Stadt Bad Rappenau
Ortsteil Zimmerhof

1. Anderung des
Bebauungsplans "Hausflur"

Textteil

In Ergdnzung der Planzeichnung werden aufgrund der Bestimmungen des Bauge-

setzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8.12.1986 (BGB1. I S. 2253), der Bau-

nutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung vom 23.1.1990 (BGB1. I S. 127),

der Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 28.11.1983 (GB1. S. 770), zu-
letzt gedndert am 17.12.1990 (GB1. S. 426) sowie der Planzeichenverordnung

vom 18.12.1990 (BGB1. I S. 58) nachstehende textliche Festsetzungen festge-
setzt.

Samtliche, innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans

evtl. bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
sowie friihere baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

A.  Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNV0)

1. Art der baulichen Nutzung (8§ 1 - 15 BauNV0)
WA: Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m § 1 Abs. 5 BauNV0)
Zuldssig sind:
- Wohngebdude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften

- nicht storende Handwerksbetriebe

Ausnahmsweise kOnnen zugelassen werden:

- - Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke

- sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe

2. MaB der baulichen Nutzung (§§ 16-21 a BauNV0)
Vergleiche Einschriebe im Plan.

Die Grundflachenzahl (GRZ) darf gem. & 19 Abs. 4 BauNVO fiir Grund-
flachen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Geldnde-
oberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
bis zu 50 vom Hundert iberschritten werden.



3. Zahl der Vollgeschosse (§ 18 BauNVO und LBO)

Vergleiche Einschriebe im Plan.

4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVQ)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Je nach Einschrieb im
Lageplan kann sich die Zuldssigkeit beschranken auf:

- nur Einzelhduser zuladssig

- nur Doppelhduser zuldssig

- nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
- nur Doppelhduser und Hausgruppen.

Fiir die seitlichen Grenzen, auf denen aneinander gebaut werden muB
(Doppelhauser, Hausgruppen), gilt folgendes:

1. Es muB nicht auf der gesamten Haustiefe aneinander gebaut werden.

2. Die Tiefe des Vorsprunges gegeniiber der maximal entstehenden
Gebdudetiefe der i. S. von 1. gegeneinander versetzten Gebdaude-
teile zweier Grenzbauten darf dabei nicht mehr als 6,00 m in
Richtung StraBenseite und nicht mehr als 3,00 m in Richtung
riickwdrtiger Grenzen betragen.

Ausnahmen von den Festssetzungen der Bauweise k&nnen im Einzelfall
zugelassen werden.

5. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Gebdude haben die im Plan eingetragenen Hauptfirstrichtungen
einzuhalten. Ausnahmen konnen in begriindeten Einzelfdllen zugelassen
werden.

6. Nebenanlagen (§ 23 Abs. 5 i.V.m. § 14 BauNV0)

In den nicht liberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Nebenanlagen i.S.
des § 14 Abs. 1 BauNV0 grundsdtzlich nicht zuldssig.

Ausnahmsweise kdnnen Nebenanlagen, die dem Wohnen dienen, in den
nicht uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden, sofern dies
nicht Gebdude sind (zuldssig z.B. Pergolen, offene Schwimmbader,
Kinderspielpldatze, Terrassen, Miillboxen usw.).

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNV0 sind nur auf den im Bebauungs-
plan ausgewiesenen Fldachen zuldssig.
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Garagen und Stellpldatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNV0)

Garagen und iiberdachte Stellpldtze sind nur innerhalb der uberbau-
baren GrundstiicksfTachen und nur auf den besonders ausgewiesenen
Fldchen zuldssig. Ausnahmen konnen zugelassen werden, soweit sie im
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebdude errichtet werden.

Nicht liberdachte Stellpldtze und Tiefgaragen sowie ihre Zufahrten

sind auf den nicht uUberbaubaren Grundstiicksfldchen im Rahmen von §
23 Abs. 5 BauNV0 zuldssig.

Auf den Vorgartenfldchen ist die Errichtung von nicht iiberdachten
Stellpldtzen nur insoweit zuldssig, als diese Stellpldtze nicht mehr
als 50 % der gesamten Vorgartenflache einnehmen.

Siehe auch Ziff. B.3 und B.8.

