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VORBEMERKUNGEN

Rechtsgrundlagen

a s

l.2

Baugesetzbuch vom 8.12.1986 (BGBl.I S. 2253)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke - Baunutzungsverordnung (BauNVO) - i.d. F.
vom 23,1.1990 (BGBl.I S. 132)

Planzeichenverordnung vom 30.7.1981 (BGBl. I S.
833)

Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg. Den
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nach § 73 LBO
liegt die Landesbauordnung vom 1.4.1984 mit Ande-
rung vom 22.4.1985 zugrunde. Die Begriffsdefini-
tion richtet sich daher nach der LBO 1984/85. Fiir
die formale Abwicklung einzelner Bauantrdge gilt
die Landesbauordnung in der jeweiligen Fassung zum
Zeitpunkt eines Baugenehmigungsverfahrens.

Gesetz liber das Nachbarrecht (NachbRG) vom 14.12.
1959 (GesBl. S. 171) mit Anderung vom 6.4.1964

(GesBl S$.151).

ErlaB des Innenministeriums liber die Verpflichtung
zur Herstellung von Stellpldtzen und Garagen

(GaragenerlaB) vom 13.9.-1989
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Vorhandene Bauleitung

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle fiir
das Plangebiet vorhandenen verbindlichen Bauleitplanun-
gen aulBer Kraft.

IN ERGANZUNG DER PLANZEICHEN, PLANFARBEN UND PLANEIN-
SCHRIEBE DES LAGEPLANES WIRD FESTGESETZT:

Planungsrechtliche Festsetzungen
1., Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.l Nr.1l BauGB).

1.1 Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO auf den mit MI
gekennzeichneten Fl&chen.

Zusdtzliche Einschr@nkungen im Mischgebiet gemdfB

§ 1 Abs. 5 i.V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO:

- Zuldssig sind die unter § 6 Abs. 2 Ziffer 1,
2, 3, 4, 5 und 6 BauNVO aufgefiihrten Nutzun-
gen.

- Die Ausnahmen des § 6 Abs. 3 BauNVO sind
generell nicht zuldssig. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO) .

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
auf dem mit WA gekennzeichneten Fl&chen
Die Ausnahme in § 4 Abs. 3 Nr.5 BauNVO (Tankstellen)

wird nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.




2

Seite 4

MafBR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 20 BauNVO)

2.1

Es wird eine Grund- und GeschoBfl&chenzahl je-
weils nach dem Einschrieb im Lageplan festgesetzt.
Die GeschoBfl&che ist nach den AuBenmaBen der
Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die
Fladchen von Aufenthaltsr&dumen in anderen Geschos-
sen, einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Trep-
penrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde,

sind mitzurechnen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze
entsprechend dem Einschrieb im Lageplan festge-
setzt. Die Traufhdhe ist beschréankt.

Bauweise ($ 9 Abs.1l Nr.2 BafuGB imd § 33 BauNVO)

Entsprechend den Einschrieben im Bebauungsplan.

(o]

ED

= offene Bauweise

= nur Einzel- und Doppelhduser zulé&ssig

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs.l Nr.l u.2

BauGB)

Die im Lageplan zum Bebauungsplan eingetragenen Gebdude

bzw. Hauptfirstrichtungen sind zwingend einzuhalten.



Seite 5

Hohenlage der baulichen Anlagen ( § 9 Abs. 2 BauG)

(8§ 16, § 18 BauNVO)

Die ErdgeschofBfuflbodenhhe (EFH) wird im Einzelfall von
der BaugenehmigungsbehSrde festgelegt.

TH = TraufhShe ist die HOhe der GebdudeauBenwand gemes-
sen von der EFH bis Schnittpunkt AuBenwand Dachhaut.
Den Baugenehmigungsvorlagen sind beglaubigte Gel&nde-
profile beizufiigen.

Garagen und Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Garagen und Stellpl&tze sind vorrangig innerhalb der

Baugrenzen zulédssig. Auf3erhalb der iliberbaubaren Flé&chen
kénnen sie nur ausnahmsweise zugelassen werden. Mit Ga-
ragen ist von Offentlichen Verkehrsfldchen ein Min-
destabstand von 1,50 m einzuhalten. Diese Festsetzun-

gen gelten entsprechend fiir iiberdachte Stellplatze.

Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
7.1 Die Verkehrsfldchen sind in ihrer Aufteilung nur
Richtlinien.

