GroBe Kreisstadt Mosbach

Bebauungsplan ,,Dorfwiesen-Bremen, Nr. 4.08“
Gemarkung Lohrbach

1. Schriftliche Festsetzungen nach § 9 BauGB
2. Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

3. Hinweise




1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.
August 1997 (BGBI. | S. 2241), und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), in den derzeit gultigen Fassungen

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

Die Art der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
festgesetzt durch:

- die GréBe der Grundflachen der baulichen Anlagen,
- die GroBe der Geschossflache und
- die Zahl der Vollgeschosse.

Zulassige Grundflachen nach § 16 Abs. 2, Nr. 1 und § 19 BauNVO)

Geschossflache (§ 16 Abs. 2, Nr. 2 und § 20 Abs. 2 BauNVO)

Entsprechend § 20 Abs. 3 BauNVO sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
anderen Geschossen als den Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdérenden
Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde fur die Ermittlung der
Geschossflache ganz mitzurechnen.

Ho6he baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2, Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Auf der Talseite der ErschlieBungsanlage darf eine Traufhéhe von 4,00 m und eine
Firsthéhe von 9,00 m nicht Gberschritten werden.

Auf der Bergseite der ErschlieBungsanlage darf eine Traufhéhe von 6,50 m und eine
Firsthéhe von 11,00 m nicht Gberschritten werden.

Auf der der ErschlieBungsanlage zugewandten Seite darf eine Traufhéhe von 2,50 m
nicht unterschritten werden.

Die Hbhenfestsetzungen beziehen sich auf die Oberkante des StraBenabschnittes, an
dem sich der Grundstlcks- bzw. Geb&udezugang befindet, (Gehweghinterkante bzw.
StraBenrand) gemessen in Grundsticksmitte.

Sind Nebenanlagen an das Hauptgebaude angebaut, so muss ihr First unterhalb der
Traufe des Hauptgebaudes liegen.

Die Abgrenzung des unterschiedlichen MaBes der baulichen Nutzung ist im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.
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Bauweise, die liberbaubaren und die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie die Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die
Stellung baulicher Anlagen ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1, Nr. 4 BauGB und §§ 12, 14 und 23 BauNVO)

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen und
im seitlichen Grenzabstand, jedoch nicht zwischen der rickwartigen Baugrenze und
der ruckwartigen Grundsticksgrenze zuldssig. Mit Garagen ist zu vorderen
Grundstiicksgrenzen ein Abstand von mindestens 2,00 m einzuhalten.

AuBerhalb der Uberbaubaren Bereiche sind Nebenanlagen mit Ausnahme von
Garagen und Stellplatzen nur bis zu einem Rauminhalt von 25 m?3 zuldssig. Auf den
Baugrundstiicken ist jeweils nur eine solcher Nebenanlagen zuléssig.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1, Nr. 6 BauGB)

In Wohngebauden sind hdchstens zwei Wohnungen zuldssig.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 11 BauGB)

Als Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt:

StraBenverkehrsflachen

Gehwege

Landwirtschaftliche Wirtschaftswege

Offentliche Parkplatze

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsgrin als Bestandteil von Verkehrsanlagen

Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1, Nr. 12 BauGB)

Als Versorgungsflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eine Flache
flr einen Fernsehumsetzer und eine Trafostation festgesetzt.
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Offentliche und private Griinflichen (§ 9 Abs. 1, Nr. 15 BauGB)
Im Bebauungsplan sind folgende Grinflachen festgesetzt:

Eine 6ffentliche Grinflache fur einen Kinderspielplatz sowie Verkehrsgrunflachen sind
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt. Grundstiickszufahrten Gber
offentliche Grinflachen sind unzul&ssig.

Private Griinflachen

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1, Nr. 20 BauGB)

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

Auf den Kompensationsflachen sind 40 % der Flache mit Strduchern (Anlage 1,
Artenliste 1) zu bepflanzen. Die Straucher sind als Hecke mit nattrlicher Wuchsform
anzulegen. Je 100 m? Flache ist ein Laubbaum (Anlage 1, Artenliste 1 oder 4) zu
pflanzen.

Die Stidostspitze ist mit einem kleinen Feldgehdlz und einem Baum zu ergéanzen.
Die Flachen sind als Wiese einzusaen, die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1, Nr. 25 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind festgesetzt:

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Auf den gekennzeichneten Flachen sind standortheimische B&ume und Straucher
anzupflanzen. Die Strducher sind als Hecke mit nattrlicher Wuchsform anzulegen. Je
Baugrundsttick ist innerhalb der gekennzeichneten Flache ein Laubbaum nach Anlage
1, Artenliste 1, zu pflanzen; bei groBkronigen Baumen ist von der Hinterkante des
Feldweges Flst. Nr. 4462 ein Abstand von mindestens 2 m einzuhalten.

