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DACHHAUT

SATTELDACH MIT EINGESCHR. DACHNEIGUNG
(§73 ABS. 1 LBO)

ABGRENZUNG UNTERSCHEDLICHER NUTZUNG
(ZB. §1 ABS. 4, §16 ABS. 5 BAUNVO)

STELLPLATZE
GARAGEN ODER CARPORT

(§9 ABS. T NR. 4 UND NR. 22 BAUGB)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

- Bestandteil ist der zeichnerische Teil vom 25.01.2002 -

1. Zum Bebauungsplan ,Schief3rain 1"
2. Uber die ortlichen Bauvorschriften gem. LBO

Rechtsgrundlagen

Die Bebauungsplananderung “SchieBrain |” wurde auf den nachstehenden Rechtsvorschriften ausgearbeitet,
die jeweils in der Fassung der letzten Anderung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gelten:

tlaugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichieiverordnung 1990 (FlanzV 90)

e bauerdnung (LBO)

A Planungsrecht!iche Festsetzungen (8§ 9 BauGE und BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 5 BauGB u. §§ 1-15 BauNVO0)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Teil A und B als Mischgebiet gemaR
§ 6 BauNVO ausgewiesen .

Im festgelegten Mischgebiet (MI) sind die Nutzungen nach § 6 Abs. 2, Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 5 zugelassen.
Die Nutzung nmach Nr. & ist nur zulassig, soweit sie das Wohnen nicht sfort und dariber hinaus keinen
iber das ibliche MeR hinausgehenden Zu- und Abfahrtsverkehr nach sich zieht.

Die nach § 6 Abs. 2, Nr. 3, Nr. 6, Nr. 7 und Nr. 8 aufgefiihrten Nutzungen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und daher nicht zutdssig (8 1 Abs. 5 BauNVO ). Die als Ausnahmen zufgefiihrten
Nutzungen nach § 6 Abs. 3 sind nicht Bestandfeil des Bebauungsplanes und daher nicht zuldssig.

{§ 1 Abs. 6 BauNVO0)

7. MaB der bazulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. §8 16-21 a BauNVO0)

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der iiberbaubaren Grundfldche,
der zuldssigen Dachneigung, sowie der max. zuldssigen First- und Traufhdohe.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl erfolgt durch Eintragung im zeichnerischen Teil.
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3. Uberbaubare Grundstiicksflichen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB u. § 23 BauNV0)

Die iiberbaubare Grundstiickflache ist in den zeichnerischen Festsetzungen durch Baugrenzen bestimmf.
Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze ist nur fiir untergeordnete Gebdudeteile zuldssig.
Wintergirten im EG sowie iiberdachte Pergolen sind bis max. 10 m* Grundfliche méglich.

L. Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO0)

Als Bauweise wird im gesamten Planungsgebiet die offene Bauweise festgesetzt.

&33' Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich aus der iberbaubaren Grundstiickflache, sowie der im
zeichnerischen Teil festgesetzten Firstrichtung.

6. Garagen/Stellpldtze/Carports (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 + 11 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO0)

Garage/Carports/ Stellplatze sind in den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zul3ssig.

Stellplatze und Carports dirfen direkt an die jeweilige ErschlieBungsstraf3e grenzen. Bei Garagen ist ein
Absftand von mind. 1,65 m einzuhalten. Die Garagenwande enflang der dffentlichen Verkehrsflache sind zu
begriinen. Es ist deshalb ein Abstand von 10 cm gegeniiber der offentlichen Verkehrsfldche einzuhalten.

7. Nebenanlagen (8 14 BauNVO0)

Aufgrund der dichten Bebauung, verbunden mit den dadurch bedingten relativ schmalen Grundstiicken,
soll eine weitere bauliche Verdichtung vermieden werden. Nebenanlagen sind in der nicht {iberbaubaren
Grundstiicksfldche nur bis max. 8 m> umbauten Raum zul3ssig.



