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2.1.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 Nr. 2, 3, 4 u.5 BauNVO
vorgesehenen Ausnahmen (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zulassig.
Beherbergungsbetriebe nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind ausnahmsweise
mit einer Grol3e von maximal 10 Betten zulassig.

Nebengebaude fir Gartengerate in den rickseitigen, nicht Gberbaubaren
Grundstuicksflachen sind nur bei den Hausgruppen (Reihenhausern) und nur
mit einer Grol3e von max. 15 cbm umbauten Raumes zulassig. Die Stellung
jeweils einer Hutte an der rickwartigen oder an einer seitlichen Grenze wird
zugelassen.

Die folgenden Nebenanlagen i. S. des § 14 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sind ausgeschlossen:

Gebaude aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, ausgenommen
Garagen gem. Ziff. A 5.1 und Nebengebaude gern. Ziff. A 1.2

Gewachshéauser >10 m?

Vorbauten, ausgenommen solche gern. Ziff. A 4
Terrassenuberdachungen >10 m?

Balkonverglasungen sowie -tberdachungen >10 m?

Einfriedungen >80 cm zur Stral3e gem. Ziff. B 11.1 - sonst >1,50 m
Stutzmauern >1 m Hbéhe

Werbeanlagen und Automaten

MalR der baulichen Nutzung — Gebaudehdthen und Zahl der Wohnungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB)

Die Gebaudehthen (Wandhodhen), gemessen zwischen OK Gehweg und
Traufe (d.i. der Schnittpunkt zwischen Gebaudeaul3enwand und der OK
Dachhaut) dirfen die nachstehenden Maf3e nicht Uberschreiten. Auf die
Schemaskizzen unter HINWEISE C 21wird verwiesen.



2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

4.1.

4.2.

Haustyp B (Einzelhdauser)  lI*-geschossig ‘max. 4,20 m

Haustyp C (Einzelhduser) ll-geschossig ‘max. 6,60 m
Haustyp D (Doppelhéuser Ill-geschossig :zwingend 6,60 m
und Hausgruppen)

Haustyp E IllI*-geschossig ‘max. 7,50 m
(Geschossbauten)

(Geschosszahl mit * = ein 2. (Typ B) bzw. 3. Vollgeschoss (Typ E) im
Dachgeschoss)

Auf max. 1/3 der Gebéaudelange sind bis zu 0,80 m gréRere Hohen zulassig,
wenn sich diese aus Gebaudevor- und -rickspringen, d.h. aus einer
grundrissmaRig bedingten Anordnung hoherer Kniestdcke, ergeben.

Die Gesamththe (Firsthohe) von Nebengebauden gem. Ziff. 1.2. wird mit max.
3,0 m festgesetzt

Bei der Berechnung der Geschossflachenzahlen (GFZ) sind gemald 8 20 Abs.
3 BauNVO die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen
einschlief3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlielich ihrer
Umfassungswande ganz mitzurechnen.

Durch Garagen, Stellplatze und Zufahrten sowie durch Nebenanlagen i. S. des
8§ 14 BauNVO und durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
darf die zulassige Grundflachenzahl um bis zu 50 % Uberschritten werden (8
19 BauNVO).

In jedem Gebaude auf Grundstiicken mit der Nutzungsschablone 1, 2, 3 und 4
sind nicht mehr als drei Wohnungen, in jedem Gebaudeabschnitt auf
Grundstiucken mit der Nutzungsschablone 5 und 6 nicht mehr als zwei
Wohnungen zuléssig.

Besondere Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
b = offene Bauweise mit den in der Planzeichnung vermerkten
Grenzabstanden, jedoch mit zulassigen Gebaudelangen von mehr als 50 m.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) und Mindestbreite
von Grundstiicken (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die im Plan festgesetzten vorderen und rickwartigen Baugrenzen durfen bei
den Haustypen B - D um max. 1,5 m, bei den Haustypen E um max. 3,0 m
nach vorne und hinten Uberschritten werden. Das gilt jedoch nur fir
untergeordnete Bauteile und Vorbauten (z.B. Treppenhauser, Wintergarten,
Erker, Balkone, Vordacher, Freitreppen usw). Die Gesamtbreite der
vorspringenden Gebaudeteile darf an jeder Gebaudeseite nicht mehr als 1/3
der Gebaudebreite betragen.

