Textteil fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: § 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 | S. 137), geandert durch
Gesetze vom 15.12.1997 (BGBI. | S. 2902), vom 17.12.1997 (BGBI. | S. 3108), vom
19.06.2001 (BGBI. | S. 1149), vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950), vom 13.09.2001 (BGBI. |
S. 2376), durch Verordnung vom 29.10.2001 (BGBI. | S. 2785) und § 4 Gemeindeordnung
fur Baden-Wurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581,
ber. S. 698), geandert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 745) in Verbindung mit § 74
der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 8. August 1995
(GBI. S. 617), geandert durch Gesetze vom 15. Dez. 1997 (GBI. S. 521) und vom 19. Dez.
2000 (GBI. S. 760). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Ergéanzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem.

§ 12 BauGB ,Steinsfelder Stral3e 5 bis 7°
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Auf der durch Baugrenzen umgrenzten bebaubaren Grundstiicksflache und den mit GaN
bezeichneten Flachen sind die im Bauantrag vom 31.03.2004 dargestellten Anlagen
zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.

1.3 H6he baulicher Anlagen (§ 9 (2) BauGB)

a) Die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) der Hauptgebaude ist im Lageplan als
Normalnullhéhe (NN) festgesetzt. Sie ist Hochstgrenze, Abweichungen nach unten sind
bis max. 0.5 m zulassig.

b) Die maximale Hohe des Schnittpunktes der AuRenwand mit der Dachhaut (TH) ist im
Lageplan als Normalnullhéhe festgesetzt und muss auf mindestens 2/3 tel der
Gebdaudelange eingehalten werden.

c) Die Firsthdhe bei Sattel- und Walmdachern bzw. der héchste Gebaudepunkt bei Flach-,
Pult- oder Pyramidendéachern (HGP) ist im Lageplan als Normalnullhéhe (NN)
festgesetzt. Sie ist Hochstgrenze, Abweichungen nach unten sind zuléssig.

1.4 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.

1.5 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Langsachsen der Gebaude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.

1.6 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 BauNVO)
offen, zugelassen sind nur Einzelh&user ( )

1.7 Héchstzulédssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf zwei Wohnungen im Einzelhaus.

1.8 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

2. Ausnahmen geméan § 23 (3) Satz 3 BauNVO

Die festgesetzten Baugrenzen kénnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und
Terrassenlberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 3,5 m Uberschritten
werden. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

1.9 Abgrenzung von StraBenfldchen (§ 9 (1) Nr. 26 und § 126 (1) BauGB)

Verkehrszeichen und die Haltevorrichtungen flr StraRenbeleuchtung einschlieRlich Zubehér
und erforderliche Leitungen sind bis zu 0,50 m hinter den &ffentlichen Verkehrsflachen im
Baugrundsttick ohne Entschadigung zu dulden.

Zur Herstellung des StralRenkdrpers sind in den an Offentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstlicken unterirdische Stutzbauwerke entlang der Grundstiucksgrenzen
auf einer Breite von ca. 25 cm erforderlich und ohne Entschadigung zu dulden. (Hinterbeton
von Randsteinen und Rabatten). :

1.10 Nebenanlagen, Garagen und iliberdachte Stellplidtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§
12, 14 und § 23 Abs. 5§ BauNVO)

Nebenanlagen und Garagen — jeweils eingeschossig — sowie Uberdachte Stellplatze sind
gemaR § 23 (5) BauNVO allgemein nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und
auf den daflr vorgesehenen Flachen (GaN) zuldssig.

1.11 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster oder &hnliches). Wasserundurchlédssiges
Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je drei Stellplatzen mindestens
ein Baum geman Artenempfehlung 1.12 c) gepflanzt wird.

c) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigung ist bei allen BaumaRnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufihren.

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche
Leuchtmittel zu verwenden.

