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Legende
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 1 u. 3 BauNVO)
WR| Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

Mal der baulichen Nutzung (§ 9(1)1 BauGB i.V.m. §§ 16-20 BauNVO)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)
2. Grundflachenzahl als Héchstgrenze
(§9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 16 u. 19 BauNVO)
3. Geschossflachenzahl als Hochstgrenze
(§9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 16 u. 20 BauNVO)
1 4. Anzahl der zul. Vollgeschosse
(§9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 16 u. 20 BauNVO)
2 3 5. Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

. Gebaudehdhe als Hochstmaly
(§9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 16 u. 18 BauNVO)

(o))

6 7. Trauthéhe als Hochstmal
7 (§9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 16 u. 18 BauNVO)
8 | 9 8. zulassige Dachform

(Ortliche Bauvorschriften Ziff. 1.1): Satteldach, Walmdach
9. zulassige Dachneigung (Ortliche Bauvorschriften Ziff. 1.1)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 22 u. 23 BauNVO)

A

I

)

offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig
(§ 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Baugrenze
Uberbaubare Grundstucksflache (§ 9(1)2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
nicht tberbaubare Grundstuicksflache

Grunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

]
I I

l— 1

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und
Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 u. 25 BauGB)

private Grinflache (§ 9 (1) 15 BauGB)

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 3 BauNVO)
Als Art der baulichen Nutzung wird gemaR Eintrag in der Planzeichnung ,Reines Wohngebiet* festge-
setzt.

Zulassig sind Wohngebéaude.
Die in § 3 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen sind nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung, Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20
BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl und die Geschossfla-
chenzahl gemaf Eintrag in der Planzeichnung.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) gemaR Planeintrag als Hochstgrenze festgesetzt. Uber das fest-
gesetzte Mal der baulichen Nutzung hinaus darf eine Versiegelung durch Garagen, Nebenanlagen im
Sinne von § 14 BauNVO, Terrassen sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache auf ma-
ximal 5 % der Grundstlicksflache stattfinden.

Mit wassergebundenen und wasserdurchlassigen Materialien (z.B. Rasengittersteinen, Rasenfugen-
pflaster, Splittfugenpflaster) befestigte Flachen werden bei der Ermittlung der Grundflache nicht ange-
rechnet.

Gem. § 20 Abs. 3 BauNVO ist bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache die Flache von Auf-
enthaltsrdumen in Keller- und Dachgeschossen einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppenraume
und einschlielich ihrer Umfassungswande mitzurechnen, auch wenn das Keller- oder Dachgeschoss
kein Vollgeschoss ist.

Es istmaximal 1 Vollgeschoss zulassig.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird durch die maximale Gebdudehdhe (GH) und die maximale
Traufhdhe (TH) gem. Planeintrag festgesetzt.

Bezugspunkt fiir die Héhenfestsetzung ist der in der Planzeichnung gekennzeichnete Punkt an der
Hinterkante der das Grundstiick jeweils erschlieRenden o6ffentlichen Verkehrsflache (Goldammerweg
bzw. Amselweg).

Die Gebaudehohe ,GH* wird definiert als das Mal zwischen dem in Ziff. 2.7 definierten Bezugspunkt
und der Oberkante Dachhaut und wird in der Mitte der Gebdudeseite gemessen, die der Erschlie-
RungsstralRe zugewandt ist. Sie darf an keiner Stelle des Gebaudes uberschritten werden.

Die Traufhohe ,TH" wird definiert als das Mall zwischen dem in Ziff. 2.7 definierten Bezugspunkt und
dem Schnittpunkt der AuRenkante des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut und wird in der Mitte
der Gebaudeseite gemessen, die der ErschlieBungsstralle zugewandtist. Sie darf an keiner Stelle des
Gebaudes Uberschritten werden. Als Aufenkante des Gebaudes gelten Wande und / oder Stutzen.

Hochstzuldassige Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Wohngebaude sind maximal zwei W ohneinheiten zulassig.

Bauweise, iiberbaubare Fliachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)
Zulassig sind Einzelhduser. Diese sind in offener Bauweise mit seitichem Grenzabstand zu errichten.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen dirfen um maximal 1,50 m Uberschritten werden.
Dies gilt jedoch nur fir untergeordnete Bauteile und Vorbauten (z.B. Treppenhéuser, Freitreppen, Er-
ker, Balkone, Vordacher u.a.).

MindestgroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Baugrundstiicke mussen eine Mindestgrofie von 850 m2 am Goldammerweg und von 750 m? am
Amselweg aufweisen.

Stellpldtze, Garagen und Carports (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie in den entspre-
chend § 9 a Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen zuldssig. Sofern Garagen nicht integraler Be-
standteil des Wohngebaudes sind, haben sie ebenso wie Carports einen Abstand von mindestens 5 m
zu der ihnen vorgelagerten Stralenbegrenzungslinie einzuhalten.

Stellplatze sind ebenso wie die Zufahrten wasserdurchlassig zu gestalten.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

Grunordnerische Festsetzungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ( § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 und Abs. 1a BauGB)

Dachbegrinung:

Garagen und Carports sind gemaR den Richtlinien der FFL (Forschungsgesellschaft Landschaftsent-
wicklung Landschaftsbau) extensiv zu begriinen und dauerhaft begriint zu erhalten. Sonnen- und hitze-
resistente Pflanzarten (z.B. Sedum-Arten) sind bei der Auswahl der Bepflanzung zu bevorzugen.

Baumpflanzungen Einzelbdume:

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten. Je angefangene
400 m? Grundsticksflache ist ein standortgerechter, ortstypischer Obstbaumhochstamm (Mindest-
stammumfang 16 cm in 1 m Hohe) gemaR Pflanzenliste zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:
Zum Ausgleich der auf den privaten Baugrundsticken erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft
ist innerhalb der auf dem Flurstiick Nr. 428, Gemarkung Oberflockenbach, festgesetzten Flache fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft eine Hecke gem.
Ziff. 7.6 (Pflanzliste/Pflanzqualitat/Pflanzabstande) anzulegen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzten.

AusgleichsmafRnahmen auferhalb des Geltungsbereichs:

Zum Ausgleich der auf den privaten Baugrundsticken erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft
sind neben den innerhalb des Geltungsbereichs durchzufiihrenden Ausgleichsmalinahmen weitere
AusgleichsmalRnahmen aufierhalb des Geltungsbereichs erforderlich. Diese werden auf dem Flurstiick
Nr. 428, Gemarkung Oberflockenbach, durchgefihrt. Herstellung und Durchfilhrung des Ausgleichs
aulBerhalb des Geltungsbereichs werden in einem stadtebaulichen Vertrag auf Grundlage von § 11
Abs. 1 Satz 2 Baugesetzbuch geregelt.

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen ist eine 2 m breite Hecke gem. Ziff. 7.6
(Pflanzliste, Pflanzqualitat) anzulegen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzliste/Pflanzqualitét/Pflanzabstéande:
Pflanzqualitat Obstbdume: Hochstamm, Stammumfang mind. 16 cm in 1 m Hohe

Pflanzliste Hecke: Pflanzliste Obstbdume regionale Sorten:

Acer campestre Feldahom Apfel Malus:

Carpinus betulus Hainbuche "Brettacher Gewtlirzapfel", Geheimrat Dr. Oldenburg, Gold-
Cornus sanguinea Roter Hartriegel parméane, Goldrenette von Blendheim, Gewiirzluikenapfel,
Corylus avellana Hasel Jakob Lebel, Landsberger Renette oder Roter Boskoop

Birne  Pyrus communis:

Alexander Lucas, Frihe von Trevoux, Conference, Kdstliche
von Charneux, Oberosterreichische Weinbirne oder Williams
Christ

Pflaume Prunus domestica:

Hauszwetsche, Ersinger Frihzwetsche, President GroRRe
Griine Reneklode oder Mirabelle von Nancy

Kirsche Prunus avium:

Compakt Stella, Kordia, Regina, Star, Valeska, GroRe
Schwarze Knorpelkirsche oder Lapins

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus avium

Prunus spinosa

Rosa canina

Zweigriffliger Weildom
Eingriffiger WeilRdorn
Pfaffenhiitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Vogel- Kirsche
Schlehe

Hundsrose

Pflanzqualitat Hecke: mind. 2x verpflanzte Straucher 60-100 cm, mind. 2x verpflanzte Heister 125-
150 cm

mindestens 6 verschiedene Geholzarten der Pflanzliste sind zu verwenden
Reihenabstand 1 m
Abstand der Straucher in der Reihe 1,0 m

