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Anlage 2 I.

Es sind nachfolgende Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
sowie den Erlass 6rtlicher Bauvorschriften maBgeblich:

a) Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997
b) Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
¢) Landesbauordnung (LBO) vom 08.08.1995
d) Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN nach dem BAUGESETZBUCH
(BauGB) und der BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) sowie
der PLANZEICHENERKLARUNG (PlanzV) zu den zeichnerischen
Festsetzungen

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
"Allgemeines Wohngebiet" (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind

Wohngebé&ude,

die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe.

Nicht zuléssig sind

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die nach § 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16 - 21 a BauNVO)
Die Grundflachenzahl ( GRZ) betragt 0,35. (§ 16 Abs.2 Nr.1 BauNVO)
Die Geschossflachenzahl (GFZ) betréagt 0,6. (§ 16 Abs.2 Nr.2 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich werden zwei (Il) Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt.

(§ 20 BauNVvO)
Die angegebenen Werte sind Héchstgrenzen;
weitere Einzelheiten sind den Nutzungsschablonen zu entnehmen.

Entsprechend dem Einschrieb im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes werden maximale
Trauf- und Firsthdhen festgesetzt (siehe Nutzungsschablonen).
Bezugshoéhe fir die Festlegung der Trauf- und Firsthéhe ist dabei die im zeichnerischen

Teil fir jedes Baugrundstlck festgelegte Hohe tiber NN. (§ 18 Abs.1 BauNVO)
Dabei werden folgende Héhen festgelegt:

bergseits - talseits -

maximale Traufh6he : 6,20m maximale Traufh6he 14,20 m

maximale Firsthéhe 110,20 m maximale Firsthéhe :8,20m

Zur Verdeutlichung der Héhenfestlegung der baulichen Anlagen wird auf Skizze A hingewiesen:

/\ bergseits
falseits /\ L =%

‘jewei]iger Bezugspunkf Skizze A
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BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE / STELLUNG BAULICHER
ANLAGEN (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V. §§ 22 und 23 BauNVOQO)
Fir den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt, bei der ausschlieBlich
Einzelh&user zuléssig sind.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgesetzt.

Fur die Stellung der baulichen Anlagen gilt:

Die Gebaude sind nur senkrecht oder parallel zur vorderen Baugrenze zulassig.

ZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)
Die Zahl der Wohnungen im Wohngebdude wird bei einem Einzelhaus auf max. 2 festgesetzt.

FLACHEN FUR GARAGEN UND STELLPLATZE
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen
oder den gekennzeichneten Flachen fiir Garagen und Uberdachte Stellplatze zulassig.

NEBENANLAGEN (§ 14 Nr.1 BauNVO)
Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen oder auBerhalb mit

einem Mindestabstand von 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache zuléssig.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind lediglich Gebaude nach Nr.1 und 3 sowie
Wasserbecken nach Nr.43 des Anhanges zu § 50 Abs.1 LBO zulassig.

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

4,75

Fahrbahn (§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

Die in den Empfehlungen flr die Anlage von ErschlieBungsstraBen (EAE 85/95) vorgegebenen
Sichtfelder sind unabhangig von sonstigen Festsetzungen bei baulichen MaBnahmen oder
ahnlichem zwingend zu beachten.

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN (§ 9 Abs.1 Nr.12 und 13 BauGB)
StraBenbeleuchtungsmaste, Beleuchtungskdrper und Beleuchtungsanschlusskabel sind bis zu ca. 0,5 m
hinter der StraBenbegrenzungslinie vom Eigentimer auf seinem Grundstiick zu dulden.

ENTWASSERUNG

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Schmutzwasser muss an den daflr
vorgesehenen Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Anfallendes Oberflachenwasser ist zur Versickerung vorzusehen. Auf die Méglichkeit einer
Regenwasserriickhaltung mit Nutzung wird besonders hingewiesen.

Der Oberflachenwasserabfluss ist durch ein getrenntes Leitungssystem méglich.
Drainagewasser von den Grundstlicken muss an Ort und Stelle versickern.

MIT RECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN (§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil besonders gekennzeichneten Flachen sind mit einem Leitungsrecht

fir die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen zugunsten der Stadt Buchen sowie der

Verlegung von Energiekabeln belegt.

MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND VERMINDERUNG DER EINGRIFFE IN NATUR
UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)
Bodenschutz

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial angetroffen,

so ist dieses Material von unbelastetem Aushub zu trennen und gemé&B § 3 LBodSchAG und

§§ 4 Abs.1, 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu verfahren.

Das Bulrgermeisteramt und das Landratsamt, Fachdienst Umweltschutz, ist hierzu umgehend

tber Art und AusmanB der Verunreinigung zu unterrichten.

