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1 Rechtsgrundlagen

1.1 BauGB

Rechtliche Grundlage fur diesen Bebauungsplan ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt BGBI. 1998 | S.
137), zuletzt gedndert am 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850, berichtigt BGBI. | S. 4410).

1.2 BauNVO

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

1.3 LBO

Rechtliche Grundlage fur diese Ortlichen Bauvorschriften ist die Landesbauordnung fiir Ba-
den-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S.
617), zuletzt gedndert am 19.12.2000 (GBI. S. 760).

1.4 PlanzV

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI.1991 | S. 58).
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (Bebauungsplan)

2.1

211

2.2

2.2.1

Die planungsrechtlichen Festsetzungen bilden den Bebauungsplan nach § 9 BauGB mit
textlichen und zeichnerischen Darstellungen.

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

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

a) allgemeine Wohngebiete WA (§ 4 BauNVO),
b) besondere Wohngebiete WB (§ 4a BauNVO).

Ausschlusse
In den Baugebieten sind folgende Ausschiisse festgesetzt:

a) Im WA sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und damit nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO),

b) Im WB sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO (Anlagen fir zentrale
Einrichtungen der Verwaltung, Vergnigungsstatten und Tankstellen) nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes und damit nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Nebenanlagen :
Gebaude als Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO) kénnen im WA auBerhalb der (iberbau-
baren Grundstiicksflachen nach § 23 Abs. 5 BauNVO und § 31 Abs. 1 BauGB nur als Aus-
nahme

a) bei Einzelhdusern bis max. 20 m® umbauten Raums und
b) bei Doppelhausern und Hausgruppen bis max. 20 m® umbauten Raums

zugelassen werden.

Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme, Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser (§ 14 Abs. 2 BauNVO) dienen, kdnnen in den Bauge-
bieten nur als Ausnahme nach § 23 Abs. 5 BauNVO und § 31 Abs. 1 BauGB zugelassen
werden. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie flr Anlagen fir erneu-
erbare Energien.

Mit Nebenanlagen muss zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Mindestgrenzabstand von 1m
eingehalten werden.

MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Im Lageplan sind nach § 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt:

a) Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO),
b) Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO),
c) Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO).

Hohenlage und Hohe baulicher Anlagen

(§ 16 Abs. 4 und § 18 BauNVO)
Siehe Einschrieb im Lageplan.

R )
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2.3

Erdgeschossfuflbodenhdhe (EFH):
Im WA 1 und WA 2 ist die Hohenlage der Gebaude durch Eintrag der EFH (RohfuRboden)
fur jedes Baufenster im Lageplan festgesetzt und bezieht sich auf NN-H6hen im neuen

System.

Bei versetzten Erdgeschossen bezieht sich die EFH im WA1 auf den tieferliegenden Teil
des Erdgeschosses, in allen anderen Gebieten auf den jeweils hoherliegenden Teil des
Erdgeschosses.

Im WA 3, WA 4 sowie im WB 1 und WB 2 ist als EFH die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieses Bebauungsplanes im jeweiligen Gebaude vorhandene ErdgeschossfulRbodenhthe
maltgebend.

Abweichungen:

Eine Abweichung von der festgelegten bzw. vorhandenen EFH im Bereich von 0,25 m nach
oben nach unten ist zulassig.

Im WA 1 ist eine Unterschreitung der festgelegten EFH bis zu 1 m zulassig.

Traufhdhe:

Die Traufhohen beziehen sich auf den Schnittpunkt zwischen der Dachhaut und der Haus-
wand sowie der ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) auf der jeweiligen Dachseite.

Als Hochstmalf fir die Traufhohe wird festgelegt :

a) im WA 1: 400m
b) im WA 2: 570m
c) im WA 3 4,00 m
d) im WA 4 6,50 m

Die Hohe des bestehenden und des kinftigen Gelandes ist in den Bauvorlagen (§ 4 LBOV-
VO) nachzuweisen.

Grundflachenzahl

(§ 19 Abs. 1 BauNVO)
Siehe Einschrieb im Lageplan.

Als Hochstmal fur die Grundflachenzahl wird festgelegt:

a) im WA : 0,4
b) im WB 1: 0,6
c) im WB 2: 0,8

Vollgeschosse
(§ 20 Abs. 1 BauNVO)
Siehe Einschrieb im Lageplan.

Als Héchstmal fur die Anzahl der Vollgeschosse wird festgelegt:

a) im WA : 1]
b) im WB : Il

Uberschreitung der Obergrenzen
Als Ausnahmen kdnnen folgende Uberschreitungen der Obergrenzen zugelassen werden:

a) im WB 1: bis zu einer maximalen GRZ von 0,8
b) im WB 2: bis zu einer maximalen GRZ von 1,0
Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
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Siehe Einschrieb im Lageplan.
Im Lageplan ist ausgewiesen:

a) offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO
b) offene Bauweise (ED) nach § 22 Abs. 2 BauNVO fir Einzel- oder Doppelhduser
c) abweichende Bauweise (a) nach § 22 Abs. 2 BauNVvVO

Die Gebaude kdnnen innerhalb der im Lageplan festgesetzten tiberbaubaren Grund-
stucksflache in offener oder geschlossener Bauweise errichtet werden. Die Gebaude
durfen an den im Lageplan dargestellten Grenzen die Mindestgrenzabstande unter-
schreiten oder als Grenzbau errichtet werden

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

2.4.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind durch Bau-
grenzen bestimmt (§ 23 Abs. 1 BauNVO).