Abstand zur angrenzenden Nutzung mind. 0,5 m

B  Ortliche Bauvorschriften
Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1. Dachneigung und —gestaltung:
Zulassig sind Sattel und Walmdéacher mit einer Dachneigung von 22° bis maximal 30°. Dacher ein-
schlieBlich mehr als 2 m breiter Auf- und Anbauten sind mit einheitlichen nicht glanzenden Materialien
einzudecken. Hierfir sind Dachsteine oder Ziegel zu verwenden. Zugelassen sind die Farbténe (rot)
RAL 3000 bis RAL 3031 und (grau) RAL 7000 bis RAL 7046 des Farbregisters RAL 840 HR des Deut-
schen Instituts fir Gutesicherung und Kennzeichnung e.V..

1.2. Dachaufbauten:
Giebel- und Schleppgauben sind zuldssig. lhre Lange darf insgesamt nicht mehr als die halbe Firstlan-
ge des Hauptdaches betragen. Die einzelnen Gauben dirfen eine Lange von 2,50 m nicht Uberschrei-
ten, der Abstand zwischen den Gauben muss mindestens 1,50 m betragen. Vom Ortgang oder
Walmgrat ist ein Abstand von mindestens 2,00 m einzuhalten.

2. Freiflachen und Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

2.1. Vorgarten:
Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten. Hier angeordnete KFZ-Stellplatze sind in die gartnerische
Gestaltung zu integrieren. Die Nutzung als Arbeits-, Lager- oder Ausstellungsflache ist unzulassig.
Bei Pflanzung von Gehdlzen an der Grundstliicksgrenze ist zur Stralenbegrenzungslinie ein Pflanzab-
stand von mindestens 80 cm, bei geschnittenen Hecken mindestens 50 cm einzuhalten.

2.2. Zufahrten und Zugange:
Die Breite der Zufahrten zu den Garagen und Stellplatzen darf 6,00 m nicht Gberschreiten. Zugénge zu
den Wohngebauden diirfen maximal 2,00 m breit sein.

2.3. Einfriedigungen und Sichtblenden:
Einfriedigungen sind grundséatzlich nur zuldssig als frei wachsende Hecken oder Schnitthecken aus
einheimischen Laubgehdlzen entsprechend der Pflanzliste unter A 7.6 oder als Z&une in Uberwiegend
offener Konstruktion. Sie sind ohne Sockel zu errichten und diirfen kein Wanderungshindernis fir
Kleinsauger darstellen. Einfriedigungen dirfen eine Hohe von 1,50 m, gemessen ab Gelandeoberfla-
che, nicht Gberschreiten. An der strallenzugewandten Seite durfen sie eine Hohe von 1,30 m, gemes-
sen ab Oberkante Stralenbelag, nicht Uberschreiten und missen von der Verkehrsflache mindestens
0,25 m zurickversetzt sein.
Mauern sind als Einfriedigungen grundsatzlich nur dann zulassig, wenn sie auf Grund der Topografie
als Stutzmauern erforderlich sind. An der stralenzugewandten Grundstlicksseite sind neben Stiitz-
mauern auch sonstige Mauern mit einer Hohe bis maximal 0,50 m zuléssig.

2.4. Abfallbehalter:
Fir bewegliche Abfallbehalter im Vorgartenbereich sind zum Verkehrsraum hin sichtgeschitzte und
eingegriinte Standorte in Verbindung mit Garagen, Einfriedigungen oder anderen Bauteilen herzustel-
len.

3. Aufschuttungen und Abgrabungen (§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

3.1.  Aufschittungen sind bis max.2 m Héhe tber dem natirlichen Geldandeniveau zulassig.

3.2. Abgrabungen sind bis max. 0,5 m Tiefe unter dem natdirlichen Geldndeniveau zulassig.
Freileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

4.1. Gem.§74 Abs. 1 Nr. 5LBO sind Freileitungen im gesamten Baugebiet unzulassig.
Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

5.1. Beider Errichtung von Wohngebauden ist folgende Anzahl von notwendigen Stellplatzen herzustellen:

je Wohneinheit bis 80 m? Wohnflache: 1 Stellplatz
je Wohneinheit Giber 80 m? Wohnflache: 2 Stellplatze

6. Ordnungswidrigkeiten (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 4 LBO)

Je 10 [fd. m Hecke mit mehr als 2 m Breite sind 2 Heister zu pflanzen. Pro Pflanzstelle fur Heister ent-
fallen 2 Pflanzstellen flr Straucher.