Bei erheblichem AusmaB sind die Arbeiten in diesem Bereich bis zur Kl&rung des weiteren
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Vorgehens vorlaufig zu unterbrechen. Die erforderlichen MaBnahmen sind mit dem Landratsamt,
Fachdienst Umwelt, abzustimmen.

In nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die
naturliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Verdnderungen zu schitzen.

Bei allen BaumaBnahmen ist humoser Oberboden und Unterboden getrennt auszubauen und
geman § 4 Bundes-Bodenschutzgesetz und § 202 Baugesetzbuch schonend zu behandeln
(soweit die Boden keine umweltrelevanten Schadstoffe enthalten).

Wird der humose Oberboden zwischengelagert, sind hierzu Lager vorzusehen, die den Erhalt der
Bodenfunktionen, insbesondere die biologische Aktivitat, gewahrleisten (z.B. Miete: Schitthéhe
bei feinkdrnigen Boden mit Pflanzenresten max. 1,50 m bei sandigem Boden mit wenig
Pflanzenresten max. 2,50 m, Schutz vor Vernassung und Staunasse etc.)
Oberflachenbefestigungen von Garagenzufahrten, Stellplatzen, Lagerplatzen (soweit nicht mit
wassergefahrdeten Stoffen umgegangen wird) und Grundstlickszugangen sind mit wasserdurch-
lassigen Belagen auszustatten. Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

SCHUTZ DES WASSERHAUSHALTES, DES GRUNDWASSERS UND

VON OBERFLACHENGEWASSERN

Unlackierte metallische Dachdeckungen und Fassadenverkleidungen werden wegen der damit
verbundenen Belastung des Wassers und des Bodens mit herausgeldsten Schwermetallen
nicht zugelassen.

Auf die Verwendung von Herbiziden, Auftausalzen und Mineral-Diingern sollte im gesamten
Plangebiet verzichtet werden. (Empfehlung!)

SCHUTZ VOR ARTEN UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN, BIOTOPEN

Zu erhaltende B&aume und Stréucher diirfen nicht beseitigt werden. Sie sind dauerhaft zu pflegen
und bei natlrlichem Abgang oder sonstigem Verlust in gleicher Art und Wuchsform zu ersetzen.
Bei Bauarbeiten ist fiir ausreichend Schutz der zu erhaltenden Vegetation Sorge zu tragen.

Die DIN 18920 ist zu beachten. Bodenverdichtungen und Ablagerungen im Bereich der
Kronentraufe von Baumen ist zu vermeiden.

Die StraBenbeleuchtung ist zum Schutz nachtaktiver Tiere mit Natriumdampf-Hochdrucklampen
auszustatten.

Die Verwendung von privaten AuBenbeleuchtungsanlagen sollte auf das notwendige MaB3
beschrénkt werden. (Empfehlung!)

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUR KOMPENSATION DER EINGRIFFE IN NATUR UND
LANDSCHAFT

Die KompensationsmaBnahmen gliedern sich in interne MaBnahmen, die auf den Baugrund-

stlicken und im Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes umgesetzt werden sowie in

externe MaBnahmen, die auBerhalb davon zu realisieren sind.

Interne KompensationsmaBnahmen
MaBnahmen auf den Baugrundstlicken

Das geplante Wohngebiet ist im Norden auf der 7 m breiten Flache des Grlnstreifens mit einer
Baumhecke einzugriinen. Es sind 7 Wildobstbdume zu pflanzen, die durch die Anlage einer Hecke
verbunden werden (Artenliste s. Anhang).

Bei der Pflanzung der Baume ist ein Pflanzabstand von 4 m zur ndrdlich angrenzenden Ackerflache
einzuhalten. Niedrigwlichsende Gehélze (<1,80 m Hohe) dirfen bis auf 0,5 m an die Ackerflache heran
gepflanzt werden. Bei hdherwiichsigen Straucharten ist die Differenz zwischen ihrer durchschnittlich

zu erwartenden Héhe und 1,80 m zum Pflanzabstand den 0,5 m zu addieren. Die anzulegende
Baumhecke ist daher in einen Bereich mit hdherwiichsigen Strauchern und Wildobstbaumen in
ausreichender Entfernung zur landwirtschaftlich genutzten Flache zu untergliedern. Die Straucher sind,
zum Schutz vor Uberalterung der Hecke, alle 15 Jahr abschnittsweise auf den Stock zu setzen.

