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Ortskern

SCHATTHAUSEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
- Aligemeines Wohngebiet ~ § 4 BauNVO
. MD | Dporgebiet § 5 BauNVvO

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Baufenster mit Festlegung der Baufenstertiefe 15,00 m,

Baukérperausdehnung max. 13,00 x 9,00 m, Zahl der
Voligeschosse max. 2, Traufhohe max. 7,00 m, Dach-
neigung min. 33° bis max. 48°.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

M Baugrenze gem. § 23 (3) BauNVO

ORTLICHE VERKEHRSFLACHEN

- Stralenverkehrsflachen

GRENZEN

— * Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
gem. § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Art der Nutzung

W\

Abgrenzung der Bereiche, innerhalb derer die
Piolelollelll  Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 (1) BauGB
(Qualifizierter B-Plan) beurteilt wird. Ansonsten wird
nach § 30 (2) BauGB (Einfacher B-Plan) beurteilt.
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Stadt WIESLOCH

BEBAUUNGSPLAN |
Ortskern Schatthausen

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) Nr. 1 und 3 BauGB
§4,§5 BNVO
WA = Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BNYO,

Zulissig sind Nutzungen gem, § 4 (3), Nr. 1 bis 4 (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetricbe,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe).

Nicht zulssig sind Nutzungen gem. § 4 (3}, Nr. 5 {Tankstellen).

MD = Dorfgebiet gem, § 5§ BNYO
Nicht zulassig sind Nutzungen gem. § 5 (2), Nr. 9 (Tankstellen),
sowie gem. § 5 (3) (Vergniigungsstitten).

1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1)} Nr. 1 BauGB

Bei Vorhaben, fiir die ein Baufenster festgelegt ist, 15t das MaB der Nutzung festgelegt

durch die Zahl der Vollgeschosse, die Baukorperausdchnung, die Trauthohe und die

Dachneigung {vgl, 1.4}

- Dite maximal zulfissige Zahl der Geschosse betrigt 2 Vollgeschosse.

- Die maximal zulissige Baukérperausdehnung betrigt 13,00 m an der Traufseite und
9,00 m an der Giebelseite des Gebindes.

Fiir die iibrigen Vorhaben ist das zuldssige MafBl der Nutzung gem. § 34 BauGB zu
prifen.
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1.5

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE § 9(1) Nr. 2 BauGB

Bei Vorhaben, fur die ein Baufenster festgelegt ist, ist die iiberbaubare Grundstiicks-
flsche durch Baugrenzen festgelegt. Die max, Tiefe des Baufensters betrigt 15,00 m.
Fur die Gbrigen Vorhaben ist die zulissige Oberbaubare Grundstiicksfliche gem. § 34
BauGB zu priifen.

HOHRE DER BAULICHEN ANLAGEN § 18 (1) BauNVQ
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

Bei Vorhaben, fiir die ein Baufenster festgelegt ist, ist die Traufhdhe mit
maximal 7.00 m, die Dachneigung mit mindestens 33° und maximal 48°
festgelegt .

Unterer Bezugspunkt fiir die Traufhéhe ist die Gelindeoberkante des
vorhandenen Gelindes in der Mitte der jeweiligen (rebaudeseite.

Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Aufienkante der AuBenwand
mit der Oberkante der Dachhaut.

Fur die ubrigen Vorhaben ist die zulissige Hohe der baulichen Anlagen
gem, § 34 BauGB zu priifen.

'NEBENANLAGEN UND § 14 BNVO

VERFAHRENSFREIE VORHABEN § 50 (1), § 74 LBO

Zulissig sind nur Vorhaben gemi LBO § 50 (1) Nr. 1 (Gebéude bis 40 cbm UR),
Nr. 3 (Gewichshauser bis zu einer Hohe von 4,00 m), Nr. 10 (Vorbauten bis

40 cbm UR), Nr. 11 {Terrasseniiberdachungen bis 30 gm GF}, Nr, 12 (Balkonver-
glasungen u. «iberdachungen bis 30 gm GF), Nr. 13 (Winde, Decken, Stiitzen, etc. -
in Wohngebauden}, Nr. 14 (nichttragende Wande in sonst. Geb#uden), Nr, 13
{Offnungen in AuBenwinden u. Dichern von Wohngebduden), Nr, 16 (AuBen-
wandverkleidungen, etc.), Nr. 37 (Blitzschutzanlagen), Nr. 45 (Einfriedigungen),
Nr. 47 {Stitzmauvern, jedoch bis max. 1,00 i Héhe), Nr. 55 (WerbeanJagen bis

