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Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,,Gartnerei der Familie Volk*,
Gemeinde Neidenstein

Planungsstand : 26.08.2024

A Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

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

1.1. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Allgemein zulassige Nutzungen

Im ,Allgemeines Wohngebiet* werden die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie Schank-
und Speisewirtschaften nicht zugelassen.

Dartber hinaus sind Anlagen fr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke unzulassig.
Ausnahmsweise zulassige Nutzungen

Im ,Allgemeines Wohngebiet® sind gemaf § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO die im § 4 Abs. 3 unter den Ziffern
3., 4. und 5. genannten Nutzungen (Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und damit unzuldssig.

1.2. Urbane Gebiet (§ 6 a BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 6 Ziffer 1. BauNVO sind im ,Urbane Gebiet" die im § 6 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzun-
gen (Vergnugungsstatten, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit nicht zugelassen.

2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1. BauGB)

2.1. Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf im ,,WA1“-Gebiet durch die im § 19 Abs. 4 BauNVO genannten
baulichen Anlagen um bis zu 75 % Uberschritten werden.

2.2. zulassige Gebaudekubaturen

Die zulassigen Gebaudekubaturen sind im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
durch die Angabe maximal zulassiger Gebaudehohen definiert.

Dariiber hinaus werden im Urbanen Gebiet sowie im ,WA1“-Gebiet ein maximal zulassiges Hohenmal sicht-
barer Wandscheiben festgesetzt.
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2.2.1 Gebaudehdhen

Die maximal zulassigen Gebdudehthen (GHmax) durfen die im zeichnerischen Teil formulierten Obergren-
zen nicht Uberschreiten. Sie sind definiert als der Dachfirst bzw. die Oberkante der Dachhaut bzw. der Attika.
Das MaR wird in der Gebaudemitte gemessen. Als Bezugspunkt gilt die Gehweg- bzw. Straen-Hinterkante
der angrenzenden Verkehrsflache mit einer Erschlieungsfunktion fur das jeweilige Grundstiick.

Grenzen an mehreren Stellen eines Grundstiickes Verkehrsflachen an, so ist die in der Planvorlage gekenn-
zeichnete Verkehrsflache maRRgebend.

Die zulassigen Gebaudehdhen dirfen fur Aufziige, Kamine, Liftungsanlagen u. & um bis zu 1,25 m, fir
Treppenhausaufgange um bis zu 2,80 m, auf einer Gesamtflache von maximal 10 % der Geb&udegrundfla-
che Uberschritten werden.

Dariiber hinaus dirfen die Dachflachen mit aufgestédnderten Solar-Modulen bis zu einer Gesamthéhe von
1,50 m bestickt werden.

2.2.2 Ho6he der AuRenwande

Im ,,Urbanen“- sowie ,,WA1“-Gebiet darf die Wandh&he bei zulassigen drei Vollgeschossen das Mal3 von
10,00 m, bei zulassigen zwei Vollgeschossen das Maf3 von 7,50 m nicht Uberschreiten.

Die Wandhohe ist definiert als das Maf zwischen dem Niveau der Gehweg-Hinterkante der angrenzenden
Verkehrsflache mit einer ErschlieBungsfunktion fiir das jeweilige Grundstuck/den jeweiligen Grundsticksteil
und dem oberen Abschluss der AuRenwand, einschlie3lich der Attika bzw. einer ggf. erstellten Briistung.
Das MalR wird in der Gebaudemitte gemessen. Grenzen an mehreren Stellen eines Grundstiickes Verkehrs-
flachen an, so ist die in der Planvorlage gekennzeichnete Verkehrsflache mafl3gebend.

Bei Ausbildung eines Uber die Wandhdhe hinausgehenden Staffelgeschosses ist, unter Beriicksichtigung der
maximal zulassigen Gebaudehohe, die AuRenwand allseitig, um mindestens 1,00 m gegentber den Aul3en-
wanden des darunterliegenden Geschosses einzurlicken.

Hohere Wandscheiben sind auf einer Breite von maximal 6,00 m zur Errichtung von Treppenhausern und
Aufziigen zugelassen. Diese durfen jedoch auch nicht die festgesetzte, maximal zulassige Gebaudehdhe
Uberschreiten.
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2.2.3 Traufhdéhen

Im sudlichen Teil des Plangebietes (,WA2"-Gebiet) setzt der Bebauungsplan maximal zuléassige Traufho-
hen fest. Diese sind dem zeichnerischen Teil zu entnehmen.

Die Traufhohe ist definiert al der Schnittpunkt des aufgehenden AuRenmauerwerkes mit der auf3eren Dach-
haut. Das Maf? wird in der Gebaudemitte gemessen. Als Bezugspunkt gilt die &uRere Begrenzung der an-
grenzenden Verkehrsflache mit einer ErschlieRungsfunktion fur das jeweilige Grundstuck.