Im Stiden und Osten soll die Eingriinung des Gebietes durch die Anlage einer Hecke auf dem 3 -5 m
breiten Grl'Jr]streifen erfolgen (Artenliste s. Anhang). Auch die hier zu pflanzenden Straucher sind, zum
Schutz vor Uberalterung der Hecke, etwa alle 15 Jahre abschnittsweise auf den Stock zu setzen.
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Grile der Fldche: 680 m? Baumhecke
615 m? Hecke
30 m? Verkehrsgriin
Bestand : 440 m? Ackerflache
840 m? junge Ackerbrache
45 m? Ruderalflur und Lagerfliche Erdaushub

Durch die Anlage von strukturreichen Hausgérten unter Verwendung standortheimischer Geholze
kénnen Ersatz-Lebensraume fiir Tier- und Pflanzenarten geschaffen werden. Zudem haben
insbesondere hochwiichsige und breitkronige standortheimische Gehdlze eine positive Auswirkung
auf das Landschaftsbild und das Mesoklima des Baugebietes. Das gleiche gilt auch fiir das geplante
Verkehrsgriin.

Die internen AusgleichsmaRnahmen auf den Baugrundstiicken sind innerhalb eines Jahres nach
Gebédudebezug zu verrichten.

ZUORDNUNG DER AUSGLEICHSFLACHEN

Da der Eingriff, insbesondere bzgl. der Schutzgiiter Wasser und Landschaftsbild innerhalb des
Geltungsbereiches des B-Planes nicht volistindig ausgeglichen werden kann, ist eine externe
Kompensationsmafinahme nétig. Es handelt sich dabei um die bereits gepflanzte Obstbaumreihe an
der Strale von Einbach nach Laudenberg. Hier wurden am westlichen Ortsausgang von Einbach am
siidlichen StraBenrand 24 Obstbdume (=720 m?) gepflanzt.

Die Obstbdume sind regelmafig zu pflegen. Bei natiirlichem Abgang oder sonstigem Verlust sind sie
Zu ersetzen.

Buchen, den 05.07.2006

Fiir die Planaufstellung: Fir die Stadt Buchen:

P~

&
LDr. - Ing. Hauck,

‘Beigeordneter
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T I. Ing. (FH), 2]
adt Buchen, Fachbereich Bauen \ ¢{

und Stadtentwicklung &




Anlage 2 Il.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

"Zeitelfeld"
Gemarkung Einbach

Il. Zeichnerische Festsetzungen mit Planzeichenerklarung

Rechtsgrundlagen:

a) Baugesetzbuch

b)  Baunutzungsverordnung
c) Landesbauordnung

d)  Planzeichenverordnung

BauGB) vom 27.08.1997
BauNVO)vom 23.01.1990
LBO) vom 08.08.1995
PlanzV) vom 18.12.1990

L~ —~ —~ —~

(BGBI S.2141
(BGBI S.127 ff

(BGBI 1995 Nr.24 S.617
(BGBI 1991 1 S.58

e— ~— ~— ~—

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet

(§ 4 BauNVO)

2.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16-21 BauNVO)

0,35 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

I Anzahl der zul&ssigen Vollgeschosse
(Hochstgrenze)

(§ 19 BauNVvO)

(§ 20 BauNVvO)

(§ 20 BauNVvO)

3.0 BAUWEISE (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, i.V.§§ 22 BauNVO)

(o) offene Bauweise

A Nur Einzelh&user zulassig

(§ 22 Abs.2 BauNVO)

(§ 22 Abs.2 BauNVO)




4.0 UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 23 BauNVO)

| __1 —Baugrenze
—l‘-,—— Uberbaubare Grundstiicksgrenze

| = 'LL— nicht Uberbaubare Grundsticksgrenze

5.0 VERKEHRSFLACHEN

4,75

6.0 GRUNFLACHEN

" Flachen fur Garagen und Stellplatze (Garagenbegrenzungslinie)

(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

Fahrbahn

FuBweg

Grunanlage als Bestandteil von Verkehrsanlagen, gleichzeitig
als Flachen fir StraBenbdume auch KompensationsmaBnahme

(§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Offentliche Griinflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 und Abs.6 BauGB)

Private Griinflache (§ 9 Abs.1 Nr. 15 und Abs.6 BauGB)

7.0 PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND

LANDSCHAFT

G

(§ 9 Abs.1 Nr.20,25 und Abs.6 BauGB)

Erhaltung von Baumen

Anpflanzen von Baumen

Anpflanzen von Strauchern

8.0 SONSTIGE FESTSETZUNGEN / DARSTELLUNGEN

- -
@

431,47 m UNN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Bezugshohe fir Héhenfestsetzungen der Trauf- und Firsthéhe

Leitungsrecht (§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)



9.0 DARSTELLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

[

Grundstiicksgrenze, Fist.Nr. (Altkataster)

- Neue Grundstiicksgrenze mit BauplatzgroBe in m?