0,5 gm Ansichtsflache), Nr, 56 (Werbeanlagen, voribergehend, ete.}, Nr. 57
{Automaten), Nr. 38 (Geriiste), Nr. 59 (Baustelleneinrichtungen), Nr. 60 (Behelfs-
bauten, etc.), Nr. 62 (bauliche Anlagen fur Stralenfeste, u.4.), Nr. 64 (Zufahrten

zu verfahrensfreien Anlagen)}, Nr. 65 (Stellplatze bis 50 gm NF), Nr. 68 (Denkmale,
Skulpturen, etc.) und Nr. 69 (Brunnenanlagen).

" Fiir die Nm, 1,3, 10, 11, 12, 15, 16, 45, 47, 55 und 57 ist jedoch gem. § 74 (1),

Nr. 7 LBO ein Kenmnisgabeverfahren gen:. § 51 LBO erforderlich,

Instandsetzungsarbeiten an Fassaden und Diichern, die das Erschetnungshild des
Gebiudes indern (Farbgebung, Materialien, Fensterformate, 1.4} sind ebenfalls
kenntnisgabeverfahrenspflichtig gem. § 51 LBO.
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BAUMBESTAND § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Baume mit einem Stamm-
durchmesser von mehr als 25 ¢m, gemessen in 1,00 m Hohe zu erhalten.

Baume, die wegen Krankheit, aus Sicherheits- oder sonstigen Griinden gefatit
werden miissen, sind durch gleichartige Nachpflanzungen zu ersetzen.

Bei neu zu errichtenden Gebduden ist pro Wohneinheit mindestens ein Baum

zu pflanzen.

PRIVATE FREIFLACHEN § 74 (1) Nr. 3 LBO

Private Freiflachen sind girinerisch anzulegen und zu unterhalten bzw. zu er-
halten.

Der Anteil an befestigter Flache (Zugangs-, Zufahrtsflichen, Sitzbereiche, ete )
datf ein Driitel der Freifliche (= die nicht iiberbaute Grundstiickstliche) nicht
diberschreiten.

Ausnahmen sind nur zulissig, wenn GriBe und/oder Zuschnitt des Grundstilcks
dies nicht erlauben, und wenn Ersatzmafinahmen auf oder aulerhalb des
Grundstijcks erfolgen.

WASSERFLACHEN ' §9 (1) Nr. 16 BauGB
§ 9 (1) Nr. 20 BauGGB
§ 74 (1), Nr 3, LBO

Der Gavangelbach ist auf Dauer als offenes Gewdsser zu erhalten.
Verrohrungen und technischer Verbau sind unzuldssig,

Eventuelle Uberbrickungen sind so zu gestalten, daB sie das vorhandene
Bachprofil nicht einengen und verindern.

Die gesamten Uferbereiche sind naturnah zu gestalten und standortgerecht
zu bepflanzen.

Bei Neubauten in der Néhe der Uferbereiche ist ein Mindestabstand von
5,00 m ginzuhaiten. Dies gilt auch bei Abbruch von bestehenden Gebiuden
im Uflerbereich.



2.1

2.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
gemil § 74 LBO

BAUMASSE, BAUKORPER

Mafistab flir die Baumasse von Neubauten ist die Baumasse und Proportion
der bestehenden, alten Bebauung.

Neubauten sind so zu gliedern, dal sie den Mafstab der gewachsenen in-
neroctlichen Struktur fortsetzen.

Die Breite von Giebelfassaden bei Neubauten darf 9,0 m nicht iiberschreiten.
Bei 2 giebelstandigen Gebiuden mit bestehender Dreckgasse muli-bei Ersatz
eines der Gebiude durch einen Neubau die ortsubliche Dreckgasse erhalten
bleiben, zumindest bis auf eine Tiefe von ca. 1.0 m.

DACHER

Dachform

Décher von Haupt- und Nebengebiuden sind als symmetrische Satteldicher
auszufiihren; als Ausnahme sind auch Walmdéacher moglich.

Gebiude bzw. Gebiudeteile mit einer geringeren Bautiefe als 6 m konnen ein
Pultdach erhalten, wenn sie entlang der Firstseite at ein weiteres Gebéude ( auch
auf dem Nachbargrundstiick) bzw. an eine entsprechend hohe, bestehende Mauer
angebaut sind (Hoke der bestehenden Mauer = max. Firsthohe Pultdachy).

