GEMEINDE HIRSCHBERG a.d. BergstraBe

BEBAUUNGSPLAN " ENDWEG II" i

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1-7 BauGB) - 1986 -

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit 73 LBO)
A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN nach BauGB und BauNVO
A 1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

1.1 Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4, Abs. 3 BauNVO vorgesehenen
Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zu-
I13ssig.

1.2 Auf jedem Baugrundstiick diirfen in den Wohngebauden nicht mehr als
2 Wohnungen errichtet werden.

A 2. MaB der baulichen Nutzung - Gebdudehdhen (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
2.1 Die Gebaudehdhen (Wandhoéhen), gemessen zwischen dem angegebenen

Bezugspunkt und dem Schnittpunkt der GebdudeauBenwand mit der OK
Dachhaut, werden wie folgt festgesetzt:

HAUSTYP H 1 (Hangtyp 1)

bei talseitig zur StraBe stehenden Gebauden:
auf der Bergseite: mind.u. max. 3,60 m ab OK Gehweg

auf der Talseite: max. 5,20 m ab OK naturl. Gelande

bei bergseitig zur StraBe stehenden Gebduden:
auf der Bergseite: max. 4,60 m ab OK natirl. Gelande

auf der Talseite: max. 5,20 m ab OK naturl. Gelande

HAUSTYP H 2 (Hangtyp 2)

bei talseitig zur StraBe/zum ErschlieBungsweg stehenden Gebauden:
auf der Bergseite: mind.u. max. 3,60 m ab OK Gehweg

auf der Talseite: max. 6,20 m ab OK natirl. Gelande

bei bergseitig zur StraBe stehenden Gebauden:
auf der Bergseite: max. 4,60 m ab OK natiirl. Gelande

auf der Talseite: max. 6,20 m ab OK natirl. Gelande
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HAUSTYP Z
auf der StraBenseite : max. 7,00 m ab OK Gehweg
auf der Gartenseite : max. 7,00 m ab OK natirl.Gelande

Bei quer zu den StraBen und Wegen stehenden Geb3uden sind diese H6-
henfestsetzungen sinngemaB anzuwenden. Die Schemaskizzen in Textziff.
C 17 sind zu beachten.

2.2 Garagen bei bergseitig stehenden Gebduden kénnen auf der StraBenhohe
angeordnet werden. Die sichtbare Garagenbreite (ggf. auf UntergeschoB-
ebene) bzw. die Unterbrechung von Stiitzmauern entlang der StraBen
darf nicht mehr als 5,0 m betragen.

2.3 Die natirliche Geladndehthe ist im Bauantrag

durch die Hohenangabe iUber NN zu vermerken

und im Gelande zu sichern. Bei ldngsgeneigtem
Gelédnde wird der MeBpunkt zur Bestimmung der

Bezugshéhe auf der straBenzugewandten Haus- - ‘ :
seite und bei 1/3 der Gebdudeldnge auf der ho- e 13 o 2D
hergelegenen Seite festgesetzt (s. Schemaskizze) i ‘

Uberbaubare Grundstiicksfldche (8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Die durch vordere und hintere Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grund-
sticksfldchen kdénnnen ausnahmsweise um max. 1,0 m nach vorne und hinten
Uberschritten werden. Das gilt jedoch nur fir Treppenhauser, Erker, Balkone,
Vordacher, Freitreppen usw. Die Gesamtbreite der vorspringenden Gebaudeteile
darf auf jeder Geb&udeseite nicht mehr als 1/3 der Geb3udebreite betragen.

MindestgroBe von Grundstiicken (8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Die MindestgroBe der Baugrundstiicke wird wie folgt festgesetzt:

- Einzel- und Doppelhausgrundstiicke 300 gm
- Reihenhaus-Mittelgrundstiicke 160 gm

Garagen, Nebengebdude (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB - & 12 u. 14 BauNVO)

5.1 Garagen dirfen talseitig nicht 2-geschossig in Erscheinung treten. lhre
sichtbare Traufhohe ist erforderlichenfalls durch Terrassen oder Aufschiit-
tungen auf max. 3,0 m zu beschrénken.

