfufboden-
hoéhe wird mit max. 10 cm Uber der
StraRe festgelegt. Als Bezugshéhe
gilt die Gehweghinterkante in der
Mitte der Garage.

Die Dachneigung der Garage darf 20
Grad betragen, ebenso ist die
Firsthéhe ilber der Fuffbodenober-
kante-Garage mit max. 3,20 m fest-
gelegt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

§ 74 und 75 LBO

AuBere Gestaltung bau-
licher Anlagen
§ 74 (1) 1 LBO

2.1.1 Dachform

2.1.2 Dachneigung

2.1.3 Dachneigung
Ausnahme

2.1.4 Dachdeckung

2.1.5 Dachgestaltung

Walmdach, Satteldach und Grippel-
walmdach

30 - 45 Grad

Bei Doppelhdusern ist das Maf® von
40 Grad zwingend. Ausnahmen bis 5
Grad sind zuléassig, wenn durch

Baulast gesichert ist, daf die

zweite Doppelhaushialfte diese
Dachneigung Ubernimmt.

Von der Festsetzung der Mindest-
dachneigung kann als Ausnahme Ab-
stand genommen werden, wenn eine
Dachbegriinung vorgesehen ist wund
wenn sichergestellt ist, daf diese
dauerhaft unterhalten wird.

rotbraun, schiefergrau

Der Schnittpunkt der Aufenwand mit
der Oberkante Dachhaut darf nicht
hoéher als 3,60 m Uber der Oberkan-
te des Fufbodens des obersten
Vollgeschosses liegen. Fir zuriick-
springende Gebdudefluchten, deren
Liange nicht mehr als 2/5 der Ge-
samtgebdudeseite betrdgt, entfallt
diese Beschrankung.

Bei Doppelhdusern ist das Maf von
3,60 m zwingend.

Dacheinschnitte sind allgemein zu-
lissig. Es gelten die oben ge-
nannten Langenbeschrinkungen.

2.2 Gestaltung der unbebau-
ten Flachen der babauten
‘Grundsticke

" § 74 (1) 3 LBO
2.2.1 Aufenanlagen

2.2.2 Vorgédrten

2.2.3 Auffidllungen und
Abgrabungen

2.3 Einfriedigungen
§ 74 (1) 3 LBO

2.3.1 Gestaltung der
Einfriedigung

2.4 Ordnungswidrigkeiten
§ 75 LBO

2.4.1 Ordnungswidrigkeit

3. Hinweise

3.1.1 Mutterboden

3.1.2 Lagerung von Erd-
aushub

3.1.3 Bodenverdichtung

3.1.4 Bodenverunreini-
gung

3.1.5 Fassadenbegriinung

3.1.6 Bodenabtrag

Die unbebauten Flacken der bebau-
ten Grundsticke sind gartnerisch
anzulegen.

Die Vorgérten, das ist der Bereich
zwischen ErschliefPugsstrae und
Gebdudeflucht, miss:n mindestens
zu einem Drittel begrint sein.

Mit Ausnahme der Flahen unmittel-
bar am Gebdude (Abstind 5,0 m) so-
wie dartber hinaus zm Anschluff an
das Strafenniveau, sind die Bau-
grundstiicke in den mtirlichen Ge-
landeverhdltnissen zu belassen.
Die im obigen Abstanisbereich (5m)
notwendigen  Stdtzmuern  dirfen
eine HAhe von 1,2 1 nicht dber-
schreiten und misien von der
StraRenbegrenzungsliiie mind. 2 m
Abstand einhalten.

Bdschungen sind bis zu einem Nei-
gungswinkel von 35 Grad gestattet.
Im Bereich der setlichen und
riickwartigen Grunisticksgrenzen
ist das vorhandene G:ldnde beizu-
behalten.

In den Baugebieten .st gegen die
6ffentlichen Verkehrifldchen eine
durchlassige Einfrieligung bis 70
cm Gesamthdhe bei eilem Sockel bis
20 cm Hohe zulassig.
Gestattet sind:
Sockel aus Natirstein oder
Beton
Heckenhinterpflanzung
Holzzaune
An den seitlichen wd rlckwérti-
gen Grundstlicksgrenzin sind Draht-
geflechte ohne Soctel bis 70 cm
zuldssig.

