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Ergénzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungén
und ortliche Bauvorschriften:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. I S. 2141), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 13.09.2001 (BGBL |
S.2376);

» Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |S. 132), zuletzt geandert
durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466);

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12.03.1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt gedndert durch Art. 6 Bau- und Raum-
ordnungsgesetz vom 18.08.1997 (BGBI | S. 2081, 2110);

+ Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung
des Planinhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58):

» § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.10.1983 (GBI.S. 578, ber. S. 720); zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 745).

1.1 Art der baulichen Nutzung (8§ 9 BauGB, 8§ 1-15 BauNVQ)

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA

1.1.1.1 In den Aligemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 ist die unter § 4 (2) Nr. 2
BauNVO genannte Nutzung (Schank- und Speisewirtschaften) nicht zulassig.

1.1.1.2 In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind die Ausnahmen
nach §4 (3)Nrn. 1, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

1.1.2 Mischgebiet Mi

1.1.2.1 Im Mischgebiet MI sind Nutzungen nach § 6 (2) Nrn. 6,7 und 8 BauNVO (Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstatten) ausgeschlossen. Vergni-
gungsstétten sind auch als Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO nicht zulassig.

1.1.2.2 Im Mischgebiet MI kbnnen Lagerplétze und Ausstellungsflachen im Freien, sowie
Lager- und Ausstellungshalien ab einer GréBe von 100 m? ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

1.1.3 Dorfgebiet MD

1.1.3.1 Im Dorfgebiet MD sind Nutzungen nach § 5 (2) Nrn. 8 und 9 BauNVO (Garten-
baubetriebe und Tankstellen) nicht zuldssig. Vergnigungsstatien sind als Aus-
nahme nach § 5 (3) BauNVO nicht zulassig.

1.1.3.2 Im Dorfgebiet MD kénnen Lagerplétze und Ausstellungsflachen im Freien, sowie
Lager- und Ausstellungshallen ab einer GréBe von 100 m? ausnahmsweise zuge-
lassen werden.
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1.1.4 Zuladssigkeit der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung und Erneue-
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rung bestimmter vorhandener Anlagen in (iberwiegend bebauten Gebieten (§
1 (10) BauNVO)

Die festgesetzten Flachen fur die Landwirtschaft sind von der Bebauung freizuhal-

ten. Als Ausnahme kdénnen Nebenanlagen zugelassen werden, die der Landwirt-
schaft dienen (z.B. Gerateschuppen oder Maschinenhalien).

MagB der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Gebaudehohen, (§ 18 BauNVO, § 9 (2) BauGB)

Als maximale TraufhGhe- gemessen zwischen der Oberkante der zugehérigen
ErschlieBungsstraBe (Fahrbahnrand) und dem Schnittpunkt AuBenwand/auBere
Dachhaut an der Mitte des Geb&udes werden festgesetzt:

7,50 m bei 3 Vollgeschossen (l1+1D) im Aligemeinen Wohngebiet WA 1
5,80 m bei 2 Voligeschossen (1) im Aligemeinen Wohngebiet WA 2
6,50 m bei 2 Voligeschossen (II) im Aligemeinen Wohngebiet WA 3
6,75 m im Mischgebiet Ml und Dorfgebiet MD

im Mischgebiet Ml und Dorfgebiet MD ist eine maximale Gebaudehohe von 12,75
m zulassig- gemessen zwischen der Oberkante der zugehérigen ErschlieBungs-
straBe (Fahrbahnrand) an der Mitte des Gebaudes.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist eine maximale Gebaudehdhe von 12,25 m
zulassig- gemessen zwischen der Oberkante der zugehdrigen ErschlieBungsstra-
Be (Fahrbahnrand) an der Mitie des Gebaudes.

im Aligemeinen Wohngebiet WA 2 ist eine maximale Gebaudehdhe von 11,00 m
zuléssig- gemessen zwischen der Oberkante der zugehérigen ErschlieBungsstra-
Be (Fahrbahnrand) an der Mitte des Gebaudes.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist eine maximale Gebaudehdhe von 11,50 m
zulassig- gemessen zwischen der Oberkante der zugehérigen ErschlieBungsstra-
Be (Fahrbahnrand) an der Mitte des Gebaudes.

Fur Gebaude mit Unterkellerung der Baufenster Nrn.12,13,15,16 und 19-23 wird
die Oberkante FertigfuBboden ErdgeschoB (OKFFB EG) auf 0,80 m festigesetzt.
Bezugshbhe ist jeweils die den Gebauden zugeordnete ErschlieBungsstraBe
(Fahrbahnrand), gemessen an der straBenseitigen Gebaudemitte.

Bei Geb&uden mit Unterkellerung der Baufenster Nrn. 12,13,15,16 und 19-23 darf
der Sockel maximal 0,50 m in Erscheinung treten.