8 Geh-. Fahr- und Leitungsrecht {§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrechte fiir Ver- und Entsorgung sind, soweit mdglich, in den Verkehrsflachen fesfzusefzen.
Leitungsrechte fir die bestehende Telefon- u. Elektrofreileitung bleiben unberihrt.

9. Bepflanzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Flachen, die nicht iiberbaut sind, miissen eingegriint und bepflanzt werden. Die im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes mit Pflanzgebot (Pfg) gekenn- zeichneten Stellen sind wie folgt zu bepflanzen:

Wildheckenpflanzungen als Abgrenzung zur freien Landschaff, z.B.

Corylus avellana Hasel

Rosa canina Hundsrose
Eyonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus ' Schneeball

Acer campestre Feldahorn

Sorbus torminalis Elsbeere

Sorbus aria Mehlbeere

10. Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

FahrstraBen und Wohnwege, entsprechend den Eintragungen im Bebauungsplan, sind in ihrer Aufteilung
nur Richtlinien.

11, Larmschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24)

Der nordwestliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die zuldssigen Planungsrichtpegelwerte
durch Larmeinwirkungen von der angrenzenden S-Bahn tberschreiten.

Bei der Bebauung sind deshalb besondere passive bauliche Vorkehrungen gegen Larmimmission zu
treffen, die so beschaffen sein miissen, dass in Aufenthaltsraumen der gebietsbezogene Planungs-
richtpegel dauernd gewahrleistet ist.

Die hiernach zu wahlenden EinzelmaBnahmen sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Als aktive SchallschutzmaBnahme sind zwischen den Geb3uden entlang des SchieBrainwegs nach Plan
Larmschutzwande bis 3,00 m Hohe zulassig.



B Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO

1. Dach
Dachform:
Zuldssig sind bei den Hauptgebduden nur Satteldacher. Die Firstrichtung ist im zeichnerischen Teil
festgeset st
Dachneigung:
Die zuldssige Dachneigung ist in der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil festgesetzt. Sie betragt

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 30-40°.

Belichtung des Dachraumes:
Zur Belichtung des Dachraumes sind, Dachflachenfenster, Schleppgaupen und Dacheinschnitte zulassig.

Die Lange der Gaupen oder Einschnitte dirfen die Halfte der Firstlange nicht Uberschreifen.

Der Abstand der Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster zum First muB3 mindestens zwei
Ziegelreihen und zur GiebelauBenwand mindestens 1,00 m befragen.

2. Doppelhauser
Doppelhauser sind mit einheitlicher Dachform und Dachneigung auszufthren.

3. Hehenlage des Grundstiicks, Hohe der Baukorper, Gebaudegestaltung

Die Hohenlage des Grundstiicks darf durch kiinstliche Abgrabungen und Aufschiittungen bis zu max. 0,3
m verandert werden. Das an die Wohngeb3ude anschlieBende Geldnde ist auf Hohe der festgelegten
ErdgeschossfuBbodenhohe anzufiillen.

Festlegung der ErdgeschoBfuBbodenhahe:

Die ErdgeschoBfuBbodenhohe ist im zeichnerischen Teil festgelegt. Sie wurde festgelegt um eine
geordnefe und gesicherte ErschlieBung zu gewahrleisten und ist mit einer max. Abweichung von + 0,25 m
bzw. -0,50 m auszufiihren.

Firsthohe:
Sie bemisst sich nach dem Einschrieb im Zeichnerischen Teil. Sie wird von Oberkante RohfuB3boden
ErdgeschoB, bis Oberkante Firstziegel gemessen



Traufhohe:
Sie bemisst sich nach dem Einschrieb im Zeichnerischen Teil. Sie wird von Oberkante RohfuBboden
ErdgeschoB an der GebaudeauBenwand, bis Oberkante Dachhaut gemessen.