Dachneigung

Die Dachneigung von Satteldachern bei Hauptgebiuden entlang der 0f-
fentlichen Verkehrsflichen soll mindestens 33° bis max. 48° betragen;
Sattetdacher auf Garagen und Nebengebiuden miissen die gleiche Dachacigung
wie das Hauptgebiude erhalten.

Die Dachneigung von Pultdachern mul3 mindestens 30° betragen.

Beil Dachaufbauten (Gaupen) darf die Dachneigung die des Hauptdaches nur
um maximal 10° unterschreiten.

Dachdeckung

Fur die Eindeckung der Dicher sind rote bis rotbraune Ziegel zu verwenden.
Bei Anbauten an bestehende Gebdude ist Art und Farbe der Ziegel des
bestehenden Geb4udes zu ilbernehmen. Dies gilt nicht fiir schwarz eingedeckte
Dracher; hier sind fiir die Anbauten rotbraune bis bravne Ziegel zu verwenden.



. Dachiiberstiinde, Ortgang und Traufe

Ortgang und Traufe sing mit einem Uberstand von mindestens 30 cm auszu-
fisbren; dies gilt auch, wenn der Dachiiberstand auf dem Nachbargrundstiick

lie

]IJte;gr1 maximale Trauf- und Ortgangiberstand richtet sich nach Baumasse und Héhe
des Gebiiudes bzw Gebiudeteiles; der maximale Drtganguberstand betragt 40 em,
der maximale Traufiitberstand betrdgt 80 cm.

Grofere Ausladungen konnen dort erfolgen, wenn dles Balkone, Erker oder
sonstige Gebaudevorspriinge erfordern.

Fallrohre und Dachrinnen sind sichtbar auszubilden.

Dachaufbauten

Die Raume in den Dachgeschossen konnen durch Dachversatz uad durch Dach-

aufbauten belichtet werden wie

- durch Schlepp-, Satieldach- oder Dreiecksgaupen sowie durch Zwerghiauser
in den dem Strafenraum zugewandten oder vom offentiichen Strallenraum ein-
sehbaren Dachflichen, jedoch nur im 1. Dachgeschoss;

- in den iibrigen Dachflachen kénnen auch Dacheinschnitte zur Belichtung heran-
gezogen werden,

- falls erfordertich, sind kleine Dreiecksgaupen zur Belichtung des 2. Dachge-
schosses zuldssig,

Liegende Dachiflachenfenster dirfen nur in den dem Sirafenraum abgewandten,
d.h. vom StraBlenraum aus nicht einsehbaren Dachflichen eingebaut werden.

Die Ausfiihrung der Dachaufbauten mufd dem Baustil des Gebidudes entspre-
‘chend ausgefithrt werden;, GroBe uad Anzahj der Dachaufbauten miussen in einem

dusgewogenen Verhaltnis zur Dachfliche stehen, d.h. die Summe der Dachgaupen- -

langen darf maximal 50 % der Gesamtdachiinge, in einer evtl. moglichen zweiten

Gaupenreihe maximai 30 % der Gesamtdachlinge betragen .

Davon ausgenommen sind Gaupenbander, die bei Scheunen zugelassen sind.

Bei Gaupenbandern betrigt die maximale lichte Fensterhohe (Rohbaumal3) 70 em

m der 1. Reihe, 50 cm in einer 2. Reihe.

Fiir similiche Dachaufbauten betrigt der Mindestabstand zum Ortgang 1,50 m.

Ausnahme sind Gaupenbénder bei ausbaubaren Scheunen, hier betrdgt er

mindestens 2,50 m,

Bei bestehenden Déchem mit einer Dachneigung von 30° und darunter sind keine
. Dachaufbauten zuldssig. .

Reitergaupen diirfen nicht breiter a[s 1.20 m {Aussenm&ﬁ) Zwerghauser nicht

breiter als 2.40 m { Aussenmall) sein;

Dacheinschnitte miissen entlang der oberen Traufe Aufschieblinge erhalten, d.h.

dem Erscheinungsbild einer Schleppgaupe &hnlich sein,

Wird die Bristung eines Dacheinschoittes nicht als Dachfliche, sondern als senk-

rechtes Gelander ausgebildet, darf ¢s nicht iber die Dachfliche hinausragen.

Bei allen Dachaufbauten ist eine Verschalung mit Kunststoffschindeln oder éhnk-

chem Material nicht zulassig; die Gaupenbacken konnen verglast, verputzt oder

mit einer senkrechten Holzverschalung geschlossen werden,

Fiir die Verkletdung von Schornsteinen ist ein farblich der Dachdeckung angepass-

tes Material ( zB. Klinker) zu wahlen. Nicht zuldssig sind Kunststoffverkleidungen.



