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Bebauungsplan ,FayencestraBe” in Ellwangen-Schrezheim
Textteil

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S.
2414) zuletzt gedndert durch Art. 1 G v. 20.11.2014 (BGBI. 1 S. 1748)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 G v. 11.6.2013 (BGBI. I S. 1548)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.1991 I S. 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 2 G. v. 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

In Ergénzung der Planeinschriebe und Planzeichen wird Folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzungen (9 (1) 1 BauGB, §§ 1 — 15 BauNVO0)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i. V. m. § 1 BauNVO)

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
1.1.2 Ausnahmen i. S.v. § 4 (3) Nr. 1 bis 5 sind gemaB § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

A.  Planungsrechtliche Festsetzungen
1
1.1
1.1.1 Zulassige Arten von Nutzungen (§ 4 (2) BauNVO)
- Wohngebaude
sowie nicht storende Handwerksbetriebe
1.2

Mischgebiet (§ 6 BauNVO i. V. m. § 1 BauNVO)

1.2.1 Zulassige Arten von Nutzungen (§ 6 (2) BauNVO)

- Wohngebaude

- Geschafts- und Biirogebaude

- Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

1.2.2 Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht zu-
lassig. Die zentrenrelevanten Sortimente sind aus der Anlage C ,Zentrenrelevantes Ein-
zelhandelssortiment” ersichtlich, die Bestandteil dieser Festsetzung ist.

1.2.3 Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten nach § 6
(2) Nr. 6 bis 8 BauNVO (§ 1 (5) BauNVO i.V. m.) ausgeschlossen.

1.2.4 Die gemaB § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Vergnligungsstat-
ten) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).
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MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNVO, § 9 (3)
BauGB)

Festgesetzt sind Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) entsprechend den
Einschrieben im Planteil.

Festgesetzt ist die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB entsprechend des Planteils.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen ist festgesetzt durch Planeinschrieb der zulassigen
Firsthohen, fir Satteldacher (SD) max. 10,50m und fiir Pultdacher (PD) max. 9,50m. Der obere
Bezugspunkt ist dabei der hochste Punkt des oberen Dachabschlusses. Den unteren Bezugs-
punkt bildet die auf den Baugrundstiicken verbindlich festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhéhe
(EFH = Oberkante FertigfuBboden). Diese ist mit den Hauptgebauden einzuhalten. Von der
festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhéhe sind Abweichungen bis zu +/- 50 cm zulassig.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVQ)

Entsprechend den Einschrieben im Planteil ist festgesetzt: die offene Bauweise (,0”) und die
abweichende Bauweise (,,a"). In der abweichenden Bauweise gilt die offene Bauweise ohne
Langenbegrenzung.

Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) 2 BauGBi. V. m. § 23
BauNVO)

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die im Planteil eingezeichneten Baugrenzen
festgesetzt.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12
BauNVO und § 14 BauNVO)

Garagen, Stellplatze und Carports: Die Anlage von oberirdischen Garagen, Stellplatzen und
Carports ist nur in den tberbaubaren Grundstiicksflachen und in den im Planteil mit ,Ga”
gekennzeichneten Flachen zulassig. Vor einer Garage oder einem Carport ist bis zur StraBen-
begrenzungslinie ein Stauraum von mindestens 5,00 m freizuhalten. Im Mischgebiet sind
Stellplatze auch entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze in der nicht (iberbaubaren Grund-
stlicksflache zulassig. Zufahrten, Stellplatze und sonstige Hofflachen sind mit wasserdurchlas-
sigen Belagen (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) auszufiihren. Eine
Entwasserung in Griinflachen ist anzustreben.

Nebenanlagen: Zwischen der Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache sind Nebenanla-
gen unzulassig. In den ibrigen nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen ist ein Gebaude als
Nebenanlage bis max. 20 m3 Bruttorauminhalt im riickwartigen Grundstiicksbereich zulassig.
Nebenanlagen und bauliche Anlagen sind nur bis zu einer Gesamthéhe von maximal 3,5 m
iber der bestehenden Gelandeoberflache zulassig. Nebenanlagen miissen zu dffentlichen
Verkehrsflachen einen Abstand von mindestens 3,00 m einhalten. Sie sind im Bereich festge-
setzter Flachen fiir das Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen unzulassig.