7.2 Die 8ffentlichen Verkehrsfldchen werden gegen die
angrenzenden Grundstiicke durch Pflaster- bzw.
Randsteine abgegrenzt.

In die angrenzenden Grundstiicke wird zur Befesti-
gung auf eine Breite von ca. 15 cm und eine Tiefe
von ca. 20 cm Beton eingebracht. Dieser ist auf

den Grundstiicken zu dulden.
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7.3 Die zur Herstellung des StrafBenkdrpers erforderli-
chen Aufschiittungen und Abgrabungen werden auf den
an die StraBe angrenzenden Grundstiicken herge-

stellt und miissen geduldet werden.

Fldchen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Boschungen, die zum Ausgleich der HOhenunterschiede

zwischen den Baugrundstiicken und den Offentlichen
Verkehrsfldchen erforderlich sind (StrafBenbdschungen),
kénnen auf den Baugrundstiicken angelegt werden und sind
zu dulden. Sie sind Bestandteil der Verkehrsanlage,
nicht jedoch der Verkehrsfl&chen. Soweit im Bebauungs-
plan nichts anders festgelegt ist, gilt ein die Sffent-
lichen Verkehrsfldchen begleitender 2,00 m breiter
Grundstiicksstreifen als Fldche fiir Aufschiittungen und
Abgrabungen zum Ausgleich topographischer Unebenhei-

ten.

Versorgungsfléchen
(S 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB § 14 BauNVO)

Die ausgewiesenen Fl&chen dienen zur Unterbringung von

Anlagen zur Versorgung des Gebietes. (Kleinumspannsta-

tion HO6he = max. 1,90 m)

Mit Rechten zu belastende Fl&chen

(S 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Bebauungsplan eingetragenen Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte gelten zugunsten der betroffenen Anlie-
ger und der 8ffentlichen Versorgungstréger.
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Fldchen fiir das Anpflanzen von Biumen und Str8uchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) Pflanzgebote

Alle Fl&chen, die nicht bebaut sind und nicht als Wegq,
Zufahrt, Hof, Parkplatz, Lagerplatz usw. dienen, sind
einzugriinen und zu bepflanzen.

a) Die Pflanzgebotsfl&chen (Pfg) sind mit Hecken,
Strduchern und hochstédmmigen Obst- oder anderen
Laubb&umen gdrtnerisch zu gestalten und anzulegen.

Es sind nur heimische Gehdlze zu verwenden.

b) In den Pflanzgebotsfl&chen, die mit Einzelbdumen-
gekennzeichnet sind (StraBenrandbereiche), sind
nur heimische groBkronige, hochst&mmige Laubbdume

mit Unterpflanzung zuléssig.

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO)

Je Baugrundstiick kann nur e i n Gebdude als Nebenan-
lage (Nebengebdude) oder ein Gewdchshaus zugelassen
werden (§ 23 (5) BauNVO). Die Nebenanlage darf nicht
im Vorgartenbereich angeordnet werden.
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Immissionsschutz
(§ O Abs. 1 Nr. 24 BauGB) (Passiver Lirmschutz)
Innerhalb der im Bebauungsplan besonders gekennzeichne-

ten Gebiete sind geeignete MaBnahmen zur Reduzierung
der Beeintr&chtigungen durch StraBenl&rm zu treffen.
Insbesondere diirfen auf den der L 1182 zugewandten
Seiten nur Wirtschaftsrdume angeordnet werden. Es sind
grundsdtzlich auf den der L 1182 zugewandten Seiten

Ldarmschutzfenster der Klasse 3 zu verwenden.

Flé&chen, die von der Bebauung freizuhalten sidd
(Sichtfelder) (§ 9 Abs.l Nr.10 BauGB)

Die im Lageplan eingetragenen Sichtfelder sind von
jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung von
mehr als 0,80 m HOhe iiber der Fahrbahn freizuhalten.