. Boschungen, Stiitzbauwerke (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Soweit der Plan keine weitergehenden Festsetzungen enthdlt, sind die
an offentlichen Verkehrsfldchen angrenzenden Baugrundstiicksflachen
bis zu einer Entfernung von 1,50 m von der Begrenzungslinie der
gffentlichen Verkehrsfldachen als Bdoschungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 26
BauGB festgesetzt. Sie kOnnen bis zu einem Hohenunterschied von

0,80 m zur StraBenhthe fiir Aufschiittungen in Anspruch genommen
werden.

Zur Herstellung des StraBenkdrpers sind in den an offentlichen Ver-
kehrsfldchen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke

entlang der Grundstiicksgrenzen mit einer Breite von max. 0,20 m und
einer Tiefe von max. 0,80 m zu dulden.

. Von der Bebauung freizuhaltende Flache (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Bebauung, Beniit-
zung, Bepflanzung und Einfriedigung in einer Hohe ab 0,70 m tiber
Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Hohenlage der Gebdude (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Zur Festlegung der Hohenlage der Gebdude wird eine Bezugsebene (OK-
ErdgeschoBfuBboden) festgesetzt:

1. Bei Baugeldnde, das gleich oder tiefer als die StraBenebene
liegt, darf die Bezugsgrenze maximal 0,30 m iber StraBenebene
liegen.

2. Bei Baugeldnde, das htoher als die StraBenebene liegt, darf die
Bezugsebene maximal 0,30 m iiber der im Mittel gemessenen Geléande-
oberflédche innerhalb des Gebdudegrundrisses, jedoch nicht hoher
als maximal 1,25 m iiber der StraBenebene liegen.



3. Bei StraBen mit Langsgefdlle bezieht sich die Hohe der StraBen-
ebene auf die Mitte der Grundstiicksldnge entlang der StraBenbe-
grenzungslinie.

4. Bei Eckgrundstiicken bezieht sich die Hohe der StraBenebene auf
die langste StraBenbegrenzungslinie des Grundstiicks.

Ausnahmen konnen zugelassen werden.

11. Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis zu einer Hthendifferenz von
1,0 m gegeniiber dem bestehenden Geldnde zuldssig. Ausnahmen konnen
zugelassen werden, soweit diese Festsetzung der Schaffung von zu-
satzlichen Wohneinheiten entgegensteht.

Hinweis: Mutterboden zur Wiederverwendung ist abseits vom Baubetrieb
in geordneter Form zu lagern. Dabei darf er nicht befahren
und nicht durch anderweitige MaBnahmen verdichtet werden.
Unterbodenlager sind gegen Verndssung und Verunreinigung zu
schitzen.

Grundsdtzlich ist zum Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB)
die Erdabfuhr bei BaumaBnahmen auf den Baugrundstiicken
durch "Massenausgleich" auf den Baugrundstiicken selbst vor-
zunehmen.

12. Grunfldachen sowie MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
Tung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Die nicht iiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke, mit Ausnahme
der Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze, sind als Griinfldchen
oder gdrtnerisch anzulegen und dauernd zu unterhalten. Die Benutzung
der Vorgdrten als Arbeits- oder Lagerfldche ist unzuldssig.

Auf den Grundstlicken ist mit einer GroBe ab 500 m® mindestens ein
hochst@mmiger Obst- oder Laubbaum zu pflanzen.

Die im Planzeichen und Einschrieb pfg bezeichneten Flachen fiir
Schutzpflanzungen sind als iiberwiegend geschlossene Pflanzung aus
Bdumen und Strduchern entsprechend der Artenliste 2 (Anlage) anzu-
legen und auf Dauer zu erhalten.

13. Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Das Heizen mit festen Stoffen ist nicht zuldssig.

B. Bauordnungsrechtliche Vorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 73 LBO)

1. Dachform und Dachneigung (§ 73 Abs. 1 Ziff. 1 LBO)

Die Ddcher der eingeschossigen Hauptgebaude sind als Sattelddcher
zuldssig. Dem Hauptdach untergeordnete Abwalmungen sind zuldssig.



Die Dachneigung ist dem Planeinschrieb zu entnehmen. Doppelhduser
und Hausgruppen miissen mit gleicher Dachneigung erstellt werden.