Flachen, die von der Bebauunq freizuhalten sind (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

An der Einmiindung der beiden ErschlieBungsstraBen in die KreisstraBe sind Sichtfelder fest-
gesetzt, die von jeder sichthindernden Bebauung, Bepflanzung, Einfriedung und Benutzung
(auch Stellplatze) freizuhalten sind. Als sichthindernd gelten alle Gegenstande tiber 80 cm
Hohe gemessen iiber der Fahrbahnoberflache der KreisstraBe.
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Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind entsprechend den Eintragungen im Planteil festgesetzt. Die beson-
dere Zweckbestimmung und Aufteilung sowie die Héhenlage der Verkehrsflachen sind unver-
bindlich. Die im Planteil eingetragenen Breiten der Verkehrsflachen sind BruttomaBe.

Entlang der FayencestraBe (K 3333) sind Ein- und Ausfahrten entsprechend den Eintragungen
im Planteil unzulassig.

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

Die direkt nordlich an den Schrezheimer Bach angrenzenden Grundstiicke haben das Nieder-
schlagswasser der Dachflachen in den Bach als Vorfluter einzuleiten. Der Einbau von Zister-
nen zur Nutzung des Brauchwassers wird jedoch empfohlen. Das Dachflachenwasser, das auf
den restlichen Baugrundstiicken anfallt, ist zwingend auf dem Grundstiick zu puffern und ver-
zogert in den Mischwasserkanal einzuleiten. Detailangaben zur Dimensionierung sind in den
ortlichen Bauvorschriften festgelegt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Entsprechend der Eintragung im Planteil ist ein unterirdisches Leitungsrecht zugunsten der
Stadt Ellwangen und des Eigenbetriebs Abwasserbeseitigung zur Fiihrung von Entsorgungslei-
tungen festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten Flache diirfen keine Baulichkeiten erstellt, lei-
tungsgefahrdende Verrichtungen und Anpflanzungen (v.a. keine tiefwurzelnden) vorgenom-
men und Anlagen gehalten werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb der Versor-
gungsleitung beeintrachtigt oder gefahrdet wird. Die Flache ist auf Anforderung des Begiins-
tigten zuganglich und frei zu machen.

Flachen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zu treffenden baulichen und sonsti-
gen technischen Vorkehrungen (9 (1) Nr. 24 BauGB)

Nach der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros fiir Schallimmissionsschutz
(ISIS) vom Oktober 2012 ist zum Schutz der Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen vor un-
zumutbaren Larmbeeintrachtigungen durch den StraBenverkehr passiver Schallschutz entspre-
chend DIN 4109 vorzusehen und im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen. Innerhalb
der Baufenster wird maximal der Larmpegelbereich IV erreicht. In Anbetracht der Larmeinwir-
kungen des StraBenverkehrs mit Beurteilungspegeln Giber 50 dB(A) im Zeitbereich nachts ist in
den betroffenen Schlafraumen der Verzicht auf die Fensterliiftung erforderlich. Der Einbau von
fensterunabhangigen Liiftungseinrichtungen oder von kontrollierten Liiftungsanlagen mit
Warmeriickgewinnung zur Bewerkstelligung des notwendigen Luftwechsels in Wohn- und
Schlafraumen ist zu priifen. Grundlage fiir die Bemessung der MaBnahmen zum Schutz gegen
AuBenlarm sind die Larmpegelbereiche des Planteils. Im Einzelfall darf bei der Bemessung des
resultierenden SchallddmmmaBes ein geringerer als der im Planteil gekennzeichnete Larmpe-
gelbereich zugrunde gelegt werden, wenn dies durch eine schalltechnische Untersuchung be-
griindet wird. Zur Reduzierung passiver LarmschutzmaBnahmen kommt die Orientierung von
schutzbed(irftigen Raumen an die vom Larm abgewandten Gebaudeseiten in Betracht. Die
Anforderungen an Larmpegelbereich Il bei Wohnnutzung werden in der Regel mit Gblichen
Bauteilen erfiillt, so dass kein hoherer Aufwand erforderlich wird.
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Flachen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25a und Nr. 25b BauGB)

An den im Planteil festgesetzten Standorten fiir das Anpflanzen von Einzelbdumen auf 6ffent-
licher Flache sind Laubbaum-Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm
zu verwenden. Diese sind zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Abgangige
Baume sind innerhalb eines Jahres gleichwertig zu ersetzen.

Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 300 m2 Grund-
stiicksflache ein Laubbaum-Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm
(Obstbaume 10 — 12 cm) anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Pro Baum
sind im Wurzelbereich mindestens 10 m2 Flache unversiegelt anzulegen und dauerhaft zu be-
griinen. Abgangige Baume sind innerhalb eines Jahres gleichwertig zu ersetzen. Die im Plan
eingezeichneten Standorte sind als Beispielstandorte zu verstehen. Das Nachbarrecht ist zu
beachten.

Auf den im Planteil festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind
gebietsheimische Laubgehdlze anzupflanzen. Geeignete Gehdlzarten sind in den Hinweisen
aufgelistet. Mindestens 60 % der Flache muss bepflanzt werden. Der Baumanteil betragt ma-
ximal 10 %. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Abgangige Ge-
holze sind innerhalb eines Jahres gleichwertig zu ersetzen. Die nicht bepflanzten Flachen sind
mit Landschaftsrasen extensiv zu begriinen.

Auf den im Planteil festgesetzten Flachen fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern sind
die vorhandenen Geholze dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten sowie bei Verlust durch
gleichartige Baume und Straucher innerhalb eines Jahres zu ersetzen.

. Hinweise

Baugrund:

Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu
rechnen. Die anstehenden Gesteine kdnnen zu Rutschungen neigen. Bei etwaigen geotechni-
schen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts,
zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemalB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Planungsbiiro empfohlen.

Grundwasser:
Auf die Mdglichkeit hoch anstehenden Grundwassers, besonders im siidlichen Bebauungs-
plangebiet, wird hingewiesen.

Bodenschutz:

Der anfallende humose Oberboden ist vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Er ist
daher zu Beginn der Arbeiten abzutragen und einer Wiederverwertung zuzufiihren. Uber-
schissiger unbelasteter Erdaushub ist mdglichst wiederzuverwerten. Andernfalls ist das (iber-
schiissige Bodenmaterial auf einer dafiir zugelassenen Deponie zu beseitigen.
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Bodenfunde:

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind un-
verziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde und der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten (§ 20 Denkmalschutzgesetz), sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit
einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten wird
nach § 27 DSchG verwiesen.

Altlasten:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Altlasten, Altablagerungen oder sonstige
Hinweise auf eine Bodenbelastung bekannt. Sollten im Zuge der weiteren Planung oder der
Ausflihrung der Bauarbeiten Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflachen-
wassers oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt werden, ist das
Landratsamt Ostalbkreis Geschaftsbereich Umwelt- und Gewerbeaufsicht umgehend zu in-
formieren. Der belastete Boden muss einer ordnungsgemaBen Verwertung/Beseitigung zuge-
fihrt werden.

Landwirtschaftliche Emissionen:

Westlich der FayencestraBe befindet sich ein Dorfgebiet mit landwirtschaftlichen Betrieben,
die noch Tierhaltung betreiben. Innerhalb der festgesetzten Baufenster wird der zulassige
Immissionswert fiir ein Wohngebiet unterschritten. Die Immissionen, die aus einer ordnungs-
gemaBen Betriebsfiihrung herriihren, sind von den Grundstiickseigentiimern im Bebauungs-
plangebiet hinzunehmen (Geruchsgutachten der Miiller-BBM GmbH vom 15.07.2013 mit Er-
ganzung vom 28.05.2015).

StraBBenbeleuchtung und Hinweisschilder:

Zur Errichtung von Beleuchtungskorpern (Mastleuchten) sind Standorte auch auf privaten
Grundstiicken erforderlich. Die notwendigen Fundamente, Leitungsfiihrungen und der Be-
leuchtungskarper selbst sind vom Anlieger ohne Entschadigung zu dulden. Der Grundstticks-
eigentiimer hat das Anbringen von Kennzeichen und Hinweisschildern fiir ErschlieBungsstra-
Ben nach Benachrichtigung zu dulden (§ 126 BauGB).