Abbruchgebot (§ 179 Abg.l1 Nr.l BauGB)
Das Abbruchgebot ist bei Inanspruchnahme des im Bebau-
ungsplan festgesezten Geh- und Fahrrechts zu vollzie-

hen.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 73 1BO)
1. Geldndever&nderungen

Aufschiittungen und Abgrabungen von mehr als 0,5 m Hohe,
gemessen ab bestehendem Gel&nde, bediirfen einer Bauge-
nehmigung. Diese wird erteilt, wenn die Veré&nderung
nicht den Grunds&tzen der Planung entgegensteht und
offentliche sowie private Interessen nicht entgegenste-
hen. Es sollen keine ausbaufdhigen Untergeschosse durch
Gebdudeverédnderungen von mehr als 0,5 m geschaffen
werden konnen. (Betrifft nicht die Umgestaltung von
B6éschungsfldchen, die durch den ErschlieBungsausbau

entstanden).

Dachgestaltung (§ 73 (1) LBO)

Es sind Sattelddcher mit einer Dachneigung, die dem
Einschrieb im Lageplan entspricht, zul&ssig. Die Fest-
setzungen iiber Dachform und Dachneigung gelten auch fiir

Garagen.

Sdmtliche D&cher sind mit roten bis rotbraunen Material

einzudecken.

Bei Sattelddchern miissen allseitig Dachvorspriinge
grdBer als 15 cm vorhanden sein. Dies gilt nicht fir
Doppelhduser an der angebauten Giebelseite.
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Dachaufbauten sind nur als Satteldachgauben zuldssig.
Mit den Gauben ist ein Mindestabstand wvon 1,00 m zum
Ortgang und 1,00 m zum First einzuhalten. Die Summe der
L&ngen der einzelnen Dachaufbauten darf ein Drittel der
Ldnge des Daches nicht {iberschreiten.

Die maBlichen Festsetzungen fiir Dachaufbauten gelten
auch fiir Dacheinschnitte. Auf einer Dachseite diirfen
entweder nur Dachgauben oder nur Dacheinschnitte ange-
ordnet werden. Die Gestaltunganforderungen an Dachgau-

ben gelten sinngemdB auch fiir Zwerchgiebel.

Einfriedigungen (§ 73 (5) 1BO, § 11-13 NRG)
Stiitzmauern, die als Einfriedigung dienen, sind nur bis

max. 1 m Hohe zul&ssig.

Entlang den 6ffentlichen Verkehrs- und Griinfl&chen sind
Einfriedigungen bis max. 1,00 m bzw. 0,80 m (siehe
B1.9) hoch, sonst bis 1,20 m hoch, zuldssig.

Hinweis: Einfriedigungen diirfen die Verkehrssicherheit
an Kreuzungspunkten nicht gef&hrden.

Als Einfriedigungen sind "nicht geschlossene Einfriedi-
gungen" mit Stiitzmauern bis 30 cm HShe zuldssig. Draht-
zdune sind entlang den Offentlichen Verkehrs- und

Grinfldchen unzulé&ssig.

Bestehende Niederspannungsfreileitungen
(8§ 73 (4) LBO) _
Bestehende Freileitungen miissen erdverkabelt werden.
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5. Gestaltung der Staur&ume und der unbebauten Fl&chen

( § 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Die Stellpl&tze sowie die Zufahrten zu den Garagen

diirfen nicht mit Schwarzdecken (asphaltiert) versehen

werden.

Sie sind in wasserdurchld@ssiger Bauweise (Kies, Schot-

ter, Betonwerksteine, Pflaster, Rasen etc.) auszufiih-

ren.

Alle Fl&chen, die nicht bebaut sind und nicht als Weg,

Hof, Stellpl&tze usw. dienen, sind einzugriinen und zu

bepflanzen.

6. Sichtschutzanlagen/L&rmschutzanlagen

(§ 73 Abs. 1 Nr. 1 1LBO)

- Sichtschutzanlagen im Terassenbereich sind bis zu
einer HBhe von 1,80 m, gemessen von der festge-
legten EFH, zuldssig.

- Sichtschutzanlagen diirfen eine L&nge von 3,50 m
nicht iberschreiten.

HINWEISE
3.1 Die eingetragenen Hohen iiber N.N. sind auf das neue

Hohensystem bezogen.

3.2 Aufschiittungen und Abgrabungen jeder Art sind in der

Bauvorlage darzustellen.
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3.4 Anzahl der Garagen und Stellpl&tze nach Nr. 3 GaE
Die Anzahl der notwendigen Garagen und PKW-Stellplédtze

richtet sich nach den Richtlinien des Garagenerlasses.
Als Richtlinie hierzu sind fiir jede Wohnung iiber 60 gm
2 Stellpldtze, fiir jede Wohnung bis 60 gm ein Stell-
platz erforderlich. Fiir sonstige nach der Baunutzungs-
verordnung zul&ssige Nutzungen im Plangebiet (Arztpra-
xen, Beratungsrdume etc.) richtet sich die Anzahl der
Stellpldtze nach dem GaragenerlaB.