Bei den Hausgruppen (Reihenhdusern) missen die Mittelhausgrundstiicke
eine Breite von mindestens 6,0 m erhalten.



5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

7.1.

7.2.

7.3.

8.1.

Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sowie § 12 und 14 BauNVO)

Bei den Hausgruppen (Reihenhausern) sind die Garagen fur die Mittelhduser
an den im Plan vermerkten Stellen in die Erdgeschosse einzubeziehen. Bei
den Reihenendhausern sind Garagen allein oder zusatzlich in den seitlichen
Abstandsflachen zuldassig. Ausnahmsweise kdnnen anstatt der Garagen oder
zusatzlich Carports in den Vorgarten angeordnet werden.

Garagen fur die Haustypen E sind an den im Plan gekennzeichneten Stellen
als Tiefgaragen zu errichten. Tiefgaragen sind an der Oberflache zu begriinen
(Subtratmachtigkeit mind. 0,50 m).

Tiefgaragen auf Grundsticken, bei denen eine Garagenanordnung nicht
besonders gekennzeichnet ist, dirfen die Grundstiicksflache nicht vollstéandig
einnehmen. Zur rickwartigen Grundsticksgrenze ist mit Tiefgaragen ein
Abstand von mind. % der Grundstuickstiefe einzuhalten.

Nicht  zulassig sind  oberirdische Garagen und Stellplatze in  den
Grundstuicksflachen hinter der rickwartigen Baugrenze.

Gehrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung vermerkten Gehrechte auf den privaten
ErschlieBungswegen an der Riulckseite der Hausgruppengrundstiicke
(Reihenhauser) gelten zugunsten der jeweiligen Hinterlieger.

Aufschittungen, Abgrabungen (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Beiderseits der offentlichen StraBen und Wege wird, gemessen ab
StralRenbegrenzungslinie, ein 2,0 m breiter Gelandestreifen auf den
Privatgrundstiicken als "Flache fur Aufschittungen oder Abgrabungen zur
Herstellung des Stral3enkdrpers” festgesetzt.

Die Sandhauser Strafl3e ist auf der vorhandenen H6he von 102,80 U.NN bis
103,0 U.NN zu belassen und weiter auszubauen.

Die Ubrigen ErschlieBungsstralen und -wege sind auf eine H6he von ca. 102,0
+ 0,50 m U.NN, d.h. um 0-150 cm uber das vorhandene Gelandeniveau,
anzuheben. Die hohenmafigen Anschlisse an die Sandhauser StraRe und
den Hardtwaldring sind zu beachten.

Larmschutz (§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz gegen den Larm des Bolzplatzes sind bei den im Plan
gekennzeichneten, dem Bolzplatz im Sidden und Westen nachstgelegenen
Geb&auden sowie bei den Gebauden beiderseits der Planstralle C 1 die dem
Platz zugewandten Aul3enbauteile von Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen
entsprechend Tabelle 8, Zeile 3 der DIN 4109 vom November 1989 sowie
Abschnitt 5 dieser Norm zu dimensionieren. Mafl3gebend ist die Einstufung in
den Larmpegelbereich Il und ein zu forderndes bewertetes Schalldamm-Malf3
von R'w = 35 dB(A). Auf das Schalltechnische Gutachten Nr. 95077 der Ing.



8.2.

9.1.

9.2.

9.3.

Gesellschaft  Genest u. Partner, Ludwigshafen, vom 14.11.1995 wird
verwiesen.

Zum Schutz gegen den im Gebiet auftretenden sonstigen Larm wird fir alle
Gebaude der Larmpegelbereich Il nach Tabelle 8 der DIN 4109 mit einem
resultierenden Schalldamm-Malf3 von 30 dB(A) festgelegt.

Grinordnung (8§ 9 Abs. 1 Nr.15, 20 und 25 a u. b BauGB i.V. mit § 8 a
BNatschG)

Der in der Planzeichnung dargestellte, vorhandene Baumbestand ist zu
erhalten. Falls der Erhalt wegen zuléassiger Bauvorhaben nicht méglich ist,
sind an geeigneten anderen Stellen des Grundsticks Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

Die Straflen und offentlichen Verkehrsgrinflachen sind an den in der
Planzeichnung gekennzeichneten Stellen mit hochstammigen Baumen zu
bepflanzen. Die Pflanzflachen sind mit einer artenreichen
Wiesensaatgutmischung einzusaen und mussen in einer Mindestgrof3e von 2
x 2 m gegen Uberfahren geschutzt sein.