Zuwiderhandlungen gegen eine oder mehrere Vorschriften dieser Satzung sind Ordnungswidrigkeiten und
kénnen gemal § 75 Absatz 4 der Landesbauordnung mit einer Geldbuf3e bis zu 50.000 € geahndet wer-
den.

Aufstellungsverfahren

Aufstellung Die Aufstellung des Bebauungspans wurde beschlossen
(§2 (1) BauGB)

Der Aufstellungsbeschiuss wurde ortsiiblich bekanntgemacht
Friihzeitige Beteiligung der Die frihzeitige Beteligung der Offentlichkeit wurde ortsiiblich bekanntgemacht
Offentlichkeit
(§3(1) BauGB) Die frihzeitige Beteligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zet ~ vom 20.10.2008
Friihzeitige Beteiligung der Die Behorden wurden zur Abgabe einer Stellungsnahme aufgefordert mit Schreiben
Behorden
(§4 (1) BauGB)
Offentliche Auslegung des Dem Entwurf des Bebauungsplans und dem Entwurf der érilichen Bauvorschriften wurde
Entwurfes zugestimmt und deren 6ffentiche Auslegung beschlossen
(§3(2) BauGB)

Die Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplan und des Entwurfs der ortlichen
Baworschriften wurde ortsiiblich bekamtgemacht

Die 6ffentliche Auslegung erfdgte in der Zeit vom 20.07.2009
Beteiligung der Behorden Die Behdrden wurden Uber die dffentliche Auslegung informiert mit Schreiben
(§4 (2) BauGB)

Die Behorden wurden zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert mit Schreiben
Satzung Die fristgemal vorgebrachten Anregungen und de Stelungnahmen der Behdrden wurden

(§10 (1) BauGB, § 1(7)
BauGB, § 4 GemO)

durch den Gemeinderat geprtft und behandelt (Abwagung)

Der Bebauwungsplan und de &rtlichen Bauvarschriften wurden als Satzung beschlossen

Weinheim, den 22.10.2009

ez Bernhard
Oberbiirgemeister

Inkrafttreten
(§10(3) BauGB, §4 GemO)

Der Satzungsbesch uss wurde ortsiblich bekanntgemacht
Damit sind der Bebauungsplan und de ¢értichen Bauvorschriften in Kraft getreten

Das Ergebnis der Abwagung wurde den Personen und Behdrden, die Arregungen
vorgebracht haben, mitgeteilt mit Schreben

Rechtsgrundlagen - Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

am 08.07.2009

am 11.07.2009

am 11.10.2008

bis 20.11.2008

vom 13.10.2008

am 08.07.2009

am 11.07.2009

bis 20.08.2009

vom 21.07.2009

vom 21.07.2009

am 21.10.2009

am 21.10.2009

am 24.10.2000

vom 23.10.2009

(BGBI. 1S. 2414), zuletzt gedndert durch Att. 4 des Gesetzes vam 24.12.2008 BGBI. I S. 3018)

- Baunutzungsverordhung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom23.01.1990
(BGBI. IS. 132), zetzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vam 18.12.1990
(BGBI. 19911 S. 58)

- Landesbauordnung fuir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.195 (GBI. S. 617),
zuletzt gedndert durch Art. 3 der Vlerordnung vam 25.04.2007 (GBI. Nr. 9, S. 252), in Kraft getreten am 16.06.2007

- Gemeindeordnung fur das Land Baden-Wlirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000

(GBL. S.582, ber. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2009 (GBI. S. 185 m. W. v. 01.01.2009

(flickwirkend) bzw. 09.05.2000

Katasterunterlagen
(§1(2) PlanzV)

Die Kartengrundlage stimmt mit der Katasterunterlage Uberein, Stand 20.12.2007

ez Meske
Stadtvermessungsaberrat
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Dieser Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ist unter Einhaltung der im Baugesetzbuch und in der
Landesbauordnung vorgeschriebenen Verfahren zur Aufstellung von Bebauungspléanen und zur Aufstellung von

Ortlichen Bauvorschriften nach dem Willen des Gemeinderates zustande gekommen.

Weinheim, 22.10.2009
gez. Bernhard
Oberbirgermeister