Kniesticke

Kniestocke sind bis zu einer Hohe von 1.0 m zulassig, gemessen ab Oberkante
Rohfuflboden des Dachgeschosses bis zum Schnittpunkt der Aussenkante der
Aussenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

2.3 GESTALTUNG EINZELNER BAUTEILE
2.3.1 FASSADEN

Die Fassaden von neu errichteten Hauptgebauden sollen als verputztes
Mauerwerk in Erscheinung treten.

Als Ausnahme konnen Teile der Fassaden an Hauptgebiuden mit einer Holz-
verschalung verkieidet werden, z B. einer senkrecht geglicderten Stiilpschalung
oder siner waagrechten Klinkerschalung Holzverschalungen soliten eine zum
Gebiude passende farbige Behandlung in Witterungsfarben (vergraute Farben,
keine Holzfarbtone} erhalten.

Alte Klinkerfassaden und offenliegende Fachwerkfassassaden sind zu erhalten,

Bei ausbaubaren Seheunen mit Bruchsteinwinden sing die Bruchsteinwande
als dullere Schale mu erhalten bzw. wiederherzustellen. Die weiteren Fassa-
denteile konnen als verputztes oder holzverschaltes Mauerwerk ausgefithrt
‘werden. Insgesamt soll der ehemalige Scheunencharakter ablesbar sein,

z. B. in der Kubatur, Gré{le, Proportionsverhiltms, in der Aufengestaltung
mit Bruchsteinmauerwerk, entsprechend unebenem AuBenputz, Beibehaltung
der Toroffnungen (umgestalibar z B, durch Verglasung), stehenden Fenster-
formaten, oder auch schlitzartigen horizontalen Belichtungséffiungen unter der
Traufe, Luflungsgaupenbander niedriger Bavart im Dachbereich (siche 2.2), ete.

Glasierte Materialien, Blech- und Kunststoffverkieidungen o.4. sind als Fas-
sadenbestandteil nicht zulissig.

Sockelzonen dirfen nicht mit keramischem Material, Kunststoffen, Pappen

u.i. verkleidet oder mit metufarbigem glitzermndem Putz versehen werden.
Bestehende Verkleidungen dieser Art sind bei baulichen Verinderungen zu
entfernen. .
Putzfassaden sind nut cinem Farbion zu streichen bzw. einzufirben, der deutlich
von einern gebrochenen Weill abweicht. Grelle oder glinzende Farben sind nicht
zuldssig.

Hauptgebiude, Anbauten und alle Fassadenteile miissen farblich aufeinander ab-
gestimmt werden.



2.3.2 FASSADENOFFNUNGEN

Fenster sind afs Lochfenster auszubilden, in Form von stehenden Formaten
bzw. als Reihung stehender Formate, Fenster ktnnen auch als Fensteriiiren
ausgefithrt werden. '
Es sollen keine groBeren GlasscheibenmabBe als 60/120 cm aufireten; Fenster
mit einer Gesamibreite bis zu 70 cm missen keine Gliederung aufweisen.
Grofere Fensterflichen zum StraBenraum sind durch Mauverpfeiler (mindestens
24 ¢m) zu gliedemn, an den von der Strafle abgewandten Seiten kann die
Ghederung durch entsprechende Fensterteilung erfolgen.

Ausnahme: Die maximale Breite ¢ines emzelnen Fensters darf im Rohbau

125 cm betragen, wenn die Fensterhohe mindestens das 1,25fache der Fenster-
breite betrigt.

Bei Neubauten soll eine historisierende Gliederung mit kleinteiligen Sprossen-
feldern vermieden werden. ' ' ' -

Fenster in Altbauten sollen bei Ersatz durch neue Fenster die alte Gliede-
rung ibernehmen oder zumindest eine einfache Unterteilung erhalten (z. B,
2-fliigelig).

Fur Tiiren pelten die gleichen Gestaltungsanforderungen wie fiir Fenster,

Sie sind als siehende Formate auszubilden, wobei die Breite einer Tiroffung
maximal 1,50 m betragen soll. Die Glasscheibenmafie sollen 90/170 cm

nicht tiberschreiten.

Eingangstiren und Tore sollen in ihrer Gestaltung auf die anderen Fassaden-
elemente und das Gesamterscheinungsbild abgestimmt werden.