Es sind vorzusehen:

In den HaupterschlieBungsstraRen: Reihenpflanzung mittel- bis grol3kroniger
Baume.

In den StichstralR3en: Pflanzung kleinkroniger Baume.

Auf den Platzen: Pflanzung jeweils eines mittel- bis gro3kronigen Baumes im
Bereich der Wendeplatze.

Die Baume sind aus folgender Artenliste auszuwéhlen:

mittel-bis groRkronige Baume: Hainbuche Stieleiche
Walnuss Speierling
Holzbirne Winterlinde
Traubeneiche

kleinkronige Baume: Feldahorn Mispel
Mandelbaum Maulbeerbaum
Quitte Elsbeere
Holzapfel

Die gewahlte Baumart ist innerhalb einer Stral3e beizubehalten.

Bei Grundstiickszufahrten sind Abstande von mind. 2 m zu Baumstandorten
einzuhalten. Je Grundstiick ist eine Zufahrt von maximal 3,5 m Breite zulassig.
Die zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte kbnnen um jeweils 1,5 m nach
beiden Seiten in StraRenlangsrichtung verschoben werden.

Die in der Planzeichnung dargestellten offentlichen Grunflachen sind mit
einer standortgerechten Wiesensaatgutmischung einzusden und in Abstanden
von ca. 10 m (in der Reihe) mit Hochstamm-Obstbaumen zu bepflanzen.



9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

Der Larmschutzwall ist mit Strauchern, 1 Stiick je m? und mit einzelstehenden
Baumen zu bepflanzen.

Die Spielbereiche sind naturnah zu gestalten. Befestigte Flachen sind mit
einem Anteil von maximal 20 % zugelassen. Als Vegetationselemente sind
Wiesenflachen, Gebische / freiwachsende Hecken und Baumpflanzungen zu
integrieren.

Die privaten Grunflachen im Bereich des Geschosswohnungsbaus sind zu
mind. 40% parkartig zu gestalten. Innerhalb der Flachen sind Spiel- und
Freizeitbereiche sowie - nach Bedarf - Mietergarten als Nutzgarten
vorzusehen.

Eine Uberbauung der Grunflachen mit Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen
sowie eine Befestigung mit versiegelnden Beldgen ist nicht gestattet.
Befestigte Flachen sind als Wege, Sitzbereiche u. &. bis zu einem Anteil von
maximal 20 % der Flache zuldssig. Die Beldge sind wasserdurchlassig, als
Pflaster, Platten (in Sandbett) oder Splitt auszufuhren.

Auf mind. 50 % der parkartigen Flachen sind extensive Wiesen,
Gebische/freiwachsende Hecken sowie Baumpflanzungen anzulegen.

55 % der privaten Grundstucksflachen bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,3 (Einzel-, Doppel-, Reihenhauser) bzw. 40 % der Grundsticksflachen bei
einer GRZ von 0,4 (Reihenmittelhduser) durfen nicht bebaut oder befestigt
werden. Sie sind zu begrinen.

Der Bereich der Entwasserungsmulden gem. Textziff. B 12 darf nicht, z.B.
durch Lagern von Baustellengeraten oder Befahren durch
Baustellenfahrzeuge, verdichtet werden. Gegebenenfalls sind eingetretene
Verdichtungen nach Abschluss der BaumalRnahme wieder aufzulockern.

Je 200 m2 Grundstucksfreiflache (Einzel- und Doppelhauser) ist mind. ein
Baum zu pflanzen. Vorzugsweise sind Hochstdmme zu verwenden.

Entlang den ruckwartigen Grundsticksgrenzen sind Heckengehdlze in einer
wechselnden Breite bis 3 m, am Bebauungsrand zur freien Landschaft hin in
einer Breite von mind. 3,0 m, mind. 3-reihig, zu pflanzen und als
freiwachsende Hecken mit Gehdlzsaum zu entwickeln.

Baume und Straucher fur Pflanzungen gem. Ziff. A 9.3 - 9.6 sind vorzugsweise
aus nachstehenden Artenlisten auszuwéhlen:

Baume: Feldahorn Stieleiche
Hainbuche Elsbeere
Vogelkirsche Winterlinde
Traubeneiche

Straucher: Blutroter Hartriegel Kriechende Rose
Hasel Hundrose

WeilRdorn, eingriffelig* Essigrose



9.8.