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
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Des weiteren wird festgesetzt:

Baugrundstiicke

Vorhandener Baum- und Strauchbestand auf den nicht Uberbaubaren Flachen ist zu
erhalten und zu pflegen. Baumbestand, der in der Planzeichnung gekennzeichnet ist,
kann nur mit Zustimmung der Gemeinde entfernt werden, bei Verlust oder natiirlichem
Abgang sind diese artgleich zu ersetzen.

Auf jedem privaten Grundstlick ist mindestens ein hochstammiger Baum je
angefangenen 300 m2 Grundstlicksflache gemaB Pflanzliste zu pflanzen und dauernd
zu pflegen und zu erhalten, wobei vorhandener Baumbestand auf den nicht
uberbaubaren Flachen angerechnet wird. Anzupflanzende B&ume sind als
Hochstdmme zu pflanzen. Alle Pflanzgebotsstreifen sind von jeglicher Bebauung und
sonstiger Nutzung freizuhalten.

Bei Baumpflanzungen ist von der Hinterkante der ErschlieBungsanlage ein Abstand
von mindestens 2,50 m einzuhalten.

Wenigstens 10 % der Grundstlcksflache sollen mit standortheimischen Strauchern
bepflanzt werden, wobei je Strauch 1 m2 Flache angenommen wird. Der
Strauchbewuchs kann auch als Hecke angelegt werden, wobei kein Formschnitt,
sondern lediglich ein Zurlckschneiden im Winterhalbjahr (01.10. bis 28.02.)
vorgenommen werden soll. Eine naturnahe Wuchsform mit vielfaltiger
Artenzusammensetzung ist anzustreben.

Zu verwendende Gehdlzarten sind der Anlage 1, Artenlisten 1 und 4 zu entnehmen.

Carports, Pergolen, fensterlose Wandflachen von Garagen und Stitzmauern Uber
0,80 m Hoéhe sind mit einer rankenden Begriinung zu versehen. Gegebenenfalls sind
Rankgeriste vorzusehen. Ausgenommen von dieser Regelung sind die zum
Nachbargrundstiick ausgerichteten AuBenwande von grenzstandigen Garagen.

Eine Befestigung der nicht Uberbauten Grundsticksflachen ist nur zulassig zur
Herstellung der notwendigen Stellplatze, Zufahrten und Zugédnge sowie fir
Sitzterrassen.

Als Belagart sind nur wasserdurchlassige Belage wie z.B. in Sand verlegte Pflaster,
Pflaster mit Rasenfuge, Rasengittersteine, Kiesflachen etc. zuldssig; bituminds
gebundene Decken sowie Betondecken sind nicht zulassig.

StraBenraum

Pflanzbeete im StraBenraum sollen mit StraBenbdumen (Anlage 1, Artenliste 5)
bepflanzt und mit bliten- und krauterreicher Wiesenmischung angesat oder mit
heimischen Stauden bepflanzt werden.

Entlang der L 589

Die anschlieBende Wiese ist mit hochstdmmigen Obstbdumen zu bepflanzen.

Der Einmindungsbereich von der L 589 aus ist durch zwei Laubb&dume zu markieren.
Die Flache westlich der Einmindung ist als Streuobstwiese anzulegen.

Je 100 m2 Flache ist ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.

Soweit notwendig ist die Flache als Wiese einzusaen.
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Im Westen des Bebauungsplangebietes

Die Flache ist als Streuobstwiese mit Hochstdmmen anzulegen. Neben den gangigen
Obstarten sollen auch Speierling und Mispel verwendet werden. Je 150 m? ist ein
Baum zu pflanzen.

Die Pflege kann in Form einer zweischirigen Mahd oder einer Beweidung erfolgen.
Die Baume sind vor dem Weidevieh zu schitzen.

Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten.

Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern (§9 Abs. 1,
Nr. 26 BauGB)

Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, die zur Herstellung des
StraBenkérpers erforderlich sind, sind auf den Grundstiicken zu dulden. Wegen ihrer
geringen, kaum darstellbaren Breite wurde auf eine zeichnerische Festsetzung verzichtet.

Hinweis:
Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in den an die Verkehrsflachen angrenzenden
privaten Grundstlcken unterirdische Stltzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in

einer Breite von 15 cm und einer Tiefe von 30 cm erforderlich (Hinterbeton von
Randsteinen und Rabattenplatten).

