GEMEINDE WALZBACHTAL
ORTSTEIL JOHLINGEN
BEBAUUNGSPLAN "JOHLINGER STRASSE / SCHUBERTSTRASSE"

\'-.'\

Seite: 1

- SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN (TEXTTEIL)

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

+ das Baugesetzbuch (BauGB) ,
in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. |, S. 2253},
zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

+ die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQ)
in der Fassung vom 23.01.1980 (BGBI., S. 132}, zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Aus-

weisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993
(BGBI.'l, S. 466)

» die Verordnung uUber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts {Planvz S0)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1, S. 58)

+ die Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO)
in der Fassung vom 28.11.1983 (GBI. S. 770, berichtigt GBI. 1984, S. 519)
zuletzt gedndert am 23.07.1993 (GBI. S. 533) ;

Der Bebauungsplan besteht aus zeichnerischen (Rechtsplan) uhdﬂschrift[ichen
{Texiteil) Festsetzungen.

Als Beigabe gelten

< die zugehdrige Begruﬁdung zum Bebauungsplan

Landsiedlung Baden-VWirtteinbaerg GmbH, Berdinar Platz 2, 762706 Etdinger '
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1.1

1.%.1

1.1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
BAULICHE NLJTZUNG_ {§ 9, Abs. 1, Ziff. 1 BauG_B)

Art der baulichen Nutzurng (88 1-15 BauNVO}

Allgemeines Wohngebiet (WA) {§ 4 BauNVO iV.m. § 1, Abs. 5 BauNVO)

Es sind nur die folgenden Nutzungen allgemein zuldssig:

- Wohngeb&aude

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

- nicht storende Handwerksbetriebe .

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Nicht zuléssig sind:

- sonstige nicht stérende Gswerbebetriebe
- Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Niischgebiet (M) (&8 6 BauNVO i.V.m. § 1, Abs. 5 BauNVO}

Es sind folgende Nutzungen allgemein zuldssig: - -

- Wohngebaude = g

- Geschafts- und Blrogebdude : S

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschatten
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe :

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

’

Nicht zulassig sind:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnligungsstatten

Landsiadtung Baden-Wirltembearg GmbW, Berliner Platz 2, 76275 Ettlingen
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1.2

11

Nebenanlagen {§ 14 BauhNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen, welche dem Nutzungszweck des jewei-
ligen Baugebietes dienen, sind grundsatzlich innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig. -

Ausnahmsweise kdnnen untergeordnete Nebenanlagen i. S. ‘des § 14,

Abs. 1 BauNVO auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfidche
zugelassen werden.

Nebenanlagen nach § 14, Abs. 2 BauNVO, welche der Versorgung des
Gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie Abwasser die-
nen, konnen ebenfalls auRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
zugelassen werden. Dies gilt auch fur fernmeidetechnische Nebenanla-
gen sowie Anlagen fur erneuerbare Energien.

MagR der haulichen Nutzung (88 16 - 21 a2 BauNVQ}

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die GRZ als Obergrenze fest-
gelegt. Eine Einschrankung ergibt sich dariiber hinaus durch Festsetzun-
gen der Uberbaubaren Flachen {(Baulinien, Baugrenzen) und der Zahl der
Vollgeschosse als Hochstgrenze. Desweiteren ist die Héhe der baulichen
Anlagen durch maximale Traufhdhen und Angabe der Dachneigungen
festgesetzt (s. Nutzungsschablonen); das MaRk der baulichen Nutzung ist
dadurch hinreichend charakterisiert. : .
Die in den Nutzungsschablonen dargelegten Oberyrenzen der GRZ kén-
nen auf der Grundlage von § 19, Abs. 4 BauNVYC um bis zu 50 %,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 {iberschritten
werden; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen zu-
gelassen werden, um bei Um- oder NeubaumaRnahmen dir bescondere
stadtebauliche Charakteristik des Plangebietes (Innerortslage) darstellen
zu kénnen. Grundlage fir diese Regelung ist 8 17, Abs. 2 und 3
BauNVO. - :