Bei Doppelhaus-Halften gilt die Mitte einer jeden Geb&udeeinheit.
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3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 (1) 2. BauGB)

3.1 Uberbaubare Grundsticksflache (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen in der Planvorlage be-
stimmt.

3.1.1 Baugrenze (8 23 Abs. 3 BauNVO)
Die festgesetzte Baugrenze darf durch Gebaude und Gebaudeteile nicht Giberschritten werden.
Ein Vortreten in geringfiigigem Ausmal von untergeordneten Gebaudeteilen kann ausnahmsweise zugelas-

sen werden.

Eine Uberschreitung der Baugrenze mit baulich und funktional mit dem Hauptgeb&ude verbundenen Terras-
sen ist im ,WA2“-Gebiet, entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil, zugelassen.

4, Von der Bebauunq freizuhaltende Fldchen (8 9 (1) 10. BauGB)

4.1. Gewasserrandstreifen
Die im zeichnerischen Teil dargestellten Flachen sind von jeglichen baulichen Anlagen und Versiegelung

freizuhalten.

5. Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) 20. BauGB)

5.1. Dachbegrinung

Die Dé&cher aller Haupt- und Nebengeb&ude mit einer Dachneigung < 12° sind, sofern sie nicht als begeh-
bare Terrasse oder Balkon ausgestaltet werden, bzw. ein Glasdach erhalten (Wintergarten), auf einem Sub-
strat mit einer Starke von mindestens 10 cm, extensiv zu begrinen.

5.2. Dachmaterial

Als Material fur die Dacheindeckung grundsétzlich unzuléssig sind unbeschichtete Metalle (Kupfer, Zink,
Blei).

5.3. Oberflachenbefestigung, Niederschlagswasserversickerung

Die befestigten und nicht Giberdachten Flachen der Baugrundstiicke sind als teilversiegelte Flachen, d. h. mit
einem Abflussbeiwert von < 0,4, anzulegen (Rasenpflaster, Pflasterbelage mit Drainfugen, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Kies- und Plattenwege).

Bei den Flachen, die diese Eigenschaft nicht aufweisen, ist das anfallende Niederschlagswasser in den hie-
ran angrenzenden Freiflachen, sofern die Bodenkennwerte dies zulassen, Uber eine belebte, 30 cm starke
Oberbodenschicht zur Versickerung zu bringen oder durch sonstige MalRnahmen dem natirlichen Wasser-
kreislauf zuzufihren.

5.4. Regenwasserbehandlung

Der Abfluss des Niederschlagswassers der Dachflachen ist durch geeignete Malinahmen zu verzégern bzw.
zu puffern. Als Pufferung gilt die Begriinung der Dachflachen.

Fur nicht begrinte Teilflachen von Déachern sind gedrosselte Zisternen, ausreichend dimensionierte
Versickerungsmulden oder Regenwasserteiche auf dem Privatgrundstiick anzulegen. Das Fassungsvermo-
gen, d. h. das Rickhaltevolumen oberhalb der gedrosselten Ableitung, ist mit 25 I/m2 nicht begriinter Dach-
flachen anzusetzen. Der Drosselabfluss ist auf 0,15 I/s Pro 100 m2 angeschlossener, nicht begriinter Flache
Zu begrenzen.
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5.5. Ausschluss von ,,Schottergarten” und -schittungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind auf den Baugrundstiicken flachenhafte Stein-, Kies-, Splitt-
und , Schottergarten“ oder -schittungen unzuléssig. Die nicht Glberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit
sie nicht fUr eine andere zulassige Nutzung benétigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als
Grinflachen anzulegen und als solche zu unterhalten. Das Verlegen von wasserdichten oder nicht durch-
wurzelbaren Materialien (z.B. Folien, Vlies) ist unzulassig (Ausnahme: Gartenteich u. a.).

5.6. Kleintierpassierbare Einfriedungen

Einfriedungen mussen zur zukinftigen Gelandeoberflache einen Mindestabstand von 6 cm einhalten.

0. Pflanzgebot (§ 9 (1) 25. a BauGB)

6.1. Pflanzgebot je Baugrundstiick

Je 400 m2 Bauflache ist ein standortgerechter, mittelgrol3er Einzelbaum aus der Artenverwendungsliste
(siehe Anlage) mit einem Stammumfang von mindestens 10/12 cm anzupflanzen und zu pflegen.
Abhéngige Geholze sind zu ersetzen. Der ermittelte Wert ist aufzurunden.

Aufgestellt : Sinsheim, 26.08.2024 — GI/Ru
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