9.9.

Weidorn, zweigriffelig*

Liguster
Heckenkirsche

Schlehe

Sowie Arten der Bauerngarten:

Weinrose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Baume: Apfel* Kirsche
Birne* Zwetschge
Wildformen: Holzapfel* Mispel
Holzbirne* Maulbeerbaum
Mandelbaum Aprikosenbaum
Quitte* Pfirsichbaum
Walnuss Speierling*
Straucher: Sommerflieder Kornelkirsche

Schmetterlingsstrauch
Buchs
WeilRer Hartriegel

Gartenjasmin
Strauchrosen
Flieder

*feuerbrandgefahrdete Arten (Regierungsprasidium Karlsruhe, Schreiben an die Gemeinde
vom 18.07.1995)

Das Anpflanzen von Koniferen ist nicht zulassig.

Fensterlose, ungegliederte Fassaden und Fassadenteile von mehr als 50 mz2,
AuRenflache von Nebenanlagen, Gberdachte Stellplatze und Carports sind mit
schlingenden oder rankenden Pflanzen oder mit Weinreben / Spalier-
Obstbaumen zu begrinen. Pro laufende 5 m Pflanze in einem Pflanzbeet von
mindestens 1 m? vorzusehen.

Es sind wahlweise vorzusehen:

Ohne Rankhilfen: Efeu Wilder Wein

Mit Rankhilfen: Waldrebe Jelangerjelieber
Schlingknéterich Kletterrosen
Kletterhortensie Blauregen

Dachflachen von Nebengebauden bis 15° Dachneigung sind dauerhaft
extensiv mit Gras-und Staudenvegetation zu begrtinen.

9.10. Als Ersatzflache fur die nicht im Plangebiet ausgleichbaren Eingriffe wird der

Verkehrsibungsplatz sudlich des Plangebiets vorgesehen. Zur 6kologischen
Aufwertung der Flache werden die natirlichen Standorte regeneriert und die
Entwicklung zu einem Sand-Magerrasen eingeleitet. Am nérdlichen Rand des
Grundstiicks wird ein standorttypisches Heckengeh6lz mit  vorgelagertem
sudexponiertem Saum als Verbundstruktur entwickelt.

B) ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)



10.

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

Dacher (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform und
Dachneigung

Haustyp B
(Einzelh&user) . Satteldach, Walmdach oder 30° - 40°
Krippelwalmdach
Haustyp C
( Einzelh&user) . Satteldach 30° - 40°
Haustyp C
(Doppelhauser und
Hausgruppen) . Satteldach Zwingend 40°
Haustyp E
(Geschossbauten) . Satteldach 38° - 45°
Garagen-und
Nebengebaude . Flachdach, flachdachgeneigtes 0-15°
Pult-oder Satteldach oder
Dachform und —neigung wie beim
Hauptgebaude
Nebengebaude bei
den Hausgruppen
(gem. Ziff. A 1.2) . Pultdach oder Satteldach Max. 15°

Abweichende Dachformen und -neigungen sind ausnahmsweise zulassig,
wenn eine Dachbegriinung (0-15° Neigung) oder ein Dach mit einer
Ausristung mit Solarzellen oder vergleichbarer Ausriistungen zur
Energieeinsparung vorgesehen werden soll. Bei den Haustypen D muss die
abweichende Dachneigung jeweils fir die gesamte Gruppe gleich sein.

Bei den Gebauden mit Satteldach sind ausnahmsweise auch gegeneinander
hohenversetzte Pultdacher oder Dacher mit zwei unterschiedlichen Neigungen
zulassig. Die Hohendifferenz der Firste darf nicht mehr als 1,20 m betragen.
Die Neigungen mussen sich im Rahmen der o.a. Angaben halten. Bei kleinen
Dachteilen (max.1/3 der Gebaudelange) sind Neigungen bis 60° zulassig.

Geneigte Dacher sind mit Eindeckungen in den Farbtonen rot, braun, grau bis
schwarz zu versehen. Ausgeschlossen sind glanzende Materialien.
Blechdeckungen sind nur bei kleinteiligen baulichen Erganzungen, z.B.
Gauben und Vordacher, zulassig. Solaranlagen sind generell gestattet.

