Bebauungsplan "Alezer Nord"

2.1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) i.V. m. § 4
der Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), jeweils in der derzeit giiltigen
Fassung, werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

2.1.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. | Nr. | BauGB i.V.m. §§ | bis |1 BauNVO)

* Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines
Wohngebiet (WA gem. § 4 BauNVO) mit folgenden Regelungen festgesetzt.

* Zulassig sind Wohngebaude und die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind i.V.m.§ | Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

* InVerbindung mit § | Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass ausnahmsweise zulissige Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen nicht zuldssig sind, d.h. nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans werden.

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. | Nr. | BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

* Zum MaB der baulichen Nutzung wird im WA von 0,4 jeweils als HochstmaB festgesetzt. MaBgebend fiir
die Grundflichen ist die mit Signatur gekennzeichneten Bauflichen. Bei der Ermittlung der Grundflichen
sind die in den Gebietsteilen durch Anlagen nach § 14 BauNVO beanspruchten Flichen sowie Stellplitze
und Garagen mit ihren jeweiligen Zufahrten (§ 12 BauNVO) gemiB § 19 Abs. 4 Satz | BauNVO mitzu-
rechnen.

* Hinsichtlich der Hohe baulicher Anlagen diirfen im WA eine festgesetzte maximale Firsthohe (FH) von

10,0 m nicht iiberschritten werden. Als Firsthéhe ist das AbstandsmaB zwischen der Oberkante des un-
teren Bezugspunkts (s.u.) bis zum oberen Abschluss der Dachfliche (First bzw. Attika) zu verstehen.

2.1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

¢ Als unterer Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen (Firsthohe) wird die Oberkante RohfertigfuBbo-
den im Erdgeschoss (EG RFB) mit der Hohe 324,90 m GiNN festgesetzt.

2.1.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. | Nr. 2 u.Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 22, 23
BauNVO)

* Innerhalb des Gebietes wird eine offene Bauweise (o) festgesetzt.

* Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksfliche erfolgt durch Baugrenzen (sog. Baufenster) gemiB
Planeinschriebe.

2.1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs. | Nr. 4 BauGB u. §§ 12, 14 Abs. |

und 21 a BauNVO)

* AuBerhalb der durch Planzeichen festgesetzten lberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) sind
Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO zuldssig.
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* Ebenfalls sind Stellplitze und Zufahrten (i.S. des § 12 Abs. | BauNVO) auBerhalb der Baugrenzen zulissig,

nicht jedoch Carports und Garagen zwischen den straBenzugewandten Baugrenzen und Verkehrsfliche
der Eschbacher StraBe.

2.1.6 Verkehrsflichen (§ 9 Abs. | Nr. | | BauGB)

* Festgesetzt wird eine offentliche Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung "ZufahrtsstraBe".

2.1.7 MaBnahmen und Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. | Nr.20 i.V.m.Abs. | Nr. |5, 25 BauGB)

MaBnahme | (ohne Darstellung): Die innere Durchgriinung des Baugebiets hat mit mindestens | Baum je
angefangene 500 m? Baufliche zu erfolgen. Zur Anpflanzung der als MindestmaB festgesetzten Laubge-
holze sind nur einheimische, standortgerechte Arten zuldssig. Bei der Standortwahl sind die Regelungen
des Nachbarrechts zu beriicksichtigen. Rodungen diirfen gem. LNatSchG in der Zeit vom [. Mirz bis 30.
September nicht vorgenommen werden.

MaBnahme 2 (ohne Darstellung): FuBwege, Hofflichen, Zufahrten und Zuwegungen und Stellplitze sind
mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen. Es kdnnen z.B. verwendet werden: offenfugiges Pflaster,
Drain-Pflaster, Schotterrasen, wassergebundene Decke o.4. mit mind. 10 % Fugenanteil. Andere Flichen-
befestigungen sind dann zulissig, wenn es ihre Zweckbestimmung erforderlich macht. Letzteres ist dann
anzunehmen, wenn auf diesen Flaichen mit wasser- und bodengefihrdenden Substanzen gearbeitet wird.

2.1.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. | Nr. 24 BauGB)

Auf die Hinweise zum Emissionsschutz (Bahnverkehr) in Punkt 2.3 der Begriindung zum Bebauungsplan
wird hingewiesen. Die Hinweise sind beachten.

Fabian Prause, Biirgermeister
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2.2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund § 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, 5.416),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613) und i.V. m. § 4 der Ge-
meindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) vom 24.07.2000, zuletzt geindert durch Art. | des Gesetzes
vom 19.06.2018 (GBI. S. 221) werden folgende drtliche Bauvorschriften erlassen:

* Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist das Anbringen von Warenautomaten nicht zulissig. Die Auf-
stellung von ortsfesten Werbeanlagen ist ausgeschlossen (§ 74 Abs. | Nr.2 LBO).

* Im Bereich von Grundstiickszufahrten entlang der Eschbacher StraBe und zur neu entstehenden Zu-

fahrtsstraBe diirfen samtliche Einfriedungen und Abgrenzungen eine maximale Hohe von 0,70 m iiber
angrenzender Fahrbahnoberkante nicht liberschreiten (§ 74 Abs. | Nr. 3 LBO).
Entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze ist die Zuganglichkeit bzw. Betretbarkeit des Bahnkdrpers
mittels geeigneter Einfriedungen auszuschlieBen. Wie entlang der verbliebenen Grundstiicksgrenzen soll-
ten sie einen Mindestabstand zur Gelindeoberfliche von 10 cm aufweisen, um den Durchlass fiir Klein-
tiere zu gewihrleisten.

* Zur hydraulischen Entlastung der Regenwasserkanalisation sind nach DWA Al |7 Anlagen zum Sammeln,

zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser oder zum Verwenden von Brauchwasser her-
zustellen (§ 74 Abs. 3 Nr.2 LBO).
Vorrangig ist eine Versickerung, auch des Dachwassers, iiber Versickerungsmulden anzusetzen. Diese sind
nach dem Stand der Technik zu bemessen, herzustellen und zu betreiben. Sofern eine Versickerung in be-
grindeten Fillen nicht moglich ist, kommt auch eine Riickhaltung, z.B. iber Retentionszisternen mit ge-
drosselter Ableitung, in Frage.
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