. Gebdudehdhen

Es werden die maximalen Gebdudehdhen gemessen zwischen der Oberkante
ErdgeschoBfuBboden (EFH) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut (Traufhohe) festgelegt. Die jeweils zuldssige Traufhohe
richtet sich nach dem Einschrieb im Lageplan.
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. Errichtung und Gestaltung von Garagen und iiberdachten Stellpléatzen
(§ 73 Abs. 1 Ziff. 1 LBO)

Garagen und lberdachte Stellplatze sind

a) freistehend nur mit Satteldach zuldssig und

b) an das Hauptgebdude angebaut, nur mit Satteldach oder einem
vom Hauptdach abgeschleppten Pultdach (Prinzip der gebrochenen
Dachfldche) zuldssig.

Die Dachneigung der Garagenddcher muB mindestens 20° betragen.

Hinweis: Beim Anbau (auf dem Nachbargrundstiick) an bestehende bzw.
baurechtlich genehmigte Grenzgaragen soll deren First-
richtung, Dachform und Material Ubernommen werden.

Garagen von Wohnhduser sind im gleichen Material, wie das Haupt-
gebdude herzustellen.

Garagenvorfldchen und liberdachte Stellplatzfléchen sind mit was-
serdurchldssigen Beldgen anzulegen.

Hinweis: Die Art der Beldge sollte sich an den Gehweg- und Par-

kierungsfldchen bzw. an den Mischfunktionsfldchen orien-
tieren.

. Dachaufbauten, Dacheinschnitte (§ 73 Abs. 1 Ziff. 1 LBO)

Die Summe aller Dachaufbauten darf max. 50 % der Traufldnge der
zugehorigen Dachflache betragen.

Die Dachgauben miissen vom Ortgang (Giebelwand) einen Abstand von

mind. 1,50 m einhalten. Die freie Dachfldche zwischen dem oberen

Schnittpunkt des Dachaufbaues mit dem Hauptdach und dem First muB
mind. 2,00 m betragen. Die Hohe der Dachaufbauten soll im Lichten
hochstens 1,50 m betragen.

Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.

Energiegewinnungsanlagen auf Déchern sind zuldssig, sie missen sich
jedoch in die jeweilige Dachflache integrieren.



5. Dachdeckung (§ 73 Abs. 1 Ziff. 1 LBO)

Als Dachdeckung sind rote Ziegel bzw. ziegelrote Betondachsteine zu
verwenden. Begriinte Dachfldchen sind zuldssig.

6. Fassadengestaltung (§ 73 Abs. 1 Ziff. 1 LBO)

Fassadenverkleidungen, z.B. aus Faserzement, Kunststoff, Aluminium
und sonstige glanzende Oberfléchenmaterialien sind ausgeschlossen.

Holzverschalungen am Gebdude sind untergeordnet zuldssig.
Die duBere Farbgestaltung ist in hellen Farben vorzunehmen.

Die liberwiegende Putzfldche muB einen Hellbezugswert von mindestens
50 aufweisen.

Ungegliederte, geschlossene Wandfldachen sind mit kletternden und
rankenden Pflanzen der Artenliste 6 (Anlage) zu begriinen.

Doppelhduser und Hausgruppen sind in Form und Farbe sowie in
Material anzupassen.

Energiegewinnungsanlagen an Fassaden sind zuldssig, sie miissen
jedoch in die Fassade integriert werden.

7. Einfriedigungen (§ 73 Abs. 1 Ziff. 5 LBO)

Entlang den Grenzen zu den offentlichen Verkehrsfldchen sind Ein-
friedigungen mit Mauern auf max. 0,30 m Hohe, Einfriedigungen mit
Zdunen auf max. 0,80 m Hohe zu beschrdnken.

Hohere Einfriedigungen sind nur zuldssig, wenn sie als Draht- oder
Holzzdune mindestens 1,00 m hinter der Grenze zur Verkehrsflache
errichtet werden und durch Biische verdeckt werden.

Zum offentlichen Verkehrsraum sind Stutzmauern (Naturstein als
Trockenmauer oder als verblendete Betonmauer) nur bis zu einer Hohe
von 0,70 m und einem Abstand zur offentlichen StraBenfldche von
0,50 m, ausgebildet als Pflanzstreifen, zuldssig.

