Gemeinde Dossenheim
Gemarkung Dossenheim
Rhein-Neckar-Kreis

BEBAUUNGSPLAN

»Brenkenbach - Steinbruchweg"
2. Anderung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

und

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dipl -ing (FH)

WAHL i
HauptstraBe 23

Planungs- & Ingenieurbiro 73571 Goggingen

Telefon 0 71 75 / 80 86 245 www.ib-wahl de

Stadtentwicklung CAD/GIS Vermessung



Gemeinde Dossenheim )
Bebauungsplan ,Brenkenbach - Steinbruchweg” — Anderung 2

Textteil

Inhaltsverzeichnis

—

B S R . T T T T S S
WO NOD D WN =D

Planungsrechtliche Festsetzungen

Ersetzung bisheriger Bebauungsvorschriften

Art der baulichen Nutzung

MaB der baulichen Nutzung

Bauweise

Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen
Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege, zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

1.10  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

1.11  Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot)
2 Ortliche Bauvorschriften

29 AuBere Gestaltung

2.2 Werbeanlagen

2.3 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
2.4 AuBenantennen

2.5 Niederspannungsfreileitungen

2.6 Stellplatzverpflichtung

2.7 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
2.8 Ordnungswidrigkeit

3 Nachrichtliche Ubernahme / Hinweise

3.1 Duldungspflicht

3.2 Artenschutz

3.3 Baugrund

3.4 Grundwasser

3.5 Bodenschutz / Altlasten

3.6 Zisternen / Brauchwasseranlagen

3.7 Denkmalschutz

3.8 Abwasserbeseitigung

Anlagen :

1 - keine

W@
o
=

oo s s s b

© © O O 0 N~~~

—
[= (o]

—
i

— —h —h b h e A
N NN = = = o o

Ausfertigung — 27.05.2019

Seite 2 von 13




Gemeinde Dossenheim i Textteil
Bebauungsplan ,Brenkenbach — Steinbruchweg” — Anderung 2

Rechtsgrundiagen

- BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).
BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |

S. 3785).

- LBO: Landesbauordnung Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
zuletzt geandert am 21.11.2017 (GBI. S. 612).

- PlanzV: Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990

(BGBI.1991 | S. 58), zuletzt geandert am 04,05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Ausfertigung — 27.05.2019 Seite 3von 13



Gemeinde Dossenheim . Textteil
Bebauungsplan ,Brenkenbach — Steinbruchweg” — Anderung 2

1.0

1.1

i |

1.2

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

Ersetzung bisheriger Bebauungsvorschriften

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans werden alle vorherigen innerhalb dieses Gel-
tungsbereiches liegenden zeichnerischen und textlichen Bebauungsvorschriften und
ortlichen Bauvorschriften durch die nachfolgenden Regelungen ersetzt.

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

Festsetzung der Baugebiete (§ 1 Abs. 2 u. 3 BauNVOQ)
Siehe Einschrieb im Lageplan.
WB: - Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVO)

Zulassig sind:
WB: - Wohngebaude,

- Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaf-
ten,

- sonstige Gewerbebetriebe,
- Geschafts- und Blrogebaude,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
WB: - keine

Ausschluss allgemein zulassiger Nutzungen (§ 1 Abs. 5 BauNVO)
Folgende allgemein zulassigen Nutzungen sind nicht zulassig:
WB: - keine

Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Folgende ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und damit nicht zulassig:
WB: - Anlagen fur zentrale Einrichtungen der Verwaltung

- Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ih-
res Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind

- Tankstellen

MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16-21a BauNVO)

Siehe Einschriebe im Lageplan.
Im Lageplan sind nach § 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt:

1. Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Ausfertigung — 27.05.2019 Seite 4 von 13



Gemeinde Dossenheim ) Textteil
Bebauungsplan ,Brenkenbach — Steinbruchweg” — Anderung 2

2. Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
3. Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

1.21  Hohenlage und Héhe baulicher Anlagen

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

ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH):
Die Héhenlage des Gebaudes ist durch Eintrag der EFH (RohfuBboden) im Lageplan
festgesetzt und bezieht sich auf NN-Héhen im neuen System.

Die festgelegte und im Plan eingetragene EFH ist zugleich der untere Bezugspunkt flr
die Trauf- und Gebaudehdhenfestsetzung und wurde flr jedes geplante Baugrundstiick
durch Eintrag im Lageplan definiert.

Bei versetzten Erdgeschossen ist der hochste Teil des Erdgeschosses maBgebend.
. Die festgesetzte EFH darf nicht Gberschritten werden.

Traufthéhe (TH):

Siehe Einschrieb im Lageplan.