Aufgestellt:
Weil der Stadt, den 13.06.1990 Ing.Biiro Dipl.Ing.B.Schédel
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Vorbemerkungen/Erforderlichkeit

Der Planbereich fiir den Bebauungsplan "Weiherweg" bildet den
derzeitigen Ortsrand zur freien Feldlage im Ortsteil Schaf-
hausen. Der vorliegende Bebauungsplan wurde aus dem Entwurf
des Fl&achennutzungsplans von 1977 entwickelt. Der Planbe-
reich soll auch in dem sich in Bearbeitung befindlichen
Flachennutzungsplan wieder enthalten sein. Beide Fl&chennut-
zungsplanentwiirfe sehen eine weitere Bebauung als Mischge-
biet siidlich des Plangebietes vor. Entlang der L 1182 soll
jedoch die Grenze des Bebauungsplanes auch kiinftiger Orts-
rand sein. '

Da fiir den Planbereich noch kein rechtskrédftiger Bebauungs-
plan besteht, wurden einzelne Bauvorhaben bislang nach den
Grunds&tzen des Einfligens in die n&dhere Umgebung genehmigt.
Eine geregelte std@dtebauliche Entwicklung war bislang nicht
gesichert. Die bislang vorhandene Bebauung war bis auf die
1987 entlang der Althengstetter StraBe genehmigten Reihen-
hduser relativ locker, was in diesem Bereich nicht er-
wiinscht war. St&dtebaulich ist eine relative Massierung
erwiinscht, um im westlich der L 1182 gelegenen Teil Schaf-
hausen nicht den Eindruck einer Splittersiedlung entstehen
zu lassen. Die bestehende Bebauung soll sich im Plangeblet
weiter festigen.

Die vorgesehene Bebauung des westlich der L 1182 gelegenen
Teils von Schafhausen soll diesen Bereich als Ortsteil
unterstreichen. Die Anlage einer Larmschutzwand wiirde die
Bebauung "verstecken" und vom {ibrigen Ortsteil trennen.
St&dtebaulich wdre deshalb die Anlage einer Larmschutzwand
nicht erwilinscht. Im Mischgebiet entlang der L 1182 soll sich
durch entsprechende andere Vorkehrungen die Anlage einer
Larmschutzwand eriibrigen.

Bestehende Baufldchen sollen intensiver genutzt werden, auch
aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Bauland. Aufgrund der
bislang vorhandenen Rechtgrundlage konnte die Stadt Weil der
Stadt ihre Planungsabsichten nicht zum Ausdruck bringen. Fir
bauwillige Eigentiimer bestand erhebliche Rechtsunsicherheit.

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplanes ist es weiterhin, den
bislang unausgebauten Weiherweg auszubauen.

Er soll der spdteren inneren ErschlieBung des Plangebietes
dienen.

Fiir den siidéstlichen Bereich des Plangebietes und fiir die
noch offenstehenden Reservefldchen des Fldchennutzungspla-
nes ist die Ausweisung als Mischgebiet vorgesehen. Die
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eigentliche Ortsrandbebauung als AnschluB an die landwirt-
schaftlichen Grundstiicke soll in diesem Zuge erfolgen.

Geltungsbereich

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 24.1.1989 be-
schlossen, nicht die im Fl&chennutzungsplanentwurf ausgewie-
sene Gesamtfldche zu iliberbauen, sondern lediglich die be-
reits von bestehender Bebauung umgebenen Grundstiicke in den
Bebauungsplanentwurf einzubeziehen. Das Plangebiet wird im
Norden durch die Althengstetter StraBe, im Osten durch die
Landesstrafe 1182, im Siiden durch das Flst. 2618, einer
Teilfl&che des Flst. 2619, einer Teilfldche des Flst. 2619/1
und dem Flst. 2619/3, sowie im Westen durch die D&tzinger
StrafB3e abgegrenzt.

Durch diesen rdumlichen Geltungsbereich ergibt sich noch
eine bauliche Nutzung auf dem Flurstiick 2620 und einer
Teilfdche des Flst. 2619/1.