Grundstiickseinfriedigungen zwischen Nachbargrundstiicken und zur
Griinflache am Miihlbach sind entweder als Holzlattenzaun oder als
winterharte, dichtwachsende Hecken (auch mit eingewachsenem Knoten-
geflecht) aus Laubgehdlzen bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig.
Innerhalb der Gesamthohe der Einfriedigungen sind FuBmauern bis
0,15 m Hohe oder Trockenmauern bis 0,50 m Hohe zulassig.

Bauliche Anlagen zu den Nachbargrundstiicken, die dem Sichtschutz
dienen, sind zuldssig. Dabei sind massive Aufbauten (z.B. Mauern)
unzulassig.
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. Stellplatzfldchen (§ 73 Abs. 1 Ziff. 5 LBO)

Die nicht iiberdachten Stellpldtze sind mit wasserdurchldssigen
Materialien, z.B. Rasengittersteinen, Schotterrasen, Rasenfugen-
pflaster oder Betonformsteinpflaster mit zwischen den Fahrspuren
liegenden Rasenstreifen, zu belegen.

. Antennenanlagen

AuBenantennenanlagen sind nicht zuldssig.

Hinweis: Im Baugebiet ist eine Breitbandverkabelung vorgesehen.

Mul1behdlter
Die Standorte der Miillbehdlter sind, sofern sie nicht in den Gebau-

den untergebracht werden, mit Hecken oder durch berankte Pergolen
einzugriinen,

Niederspannungsleitung (§ 72 Abs. 1 Ziff. 4 LBO)

Das Niederspannungs-Stromversorgungsnetz wird als Kabelnetz ausge-
fiihrt.

Nachrichtlich Ubernahme

1.

Offentliche Griinfldche

Die im Plan festgesetzte 6ffentliche Griinfldche wird als Wiese aus-
gestaltet und extensiv bewirtschaftet werden (zweimaiige Mahd, kein
mineralischer Diinger und kein Gulleauftrag). Die Talaue wird offen
gehalten. Pflanzungen aus Bdumen und Strduchern der Artenliste 1
(Anlage) werden als Verstdrkung der Uferbepflanzung des Mihlbaches
gruppenweise angelegt und auf Dauer erhalten.

Entlang der bebauten Grundstiicke des Siedlungsrandes wird auf den
Griinfldchen ein Gehdlzstreifen der Artenliste 3 (Anlage) in aufge-
lockerter gruppenartiger Anordnung gepflanzt und auf Dauer erhalten.

Im siidostlichen Plangebiet, zwischen bebautem Ortsrand und der Kreis-
straBe K 2038, wird zur landschaftlichen Einbindung der bebauten Fla-
che eine extensiv genutzte hochstdmmige Streuobstwiese angelegt und
auf Dager erhalten (Standortwahl: robust, widerstandsfahig, pflege-
leicht).



2. Offentliche Verkehrsfliachen

Parkierungsfldachen werden nur auf ein unumgdnglich notwendiges MaB
versiegelt. Die Fldchen werden mit Bdumen der Artenliste 4 (Anlage)
eingegriint.

Auf der Grundlage eines stddtebaulichen StraBenraumentwurfes werden

an bestimmten Standorten im offentlichen Verkehrsraum Baume der
Artenliste 5 (Anlage gepflanzt und auf Dauer erhalten.

3. Wasserfldchen

Der bestehende siidéstlich des Plangebietes verlaufende Miihlbach wird
naturnah umgestaltet.

Gehtlzmantel, Stauden, Saum- und Bachbett werden als Biotopkomplex
mit einer natiirlichen Strukturvielfalt gefordert und erhalten.

D. Hinweis:
1. Gestaltungsplan

Um dem Bauherrn eine Orientierungshilfe zu geben, wird auf den
beiliegenden Gestaltungsplan verwiesen. Hierin wird auch der
stadtebauliche StraBenraumentwurf sowie die damit verbundene geplante
Lage der Grundstiickszufahrten dargestellt. Der StraBenraumentwurf ist
Grundlage der Ausbauplanung.

Anlagen:  Ubersichtsplan
Artenlisten 1 - 6
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