Die Traufhdhe ist der senkrechte Abstand von der festgelegten ErdgeschossfuBboden-
héhe bis zum fiktiven Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut des Hauptdaches
oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Als Traufthdhe wird festgesetzt:
WB: max.75m

Die Traufhéhe kann fur Rickspringe, Dachaufbauten und Quergiebel etc. bis zu 2/3 der
Gebaudelange um max. 2,5 m erhéht werden.

Gebédudehdhe (GH):

Siehe Einschrieb im Lageplan.

Die Gebaudehéhe / Héhe der baulichen Anlage ist der senkrechte Abstand von der
festgelegten ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bis zum héchsten Punkt des Gebaudes.

. Als Gebaudehohe wird festgesetzt:
WB: max.11,0m

Die Gebaudehéhe kann fur untergeordnete und technisch notwendige Anlagen (Aufzi-
ge, Schornsteine etc.) um max. 0,5 m Gberschritten werden.

1.2.2 Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 19 Abs. 1 BauNVO)
Siehe Einschriebe im Lageplan.
Als maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird festgesetzt:
WB: 0,6
Die zulassige Grundflachenzahl darf flr mitzurechnende bauliche Anlagen (Nebenanla-

gen, Wege, Stellplatze, Zufahrten, Tiefgaragen etc.) bis zu einer Grundflachenzahl von
max. 0,9 Uberschritten werden,
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1.2.3 Anzahl Vollgeschosse

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

(§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Siehe Einschrieb im Lageplan.

Als maximale Anzahl von Vollgeschossen (VG) wird festgesetzt:
wB: |l

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
Siehe Einschrieb im Lageplan.
o offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO

mit einer gem. § 22 Abs. 2 BauNVO maximalen Gebaudelange von 50 m und
seitlichem Grenzabstand.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflaichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt
(§ 23 Abs. 1 BauNVO).

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)
WB Die Tiefe der Abstandsflachen wird auf 0,4 der Wandhohe festgesetzt.

Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB / § 12 BauNVO und § 14 BauNVO)

Garagen, Carports, Tiefgaragen und Terrassen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baufenster) und den dafir im Lageplan gekennzeichneten Berei-
chen (rot gestrichelte Nebenanlagenbaufenster) zulassig.

Balkone sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) und
den daflir im Lageplan gekennzeichneten Bereichen (blau gestrichelte Nebenanalgen-
baufenster) zulassig.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Es sind max. 5 Wohnungen je Gebaude zulassig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Ein- und Ausfahrten von Kraftfahrzeugen sind von der Strae ,Am Kirchberg® nicht zu-
lassig.
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1.9  Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege, zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

- Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchlassig z. Bsp. aus haufwerksporigen
Steinen (mit wasserdurchlassigen Hohlraumen), Sickerfugen-, Rasengitterpflaster
oder Schotterrasen auf Kies-, Sand- oder Schotterbetten herzustellen.

- AuBenbeleuchtungen (StraBenbeleuchtungen etc.) missen mit Insektenfreundlichen
Leuchtmitteln ausgefihrt werden

- Vor einem Gebaudeabriss ist eine artenschutzrechtliche Uberpriifung auf Lebens-
statten relevanter Arten durchfiihren zu lassen und uns das Ergebnis der Unteren
Naturschutzbehérde beim Landratsamt mitzuteilen und evtl. SchutzmaBnahmen ab-
zustimmen.

1.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

. (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Siehe Einzeichnung und Einschrieb im Lageplan.

Gehrecht (GR) zu Gunsten der Gemeinde Dossenheim.
Die Flache muss standig uneingeschrankt begehbar gehalten und entsprechend herge-
stellt und unterhalten werden.

1.11  Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 ain Verb. mit § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Lageplan.

Abgehende heimische bzw. standortgerechte Bepflanzungen sind innerhalb einer Vege-
tationsperiode entsprechend zu ersetzen. Erhaltene Baume werden angerechnet.

Die eingezeichneten Baumstandorte sind geringfligig variabel, die Art und Anzahl je
Baugrundstuck ist verbindlich einzuhalten.

Hinweis: Die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wiirttemberg zu
Pflanzabsténden etc. sind ungeachtet dieser Festsetzungen zu beachten.
. Pflanzgebot 1 (PFG 1) - Durchgriinung des Baugebietes

Anpflanzung von Laubgehdlzen gem. Einzeichnung im Lageplan.

dauerhafte Anpflanzung und Erhaltung eines mind. klein- bis mittelkronigen hei-
mischen Laubbaums (kein Nadelbaum).