L, Stellpldtze

Je Wohneinheit sind mind. 2 Stellplatze herzustellen. Gefangene Stellplatze werden nicht angerechnet.

Stellplatze und deren Zufahrten sowie Garagenzufahrten sind in wasserdurthléssiger Bauweise

auszufiihren (z. B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Pflaster mit groBem Fugenanteil,
" Rassengittersteine).

5. Einfriedungen

Einfriedungen, geschlossene und offene, an der offentlichen Verkehrsflache sind mit einer Hohe bis max.
1,00 m moglich. Im rickwarfigen Sitzplatzbereich sind im seiflichen Grenzverlauf 1,80 m hohe und max.
3,00 m lange Sichtschutzeinrichtungen zulassig .

6. Okologie

Die anfallenden Oberflachenwasser auf den Grundstiicken sind nach Moglichkeit dem Wasserkreislauf
durch Versickerung wieder zuzufilhren. Bituminose Fldachen, die iber den Ausbau der Verkehrsflachen
hinausgehen, sollen aus o. g. Grund vermieden werden und sind unzuldssig.

7. Ordnungswidrigkeit (8 75 (3) Nr. 2 LBO)

“Ordnungswidrig handelf, wer vorsarzlich oder fahrlassig den aut Grund des § 7h LBO ergangenen
orflichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

C. Sonstige Bestandteile und Hinweise

1. Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden. Diese sind unverziiglich
dem Landesdenkmalamt oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des
4. Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zusfand zu halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde
oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist (8 20 Denkmalschutzgesetz).



2. Umweltrechtliche Belange

Larmschutz:

Auf dem im Nordosten an das Plangebiet angrenzenden gewerblichen Bereich SchieBrainweg 84 sind die in
Anlehnung an § 8 (2) 1 u. 3 und (3) 1 BauNVO mdglichen Nutzungen im immissionsschutzrechtlich zuldssigen
Rahmen zuldssig. (Eingeschranktes Gewerbegebiet; zuldssig sind Gewerbebefriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.) Im GEe2 werden nur Befriebe des Garten- und / oder Landschaffsbaus sowie
Erwerbsgartenbau zugelassen. Allerdings konnen durch den betriebsbedingten Zu- und Abfahrtsverkehr mit
LKW gelegentliche Larmbeldstigungen auftreten. Schiitzenswerte R3ume sind gegebenenfalls mit passiven
SchallschutzmaBnahmen zu versehen. Im ubrigen ist das gesamte Gebiet als Mischgebiet gema3 § 6 BauNVO
ausgewiesen, so dafB eine Uberschreitung der Immisionsgrenzwerte durch die siidlich gelegenen Sportstatten
und dem nordlich der S-Bahnlinie liegenden Gewerbegebiet vermieden wird.

Altlasten: -
Auf dem planungsrechtlich abgegrenzten Baugebiet befand sich bis vor kurzem noch ein
metallverarbeitendes Unternehmen. Untersuchungen ergaben nur minder starke und parfiell begrenzte
Verunreinigungen. Auf das Gutachten des Biro Henke u. Parfner vom 12.03.1999 wird hingewiesen. Weitere
Anforderungen bleiben im einzelnen im Baugenehmigungsverfahren vorbehalfen.

S-Bahn:

Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn sind entschadigungslos zu dulden, hierzu
gehoren auch Bremsstaub, Larm und Erschiitferungen. SchutzmaBnahmen gegen Einwirkungen aus dem
Bereich der Eisenbahn haben auf Kosten des Bauherrn zu erfolgen.

In unmittelbarer Nahe der elekfrifizierten Bahnstrecken ist mit der Beeinflussung von Monitoren,
medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen.
Es obliegt den Anliegern, fiir Schutzvorkehrungen zu sorgen.

EPRUFT
Weil der Stadt, den 12.07.2001/09.11.2001/15.11.2001 BOBLINGE}N,
N 0 80KT. 2002
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