Flr Geb&ude mit Unterkellerung der Baufenster Nrn. 1-11, 14,17 und 18 wird die
Oberkante FertigfuBboden Erdgeschof8 (OKFFB EG) auf 1,00 m festgesetzt. Be-
zugshohe ist jeweils die den Gebauden zugeordnete ErschlieBungsstraBe (Fahr-
bahnrand), gemessen an der straBenseitigen Gebaudemitte.

Bei Gebauden mit Unterkellerung der Baufenster Nrn. 1-11, 14,17 und 18 darf der
Sockel maximal 0,70 m in Erscheinung treten.

Fur Gebaude mit Unterkellerung der Baufenster Nrn. 12,13,15,16 und 19-23 wird



Gemeinde Schalistadt Stand: 15.07.2002

Bebauungsplan ,,Bétiche,, Fassung: Satzung
Ortliche Bauvorschriften ,,Bottche* gemaR § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 3 von 10

1.2.1.11

1.2.2
1.2.2.1

1.2.2.2

1.2.2.3

1.2.3
1.2.3.1

1.2.3.2
1.2.4
1.2.4.1

1.25
1.2.5.1

1.25.2

1.2.56.3

1.2.6
1.2.6.1

die Grundungstiefe auf maximal 2,20 m festgesetzt. Bezugshoéhe ist jeweils die
den Gebauden zugeordnete ErschlieBungsstraBe (Fahrbahnrand), gemessen an
der straBenseitigen Gebaudemitte.

Fur Gebaude mit Unterkellerung der Baufenster Nr. 1-11, 14,17 und 18 wird die
Grundungstiefe auf maximal 2,00 m festgesetzt. Bezugshéhe ist jeweils die den
Gebauden zugeordnete ErschlieBungsstraBe (Fahrbahnrand), gemessen an der
straBenseitigen Gebaudemitte.

Stellplatze, Carports und Garagen (§ 12 BauNVvO)

In allen Baugebieten sind Garagen und Carports nur innerhalb der durch Bau-
grenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen (Baufenster) und/oder auf den spe-
ziell ausgewiesenen Garagenstandorten (GA,CP) zuldssig. Carports sind definiert
als dreiseitig offene, Giberdachte Stellplatze.

Steliplatze in den Aligemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, und WA 3 sind nur im
Bereich zwischen StraBe und rlckwartiger Gebaudeflucht zulassig. Bei Baukér-
pern die von zwei Seiten her erschlossen werden sind Stellpladtze nur bis zu je-
weils einer rlickwartigen Gebaudeflucht zulassig.

Steliplatze im Mischgebiet Ml und Dorfgebiet sind nur im Bereich zwischen StraBe
und rickwartiger Gebaudeflucht oder/und auf den festgesetzten Stellplatzzonen
(ST) zulassig.

Nebenanlagen(§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der durch Bau-
grenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen (Baufenster) zulassig. Ausgenom-
men hiervon sind Abstellrdume fur Fahrrader und Geréate.

Die Gesamthéhe von Nebenanlagen wird auf 4,00 m begrenzt.
Garagen in Vollgeschossen (§21a BauNVO)

Garagen in Vollgeschossen bleiben bei der Ermittlung der Grund- und Ge-
schofBflache unberlcksichtigt.

Baugrenzen, (iberbaubare Grundstiicksflachen (§§ 22, 23 BauNVO)

Uberschreitungen von Baugrenzen um bis zu 1,00 m durch Bauteile wie Balkone
und Erker kénnen als Ausnahme bis zu einer Lange von 5 m zugelassen werden.

Uberschreitungen von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Dachvor-
springe kénnen Uber die gesamte Lange des Gebaudes als Ausnahme zugelas-
sen werden, wenn sie nicht mehr als 1,00 m vor die AuBenwand vortreten.

Die die Uberbaubare Flache nach Sidosten, Sliden, Sidwesten und Westen defi-
nierenden Baugrenzen dirfen als Ausnahme mit Bauteilen, deren Oberflachen zu
mehr als 70% verglast sind und die eine wohnrauméahnliche Nutzung aufnehmen
(Wintergarten) um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Anzah! der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die Zah! der Wohnungen wird im WA 2 und WA 3 Gebiet fur Einzelhduser auf 2
Wohnungen und fur Doppelhaduser auf 2 Wohnungen pro Doppelhaushélfte be-
schrankt.
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1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (4) BauNVO und § 6 (1) Nr. 1 LBO)
1.3.1 Abweichende Bauweise (a) im Mischgebiet Ml und Dorfgebiet MD