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften gemaB § 74 der Landesbauordnung Baden-
Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. August 1995
(GBLI. S. 617)

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1, Nr. 1 LBO)
Dachform und Dachgestaltung

Zulassig sind Satteldacher und zwei versetzte Pultdacher (max. Versatz 1,00 m) mit
jeweils mittiger Firstlage. Ausnahmsweise ist eine auBermittige Abweichung der
Firstlage bis max 1,00 m zulassig.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Dachneigung gilt far Haupt- und
Nebengebaude. Bei aneinander gebauten Gebauden (Doppelhduser, Reihenhauser)
sind die jeweiligen Dachneigungen einander anzugleichen. Im oberen Drittel des
Daches sind weder Gauben noch Dachflachenfenster zulassig.
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Der Dachtliberstand darf einschlieBlich der Dachrinne an der Traufseite max 0,80 m,
am Ortgang 0,40 m betragen.

Garagen kénnen mit geneigtem Dach oder mit extensiv begrintem Flachdach
ausgefihrt werden.

Dachdeckung

Eine Deckung ist in der Farbe naturroter bis mittelbrauner Tonziegel auszufthren.
Gras- und Solarkollektordacher sind zulassig.

Metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen sind nicht zulassig.

Dachgauben

Unterschiedliche Arten von Gauben (Giebelgaube, Schleppgaube, Flachdachgaube
etc.) an einem Geb&ude sind nicht zuldssig.

Die Hoéchstbreite einer Gaube betragt 1,80 m.

Die Summe der Breite aller Dachgauben einer Dachseite darf ein Drittel der jeweiligen
Trauflange nicht Uberschreiten.

Dachgauben missen von den Giebeln einen Abstand von mindestens 2,00 m und
untereinander von mindestens 1,00 m einhalten.

Unter der Gaube missen mindestens 0,50 m Dachflache oder drei Reihen Dachziegel
durchlaufen.

Gauben sind in Material und Farbe wie das Hauptdach einzudecken.

Zwerchgiebel

Zwerchgiebel durfen eine Breite von bis zu 3,50 m haben. Je Dachseite ist h6chstens
ein Zwerchgiebel zuldssig.

Fassadenmaterialien und -farbgebung
Fir die Oberflachen der AuBenwande sind nur Putz und Holz zuldssig .

Fassadenverkleidungen aus Metall, Zementplatten, Kunststoff oder Glas sind nicht
zulassig.

Flr die Farbgebung der Fassaden sind gedeckte Farbténe zu wahlen. Zu bevorzugen
sind helle bis mittlere Erdtdne.

Festsetzung der Gebaudetiefe als Héochstgrenze (§ 74 Abs. 1, Nr. 1 LBO)

Garagen und Stellplatze sind nur bis auf eine Tiefe von 12,00 m, bezogen auf die
StraBenbegrenzungslinie, zulassig.

Der Abstand zwischen  StraBenbegrenzungslinie  und  Garagen-  bzw.
Stellplatzvorderkante darf héchstens 6,00 m betragen.
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Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke sowie Uber Notwendigkeit oder Zulassigkeit und tber
Art, Gestaltung und Hoéhe von Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1, Nr. 3 LBO)

Nichtlberbaubare Grundsticksflachen

Vorgarten (Flache der Baugrundstliicke zwischen Hinterkante der ErschlieBungsanlage
und Baugrenze bzw. Baulinie) und die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind als
Grinflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Gestaltung versiegelter Flachen

Die  Oberflachenbefestigung von  Stellplatzen,  Grundstickszufahrten  und
Grundstickszugangen sind mit wasserdurchldssigen Belagen auszustatten.

Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen. Die Versickerungsrate der
Oberflachenbefestigung muB mindestens 200 I/s/ha betragen.

Einfriedigungen

Entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen und an seitlichen Grundstiicksgrenzen bis zu
einer Tiefe von 3,00 m von der vorderen Grundstiicksgrenze sind nur Feldhecken oder
geschnittene Hecken bis zu einer H6he von 1,20 m, gemessen von Hinterkante
Gehweg oder StraBe zulassig. In der Hecke kann ein Maschen- oder Knipfdrahtzaun
eingezogen sein. Bei notwendigen Sichtbeziehungen an StraBeneinmindungen ist die
Hohe von Einfriedigungen auf max 0,70 m zu beschranken.