Ordnungswidrig im Simme § 74 LBO
handelt, wer den Feslsetzungen der
hiermit nach § 73 LB erlassenen,
ortlichen Bauvorschr.ften zuwider-
handelt.

Bei allen Baumafnahmn sind Mut-
terboden (Oberboden) u. Unterboden
getrennt auszubauen, vorrangig ei-
ner Wiederverwertung zuzufidhren u.
getrennt zu lagern Mutterboden
darf nicht mit Unterdoden gemischt
oder verdeckt werden

(§ 4 Bod.Schg. § 202 BauGB)

Erdaushub und Erdabtfag darf nur
auf ordnungsgemdR zufelassenen und
betriebenen Geldnde 2zwischengela-
gert werden. Fiar einth schonenden
Umgang ist Sorge zu |ragen.

Als Lager sind Miete; vorzusehen,
die den Erhalt der Bodenfunktion
nach § 1 Bodenschutziesetz gewahr-
leisten.

(Schitthdhe max. 2 m Schutz vor
Verndssung etc.)

In den nicht zur Bebjuung vorgese-
henen Bereichen siid Bodenver-
dichtungen zu vermeiden, um die
natlirliche Bodenstrultur vor er-
heblichen und nachhatigen Veréan-

derungen zu schitzen

Falls bei der Durchfijhrung von Bo-
denarbeiten geruchliche und/oder
sichtbare Auffalligk¢iten bemerkt
werden, die auf Bolenverunreini-
gungen hinweisen, is|{ das Umwelt-
schutzamt beim Landritsamt Rhein-
Neckar-Kreis unverziglich zu ver-
standigen.

Bei ungegliederten Fissaden sollte
aus kleinklimatische: Grinden eine
Begrinung mit klettemden und ran-
kenden Pflanzen eriolgen (siehe
Pflanzliste Grunordningsplan).

Bei Bodenabtrag sin{ Rutschungen
und Erosionen durch ¢eeignete Maf-
nahmen zu verhindern

Zeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung
§9(1)1 BauGB und §§1-11 BauNVO

1 Reine Wohngebiete WR
§ 3 BauNVO
1.2 Allgemeine Wohngebiete
§ 4 BauNVO g
WA
2. Maf der baulichen Nutzung =

§ 9 (1) BauGB und § 16 BauNVO

2.1 Grundflachenzahl Z.B. 0,4

2.2 Geschofifldchenzahl z.B.

2.3 Zahl der Vollgeschosse

2.3.1 als Héchstgrenze 2B 1

2.3.2 Vollgeschoff im Unterge-
schoff eingeschlossen

2.4 Nutzungsschablone

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§9(1)2 BauGB, § 22 u. 23 BauNVO

3.1 Offene Bauweise
nur Einzel- u. Doppel-
hauser

3.2 Baugrenze

Verkehrsflachen

§ 9 (1)11 BauGB

4.1 Strafenbegrenzungslinie

4.2 Verkehrsflachen besonderer
Zweckbest immung

4.2.1 Fufgangerbereich

4.2.2 Verkehrsberuhigter
Bereich

4.3 Hohenlage der anbaufdhi-
gen Verkehrsfl&chen
§ 9 (2) BauGB

4.3.1 proj. Strafenhdhe z.B.
(m d. NN)
Grinflachen

§ 9 (1) 15 BauGB

5.1 Friedhof

5.2 Grinflache
privat

Anpflanzen von Bdumen u. Striu-
chern sowie Bindungen fiir Be-
pflanzungen

§ 9 (1) 25 BauGB

6.1 zu pflanzen

Baume

Obstbaumanlage

Ortsrandeingrinung

6.2 zu erhalten :