Der Lagerplatz auf dem Flst. 2618/1 soll kiinftig aufgrund
der eingegangenen Bedenken weder einer Bebauung noch einer
sonstigen planungsrechtlichen Nutzung zugefiihrt werden und
stattdessen als "Bestand" auBerhalb des Geltungsbereiches
gefiihrt werden.

Uiberbaubare Flache

Die iliberbaubaren Fld&chen sind auf die Fl&chen innerhalb der
Baugrenzen beschrinkt.

Die Lage der Baugrenzen wurde so festgesetzt, daB die Bau-
kdrper nicht zu nahe an die o&ffentlichen Verkehrsfl&chen
heranriicken und sich Griinzonen und Vorgidrten vor den Gebdu-
den anlegen lassen.

Stellpldtze sind vorrangig innerhalb der Garagen und Bau-
grenzen anzulegen, um die Anlage von Griinfldchen und Garten
rings um die Gebdude stddtebaulich durchzusetzen. In Harte-
f&llen kdnnen Ausnahmen zugelassen werden.

Nebenanlagen ( § 14 BauNVO) diirfen auBerhalb der Baugrenzen,
jedoch nicht im Vorgartenbereich, angeordnet werden (siehe
9.)

Art der baulichen Nutzung
In Anlehnung an den baulichen Bestand werden fiir das Plange-
biet Nutzungen als Allgemeines Wohngebiet und als Mischge-

biet festgesetzt.

Das gesamte Gebiet dient Wohnzwecken, als Parkplatz oder
wird landwirtschaftlich genutzt.
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Kiinftig soll das Flst. 2618/1 als Mischgebiet ausgewiesen

‘werden. Aus Grinden der VerkehrserschlieBung und aus Griinden

der m&glichen Beldstigung der Anlieger werden Tankstellen
sowie Vergniigungsstdtten nicht zugelassen. Einschr&@nkungen
der Nutzungsmdglichkeiten ergeben sich jedoch aufgrund
anderer Festsetzungen (VerkehrserschlieBung).

Das restliche Plangebiet wird entsprechend seiner seitheri-
gen Nutzung "Allgemeines Wohngebiet". Die in der BauNVO
vorgesehenen Ausnahmen kd&nnen Teil des Bebauungsplanes
werden, Tankstellen bleiben hiervon ausgenommen. Die sonsti-
gen ausnahmweise zul&ssigen Nutzungen beeintrdchtigen jedoch
den entstandenen Gebietscharakter nicht.

MaB der baulichen Nutzung

5.1 Grundfl&chenzahl /Baugrenzen

Bei der Ausweisung der {iberbaubaren Fl&chen wurden in
starkem MaBe erschlieBungstechnische Griinde beriick-
sichtigt.

Die zukiinftige Bebauung soll trotz der méglichen gewer-
blich ausgerichteten Bebauung im Mischgebiet l&ndlich

geprdgt sein.

Die {iberbaubaren Fl&chen sind so groB3, daB die Grund-
fldchenzahl (zuldssige Grundfldche der Geb&ude) inner-
halb der Baugrenzen verwirklicht werden kann. In den
meisten F&llen verbleibt auBerdem so viel Spielraum,
daB mit der Stellung des Gebdudes noch variiert werden
kann.

Beriicksichtigt wurde, daB der Gesetzgeber mit der Neu-
fassung der Baunutznungsverordnung die unmafBst&bliche
Versiegelung des natiirlichen Bodens verhindern will.

Entlang der Althengstetter StraBe wurden die in § 17
BauNVO festgelegten Obergrenzen fiir die Grundfl&chen-
zahl iberschritten, da trotz des festgelegten "Allge-
meinen Wohngebietes" eine massivere Bebauung, in Anleh-
nung an das Dorfgebiet Schafhausens, stattfinden soll.

Bei der Fassung des Aufstellungsbeschlusses war man
sich bewuBt, daB die mdgliche Bebauung nahe an die
bestehende Trasse der L 1182 heranreicht. Da jedoch die
Gebdude Weiherweg 1 + 2 sich bereits in etwa 10 m
Abstand zur Trasse befinden, wird eine weitere Bebauung
in Richtung Siiden, entlang der Trasse, sicherlich
problemlos erfolgen kdnnen. Erweiterungsfldchen f£fir
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einen spdteren Ausbau der L 1182 stehen in Richtung der
Wirm zur Verfiligung (siehe auch 3.).