Im Gbrigen Grundstiicksbereich darf die Gesamthdéhe einer Einfriedigung 1,80 m nicht
Uberschreiten. Soweit Drahtgeflecht verwendet wird, ist eine Hinterpflanzung mit
Hecken aus bodenstédndigen Gehdlzen erforderlich. Als Heckenpflanzen sind
vornehmlich Laubgehdlze aus der Artenliste 1 und 4 der Anlage 1 zu verwenden.

Geschlossene Einfriedigungen (z.B. Mauern) sowie die Verwendung von Stacheldraht
sind unzul@ssig.

Bei Doppel- oder Reihenhdusern sind auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen seitliche Sichtschutzblenden zuléssig. Die Sichtschutzblende darf
eine Tiefe von 3,00 m ab Haushinterkante nicht Gberschreiten.

Die Beschrankung oder der Ausschluss der Verwendung von AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1, Nr. 4 LBO)

AuBenantennen sind nicht zul&ssig.

Die Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen in neuen Baugebieten
(§ 74 Abs. 1, Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.
Hinweise ohne Festsetzungscharakter
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Denkmalschutz

Flurdenkmale, wie zum Beispiel Bildstocke, Wegkreuze, historische Grenzsteine,
Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspragende Natursteinmauern sind
an ihrer Stelle zu belassen und vor Beschadigungen wahrend der Bauarbeiten zu
schutzen. Jede erforderliche Veranderung des Standorts ist zu begriinden und mit
dem Landesdenkmalamt abzustimmen.

Bei der Durchfuhrung der Planung besteht die Mdglichkeit, daB bisher unbekannte
historische Bauteile oder archaologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind
geman § 20 DSchG unverziiglich dem Landesdenkmalamt zu melden. Die Baustelle
ist bis zu vier Werktage nach der Meldung in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht das Landesdenkmalamt einer Verkirzung der Frist zustimmt.

Das Verschweigen eines Fundes oder einer Fundstelle ist ein VerstoB gegen das
Denkmalschutzgesetz. Deshalb muB auf die Ordnungswidrigkeitsbestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (§ 27 DSchG) hingewiesen werden.

Bodenschutz

Falls im Hinblick auf die vorherigen Nutzungen der Flachen im Baugebiet
Bodenbelastungen bekannt sind, vermutet werden oder wider Erwarten angetroffen
werden, so ist dies unverzlglich der unteren Bodenschutzbehérde beim Landratsamt
Neckar-Odenwald-Kreis und der Stadt Mosbach mitzuteilen.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare MaB zu beschranken.
Oberflachenbefestigungen sollten dort, wo nicht die Gefahr des Eintrags von
Schadstoffen abgestellter Materialien in den Untergrund besteht, mdglichst durchlassig
gestaltet werden. Zur Befestigung von Wegen, Einfahrten etc. werden
Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und anderer
Anderungen der Erdoberflache anféllt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten
auszuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten
und zur Regulierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Lager sollen Mieten vorgesehen werden, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach
§ 1 Bodenschutzgesetz gewahrleisten (Schitthéhe maximal 2,00 m, Schutz vor
Vernassung, etc.).

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden, um die natlrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen
Veranderungen zu schitzen. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluf3
der Bautatigkeit aufzulockern.

Der Erdaushub soll weitgehend zum Massenausgleich innerhalb des Baugebietes
verwendet werden.

Schutz des Wasserhaushaltes und des Grundwassers

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Tiefbrunnen “Rettenbach”, “Erlen” und
“Seifenfried” (Schutzzone Il B). Die Bestimmungen der Rechtsverordnung zu diesem
Wasserschutzgebiet sind einzuhalten.



Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer sollten wegen der damit verbundenen
Belastung des Wassers und des Bodens mit herausgeldsten Schwermetallen keine
Verwendung finden.

3.4 Schutz der Arten und Lebensgemeinschaften

Bei Bauarbeiten ist flr ausreichenden Schutz der zu erhaltenden Vegetation Sorge zu
tragen. Die DIN 18920 ist zu beachten. Bodenverdichtungen und Ablagerungen im
Bereich der Kronentraufe von Baumen ist zu vermeiden.

Im Freien befindliche Beleuchtungsanlagen sollen auf das unbedingt notwendige MaB
beschrankt werden. Zahl und Standorte sollen gezielt ausgesucht werden.

§ 29, Abs. 3 Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg verbietet unter anderem das
Roden von Baumen, Hecken und Geblschen in der Zeit vom 01. Marz bis 30.
September.

Mosbach, den 21.01.1999

gez.
Gerhard Lauth
Oberburgermeister
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Freier Architekt

10