Ausfertigungsvermerk

Aufgestellt und ausgefertigt
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2.1

2.1.1

2:1.2

2.2

Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

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

Dacher

a) Dachformen
Als Dachform sind nur Satteldacher (SD) zulassig.

b) Dachneigungen
Folgende Dachneigungen (DN) sind einzuhalten: 30°- 40°

c) Dachaufbauten
Als Dachaufbauten sind nur Giebel- und Schleppgauben zuléssig.

Die Summe aller Aufbauten und Einschnitte dirfen je Dachseite zusammen 2/3 der
jeweiligen Lange des Gebaudes nicht Gberschreiten.

Der Abstand zum First muss in der Schrage gemessen mind. 1,0 m, der waagrechte
Abstand zur duBeren Giebelwand des Gebaudes / Hausgruppe und zu anderen
Aufbauten oder Einschnitten mind. 2,0 m betragen.

Ausgenommen sind Dachaufbauten fur Treppenhauser, Fahrstihle und sonstige
techn. notwendige Anlagen, welche keinen Abstand zum First einhalten mussen.

Zum Hauptdach gegenlaufige aufsteigende Gauben sind nicht zulassig.

Bei Schleppgauben muss ihre Traufhdhe einen senkrechten Abstand von mind. 1,5
m und bei Giebelgauben ihre Firsthohe einen senkrechten Abstand von mind. 1,0 m
zur Firsthohe des Hauptdaches einhalten.

d) Dacheinschnitte

Die Summe aller Aufbauten und Einschnitte darf zusammen 2/3 der jeweiligen Lan-
ge des Gebaudes nicht Uberschreiten.

Der senkrechte Abstand zum First muss mind. 1,0 m, der waagrechte Abstand zur
auBeren Giebelwand des Gebaudes / Hausgruppe und zu anderen Aufbauten oder
Einschnitten mind. 2,0 m betragen.

e) Dachdeckung

Zur Dachdeckung dirfen nur Betondachsteine oder Tonziegel in naturroten oder
rotbraunen Farbténen verwendet werden.

Schadstoffabgebende Dachdeckungen aus Zink, Blei, Kupfer etc. sind unzulassig.
Photovoltaik und Solaranlagen sind grundsatzlich zulassig.

Fassaden

Fassadenverkleidungen sind nur in Putz, Holz, Stein oder Glas zulassig.
Faserzement-, Kunststoffplatten und Metallverkleidungen sind unzulassig.

Fassaden sind in gedeckten und ortstypischen Farbténen zu halten.

Grelle Farben, stark glanzende, reflektierende oder schadstoffabgebende Materialien
sind unzulassig.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
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23

2.31

2.3.2

2.3.3

2.3.4

24

2.5

2.6

2.7

Far die Errichtung von Werbeanlagen ist die jeweils geltende Werbeanlagensatzung der
Gemeinde Dossenheim maBgebend (derzeitiger Stand 04.10.2013).

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die nicht Uberbauten Flachen mit Ausnahme der Flachen fir Zugange, Zufahrten, Ne-
benanlagen und Stellplatze sind als Grunflachen oder gartnerisch anzulegen und zu un-
terhalten.

Stellplatze

Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchlassig z. Bsp. aus haufwerksporigen Steinen
(mit wasserdurchlassigen Hohlraumen), Sickerfugen-, Rasengitterpflaster oder Schot-
terrasen auf Kies-, Sand- oder Schotterbetten herzustellen.

Aufschattungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Aufschittungen und Abgrabungen sowie Stutzmauern sind auBerhalb der Gberbauba-
ren Grundsticksflachen (Baufenster) nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig.

Als Ausnahme konnen fur untergeordnete Zugéange, Zufahrten, Stellplatze, Lichthofe
etc. hohere Auffullungen, Abgrabungen und Stutzmauern zugelassen werden.
Statzmauern sind als Natursteinmauern herzustellen.

Einfriedungen

Die Hohe aller Einfriedungen an den offentlichen Verkehrs- und Grunflachen darf 1,2 m
nicht Gberschreiten.

AuBenantennen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist nur eine Gemeinschaftssatellitenanlage zulassig.

Wird die Informationsfreiheit wegen wichtiger nicht empfangbarer Informationskanale
eingeschrankt, ist als Ausnahme eine weitere AuBenanlage zulassig.
Parabolantennen sind nur auf Dachern und an Gebaudewanden zulassig. Sie missen
grundsatzlich farblich auf die Fassade bzw. Dacheindeckung angepasst werden.
Niederspannungsfreileitungen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungs- und Telekommunikationsfreileitungen sind unzulassig.

Stellplatzverpflichtung
(§ 74 Abs. 2 Nr. 1 und 2 LBO)

Die Zahl der notwendigen Stellplatze wird wie folgt bestimmt:
- pro Wohnung: 2,0 Stellplatze

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)
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