5.2 GeschoRfldchenzahl

Fir die einzelnen Baufenster wurde eine GeschoBfl&chen-
zahl festgelegt, die innerhalb dieses Baufensters
realisierbar ist. Die in der BauNVO vorgesehenen Maxi-
malwerte wurden bei der Festlegung der GeschoBfl&dchen-
zahl unterschritten. In Verbindung mit anderen Festset-
zungen soll sie zur Begrenzung des MaBes der baulichen
Nutzung beitragen * (siehe auch 5.3, Zahl der Vollge-
schosse). Die festgesetzten Werte garantieren, daB
Dachgeschosse ausgebaut werden kdnnen. Gesunde Wohn-
und Arbeitsbedingungen sind im Rahmen der getroffenen
Festsetzungen gewdhrleistet.

5.3 Zahl der Vollgeschosse

Das Gebiet soll iUberwiegend mit Ein- und Zweifamilien-
hdusern bebaut werden. Deshalb wird fiir den gesamten
Bebauungsplan die 1- bzw. die 2-geschossige Bauweise
festgesetzt. Damit bauliche Anlagen innerhalb des Ge-
biets eine maBstdbliche HOhe erhalten (Maximalh&he),
wurde die max. Traufhdhe festgelegt. Entlang der Al-
thengstetter StraBe sowie entlang der L 1182 kann
aufgrund der umgebenden Bebauung die 2-geschossige
Bauweise zugelassen werden. Innerhalb des bestehenden
Lagerplatzes (Flst. 2618/1) wird die zukiinftige EFH so
tief liegen, daB das Ortsrandbild kaum durch die 2-
geschossige Bauweise beeintrdchtigt wird. In allen
anderen Bereichen wiirde die Zulassung der 2-geschossi-
gen Bebauung das geplante Ortsrandbild beeintr&chtigen
und durch die 2zu hohen BaukSrper die Funktion eines
spdteren Griinglirtels am Ortsrand in Frage stellen.

Bauweise

Die Bauweise regelt die Frage der seitlichen Grenzabstdnde.
Es wurde die offene Bauweise im Hinblick auf die Struktur
des Gebietes festgesetzt, das mit Einzelh&usern sowie mit
einer Hausgruppe bereits bebaut ist.

Hausgruppen sind entlang der Althengstetter StraBe stddte-
baulich aufgrund der sich ergebenden Massierung der Bebau-
ung erwiinscht. An der Ortsrandlage wiirde sich eine zu dichte
Bebauung negativ auf das Ortsrandbild auswirken. Es wurden
daher in diesem Bereich nur Einzel- und Doppelhduser zuge-
lassen. Doppelhduser bzw. Hausgruppen wurden zugelassen, um
die nach Landesbauordnung notwendigen Abstandsfldchen wirt-



schaftlich zu optimieren. Auf diese Weise 1l&Bt sich der
Gartenraum um ein Gebdude optimieren, ohne als notwendige
Abstandsfl&dche dienen zu miissen.

Hohenlage

Die konkrete HOhe des ErdgeschoBfuBbodens wird von der
Baugehmigungsbehdrde festgelegt. Sie soll so tief als mbg-
lich festgelegt werden, um unter anderem keine ausbaufdhigen
Untergeschosse entstehen 2zu lassen. Weiterer Sinn dieser
Festsetzung ist es, die in Erscheinung tretende HGhe der
baulichen Anlagen zu beschrd@nken. Aus diesem Grunde wurde
auch die maximale Traufhohe festgelegt, die sich am bauli-
chen Bestand orientiert, aber auch eine sinnvolle Gebdudehd-
he, wie in 5.2 beschrieben, fiir Neubauten gewdhrleisten
soll.

Die einzelnen festgelegten MaBe liefern noch viel Freiraum
fiir die Planer zur individuellen Gestaltung ihrer Vorhaben.
Die festgelegten Werte sind nur Maximalwerte, die unter-
schritten werden diirfen. Auf Ortliche Eigenheiten wird bei
der Festlegung der EFH Riicksicht genommen.

Dachgestaltung
Stellung der baulichen Anlagen

Zur Sicherung einer landschaftsgerechten Bebauung sind nur
Sattelddcher zugelassen.