Freiflachengestaltung:

Mit dem Baugesuch sind Planunterlagen (mind. im MaBstab 1:200) iiber die beabsichtigte
Gestaltung der AuBenanlagen einzureichen, welche mindestens die Gelandegestaltung und
die Einhaltung der fiir das jeweilige Grundstiick geltenden griinordnerischen Festsetzungen
nachweisen. Fiir die Umsetzung der unter 11.3 festgesetzten Pflanzgebote werden folgende
Gehdlzarten empfohlen:

Baum- und Straucharten:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Prunus padus (Gewdhnliche Traubenkirsche)
Alnus glutinosa (Schwarz-Erle) Prunus spinosa (Schlehe)

Carpinus betulus (Hainbuche) Quercus robur (Stiel-Eiche)

Cornus sanguinea (Blut-Hartriegel) Salix cinerea (Grau-Weide)

Corylus avellana (Gewohnliche Hasel) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiBdorn) ~ Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Ligustrum vulgare (Liguster) Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeb.)
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Kriminalpravention:
Die kriminalpolizeiliche Beratungsstelle bietet eine individuelle und kostenlose Bauplanbera-
tung fiir Architekten und Bauwillige an.

DIN-Normen:

DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen werden, sind (sofern nicht verof-
fentlicht und allgemein zuganglich) dort einsehbar, wo auch der Bebauungsplan eingesehen
werden kann.

Ordnungswidrigkeiten:

Auf § 213 BauGB wird hingewiesen. Bei der Ausfiihrung der baulichen Anlagen sind die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes einzuhalten. Ordnungswidrig handelt, wer wider besseren
Wissens unrichtige Angaben macht oder unrichtige Plane oder Unterlagen vorlegt, um einen
begiinstigenden Verwaltungsakt zu erwirken oder einen belastenden Verwaltungsakt zu ver-
hindern; Pfahle, Pflocke oder sonstige Markierungen, die Vorarbeiten dienen, wegnimmt, ver-
andert, unkenntlich macht oder unrichtig setzt; einer im Bebauungsplan festgesetzten Bin-
dung fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern, sonstigen Bepflanzun-
gen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass er diese beseitigt, wesentlich beein-
trachtigt oder zerstort. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaB § 213 (2) BauGB mit einer Geld-
buBe geahndet werden.

Allgemein:
Der Bebauungsplan , FayencestraBe” ersetzt innerhalb der Grenzen des Geltungsbereichs den
bestehenden Baulinienplan am Ortsweg Nr. 1 und 6 und am Feldweg Nr. 12.

Anlage zum Textteil

Zentrenrelevante Einzelhandelssortimente

- Nahrungs- und Genussmittel wie Getranke, Wein, Spirituosen, Tabakwaren und Lebens-
mittel

- Drogerie- und Apothekerwaren wie Kosmetika, Wasch- und Putzmittel und Pharmazeutika

- Reformwaren

- Papier- und Schreibwaren wie Schulbedarf, Zeitschriften und Briefmarken

- Blumen, Schnittblumen

- Hausrat wie Porzellan, Glas, Keramik, Hohl- und Stahlwaren (Bestecke), Kunstgewerbe,
Geschenkartikel, Korb- und Flechtwaren

- Bekleidung, Textilien wie Oberbekleidung, Wasche, Kiirschnerwaren (Pelze), Stoffe und
sonstige Artikel, Wolle, Nahzubehor und Kurzwaren, Handarbeiten

- Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Modewaren incl. Hiite, Accessoires und Orthopadie

- Sportartikel incl. Sportbekleidung auBer SportgroBgerate

- Nahmaschine und Zubehor

- Spiel-, Schreib- und Bastelwaren wie Biicher, Bastelartikel

- Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

- Optische Erzeugnisse, Horgerate

- Fotogerate, Fotowaren

- Musikalienhandel, Tontrager

- Handy, Telekommunikation

- Kinder- und Babybedarf

- Uhren, Schmuck und Silberwaren

- Fahrrader und Fahrradzubehor
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Satzung iiber ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,FayencestraBe”
Textteil

Gesetzliche Grundlage

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 416),
zuletzt geandert durch Art. 1 G. v. 11.11.2014 (GBI. S. 501)