W

Zahl der VoligeschofRe (§ 20 BauNVO und § 2, Abs. 5 LBO)

- Vergleiche Einschiriebe im Plan -

Landsiedlung Baden-Wirttembarg GmbH, Berliner Platz 2, 76275 Eutiingen
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1.2.2

1.3

1.4

Bauweise (§ 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGRB und § 22 BauNVO)

Offene und geschlossene Bauweise ist zulassig, entsprechend der Ein-
tragung in den jeweiligen Nutzungsschablonen der Baugebiete.

in Abweichung von der offenen bzw, geschlossenen Bauweise werden
verschiedene Baufenster aufgrund der vorhandenen und zu éntwickeln-
den stadtebaulichen Besonderheiten durch die folgende "besondere Bau-
weise" bestimmt.

Auf der Grundlage der stadtebaulichen Besonderheiten gilt far

b1 die besondere Bauweise, indem auf einer seitlichen Grund-
stlicksgrenze angebaut werden muf,
Die jeweilige Grenzbebauung ergibt sich aus der Gebaudestel-
lung (s. Planeintrag).

Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen
(&8 23 BauNVO)

Die tUberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die Festsetzung von
Baulinien, Baugrenzen bzw, Bautiefen hinreichend definiert.

An eine festgesetzte Baulinie muf? angebaut werden. Mit Ausnahme der
denkmalgeschiitzten Geb&ude ist ein Vor- und Zuriicktreten von unter-
geordneten Gebaudeteilen in geringfligigem Aunsmall (bis maximal .
1,0 m) zugelassen. ' :

Bei einer festgesetzten Baugrenze wird ein Harvortreten yén.Untergeord-
neten Gebaudeteilen bis max. 1,5 m zugelassen, _ R -

Stellung der baulichen Anlagen

Alle Gebaude mit geneigten Dachern sind in ihrer Heuptfirstrichtung ent—u-
sprechend dem Pfeileintrag im jeweiligen Baufenster anzuardnen. Diese
eingetragenen Hauptfirstrichtungen sind zwingend einzuhalien. Neben
dem vorgegebenen Hauptfirst sind rechtwinklig dazu auch untergeord-
nete Nebenfirste als Giebel- oder Winkelbauten zulassig, '

Landsiediung Baden-Wirttemberg GmbH, Berliner Platz 2, 76275 Eitlingen
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1.5

1.6

1.7

Garagen und Steliplédtze

Im gesamten Plangebiet sind Garagen, Gberdachte Stellpldtze und Stell-
platze innerhalb der ‘{iberbaubaren Flichen sowie auf den besonders
ausgewiesenen Flachen zuldssig. Garagen innerhalb der Baufenster sind
in das jeweilige HauptgebZude zu integrieren. :

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

Zur Erschlieung der rickwartigen Baugrundstiicke mit Anschluld an die
Johlinger Strale sind die im Plan entsprechend gekennzeichneten Fla-
chen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der jeweiligen

Grundstiickseigentlimer zu belasten.

Dies gilt auch fir die Flache im Bereich der Uberbauten Hofeinfahrten.

Begelung fiir den Denkmalschutz

Aus der Denkmalliste des Landesdenkmalamtes Baden-Wiirttemberg ist
das Fachwerkgebaude Johlinger StraRe 100, Fist. Nr. 207/2, sowie die
Scheune Gondelsheimer Strafle 2, Flst. Nr. 213, nachrichtlich in den Be-
bauungsptan als denkmalgeschitzte Gebaude ibernommen.

Vor jeglicher baulicher Verdnderung an diesen Geb&audzn ist das Landes- .
denkmalamt zu beteiligen.

Landsiedlung Baden-Warttemberg Grbid, Berliner Platz 2, 76275 Eulingen
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2.1

e

2.3

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 73 LBO i.V.m, § 9 (4) BauGB)

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung
{& 73 (1) Nr. 1 LBO)

Die Décher der Hauptgeb&ude sind als Satteldacher mit einer Dachnei-
gung entsprechend den Einschrieben im Plan zulassig.
Als Dachdeckung sind rote oder rotbraune Ziegel zu verwenden.