Als abweichende Bauweise (a) gelten die Vorschriften der offenen Bauweise, wo-
bei auch eine einseitige Grenzbebauung zuldssig ist. Dabei kbnnen geringere als
die nach § 5 (7) LBO erforderlichen Abstandsflachen, mindestens allerdings 2,50
m, zugelassen werden. Als Ausnahme ist auch die zweiseitige Grenzbebauung
zulassig, sofern

Es sich um eine Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneuerung
eines bestehenden, auf zwei Grenzen gebauten Gebaudes handelt oder

Zwischen eine vorhandene Grenzbebauung auf zwei Nachbargrenzen ange-

baut wird.
1.4 Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9(1) Nr. 17 BauGB)
1.4.1 in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 WA 2 und WA 3 ddrfen Aufschittungen

eine Héhe von max. 0,80 m gegenuber dem StraBenniveau an der Mitte des Bau-
fensters gemessen nicht Gberschreiten.

1.4.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 WA 2 und WA 3 sind Abgrabungen unzu-
lassig. Ausnahmsweise kénnen Abgrabungen auf einer max. Breite von 2 m fur
einen Kellereingang pro Gebaude zugelassen werden.

1.5 Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr.21 BauGB)

1.5.1 Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen sind weder bauliche Ania-
gen noch tiefwurzelnde Baume und Straucher zuléssig.

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

1.6.1 Wegeflachen, Stellplatze, Carports und Garagenzufahrten sind mit einer wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigung auszubilden (z.B. Rasengittersteine, Pflas-
ter mit Rasenfugen, Schotterrasen) und mit einem geringen Gefalle zu den an-
grenzenden Grundstlicken zu versehen. Fir PKW-Steliplatze gilt dies nur, sofern
keine Fahrzeuge gewartet/gereinigt werden und kein Lagern, Umschlagen, Ver-
wenden oder Be- und Entladen wassergefahrdender Stoffe erfolgt.

1.6.2 Unterirdische Bauteile (Untergeschosse 0.24.) die in das vorhandene nattrliche
Gelandeniveau eingreifen missen zum Schutz des Grundwassers als wasserdich-
te Wanne (weiBe Wanne nach DIN) ausgebildet werden.

1.7 Pflanzgebote, Pflanzbindungen (& 9 (1) 25a, b BauGB)

1.7.1 Auf jedem Baugrundstick ist ein mittelkroniger hochstdmmiger Laubbaum mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 12 cm zu pflanzen. Die Anpflanzung muf3
spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung (SchiuBabnahme) erfoigen.

Artenempfehlung:
Vogelkirsche (Prunus avium), Hainbuche (Carpinus betulus), Linde (Tilia cordata),
Apfel, Birne, Kirsche, NuB, Magnolie

1.7.2 Entsprechend den im Bebauungsplan eingetragenen Pflanzgeboten fur Baume
entlang von StraBen,Wegen und Stellplatzen sind hochstammige Laubbdume mit
einem Stammumfang von mind. 16 cm zu pflanzen. Die Anpflanzung muB spéates-
tens 1 Jahr nach Baufertigstellung (SchiuBabnahme) erfolgen.
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1.7.3

1.7.4

1.8

Fur alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Baumstandorte gilt, daB geringflgige
Abweichungen von den eingetragenen Standorten in begriindeten Fallen (Zufahrt,
Leitungstrassen etc.) zugelassen werden.

Artenempfehlung:
Esche (Fraxinus excelsior), Linde (Tilia cordata), Spitzahorn (Acer platanoides),
Baumhasel (Coryllus colurna), Ital. Erle (Alnus glutinosa ,ltalica®).

Fur alle Baumpflanzungen gilt, daB bei Abgang oder bei Fallung eines Baumes als
Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum gemas den Pflanzempfehlungen des Grun-
ordnungsplanes nachzupflanzen ist.

Auf der offentlichen Grunflache F 1 zwischen Wohn- und Mischgebiet sind He-
ckengehdize zu pflanzen.

Artenempfehlung:

Hasel (Corylus avellana), Pfaffenhltchen (Euonymus europaeus), Liguster (Li-
gustrum vulgare), Hainbuche (Carpinus betulus), Roter Hartriegel, (Cornus sangu-
inea), Heckenrose (Rosa canina) u.a.

Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen (§ 9 (1a) BauGB

Den Flachen auf denen Eingriffe zu erwarten sind, werden AusgleichsmaBnahmen
auBerhalb des Bebauungsplangebietes im Sinne des § 1a (3) BauGB zugeordnet.
Die zugeordneten MaBnahmen werden im Grunordnungsplan Kap. 3.4 naher be-
schrieben.

Zugeordnet werden als Sammelausgleichsflache folgende Bereiche:

« Ca. 10 m breiter Streifen entlang des Betzenbachle zwischen WiesenstraBe
und WinzerstraBe

» Biotopentwicklungsflache im Gewann Bruckmatten auf Fist. Nr. 4931 (Teilfla-
che)