Déacher mit einer Neigung bis 15° sind dauerhaft zu begriinen (Garagen und
Nebengebaude sowie Hauptgebéaude gern. Ziff.10.1 Absatz 2,Halbsatz 1).



10.5. Die Gesamtlange von Dachaufbauten (Dachgauben) darf nicht mehr als 1/2,
die Lange jeder Einzelgaube nicht mehr als 1/3 der Gebaudelange, max. 3,0 m,
betragen. Gauben missen vom Ortgang einen Abstand von mind. 1,0 m, vom
First einen Abstand von mind. 3 Dachziegelreihen einhalten.

10.6. Dachaufbauten zur energetischen Nutzung sind allgemein und in der
notwendigen, jeweils nachzuweisenden Grol3e zuldssig.

10.7. Dacheinschnitte sind allgemein zuléssig. Es gelten die Langenbeschrankungen
wie bei Ziff.10.5.

11. Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

11.1. Bei den Einzel-und Doppelhausern darf die Hohe der Einfriedungen vor der
vorderen Baugrenze das Mal3 von 0,80 m — gemessen ab Oberkante Gehweg —
nicht Uberschreiten. Die Sockelhéhe wird allseitig mit maximal 0,30 m
festgesetzt.

11.2. Die Gesamthohe der seitlichen und hinteren Einfriedungen darf - gemessen ab
OK Gehweg - nicht mehr als 1,50 m betragen.

11.3. Im Bereich der Wendeplatze am Ende der Stichstral3en sind die Einfriedungen
um mind.1,0 m von der StralRenbegrenzungslinie zuriickzusetzen.

11.4. Bei den Hausgruppen (Reihenhdusern-Haustyp D) und bei den
Geschol3bauten (Haustyp E) sind im Vorgartenbereich Einfriedungen nicht
gestattet. Ausgenommen hiervon sind lediglich Hecken mit einer H6he von
max. 0,80 m sowie Abgrenzungen durch Saumsteine mit einer Hohe von max.
0,20 m uber OK Gehweg.

11.5. Bei den Einfriedungen an den Stral3enseiten ist die Verwendung von
Maschendraht (auf3er in Verbindung mit einer heckenartigen Bepflanzung)
nicht gestattet. Allseitig durfen keine geschlossenen Metallkonstruktionen sowie
Einfriedungen aus Mauerwerk oder Beton (aul3er fur den Sockel und Pfeiler)
vorgesehen werden.

11.6.Bei den Reihen- und Doppelhdusern sowie im Erdgeschol3 der
Geschossbauten dirfen  zwischen den einzelnen Gebéaudeabschnitten
Sichtblenden aus Holz, Mauerwerk oder Beton mit einer Hohe von max. 2,0 m
Uber OK Terrasse und einer Tiefe von max. 4,0 m, gemessen ab
GebaudeaulRenkante, angeordnet werden. Unterschiedliche Terrassenhdhen
benachbarter Grundstiicke (Reihen- oder  Doppelhduser) dirfen durch
Stutzmauern bis OK der hoher liegenden Terrasse, in der Tiefe max. bis zur
Terrassen-Vorderkante, ausgeglichen werden.

12. Ableitung der Oberflachenwasser (8 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

12.1. Niederschlagswasser von den Dachflachen der Hauptgebdude ist als
Brauchwasser zu nutzen und/oder innerhalb der Grundsticke zu versickern.
Bei Hausgruppen (Reihenhausern) gilt die Versickerungsvorschrift fur 1/2 der
Dachflache.



12.2. Zur  Versickerung sind in den nicht (berbaubaren Grundsticksflachen
Versickerungsmulden vorzusehen, deren  Grundflache mind. 10 % der
Dachflache ausmachen und deren Tiefe 40 cm betragen muss. Die
Bdschungen sind bis max. 45° Neigung auszubilden. Eine Zusammenfassung
von Mulden auf benachbarten Grundstiicken ist zulassig.

12.3. Regenwasser von den Hausern zu den Mulden ist in offenen Rinnen an der
Oberflache zu fuhren. Aus den Mulden ist ein Notiberlauf bis zum
Mischwasserkanal in den StraRen vorzusehen. Die Sohle der Uberlaufrinne
muss tiefer als die der Zulaufrinne liegen.

