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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

14

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).

Rechtliche Grundlage fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt gedndert am
03.05.2005 (BGBI. | S. 1224).

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).

LBO

Rechtliche Grundlage fir diese ortlichen Bauvorschriften ist die Landesbauordnung fur Ba-
den-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S.
617), zuletzt gedndert am 29.10.2003 (GBI. S. 695).

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

Planungsrechtliche Festsetzungen (Bebauungsplan)

21

@ 2

.. 1.3

21.2

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 (§ 4 BauNVO),
b) besondere Wohngebiete (§ 4a BauNVO),
c) Mischgebiete (§ 6 BauNVO),

d) Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO),

e) sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO).

Sonstige Sondergebiete
Siehe Einschrieb im Lageplan. Im SO sind nach § 11 Abs. 2 BauNVO Einkaufszentren

a) mit einer Verkaufsflache von insgesamt bis zu 2.000 m? als grof¥flachiger Einzelhan-
del und zuséatzlich bis zu 400 m? als Getrankemarkt,

b) mit insgesamt bis zu 200 Pkw-Stellplatzen,

c) mit mindestens 70 % der Verkaufsflache fiir Lebensmittel

zulassig. Als Ausnahme koénnen Betriebe nach § 8 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 4 BauNVO und Be-
triebe nach § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden. Zwischen der sldlichen Baugrenze
und dem MI sind keine Zu- und Abfahrten fiir den Lieferverkehr zulassig.
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Im SO sind Betriebe nur zuldssig, wenn Sie das Wohnen im WA und MI nicht wesentlich
storen (i.S.v. § 6 Abs. 1 BauNVO).

2.1.3 Ausschluss und Einschrankung von zulassigen Nutzungen
In den Baugebieten sind folgende Ausschlisse bzw. Einschrankungen festgesetzt:

a) Im MI sind Gartenbaubetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, Tankstellen nach § 6
Abs. 2 Nr. 7 BauNVO und Vergnlgungsstatten nach § 6 Absatz 2 Nr. 8 BauNVO
nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVQ),

b) im MI 7 und 8 dirfen maximal 50 % der moglichen Geschossflache nach § 20 Abs.
2 BauNVO fir Wohnungen oder zu Wohnzwecken genutzt werden (§ 1 Abs. 7 Nr. 1
BauNVO),

c) im GE sind Speditionen, Betonwerke, Abfallverwertungs- und Entsorgungsbetriebe,
Recyclingbetriebe, Tankstellen und Betriebe, die mit grundwassergefahrdenden
. Stoffen handeln nach § 8 Abs. 2 BauNVO nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO),

d) im GE sind Einzelhandelsbetriebe mit Lebensmittelsortiment nach § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

e) im GE kénnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrumsrelevanten Sortimenten nach § 8
Abs. 2 BauNVO nur als Ausnahme zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

f) im GE 2 sind Betriebe nur zuldssig, wenn sie das Wohnen (i.S.v. § 6 Abs. 1 BauN-
VO) im WA und MI nicht wesentlich storen (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

2.1.4 Ausschluss von Ausnahmen

a) Im WA sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 — 5 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und damit nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO),

b) Im WB sind die Ausnahmen nach § 4 a Abs. 3 Nr. 1 — 2 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und damit nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO),

c) Im GE 2 sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und damit nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2.1.5 Nebenanlagen
Gebaude als Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO) sind im WA und MI 1 — 6 und 9 auler-
halb der Uberbaubaren Grundstucksflachen nach § 23 Abs. 5 BauNVO und § 31 Abs. 1
BauGB nur als Ausnahme

a) bei Einzelhdusern bis maximal 20 m* umbauten Raums und
b) bei Doppelhdausern und Hausgruppen bis maximal 15 m® umbauten Raums

zulassig. Gebaude als Nebenanlagen sind mindestens 1,0 m von der Straflenbegrenzungs-
linie zurlck zu setzen.

Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, 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 fir Anlagen fiir erneu-
erbare Energien.
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2.2 MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.2.1 Hohe baulicher Anlagen, Grund- und Geschossflachenzahl, Vollgeschoss

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

a) Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO),

b) Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO),

c) Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVQ),

d) Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO).

2.2.2 HochstmaB, MindestmaR

Die Hohe baulicher Anlagen, die Grundflaichenzahl und die Geschossflachenzahl sowie die

Zahl der Vollgeschosse gelten jeweils als Hochstmal nach § 16 Abs. 4 BauNVO. Im MI 7

und GE 2 und 3 ist fUr die Zahl der Vollgeschosse auch ein Mindestmal sowie im MI 7 und

GE 2 - 5 eine zwingende Zahl der Vollgeschosse nach § 16 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

2.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen nach § 16 Abs. 4 und § 18 BauNVO wird durch

Traufhdhen oder Gebaudeoberkanten wie folgt begrenzt:

a) Die Traufhdhe ergibt sich durch den Schnittpunkt zwischen der Dachhaut und der Haus-
wand sowie dem Schnittpunkt der Hauswand mit der horizontal verlangerten Stralkenho-
he. Als Traufhohen sind festgesetzt:

a) 4,3 mim WA 11,

b) 50mim WA 6, 9, 12 - 16, 21, 27, 28 und 32,

c) 6,3mimWA1-5,7-8,10, 17 - 20, 22 — 26 und 29 — 31,

d) 7.0mimMI1-6und 8-9.