5.2 Nebengebdude (Nebenanlagen gem. & 14 BauNVO) sind nur mit einer Grés-
se von max. 20 gm und nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
oder in baulicher Verbindung mit den Garagen zulassig. Es gilt die gleiche
Hoéhenbeschrankung wie bei Garagen.



6.

Grinordnerische Festsetzungen ( § 9 Abs.1, Nr. 25a u. 25b BauGB i.V. mit

§ 9 Abs. 1 Ziffer 1 - 7 NatschG Baden-Wirttemberg)

6.1

6.2

6.3

6.4

Vorhandene B3ume mit einem Stammumfang von 50 cm und mehr (O ca.
16 cm), gemessen 1,0 m G.OK Geldnde, sind zu erhalten. Sie sind bei
einem Wegfall wegen ihrer Lage innerhalb der lberbaubaren Grundstiicks-
flache oder bei natirlichem Abgang zu ersetzen.

Der vorhandene Bewuchs im Boschungsbereich des Hohlweges Steig ist
mit Bdumen 2. GroBenordnung und Strduchern zu ergdnzen. Dabei sind
Bdume und Straucher der nachfolgenden Artenliste zu verwenden:

Bédume 2. GroBenordnung:

Feldahorn
Hainbuche
Wildkirsche
Eberesche

Qualitats- und GroéBenbindung:
Hochstdamme als Heister 2 x verpflanzt, 100 - 150 cm

Straucher:

Kornelkirsche Heckenkirsche Faulbaum
Hartriegel Holzapfel Salweide

Hasel Traubenkirsche Wolliger Schneeball
Pfaffenhiitchen Wildbirne Wasserschneeball
Liguster Hundsrose

Qualitats- und GroBenbindung: 2 x verpflanzt, 80-100 cm

Zu den Grundstiicken Flurst. Nr. 1204, 1206 und 1209 ist von der Plan-
straBe Endweg Ost eine jeweils maximal 4,0 m breite Zufahrt durch die
Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern zulassig.

An den HaupterschlieBungsstraBen - Endweg und PlanstraBe C- sind
Baume 1. GroBenordnung zu pflanzen. Die Baumarten sind aus folgender
Artenliste auszuwéahlen:

Baume 1. GroéBenordnung:

Sommer- oder Winterlinde
Stiel- oder Traubeneiche
Berg- oder Spitzahorn

Qualitats- und GroéBenbindung:
Hochstédémme 2 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

An den StichstraBen - Planstrafen E u. G- sind Bdume 2. GréBenordnung
zu pflanzen. Dabei soll fir jede Stichstrafe eine andere Baumart gewahlt
werden. Die Baumarten sind aus folgender Artenliste auszuwéhlen:

Bdume 2. GroéBenordnung:

Feldahorn
Hainbuche
Wildkirsche
Eberesche

Qualitats- und GroéBenbindung:
Hochstdmme 2 x verpflanzt, Stammumfang 12- 14 cm



A 7. Abgrabungen, Aufschiuttungen (8 9 Abs.1 Nr.26 BauGB)

A 9.

7.1 Die in der Planzeichnung dargestellten Boschungen entlang der StraBen und

Wege werden als "Flachen fur Abgrabungen und Aufschittungen zur Her-
stellung des StraBenkérpers” festgesetzt. Diese Festsetzung gilt zusatzlich
auch fur einen 3,0 m breiten Geldndestreifen beiderseits der StraBen und
Wege ohne Bd&schungseintrag. Bei einem Abstand zwischen StraBenbegren-
zungslinie und straBenseitiger Baugrenze von weniger als 3,0 m gilt die
schmalere, jeweils verflugbare Béschungsbreite.

7.2 Bei talseitig zur StraBe stehenden Wohngebauden darf der ErdgeschoB-FuB-

boden nicht tiefer als der Gehweg liegen. Der Vorgartenbereich ist erfor-
derlichenfalls bis zur Gehweghdhe aufzufiillen (s. Schemaskizze A + Bl-l in
Textziff. C 17).