12.4. Die Sohlebene der Sickermulden muss horizontal liegend ausgefiihrt werden.
Der Abstand zum Grundwasserspiegel (Hochststand 97,0 G.NN - 1982) muss
mind. 2,0 m betragen.

12.5. Die Sickerschicht muss aus mind. 30 cm dickem belebten Boden bestehen.
Sie ist mit Gras einzusaen.

12.6. Die Sickerfahigkeit des Bodens unter den Mulden ist bis zu der unterschiedlich
tief liegenden Kies- und Sandschicht zu gewdahrleisten. Die dartber liegenden
Decklehme sind auszuheben und durch sauberes Sand-/Kiesgemisch zu
ersetzen. Recyclingmaterialist ist zur Auffillung nicht gestattet. Auf die
Festsetzung betr. Bodenaushub Ziff. B 14 und auf die Schemaskizzen Ziff. ¢ 22
wird verwiesen. Unter der Mulde ist ein Geotextilvlies anzuordnen.

12.7. Die Mulden missen zu den Wohngebauden einen Abstand von 6,0 m einhalten
oder die GebaudeaulRenwande sind gegen eindringende Feuchtigkeit zu
schiitzen.

12.8. Statt der geforderten Versickerungsmulde kann eine Zisterne zur
Brauchwassernutzung mit gleichem Volumen auf dem Grundstiick angeordnet
werden. Die Zisterne ist mit einem Notuberlauf in die Kanalisation auszustatten.

12.9. Die gewahlte Form der Ruckhaltung oder Versickerung ist in den
Entwasserungsplanen offenzulegen. Mit der Erstellung des Rohbaus ist auch
die Anlage zur Versickerung (Aushub der Mulde, Abtrag der Decklehme, Ersatz
durch sauberes Sand-/Kiesgemisch, Anordnung des Geotextilvlieses) oder zur
Ruckhaltung zu erstellen. Die Anlage wird vom Ortlichen Bauamt abgenommen.
Es ist Uber die Fertigstellung zu informieren.

13. Vorgarten und Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke
(8 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

13.1. Die Vorgarten, d.s. die Flachen zwischen den ErschlieBungsstralden und der
vorderen Baugrenze, sind gartnerisch anzulegen und dauernd instand zu
halten. Die Grunflache muss mind. Y2 % der Vorgartenflache betragen.
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster und andere wasserdurchlassige Belage
sind im Vorgartenbereich zulassig und kénnen auf die Griinflachen angerechnet
werden.



Auf jedem Grundstick der Einzel- und Doppelhauser ist im Vorgarten mind. 1
heimischer Laubbaum zu pflanzen. Das gilt nicht fir Grundstiicke, vor denen im
offentlichen Stral3enraum gem. Planeintrag Ba&ume vorgesehen sind.

13.2. Die Grundsticksteile hinter der hinteren Baugrenze sind vollstdndig und
dauerhaft unter Beachtung der Festsetzungen in Ziff. A 9 zu begrinen.
Befestigungen mit Rasengittersteinen, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen und
anderen vergleichbaren Materialien gelten in diesen Grundstiicksteilen nicht als
Grunflachen.

13.3. Tiefgaragen sind mit Erde zu Uberdecken, zu begrinen und dauernd als
Grunflache zu unterhalten. Auf Ziff. A 5.2 wird verwiesen.

13.4. Die privaten "ErschlieBungswege (Torfwege)" an der Rickseite der
Hausgruppen (Reihenhduser) sind als Graswege oder mit einer
wassergebundenen Decke auszubilden.

13.5. Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Terrassen sind so anzulegen, dass das
Oberflachenwasser versickern kann. Der Fugenanteil muss mind. 30 %
betragen.

14. Bodenaushub (§ 74 Abs. 3 Nr.1 LBO)

14.1. Die Vorgarten i. S. von Ziff. 13.1 sind auf die StralRenh6he aufzuschitten. Auf
Ziff. 7.3 wird verwiesen.

14.2. Der uberschissige Bodenaushub aus den Kellern ist auf den verbleibenden
Freiflachen der Baugrundsticke maximal bis zur Héhe der Verkehrsflache bzw.
der Gehweg-Hinterkante zu verteilen. Im Bereich der vorzusehenden
Sickermulden (Ziff. B 12.2) darf nur sickerféahiges Material eingebaut werden.