2.4.2 Ausnahmen

Als Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB konnen Uberschreitungen einer Baugrenze bis zu
1,5 m und bis zu 2/3 der Lange der Gebaudeseite zugelassen werden (weitere Ausnahme
nach § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO). Der verbleibende Abstand zur Grundstiicksgrenze muss
jedoch in diesem Fall mindestens 3,0 m betragen.

Die Baugrenze kann auch durch einen Seitengiebel Uberschritten werden. Von einem Sei-
tengiebel kann ausgegangen werden, wenn das Bauteil mindestens 0,50 m und maximal
1,25 m vor die Fassade springt, im Erdgeschoss beginnt und bis in das Dachgeschoss
reicht. Die Breite eines Seitengiebels darf im WA 1 max. 60% und in allen anderen Gebieten
max. 40% der jeweiligen Gebaudeseitenlange einnehmen.

2.5  Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die im WA 1 und WA 2 dargestellten Haupffirstrichtungen bzw. Hauptgeb&auderichtungen
sind zwingend einzuhalten.

In allen anderen Gebieten sind keine Hauptfirstrichtungen bzw. Hauptgebauderichtungen
festgesetzt.

2.6  Flachen fiir Garagen und Stellplatze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Garagen und Carports sind im WA 1 und WA 2 nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache und auf den dargestellten Garagenflachen zuldssig. Als Ausnahme kénnen die
dargestellten Garagenflachen um bis zu 2,0 m verldngert und um bis zu 1,0 m je Garage fiir
Garagen oder Nebenanlagen verbreitert werden.

Im WA1 sind Garagen nur im Untergeschoss der Wohngebaude zulassig.

Zwischen Garage und der StralBenbegrenzungslinie muss bei senkrechter Zufahrt von der
Strale mindestens ein Abstand von 5,0 m eingehalten werden.

Garagen oder Carports, die parallel zur StralRe errichtet werden, miissen mindestens 1,0 m
Abstand von der Straflenbegrenzungslinie einhalten.

Stellplatze sind im WA 1 und WA 2 nur auf den im Lageplan dargestellten Stellplatzflachen
zulassig.

Carports mit mindestens zwei offenen Seiten kénnen als Ausnahme auf den Stellplatzfla-
chen zugelassen werden.

B-101 08.02 Sto / Kof — 6 — @ KE



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften .Brenkenbach-Steinbruchweg* Textteil
in Dossenheim, Rhein-Neckar-Kreis

2.7

2.8

2.9

2.10

2.10.1

2.10.2

2.11

Weitere Stellplatze kénnen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen als Ausnahme
zugelassen werden.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Folgende hochstzuldssige Zahl der Wohnungen wird festgesetzt:

- bei Einzelhdusern im WA 1 2 Wohneinheiten
- bei Einzelhdusern im WA 2-4, WB 1-2 3 Wohneinheiten
- bei Doppelhausern je Doppelhaushalfte 2 Wohneinheiten
- bei Reihenhausern je Reihenhauseinheit 1 Wohneinheit

Als Ausnahme konnen im WB bis zu 5 Wohneinheiten je Gebaude zugelassen werden,
wenn fur jede Wohneinheit mindestens 2 Steliplatze auf dem Baugrundstiick nachgewiesen
werden konnen.

Von der Bebauung freizuhaltende Fldchen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

In den Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, dirfen keine baulichen Anlagen
und keine Nebenanlagen nach § 14 BauNVO errichtet werden.

Der Waldabstand und der Gewasserrandstreifen ist von einer Bebauung freizuhalten.

Offentliche Verkehrsflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die offentlichen Verkehrsflachen sowie offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbe-
stimmung gliedern sich in:

a) Mischflachen (Fahrverkehr und FuRgénger),
b) Parkplatze (ruhender Verkehr),
c) Verkehrsgrinflachen (StraRenbegleitgriin).

Grunflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Im Lageplan sind dargestellt:

Offentliche Griinflichen
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Im Lageplan sind 6ffentlichen Grinflachen sidlich des Brenkenbaches als Gewasserrand-
streifen und Griinanlage mit Spielmdglichkeit (Spielplatz) festgesetzt.

Private Grunflachen
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Im Lageplan sind private Griinflachen nérdlich des Brenkenbaches sowie dstlich und west-
lich des Steinbruchwegs als Wiese bzw. Hausgarten festgesetzt.

Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Als Wasserflache wird das Bachbett des Brenkenbaches festgesetzt.
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