Buchen, den 05.07.2006

Fir die Planaufstellung:

Thor, . Ing. (FH),
Stadt Buchen, Fachbereich Bauen
und Stadtentwicklung

Fiur die Stadt Buchen:

(-7%

. "'zl'f)'r. - Ing. Hauck,

Beigeordneter
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Anlage 2 Il

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs.4 BauGB IN Verbindung mit § 74 LBO)

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

GEBAUDEPROPORTIONEN
Die Gebdudeldnge sollte gréBer oder mindestens gleich gro3 sein wie die Giebelseite.
(Empfehlung!)

FASSADENGESTALTUNG

Verkleidungen mit glatten, polierten oder glanzenden Materialien sind unzulassig (Keramik,
Kunststoff, Asbestzement 0.3.). Glasvorbauten an Geb&uden oder Terrassen (Wintergarten)
sind zuléssig.

DACHGESTALTUNG

DACHFORM UND NEIGUNG

Fir den Geltungsbereich sind nur geneigte Dacher zugelassen.

Die zuldssige Dachneigung betragt 25 ° bis 45°.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind von dieser Regelung ausgenommen.

DACHAUFBAUTEN UND DACHEINSCHNITTE

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind auf max. 50 % der Dachlédnge ohne Teilung, und bis
zu 2/3 der Dachlange mit Teilung zulassig. Auf einer Dachseite durfen Dachaufbauten und
Dacheinschnitte nicht gleichzeitig angeordnet sein.

Dabei ist ein Mindestabstand von 1,50 m vom Ortgang einzuhalten.

ANTENNENANLAGEN (§ 74 Abs.1 Nr.4 LBO)
Parabolantennen missen, sofern sie am Dach angebracht sind, farblich an die Dachfarbe

angeglichen werden. Der Antennendurchmesser darf 90 cm nicht Uberschreiten, im Gbrigen

ist nur 1 Antennenanlage pro Wohngebaude zulassig.

GESTALTUNG DER AUSSENANLAGEN (§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO)
Auffillungen und Abgrabungen auf den Grundstiicken sind so durchzufiihren, dass sie sich in die
natiirlichen Gegebenheiten der Landschaft einfligen. Die Gebaudeverhaltnisse auf den
Nachbargrundstiicken sind zu berlicksichtigen. Es dirfen zum Nachbargrundstiick keine
Bdschungen von mehr als 30° Neigung entstehen. Auffillungen und Abgrabungen von mehr als
1,50 m sind unzuléssig. Béschungen, die durch die Anlage von StraB3en, &ffentliche Wegen und
Platzen entstehen, sind von dieser Regelung ausgenommen.

Vorgarten dirfen nicht als Lager- oder Arbeitsflachen genutzt werden. Soweit nicht Gberbaubare
Grundstiicksflachen nicht als Zuwegung oder Stellplatze bendtigt werden, sind sie als Nutz-

oder Ziergarten, oder als Biotope unter Verwendung heimischer Pflanzen, anzulegen. Auf den
Flachen mit Bindungen flir Bepflanzung sind Zuwegungen unzuléssig.

EINFRIEDIGUNGEN (§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO)
Entlang der StraBen und &ffentlichen Wege sollen offene Vorgarten geschaffen werden.

Die Einfriedigungen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen durfen deshalb 1,00 m Héhe nicht
Uberschreiten. Gegeniiber sonstigen Flachen dlrfen héhere Einfriedigungen nur in offener Form

oder als Hecken bis zu einer max. Héhe von 2,00 m angelegt werden.

Die Errichtung von Stacheldrahtzdunen ist unzulassig.

Hinweis: Bei Einzdunungen und Anpflanzungen ist der nach dem Nachbarrecht von
Baden - Wiirttemberg erforderliche Abstand einzuhalten.



6.0 WERBEANLAGEN (§ 74 Abs.1 Nr.2 LBO)
Im gesamten Geltungsbereich sind je Wohngebdude nur 1 Werbeanlage und diese nur bis zu
einer Flache von 1,00 m? zuldssig.
Werbeanlagen mit wechselndem Licht und bewegtem Licht sind nicht zuldssig.

Buchen, den 05.07.2006

Fiir die Planaufstellung: Fiir die Stadt Buchen:

& £ / A
Thge?Bipl. Ing. (FH), QS =¥ /Dr. - Ing. Hauck,
Stadt Buchen, Fachbereich Bauen f}) Beigeordneter

und Stadtentwicklung WV (oLY