14.3. Der aufgefillte Boden ist auf eigenem Grundstick jeweils bis zur Hohe
tieferliegender Nachbargrundstiicke abzubdschen. Zur Hohenlage von
benachbarten Terrassen wird auf Ziff.11.5 verwiesen.

15. Stellplatzverpflichtung (8 37 Abs.1 LBO) und Gestaltung von Carports (8 74
Abs.1 Nr.1 LBO)

15.1. Die Stellplatzverpflichtung gem. 8 37 Abs.1 LBO wird erhtht. Es sind
"notwendige Stellplatze" in folgender Zahl nachzuweisen:

Einfamilienhauser (Einzelhauser, Stellplatze / WO
Doppelhaushalften, Abschnitte der
Reihenhauser) je2

Mehrfamilienhduser und sonstige Gebaude
mit Wohnungen:

1-Zimmer-Wohnungen ‘jel Stellplatz / WO

2-Zimmer-Wohnungen 1jel5 Stellplatze / WO



15.2.

3-und mehr-Zimmer-Wohnungen je2 Stellplatze / WO

Ergeben sich bei dieser Berechnung Dezimalstellen, so wird die
nachzuweisende Stellplatzzahl bis 0,4 abgerundet, ab 0,5 auf eine volle
Stellplatzzahl aufgerundet.

Statt notwendiger Stellplatze ist die Herstellung notwendiger Garagen zulassig.

Carports sind als gestalterisch "leichte”, offene Konstruktionen auszubilden.
Dafur sind ausschliel3lich Stahlstitzen mit kleinen Profilen, z.B. 6 x 6 cm, und
schmale umlaufende Blechgesimse vorzusehen. Die Abdeckung kann massiv
aus Holz oder soll aus durchscheinendem, jedoch nicht farbigem Material sein.
Die Neigung der Abdeckung muss zwischen 3 und max. 8 % liegen. Die
Wandhohe darf nicht mehr als 2,5 m betragen. Seitliche und hintere
Verkleidungen sind nicht zuldssig.

Carports missen von der Straldenbegrenzungslinie einen Abstand von mind. 0,5
m einhalten.

C) SCHRIFTLICHE HINWEISE

16.

17.

18.

19.

20.

20.1.

20.2.

Evtl. Beeintrdchtigungen der Wohnsituation durch landwirtschaftliches
Wirtschaften auf den der Wohnbebauung benachbarten Feldern sind bei
ordnungsgemal3er Landbewirtschaftung hinzunehmen. Dabei ist beiderseits
dem Gebot einer groRtmaoglichen nachbarlichen Ricksichtnahme Rechnung zu
tragen.

Die hochsten bekannten Grundwasserstande im Plangebiet sind bei ca. 97,0
U.NN festgestellt worden. Tiefer gegriindete Keller, Tiefgaragen u.&. sind gegen
evtl. Wassereinbruch zu sichern. Bei den an den Leimbach bzw. den
Landgraben angrenzenden Grundstiicken ist auferdem Vorsorge gegen
Eindringen von Sickerwasser zu treffen.

Im Osten des Plangebietes ist wegen des Wasserabsturzes am Zusammenfluss
von Leimbach und Landgraben =zeitweilig mit Gerduschbelastigungen zu
rechnen.

Fiur die Beleuchtung der Stral3en, Wege und Platze sind Natriumdampflampen
zu verwenden.

Hinweise zur Grinordnung

Der gewachsene Boden ist in den Griunflachen weitestgehend zu erhalten. Bei
BaumalRnahmen ist der Oberboden abzutragen, zu lagern und wieder zu
verwenden. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicksteilen sind
Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Fur die Anlage der Vegetationsflachen werden folgende zeitliche Vorgaben
getroffen:



Offentliche Grinflachen: eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung der
ErschlieRung.
Private Grunflachen: eine Vegetationsperiode nach Abnahme des Gebé&udes.
20.3. Mit der Vorlage von Bauantragen sind Freiflachengestaltungsplane mit
Darstellung und Erlauterung der gringestalterischen MaflRhahmen sowie des
Versiegelungsgrades vorzulegen.
21. Schemaskizzen zu Textziffer A 2.1
Zulassige Anordnung der Geschosse
22. Schemaskizze zu Textziffer B 12.6
Ausbildung von Versickerungsmulden

Stand:

Oftersheim, den 30.10.1997