7.3 Bei den Hangtypen H1 u. H2 muB das talseitige, untere GeschoB frei

sichtbar sein. Aufschittungen Uber das natirliche Geldnde sind nur bis
max. 1,0 m zulassig.

Leitungsrecht (§ 9 Abs.1 Nr.26 BauGB)

Das im Plan vermerkte Leitungsrecht gilt zugunsten der nérdlich angrenzenden
Grundstiicke zur Sicherung einer ordnungsgemafen Abwasserbeseitigung.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen - Brennstoffe (§ 9 Abs.1 Nr.23 BauGB)

In neu zu errichtenden Verbrennungsanlagen und deren spateren Erweiterungen
diirfen keine flissigen (Heiz6l) und festen Brennstoffe (Kohle, Holz) verwendet
werden.

Von dieser Festsetzung sind folgende Ausnahmen zugelassen (§31 Abs.1 BauGB):

a)

b)

flissige Brennstoffe, bei deren Verwendung die Abgasemissionen fir Schwefel-
dioxid (SO,, bezogen auf den Normzustand und einen Volumengehalt von 3 3
0,) und Stickoxyd (NO,) jeweils 250 mg/m3? Abgas (hierbei kann der
bessere Kesselwirkungsgrad von Brennwertkesseln beriicksichtigt werden)
sowie die RuBzahl 2 (gemessen nach DIN 51402, Teil 1, Priifung der Abgase
von Olfeuerungen v. Okt.1986) nicht tibersteigen. Die Einhaltung dieser
Hochstwerte ist durch eine Baumusterprufung oder durch Einzelprifung von

einer anerkannten MeBstelle nachzuweisen.

K aminfeuerstatten (z.B.: Kachelofen, Kaminofen, offene Kamine) mit einer
Nennwert-Nennwarmeleistung bis zu 7 Kilowatt pro Wohnung.



B 10.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ( & 73 LBO)

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

Dacher

Dachform und Dachneigung
Wohngebaude : Satteldach 35= % 37
Garagen u. Nebengebdude : begriintes Flachdach oder
Dachform und -neigung wie beim
Hauptgebaude

Fir die Dachausbildung gelten die Schemaskizzen in Textziff. C 17.

Bei den Doppelhdusern und bei den einzelnen Abschnitten jeder Haus-
gruppe miussen jeweils Dachneigung und Gesimsausbildung sowie Art
(Material) der Dachdeckung gleich sein.

Bei Wohngebduden mit Satteldach sind zusatzlich auch gegeneinander
versetzte Pultdacher =zulassig (z.B. Schema B 2/ C3/B4- Ziff. C 17).
Die Neigungen miissen sich dabei im Rahmen der vorstehenden Angaben

halten.

Fir die Eindeckung geneigter Déacher sind Ziegel in den Farben naturrot
bis dunkelbraun zu wéahlen.

Dachaufbauten (Gauben) sind als deutlich untergeordnete Bauteile in die
Déacher einzufligen. Einzelne Dachaufbauten dirfen -auBen gemessen -
eine Breite von 3,0 m nicht Uberschreiten; die Gesamtbreite mehrerer
Dachaufbauten darf maximal 40 % der Geb&udebreite betragen. Bei ge-
schwungenen Dachgauben wird der AuBenmeBpunkt fir die Bemessung
der Gaubenbreite bei der Halfte der zuldssigen maximalen Dachgauben-
héhe festgesetzt. Die Hohe von Dachgauben darf maximal 1,20 m (gemes-
sen jeweils von Sparrenoberkante) betragen. Dachaufbauten miissen von
der Giebelwand 1,50 m Abstand einhalten.

Dacheinschnitte (Loggien) sind allgemein zulassig. Es gilt die Langenbe-
schrankung wie bei Gauben.

. Einfriedungen (§ 73 Abs.1 Nr.5 LBO)

11.1

Die seitlichen und hinteren Einfriedungen der Grundstiicke diirfen einschlieB-
lich eines Sockels von max. 0,20 m eine Hbhe von 1,50 m Uber der natiir-
lichen Gelandeh6he nicht Uberschreiten.