Baume

Sonstige Planzeichen u. Festsetzungen

7.1 Umgrenzung von Flidchen fir
Nebenanlgen, Stellpléitze,
Garagen und Gemeinschafts-
anlagen :
§ 9 (1) 4 und 22 BauGB

Garagen

7.2 Umgrenzung der Flachen fur be-
sondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

§9 (1) 24 BauGB

7.2.1 Objektbezogener Schallschutz z.B
siehe schriftl. Fests. 1.7.1

7.3 Flachen flir Aufschiittung-
en, Abgrabungen u. Stitz-
mauern zu Strassenkdérpern
§'9 (1) 26 BauGB

Abgrabung
Aufschittung

7.4 Héhenlage baulicher Anla-
gen als Hochstgrenze
Schriftl. Fests. 1.10.1
§ 9 (2) BauGB

7.4.1 Reines Wohngebiet, Hdchst-
ma auf NN bezogen

Firsthoéhe Zi:

Traufhdhe Z.

7.4.2 Allgemeines Wohngebiet

max. Firéthéhe iber na- zZ.

tirlicher, im Mittel ge-
messener Gelandeoberfla-
che

7.5 Grenze des rdumlichen
Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes
§ 9 (7) BauGB

7.6 Abgrenzung unterschied-
licher Nutzung
§1(4) u. §16(5) BauNVO
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LEBKUCHEL I

Aufgrund der §5 1-4, B und folgende des Bougesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986
(BGBL.I S.2253), der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut—
zungsverordnung BauNVO) des Bundesministers fiir Roumordnung,Bouwesen und Stéd-
tebou in der Fassung vom 23.01.90 (BGBL.I S.132), BouGB und BouNVO zuletzt gean-—
dert durch das Investitionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993
(BGBL.I S. 466), sowie des § 4 der Gemeindeordnung fur Baden— Wirttemberg in der
Fassung vom 03.10.1983 (GBL.1983 S.577) in Verbindung mit den 88 74 und 75 der
Landesbauordnung fiir Baden Wirttemberg (LBO) in der Fossung vom 8.8.1995 (GBL.
1995 S. 617)

Sowie aufgrund der §§ 1,2,9 und 17 des Wohnbauerleichterungsgesetz (WoBauErig) vom
17.5.1990 (BCBI.| S.926) und dos BauGB-MaPnahmengesetz vom 28.04.1993 (BGBL.S.622).

Planzeichen gem&P 8§ 1-3 PlanzV vom 18.12.1990

Mafdstab
1 :500

Fur die Erarbeitung des Planentwurfes und die Ausar—
* Aufstellung beitung des Bebauungsplanes
Die Gemeinde hot die Aufstellung om [18.03.93

des Bebouungsplones beschlossen.

Bekanntmachung INGENIEURBURO

Der AufstellungsbeschluP  fir den Gerhard EE% : KL
Bebouungsplon wurde gem. § 2(1) am [09.04.93 . el 4
BauGB crtsiublich bekanntgemacht 69181 Leimen, Im Schilling 4 Leimen, den 12.10.95

'+ Birgerbeteiligung
Die Gemeinde hat die cligemeinen
Ziele u. Zwecke der Planung gem. om |30.08.93
§ 3(1) BouGB offentl. dargelegt.
Bebauungsplanentwurf-
Nach der Biirgerbeteiligung und
der Anhérung der Trager offentl. am |01.12.94
Belonge hat der Gemeinderat dem
Entwurf zugestimmt.
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Offentliche Auslegung é%;ﬁg’ungsvermerk
e

Der Entwurf des Bebauungsplones
mit beigefugter Begrindung hat am [22.12.94
nach ortsiiblicher Bekanntmachung von [02.01.95
fur die Douer eines Monats gem. .
§ 3(2) BauGB ausgelegen. bis [02.02,95
Eingeschrankte Beteiligung
nach § 3(3) BouGB Fristablauf am [+ £EHS
Satzung
Die Gemeinde hat den Bebauungs—
plon gem. §10 BauGB nach Pri— om [12.10.95
fung der vorgebrachten Bedenken ladus
und Anregungen als Satzung be—

e
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