Gebiaudehdhen
{8 9 (2) BauGBi.V.m. &8 73 {1) Nr. 7 LBO und § 11 LBO})

Die Traufhdhen sind entsprechend den Planeinschrieben begrenzt.

Die Traufhdohe wird ab dem in der Nutzungsschablone angegebenen Be-
zugspunkt bis zum Schnittpunkt AuRenwand/Dachhaut in Gebdudemitte
gemessen.

Die Geb&udehohe wird desweiteren durch die Dachneigung entspre-
chend den Planeinschrieben bestimmt.

Errichtung und Gestaltung von Garagen
und iiherdachten Stellplétzen
{&¢ 73 {1) Nr. 1 LBO)

Freistehend sind Garagen und Uberdachte Stellpldtze nur -mit'SatteFdach
oder einem vom Hauptdach abgeschleppten Pultdach zulassig.
Die Dachneigung der Garagendacher muf mindesterc 25° ketragen.

Hinweis: Beim ‘Anbau zum Nachbargrundstiick an bestehende bzw.

baurechtlich genehmigte Grenzgaragen wird emptchien, deren
Firstrichtung und Dachform zu itbernehmer..

Landsiedlung Baden-Wiirttemberg GmbH, Berliner Plaiz 2, 76275 Lutlingen
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2.4

20

2.6

2,7

Dachaufbauten, Dacheinschnitte
(& 73 (1) Nr. 1 LBO}

Dachaufbauten wie Gauben, sind zugelassen.
Dacheinschnitte sind nicht Zulassig.

Die Gesamtléange der Dachaufbauten darf 1/3 der Trauflange der zuge-
hérigen Dachflache nicht Gberschreiten. .

Die Dachaufbauten miissen vom Ortgang (Giebelwand) einen Abstand
von mindestens 1,50 m einhalten.

Fassaden

Fassaden sind vorwiegend in Putz auszufihren.

Fassadenverkleidungen, z. B. aus Faserzement, Kunststoff, Aluminium,
sind nicht zugelassen.

Holzverschalungen sind zulassig.

Einfriediaungen

Einfriedigungen sind zulassig als

a) Holzlattenzaun

b} lebende Hecke aus Laubgehtlzen mit eingewa'chsenem Knoten-
geflecht

c} lockere Heckenbepflanzung mit heimischen, naturnahen Strauchern

bis maximal 1,20 m Hohe Uber dem vorh'andenen Gelande.

Steliplatze

(8 73 (1) Nr. 5 LBO)

Die nicht Uberdachten Stellplatze sind mit wasserdurchlissigen Materia-
lien, z. B. Rasengittersteinen, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster oder
Betonformsteinpflaster, herzustetlen i

Landsiedlung Baden-Wirttemberg GmbH, Beiliner Platz 2, 76275 Ettlingen




GEMEINDE WALZBACHTAL

ORTSTEIL JOHLINGEN
BEBAUUNGSPLAN “JOHLINGER STRASSE / SCHUBERTSTRASSE"

Seite: 8

2.8 Gestaltung der nicht dberbauten Grundsticksflachen
{8 73 (1} Nr. 5 LBO}

Alle Flachen, die nicht bebaut sind und nicht als Weg, Zufahrt, Stellplatz
usw. dienen, sind mit einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen.

2.9 Werbeanlagen
{§ 73 (1) Nr. 1 und 2 LBO}

Werbeanlagen sind nur im Erdgeschofd zulassig. Die Héhe der Schrift-
bander darf 30 cm nicht Uberschreiten.

2.10 Ofd nungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des 8 74 LBO handelt, wer den Festsetzungen
der hiermit nach § 73 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschrift
zuwvviderhandelt.

Aufgestellt: August/November 1995 LANDSIEDLUING
BADEN-WURTTEMBERG GMBH
Geschéftsstelie 76275 Ettlingen

Walzbachtal, den 7% jf'? f?}f

‘Mahler
Blrgermeister

Landsiedlung Baden-Warttemberg GronbH, Berliner Platz 2, 76275 Etthingen