Der raumliche Geltungsbereich erstreckt sich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Dacher im WA und MI 1 sind als Satteldacher (SD) mit einer Neigung von 25° — 48° oder
als Pultdach (PD) mit einer Neigung von 5° — 15° auszufiihren. Im MI 2 sind Satteldacher mit
einer Neigung von 15° — 48° und Pultdacher mit einer Neigung von 5° — 15° zulassig. Sattel-
dacher miissen beidseitig gleich geneigt sein. Fiir untergeordnete Bauteile sind Ausnahmen
zulassig. Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sind in die Dachflache zu integrieren oder
parallel zur Neigung der Dacher anzubringen. Bei Doppelhausern und Hausgruppen ist diesel-
be Dachform und -neigung fiir beide Doppelhaushalften bzw. alle Reihenhduser zu wahlen.
Soweit Garagen und iiberdachte Stellplatze nicht in den Hauptbaukérper einbezogen sind,
sondern freistehend erstellt werden, muss die Dachneigung und Dachform derjenigen des
Hauptgebaudes entsprechen. Alternativ konnen Flachdacher ausgebildet werden.

Dachaufbauten sind zulassig, soweit sie zum First und zur Traufe einen vertikalen Abstand
von mindestens 1,00 m aufweisen. Die Traufe ist durch den Schnittpunkt von Gebaudeau-
Benwand und Oberkante Dachhaut definiert. Vom Ortgang und zwischen mehreren Dachauf-
bauten ist jeweils ein Abstand von mindestens 1,50 m einzuhalten. Diese MalBe gelten auch
fir Dacheinschnitte. Die Gesamtlange der Dachaufbauten und -einschnitte darf nicht mehr als
die Halfte der Hauslange betragen. Pro Dachflache sind nur einheitliche Dachaufbauten zu-
lassig. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind auf einer Dachflache gemeinsam nicht zulas-

Die geneigten Dacher der Hauptgebaude sind mit Ziegeln oder Betondachsteinen in rot bis
braunrot in Anlehnung an RAL 3003 Rubinrot und RAL 3011 Braunrot zu decken. Eine Blech-
eindeckung ist nur bei einer Dachneigung bis max. 16° zulassig. Diese ist in denselben Farben
zu gestalten. Im gesamten Plangebiet sind fiir Dachflachen glanzende Materialien unzulassig.
Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sind davon nicht bertihrt. Fiir Dachflachen bei Winter-
garten sind Eindeckungen mit farblosem Glas oder glasahnlichem Material zuldssig. Garagen
mit Flachdachern sind extensiv zu begriinen, soweit diese nicht als Terrasse genutzt werden.

D.  Ortliche Bauvorschriften

1 Geltungsbereich
.Fayencestrale”.

2

2.1 Dachform, Dachneigung

2.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte
sig.

2.3 Dachdeckung

2.4 Fassaden

Die Fassaden der baulichen Anlagen diirfen nicht mit glanzenden oder auffallenden, grell
leuchtenden Farben (z. B. RAL 1026 Leuchtgelb, RAL 3024 Leuchtrot) ausgefiihrt werden.

Seite | 7



3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

4.4
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Werbeanlagen (§74 (1) Nr. 2 LBO)

Allgemein

Nicht zulassig ist Werbung in Form von Leuchtreklamen mit Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht,
Lichtwerbung in grellen und fluoreszierenden Farben, sich bewegende Werbeanlagen, elekt-
ronische Wechselwerbeanlagen und Videowande sowie Lichtprojektionen. Werbeanlagen sind
auf Verkehrsflachen sowie auf Flachen mit Pflanzgebot und Pflanzbindung unzulassig.

Allgemeines Wohngebiet

Werbeanlagen sind nur an den Gebauden zulassig, in denen sich die Statte der Leistung be-
findet. Je Leistungsstatte darf nur eine Werbeanlage an der dem &ffentlichen Verkehrsraum
zugewandten Gebaudeseite bis zu einer GroBe von maximal 0,50 m2 angebracht werden.
Werbeanlagen diirfen nicht freistehend bzw. selbststandig ausgebildet werden. Sie sind in die
Fassade zu integrieren. Werbeanlagen sind nur zulassig im Erdgeschoss bis zur Briistungszone
des ersten Obergeschosses und diirfen nicht tiber die Traufe hinausragen. Fremdwerbung ist
unzulassig.