Bei Pultdachern darf die zuldssige Traufhéhe um 1,0 m Uberschritten werden.

b) Die Gebaudeoberkante ergibt sich durch den Hohenunterschied zwischen Oberkante
des Gebaudes und der horizontal verlangerten Stralenhohe. Als Oberkanten sind fest-
gesetzt:

a) 8,5mim SO 1,imGE 1, 4und5,
b) 8,5 mim MI 7, GE 2 und 3 bei 2 Vollgeschossen,
10,5 mim M1 7, GE 2 und 3 bei 3 Vollgeschossen.
Die Straltenhohe wird in der Gebaudemitte gemessen. Die Hohe des bestehenden und des
kinftigen Gelandes ist in den Bauvorlagen (§ 4 LBOVVO) darzustellen.
2.3 Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Siehe Einschrieb im Lageplan. Im Lageplan ist ausgewiesen:

a) offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO,

b) offene Bauweise (E) nach § 22 Abs. 2 BauNVO fur Einzelhauser,

€) offene Bauweise (D) nach § 22 Abs. 2 BauNVO flir Doppelhauser,

d) offene Bauweise (H) nach § 22 Abs. 2 BauNVO fir Hausgruppen,

e) abweichende Bauweise (a1) im Sinne der offenen Bauweise flir Gebaude mit mehr

als 50 m Gebaudelange,
B-101 09.02 Sto / Kof -5
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f) abweichende Bauweise (a2) im Sinne der offenen Bauweise fir Gebaude, die auf
einer oder mehreren Grundstucksgrenzen als Grenzbau errichtet werden diirfen.

Im WA kénnen auf Flachen fir Einzelhduser anstelle von Einzelhdusern als Ausnahme
auch Doppelhduser zugelassen werden, wenn

a) Jje Doppelhaushélfte max. 1 Wohneinheit entsteht zuziiglich einer weiteren Wohn-
einheit mit max. 50 m? Wohnfléche,

b) Jjede Wohneinheit 2 Stellpldtze oder Garagen nachweist

c) die beiden Doppelhaushélften zeitgleich errichtet werden.

Im Wege der Ausnahme kann dabei

a) das Baufenster um 90° gedreht werden (einschlie3lich Verschiebung von Garagen,
Stellplédtzen und festgesetzten Baumstandorten),

‘ b) die uberbaubare Grundstiicksflache in der Gebdudetiefe (berschritten werden; die
. Gebaudetiefe darf jedoch max. 11,0 m betragen,

c) das Baufenster um weitere 1,0 m verldngert werden, falls aufgrund der Grél3e des

Baugrundstiicks die Grundfidchenzahl (GRZ) weniger als 0,3 betragt. Bei der Ertei-
lung dieser Ausnahme sind weitere Uberschreitungen gemaf3 Ziffer 2.4.2 der schrift-
lichen Festsetzungen nicht méglich.

Bei der Errichtung eines Doppelhauses auf einem Grundstiick, das urspriinglich fir
Einzelhduser vorgesehen war, soll per Baulast sichergestellt werden, dass die beiden
Doppelhaushélften die gleiche Dachneigung erhalten.

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

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

2.4.2 Ausnahmen
. Als Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB kénnen im WA, WB sowie Ml 1 — 6 und 9 Uber-
schreitungen einer Baugrenze bis zu 2,0 m und bis zu 2/3 Lange der Gebaudeseite zuge-
lassen werden (weitere Ausnahme nach § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO). Der Abstand zur
Grundstlcksgrenze muss jedoch 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 0,5 m und maximal
1,25 m vor die Fassade springt, im Erdgeschoss beginnt und bis in das Dachgeschoss
reicht. Die Breite des Seitengiebels darf maximal 40 % der jeweiligen Gebaudeseite ein-
nehmen.

2.4.3 Nicht uberbaubare Grundstiicksflachen
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

2.5  Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die dargestellten Haupffirstrichtungen bzw. Hauptgebau-
derichtungen sind zwingend einzuhalten.
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2.6 Mindestbreite der Baugrundstlicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Bei Hausgruppen ist die Mindestbreite der Baugrundsticke 6,0 m.