Ein Mindestdachvorsprung von 0,15 m wird festgesetzt, da
dies aus d&sthetischen Griinden das MindestmaB ist, um Be-
trachtern des Gebietes keinen AnstoB an der Dachgestaltung
nehmen zu lassen, die landschaftsgerecht sein soll.

Diese Festsetzungen sollten filir alle baulichen Anlagen im
Plangebiet gelten.

Um eine sinnvolle Ausnutzung des Dachraumes zu ermdglichen,
sind Dachaufbauten zugelassen.

Dachaufbauten und Einschnitte auf einer Dachseite wiirden
der mdglichen Bebauung nicht mehr den dorflichen Charakter
geben, den sie erhalten soll.

Um Neubauten auch innerhalb der umliegenden, bereits beste-
henden Bebauung nur in einer Form entstehen zu lassen, die
stddtebaulich als dorflich und landschaftsgerecht bezeichnet
werden kann, wurde der zul&ssige Rahmen fiir die Dachgestal-
tung eingegrenzt. Der Kreativitd@t der Planer von Einzelvor-
haben werden jedoch nur Grenzen gesteckt, sofern dies fir
eine geregelte stddtebauliche Entwicklung des Plangebietes
notwendig ist.

Die Stellung der baulichen Anlagen richtet sich nach den
Einzeichnungen im Lageplan. Die bestehende Bebauung wurde
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beriicksichtigt wund filir mdgliche bauliche Anlagen wurden
vertretbare Festsetzungen getroffen.

Nebenanlagen

Um den Einzelnen individuellen Freiraum innerhalb des Plan-
gebietes zu geben und auch dem Charakter des Gebietes Rech-
nung zu tragen, sind Nebenanlagen nach § 14 Baunutzungsver-
ordnung zuldssig.

Die Nebenanlagen sollen jedoch das StraBenbild des Gebietes
nicht negativ beeinflussen und sind somit nur im Bereich der
Grundstiicke zul&ssig, die der StraBe abgewandt sind.

Verkehrsflidchen

Die Verkehrsfldchen sind in ihrer Aufteilung nur Richtlini-
en, um noch bei ihrer Detailplanung oder bei der Bauausfiih-
rung auf ortliche Gegebenheiten eingehen zu kdnnen. Jedes
Anliegergrundstiick ist erschlossen.

Fiir die Geb&ude im siidlichen Teil von Flst. 2618/1 wurde auf
dem ndrdlichen Grundstiick (bebaut) ein Geh- und Fahrrecht in
den Bebauungsplan eingezeichnet, so daB auch hier die Er-
schlieBung gesichert ist.

Aus Griinden des 6ffentlichen Interesses sind der Hinterbeton
fiir Rabattensteine sowie fiir den StraBenausbau notwendige
Anfiillungen oder Abgrabungen zu dulden.

Fiir die private Verkehrsfl&che bedarf es keiner weitergehen-
den Sffentlich-rechtlichen Regelung. Gestaltung und Ausfiih-
rungszeitpunkt sind nicht im Bebauungsplan geregelt. Auf die
Genehmigungspflicht nach LBO sei hingewiesen.

Larmschutz

Fiir die entlang der L 1182 auftretenden Larmschutzimissionen
sind fiir die angrenzenden Bereiche La&rmschutzmaBnahmen
vorzusehen. Da der iiberwiegende Bereich entlang der L 1182
bereits bebaut ist, sind diese Festsetzungen nur fir Neu-
und Umbauten mdglich.

Die Errichtung einer La&rmschutzwand fir die im Mischgebiet
vorgesehenen Gebdude ist aus stddtebaulichen Griinden uner-
wiinscht und unzweckmédBig. Auf die std@dtebaulichen Absichten
aus der Vorbemerkung (1l.) sei hingewiesen. Die Anlage einer
Larmschutzwand entlang der L 1182 im Bereich des Flst. 2618
wiirde an den Seiten (Siid und Nord) die Ausbreitung des Larms
nur unwesentlich hindern.

Um dennoch entsprechende Vorsorge zu treffen, wird im Bebau-
ungsplan der Einbau von Schallschutzfenstern der La&rmschutz-
klasse 3 vorgeschrieben. AuBerdem diirfen auf den der L 1182
zugewandten Geb&dudeseiten nur Wirtschaftsrdume mit Fenster-
dffnungen versehen werden, so daf auch in diesem Bereich
gesunde Wohnbedingungen herrschen werden. Die Anordnung der
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Aufenthaltsrdume auf den westlichen Geb&dudeseiten hat zur
Folge, daB auch in diesen Bereichen gute Lebens- oder Ar-
beitsbedingungen herrschen werden.