Mischgebiet (MI 1 und Ml 2)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Werbeanlagen sind in die Fassade
zu integrieren. Sie drfen nur in der Erdgeschosszone oder in der Briistungszone des ersten
Obergeschosses angebracht werden und nicht (iber die Traufe hinausragen. Zulassig ist eine
GroBe bis 3,00 m?, die insgesamt auf maximal drei Gebaudeseiten verteilt werden darf. Alle
Werbeanlagen an einem Gebaude sind nach Art, GroBe, Gestaltung und Anbringungsort auf-
einander abzustimmen. Ausnahmen hinsichtlich der GréBenvorschriften und Anordnung von
Werbeanlagen kénnen gestattet werden (bis maximal zur doppelten FlachengroBe), wenn ein
offensichtliches Missverhaltnis zwischen der GroBe der Werbeanlage und der zugeordneten
Fassadenflache entstehen wiirde. Pro Baugrundstiick ist eine freistehende Werbeanlage in
Form eines Pylons bis zu einer Hohe von 2,00 m und einer Werbeflache von bis zu 1,50 m? zu-
lassig. Es ist ein Abstand von mind. 2,00 m zu &ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

Gestaltung von unbebauten Flachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Lebende Einfriedungen

Als Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen sind Hecken bis zu einer Gesamthéhe
von 0,80 m zulassig. Gegeniiber der 6ffentlichen Verkehrsflache muss ein Mindestabstand
von 0,5 m, gemessen von Stamm der Pflanze, eingehalten werden. Hecken diirfen nicht tber
die offentliche Verkehrsflache wachsen und miissen erforderlichenfalls zuriickgeschnitten
werden. Es sind nur heimische standortgerechte Laubgehoélze oder Eibenhecken zulassig (d. h.
beispielsweise keine Lebensbaum- oder Kirschlorbeerhecken).

Tote Einfriedungen
Als Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind tote Einfriedungen wie z.B. Holz-
und Metallzaune oder Mauern bis zu einer maximalen Gesamthohe von 0,80 m zulassig.

Einfriedungen entlang des Schrezheimer Baches

An den Grundstiicksgrenzen zum Schrezheimer Bach entlang der Stidseite des Geltungsbe-
reichs sind nur Einfriedungen in Form von freiwachsenden Hecken zulassig, in die Maschen-
drahtzaune bis zu einer Hohe von 1,20 m integriert werden kdnnen.

Sichtfelder
Im Bereich der Grundstlickszufahrten sind die erforderlichen Sichtfelder freizuhalten.
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Aufschiittungen und Abgrabungen

Der Gelandeausgleich zwischen den Grundstiicken, zu den Verkehrsflachen und auf den nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflachen ist nur durch Gelandemodellierung bis zu einer Bo-
schungsneigung von 1:2 oder flacher zulassig. Ausnahmsweise kdnnen zur Gelandesicherung
Mauern bis zu einer Hohe von 0,80 m zugelassen werden. Sie sind als Trockenmauern auszu-
flihren und zu begriinen. Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis hochstens 1,50 m, im
Mischgebiet bis 2,00 m zulassig.

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist nur eine AuBen-/Parabolantenne in einem dem Hintergrund angepassten Farb-
ton mit matter Oberflache zulassig. Sie sind so anzubringen, dass sie vom StraBenraum aus
nicht sichtbar sind.

Freileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Im gesamten Plangebiet sind oberirdische Stromleitungen sowie oberirdische Telefonleitun-
gen unzulassig.

Stellplétze und Garagen (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Pro Wohnung sind mindestens zwei Stellplatze und/oder Garagen nachzuweisen. Auf der Zu-
fahrt zu einer Garage darf jeweils ein Stellplatz angerechnet werden.

Regenwasserriickhaltung (§ 74 (3) Nr. 2 LBQ)

Auf den Baugrundstiicken, ausgenommen die an den Schrezheimer Bach direkt angrenzenden
Grundstiicke, ist jeweils eine Regenwasserriickhalteeinrichtung (z. B. Zisterne) mit einem
Nutzvolumen von mindestens 2 m3 pro 100 m2 angeschlossene Dachflache herzustellen und
mit einem Drosselabfluss von 0,15 I/s an das Mischwassersystem anzuschlieBen.

Ordnungswidrigkeiten (§ 75 (3) Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den aufgrund
von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit
kann gemaB § 75 (4) LBO mit einer GeldbuBe geahndet werden.
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