2.7  Flachen fiir Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan. Im WB (ausgenommen WB 4) und M| (ausgenommen MI
6 bis MI 8) gelten die eingezeichneten Ga-Flachen nur als Vorschlag.
Im WA, WB 4 und MI 6 sind
a) Garagen nur innerhalb Uberbaubarer Grundsticksflachen und auf den dargestellten Ga-

Flachen und
b) Stellplatze sowie Zufahrten nur innerhalb Gberbaubarer Grundstiicksflachen und auf den
dargestellten St-Flachen zulassig.

Im GE, SO sowie MI 7 und MI 8 sind Garagen innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zu errichten. Tiefgaragen auflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache mussen
einen Abstand zu den Flurstiicksgrenzen von mindestens 2,50 m einhalten.
In allen Baugebieten durfen Flachen fir Stellplatze und ihre Zufahrten einen Abstand von
1,0 m von Gebaudewénden nicht unterschreiten (Hauszugédnge und Garagenzufahrten
ausgenommen).
Uberdachte Stellplétze diirfen max. zwei geschlossene Seiten besitzen. Dabei muss eine
offene Seite zur éffentlichen Verkehrsflache orientiert sein.

2.8 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im WA (ausgenommen WA 11, 13 und 15) sind je Einzelhaus héchstens 3 Wohnungen, bei
Einzelhdusern im WA 11, 13 und 15 sowie bei Doppelhausern und Hausgruppen héchstens
2 Wohnungen zulassig. Bei Reihenmittelhausern in Hausgruppen kann die zweite Wohnung
nur als Ausnahme und mit einer maximalen Wohnflache von 50 m? zugelassen werden.
Im SO und GE sind je Baugrundstiick hochstens 2 Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen (§ 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO).

2.9 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan. In den Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind,
durfen keine baulichen Anlagen und keine Nebenanlagen nach § 14 BauNVO errichtet wer-
den.
Die Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung freizuhalten.
Straucher, Hecken und Einfriedungen dirfen eine Hohe von 0,7 m Uber Fahrbahn nicht
uberschreiten.
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2.10 Offentliche Verkehrsflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen gliedern sich in:

a) Fahrbahnen (Fahrverkehr),

b) Mischflachen (Fahrverkehr und FuRganger),

c) Parkplatze (ruhender Verkehr),

d) Geh- und Radwege (FuRganger und Radfahrer),

e) Geh- und FuBRwege (FuRganger),

f) Verkehrsgrunflachen (Straltenbegleitgrin),

a) landwirtschaftlicher Weg (landwirtschaftlicher Verkehr, FuRganger und Radfahrer).

Die Verkehrsgrinflachen in der Anne-Frank-StralRe parallel zu WA 11 und WA 26 diirfen

von den angrenzenden Grundstiickseigentimern an den im Lageplan dargesteliten Berei-

chen fir Grundstiickszufahrten (iberfahren werden.

Die Verkehrsgriinflachen nérdlich der Gewerbestral3e parallel zu GE 1 dirfen von den an-

grenzenden Grundstiickseigentimern an den im Lageplan dargestellten Bereichen fiir

Grundstiickszufahrten von max. 6,0 m Breite je Baugrundstiick als Grundstiickszufahrt (i-

berfahren werden.

AuRlerhalb dieser Bereiche sowie bei anderen als den aufgefiihrten Verkehrsgriinflachen ist

ein Uberfahren der Verkehrsgriinflachen nicht zuléssig.

2.11 Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Ein Anschluss (Ein- und Ausfahrt) anderer Flachen an die

Verkehrsflachen ist entlang den im Lageplan dargestellten und den nachfolgend aufgefiihr-

ten Bereichen nicht zulassig:

a) Randstralle zwischen K 4142 und K 4242, ausgenommen die Lkw-Zufahrt zum
SO 1. Dabei ist zu gewéahrleisten, dass Fahrzeuge, die von Norden kommen, nicht in
das SO 1 einbiegen und Fahrzeuge aus dem SO 1 nicht nach Siden ausfahren
kénnen.

b) Schwabenheimer Stralle (K 4142) ausgenommen die Grundstiicke im WB 1 - 3
und 5,

c) K 4242 ausgenommen die bestehende Zufahrt zum Umspannwerk,

d) Bergstrafle (B 3) ausgenommen die Grundstlicke im WB 1, 2 und 4 sowie im M| 4
das bestehende Wohnhaus ,Bergstrale 45 auf Fist. 1277,

e) Kreisverkehr B 3 / K 4242,

f) Kreisverkehr K 4142 / Randstrale.

2.12 Versorgungsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Entlang der Randstrale und der K 4242 besteht ein Um-

spannwerk eines Energieversorgungsunternehmens zur Stromversorgung, das als Versor-

gungsflache festgesetzt ist. Auerdem sind 2 Umspannstationen ausgewiesen.

An der Schwabenheimer Strale ist eine Versorgungsflache zur Herstellung einer Gasdruck-

reglerstation fUr ein Gasversorgungsunternehmen festgesetzt.
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