Grinflachen

Fldchen, die nicht iiberbaut sind, sind einzugriinen und zu
bepflanzen. Genaue Festsetzungen werden im Bebauungsplan
nicht aufgenommen und sollen im Detail dem Einzelnen iiber-
lassen bleiben. Zur Gestaltung des Ortsrandes wurde auf
Flst. 2618/1 ein Pflanzgebot festgesetzt. Eine weitere
Bepflanzung des siidlichen Ortsrandes wurde nicht vorge-
schrieben, da in diesem Bereich spdtere Baulandausweisungen
vorgesehen sind.

Gestalterische Anforderungen an das Gebiet

Das Strafenbild soll nicht mit Freileitungen und Stromlei-
tungen belastet sein. Es wurde vorgeschrieben, daB s&mtliche
Leitungen - was ohnedies iiblich ist- verkabelt zu verlegen
sind.

Bitumindse Fl&chen, die {iber den Ausbau der Verkehrsfl&chen
hinausgehen, sollen vermieden werden.

Es wird flir Stellpldtze und Staurdume vorgeschrieben, daB
hierfiir ein offenporiger Ausbau (Rasen, Schotter oder Pfla-
stersteine) 2zu verwenden ist. Der Grund ist die gewollte
Versickerung, und somit die geringe Belastung des Kanal-
netzes mit Oberfl&achenwasser.

Weiterer Grund ist, daB Sickerwasser positiv zum Grundwas-
serhaushalt beitrdgt. Eventuell abtropfendes Ol von Kraft-
fahrzeugen kann aus dkologischer Sicht hingenommen werden,
da die positiven Auswirkungen die negativen {iberwiegen.

Die Gestaltung von Sichtschutzanlagen soll so sein, daB
nachbarliche Belange nicht beeintrdchtigt werden sowie das
Orts-bzw. Landschaftsbild nicht durch derartige Anlagen
belastet wird.

Um die Gestaltung der Zaunanlagen fiir das ganze Gebiet im
ortsiiblichen Rahmen festzuschreiben, wurden einzelne Anfor-
derungen festgelegt, die im Prinzip Niemanden beeintrédchti-
gen, wofiir jedoch ©ffentliches und privates Interesse be-
steht.

Stellpldtze sowie Ein- und Ausfahrten

Um das Parken und Abstellen von Fahrzeugen auf Sffentlichen
Verkehrsfldchen zu reduzieren, ist fiir jede Wohnung minde-
stens 1 Stellplatz in Anlehnung an die Richtlinien des
Garagenerlasses nachzuweisen und anzulegen. Bei grofBeren
Wohnungen (iber 60 gm) sind 2 Stellpl&tze nachzuweisen, da
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in der Regel in groBeren Haushalten mehrere Kfzs vorhanden
sind.

Entlang der LandesstraBen wurden Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt festgelegt, um somit die Verkehrssicherheit nicht
zu beeintr&dchtigen.

15. Kanal

Das bestehende Kanalnetz reicht fiir die Entsorgung des
Plangebietes aus. Da die weitere Bebauung des Plangebietes
Zug um Zug erfolgen wird und das Plangebiet ohnehin nur sehr
klein ist, wird die weitere Bebauung keine groflen Auswirkun-
gen auf die Dimension der Kl&ranlage haben.

Flir den siidlichen Teil des Flst. 2618/1 wird vor Erstellung
des Bebauungsplanentwurfes untersucht, ob die dort reali-
sierbaren Bauvorhaben ohne Abwasserhebeanlage entsorgt
werden kdnnen.

16. Wasser- und LoOschwasserversorgung

Die Trink- und LOschwasserversorgung wird an das bestehende
Versorgungsnetz der Stadt Weil der Stadt angeschlossen. Die
vorhandenen Dimensionierungen reichen auch fir den AnschlujB
des neuen Gebietes aus.

17. Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch die EVS gesichert. Zur Ver-
sorgung des Gebietes und der umliegenden Bereiche wird von
der EVS eine Kleinumspannstation eingerichtet. Die entspre-
chend notwendige Fldche wird im Bebauungsplan ausgewiesen.
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