Schaufenster sind als stehende Formate bzw, als Reihung stehender Formate
auszufiihren,

Als Material fir Fenster, Tiiren und Tore soll vor allem bei ortstypischen Ge-
bauden vorzugsweise Holz verwendet werden ( heimische Holzer bzw. Holzer
aus holzwirtschaftlichen Anpflanzungen ), nach Moglichkeit sollen die Holzer
farbig lasiert oder deckend weild gestrichen werden; je nach Farbgebung der
Fassaden kann hiervon abgewichen werden.

(ilinzende Materiahen wie unbehandeltes Aluminium sind auch bei Neubau-
ten nicht zulissig,

2,3,3 BALKONE und TERRASSEN

Frei auskragende Balkone sind nicht zuliissig; sie sind in einen vertikalen Ge-
baudevorsprung oder -versprung zu integrieren oder mit einer senkrechten
Stitzkonstruktion aus Holz, Staht oder Mauerwerk zu versehen und farblich

mit der Fassade abzustimmen.

Tragende Teile und Briistungselemente bei offenen Holzkonstruktionen sollien
jedoch aus der Tradition der heimatlichen Formensprache, nicht aus der Formen-
sprache anderer Landschaften entwickelt sein.



Britstungen begehbarer Terrassen, z.B. bei Anbauten im 1, oder 2. Geschoss sind
als gemanerte und verputzie Brilstungen auszubilden, entweder als durchgingige
Mauerscheibe oder als Mischung aus Pfeilern mit dazwischenliegenden Briistungs-
clementen aus Holz, (las oder Stahl. Bei Bristungen im 2. Geschoss gilt obiges im
Falle eines Kniestockes,; ansonsten ist die Brustung als Bristungsdach auszubilden.

2.3.4 VORDACHER, TERRASSENUBERDACHUNGEN

VYordicher sind fiir den Schutz von Eingingen, Fenstern und Treppen als geneigte
Pultdicher oder als symmeteische Satteldicher zulassig; als Material fur die Ab-
-deckung darf nur Ziegel oder Glas verwendet werden. Bei Findeckung mit Ziegeln
sollte die gleiche Farbe wie auf dem Hauptdach verwendet werden,

Die Konstruktion glasgedeckter Vordacher ist als Stahlkonstruktion zulissig,

Zur Uberdachung aussenliegender Treppen kann die Bautiefe bis zu 2.20 m betra-
gen. Dies gilt jedoch nicht fir Treppen im 6ffentlichen Strassenraum; hier diirfen
Vordiacher eine Bautiefe von 1,20 m nicht Gberschreiten.

Ab einer Bautiefe von 1.20 m miissen Vordicher eine senkrechte Stiitzkonstruk-
tion erhalten.

Vordécher ber Schaufenstern missen ab ciner Linge von 3.0 m gegliedert bzw.
unierbrochen werden. Ansonsten ist die Breite von Vordidchern auf die zu schiitz-
-enden Fassadenoffungen zu beschrinken. '

Matenal, Ausfithrungsart und Farbgebung sind mit dem Gesamigebaude

in der Fassadengliederung abzustimmen.

Vordacher in waagerechter Ausfuhrung und Kragplatten sind nicht zuldssig,

Eine pachtrigliche Terrasseniiberdachung als Schutz vor Witterungseinflissen
darf nur in Form einer Dachkonstruktion vorgenommen werden. Je nach Lage der
Terrasse am Haus ist ein Pultdach oder ein Satteldach zuliissig,

Die Dachneigung muf} mindestens der des Hauptdaches entsprechen. Als Declung
sind nur Ziegel oder zwischen den Sparren aufgelegte Glaspiatten zulissig.

Bie Stitzkonstruktion sollte aus einer kraftig dimensionierten Holzkonstruktion oder
aus gemaverten Stiitzen bestehen.

2.3.5 WINTERGARTEN

Wintergarten sind baulich zu integneren unter Anwendung der fiir Anbauten gelten-
den Gestaltungsfestsetzungen, z.B. als Reihung von gemauerten Stiltzen bzw. kriftig
dimensionierten Holzstitzen mit dazwischenliegenden Glasflichen .



2.3.6 AUSSENLIEGENDE TREPPEN bzw. -STUFEN

2.4

2.5

2.6

2.7

Zum Strassenraum liegende bzw. vom Strassenraum einsehbare Treppen diirfen,
wie Sockel, nicht in keramischem Material oder sonstigen glanzenden Beligen
ausgefithrt werden, sondern sollten Blockstufen entweder aus Naturstein oder
emem im Erscheinungsbild dem Naturstein ahnlichen Material erhalten.
Bestehends, ortstypische Treppenanlagen sind zu erhalten bzw. in gleicher Form
ZU €meuemn.