Ausnahmsweise sind an den seitlichen Grundstiicksgrenzen auch Stlatzmau-
ern mit einer Hohe bis zu 1,0 m, zuziglich einem "offenen" Zaun von
0,50 m, Uber OK natirlichem Geladnde zul3ssig.

Die Hohe der straBenseitigen Einfriedungen wird einschl. eines Sockels von
max. 0,20 m mit max. 1,0 m festgesetzt.

Sofern es die Geldndeneigung erfordert, kénnen bei Grundstiicken auf der
Bergseite der ErschlieBungsstraBen anstelle von offenen Einfriedungen auch
private Stiitzmauern bis zu einer Hohe von 1,0 m Uber OK Gehweg errich-
tet werden. Die Anordnung einer zusatzlichen Einfriedung oberhalb der
Stitzmauer ist nicht zulassig. Bei langsgeneigten StraBen ist die Einfrie-
dung abzustufen.

Auf Textziff. A 2.2 hinsichtlich der Unterbrechung von Stitzmauern fir
Garagen wird verwiesen.



B 12. Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke und der Vorgarten

(8§ 73 Abs.1 Nr.5 LBO)

12.1

12.2

12.3

12.4

Die Pflanzungen der privaten Béschungsanteile im Hohlweg "Steig" sind in
der gleichen Weise wie im offentlichen Bereich auszufiihren. Es gilt die
Artenliste unter Ziff. A 6.2, ebenso die Qualitats- und Grobenbindung.

Die unbebauten Fldchen auf den privaten Gartengrundstiicken sind einzu-
grinen. Dabei ist auf jedem Grundstiick mindestens ein hochstammiger
Baum vorzusehen. Bevorzugt sollen Apfel-, Birnen-, WalnuB-, Kirschen-
und andere Steinobsthochstdmme gepflanzt werden. Sofern Laubbaumarten
gewdhlt werden, sind sie der folgenden Artenliste zu entnehmen:

Feldahorn Stieleiche
Spitzahorn Traubeneiche
Hainbuche Eberesche
Esche Winterlinde
Vogelkirsche Sommerlinde

Qualitats- und GroéBenbindung:
Hochstdamme 3 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm

Vorgarten, das sind die Flachen zwischen der ErschlieBungsstraBe/-weg
und der vorderen Baugrenze, diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen
genutzt werden. Die Vorgarten sind einzugriinen. Dabei muB die Griin-
flache mindestens 1/2 der Vorgartenfliche betragen. Nadelgehdlze sind
nicht zulassig.

Stellplatze fur PKW und Garagenzufahrten sind wasserdurchlssig aus in
Sand verlegtem, mit Fugen versehenem Pflaster oder als wassergebundene
Decke auszufihren.

C SCHRIFTLICHE HINWEISE

C 13.

Flr den Hangbereich im Ortsteil Leutershausen liegt eine klimadkologische
Untersuchung von Dr. SEITZ, Stand Juni 1990, vor, in der u.a. das Neu-
baugebiet "Endweg" angesprochen ist. Auf diese Untersuchung wird verwie-
sen.

. Bei allen BaumaBnahmen sind Mutterboden (Oberboden) und Unterboden

getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufithren und
bis dahin getrennt zu lagern. Der Mutterboden darf nicht mit Unterboden
Uberdeckt oder vermischt werden. Auch bei Aufschiittungen und Abgra-
bungen ist auf eine Trennung von Unter- und Oberboden zu achten.

-Bei den im Plan mit D gekennzeichneten GebZuden oberhalb der Gelinde-

héhe 175 G.NN muB die Wasserversorgung jeweils durch eine private Druck-
erhéhungsanlage gesichert werden.

- Ungeachtet einer evtl. notwendigen wasserrechtlichen Erlaubnis oder Be-

willigung soll anfallendes Niederschlagswasser aus der Dachentwasserung
gesammelt und als Brauchwasser verwendet oder auf dem Grundstiick zur
Versickerung gebracht werden.



C 17. Die Dachausbildung und die Anordnung der Wohngeschosse bei den Haus-
typen H1 und H2 ist wahlweise entsprechend den nachstehenden Schema-

skizzen vorzunehmen:
HAUSTYPEN H1
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