1.12 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E). An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind standortgerechte, hochstammige Laubbdume zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Die ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe
1.12 ).

b) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind mit heimischen,
standortgerechten, hochwachsenden Obst- und/oder Laubbdumen und Laubstrduchern
zu bepflanzen. Je angefangene 50 m? zu bepflanzende Flache je Baugrundstick sind
mindestens ein Baum und zwei Straucher zu pflanzen. (Artenempfehlung siehe 1.12 c))

c) Artenempfehlung zum Pflanzzwang: Baume: Apfel, Bime, Kirsche u. a. Steinobst -
jeweils in Wild- und Veredelungsformen - , Feld-, Berg- und Spitzahorn, Elsbeere,
Speierling, Hainbuche, Linde, Esche, Walnuss. Strducher: Haselnuss, Schwarzer
Holunder, Roter Hartriegel, Gemeiner Schneeball, Heckenkirsche, Wildrose, Liguster,
Hainbuche, Schiehe.

1.13 Anschluss an éffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Der befestigte Anschluss an befahrbare &ffentliche Verkehrsflache darf bei einem Anschluss
7,0 m, bei zwei Anschllssen 9,0 m breit sein.

Hinweis:

a) Im Plangebiet ist damit zu rechnen, dass Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetz
zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach § 2 DSchG
handelt. Dem Landesdenkmalamt ist Gelegenheit zu geben, vor jeglichen
Erdbewegungsarbeiten archéologische Untersuchungen durchzufihren.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzuldssig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehorde unverziglich anzuzeigen (§ 37 (4)
WG).MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig, d.h. vor Ausfihrung
der unteren Wasserbehdrde (Landratsamt — Umweltschutzamt) anzuzeigen.

c) Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung ,Benzenmuhler
Grubenfeld 11" und ,Sulzbacher Grubenfeld III, die zur Aufsuchung und Gewinnung von
Steinsalz berechtigt. Rechtsinhaber der Berechtigung ist das Land Baden-Wirttemberg,
vertreten durch das Finanzministerium. Eine Aufsuchung von Steinsalz fand im Bereich
des Bebauungsplans bisher nicht statt. Sollte zukunftig die Aufsuchung und Gewinnung
von Steinsalz in dem vorgenannten Feld im Bereich des Bebauungsplans aufgenommen
werden, wéaren damit moglicherweise verbundene bergbauliche Einwirkungen auf das
Grundeigentum zu dulden. Fir daraus entstehende Bergschaden im Sinne von § 114
des Bundesberggesetzes (BbergG) vom 13.08.1980 (BGBI 1 S. 1310) wirde
Schadenersatz nach § 115 ff. BbergG geleistet. Es wird darauf hingewiesen, dass
bergbauliche Planungen zur Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz im Bereich des
Bebauungsplanes derzeit nicht bestehen.

2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,oteinsfelder Stral’e 5 bis 7

2.1 AuRere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag.

b) Dachform und Dachneigung von Garagen, Nebengebduden und Uberdachten
Stellplatzen ausschlieRlich Flachdach oder geneigtes Dach, maximale Dachneigung 18°.

c) Farbgebung der AuBenfassaden und Dé&cher: Leuchtende oder reflektierende Farben
bzw. Materialien sind unzul&ssig. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund
anzugleichen.

d) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) ist verwitterungsfeste
Beschichtung zwingend.

2.2 Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Entlang befestigter offentlicher Verkehrsflachen sind Mauern bis max. 0,3 m uber
Verkehrsflache zuldssig. Tote Einfriedigungen von mehr als 0,3 m Héhe sind 1,5 m von
befestigten 6ffentlichen Verkehrsflachen abzurlicken und einzugrinen.

2.3 Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
Aufschittungen - auch im Anschluss an Geb&ude - dirfen eine Héhe von 1,6 m nicht
Ubersteigen.

2.4 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

a) Je Gebaude ist nur eine AuBenantenne zuldssig. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne méglich ist, sind AuRenantennen unzulassig.

b) Je Gebaude ist nur eine Parabolantenne zuléssig.

2.5 Erhdhung der Zahl der Stellplétze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 1,5 Stellplatze erhoht, bei
der Entstehung von Bruchzahlen ist aufzurunden.