Die Ubernahme traditioneller Treppenausfithrungen im oder zum Strassenraum hin
ist auch bet Nenbauten wiinschenswert.

PRIVATE FREIFLACHEN

BEPFLANZUNG:

Auf den nicht {iberbaubaren und unbefestigten Freiflachen sind firr die gartnerisch
anzulegenden Bereiche heimische, standortgerechte Baume und Striucher, aufier
Nadelgeholzen, anzupflanzen,

BEFESTIGTE FLACHEN:

Als Material fiir Wege, Garagenzufzhrten, Steilplatzflachen und Sitzbereiche ist nur

die Verwendung von wassergebundenem Belag und/oder Natursteinpflaster bzw ein
dem Naturstein in seinem Erscheinungsbild dhnlichen Betonpflasterbelag mit hohem,
wasserdurchlissigem Fugenanteil zulissig (Fugenbreite mindestens 2 cmy) .

PERGOLEN

Pergolen sind nur als offene Rankgeriiste aus Holz oder Stzhl mit intensiver, daver-
hafter Berankung zul4ssig.

CARPORTS, FREISTEHENDE UBERDACHUNGEN

Carports und freistechende Uberdachungen sind unter Anwendung der fiir Terrassen-
iberdachungen geltenden Gestaltungsfestsetzungen auszufiihren.

STELLPFLATZE und GARAGEN

Freistehende Garagen missen ein symmetrisches Satteldach mit Ziegeldeckung
erhalten, Dies gilt auch fiir Fertiggaragen.
Fiir die Anordnung einer Garage oder eines Stellplatzes im Anschluf} an ein Ge-
biude gelten die Festsetzungen fiir Anbauten und Diicher ( Pkt. 2.1 und 2.2)
Freistehende Garagen sind gestalterisch wie Hauptgebaude zu behandeln,
Hinweis:  Stellplitze und Garagen sind so anzuordnen, daf3 nur ein Minimum
an Verkehrsiliche anfillt, d h. die Verkehrsfliche ist auf das funktional
notwendige MalB zu beschranken.
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EINFRIEDIGUNGEN

Einfriedigungen zum &ffentlichen Strassenraum sind mar zuldssig als:

- Mauer, aus Naturstein oder aus verputztem Mauerwerk,

- "lebende" Einfriedigung in Form einer Hecke; mcht zulassig sind Hecken
aus Thujen oder dhnlichen Pflanzenarten,

- Mauerpfeiler mit Zwischenelementen aus Holz oder Stahl

- Zaune, insgesamt als Holz- oder Metalikonstruktion mit offener Lattung
bzw Verstibung,

‘Nicht zuldssig sind Einfriedigungen aus Drahtgeflecht und Kunststoffen jeder

Art; bestehende Einfriedigungen dieser Ausfiilhrungsart miissen it Falle einer
ErneverungsmaBnahme gegen ein zuiissiges Material ausgetauscht werden,

Turen und Tore in der Einfriedigung sind in Material und Konstruktion wie die
Einfriedigungen auszufiihren, im Zusammenhang mit Mauera sind nur Holz und
Stahl zulissig,

Die fir Emfriedigungen zuldssigen Metallelemente miissen eine mattgestrichene
Oberflache aufweisen. Verputzte Mauern sind farblich wie die sonstigen Gebdude
bzw Gebiudeteile zu behandeln, wobei der Farbton in der Regel einige Nuancen

. dunkler angesetzt werden sollte,

Bei Vorgarten zum Strassenraum hin darf die Einfriedigung das Mali von 1.0 m
iiber StraBenoberkante nicht dberschreiten; alle sonstigen Einfriedigungen kénnen
eine Hohe von max. 1.60 m iiber anstehendem Geldnde erreichen.

STOTZMAUERN

Stiitzmauern zur Terrassienung des Gelandes dirfen nicht hisher als 1.0 m sein; sie
sind in MNaturstein auszufiihren.

2.10 NEBENGEBAUDE

Nebengebiude sind mit einem geneigten Dach zu versehen ( siche unter Pkt. 2.2 )
Als Konstrektionsmaterialien sind nur verputztes Mauerwerk, Naturstein und/oder
Holz zuldssig; die Aussenwinde diirfen mur als verputzte Fassade, als Naturstein
oder als Holzverschalung in Erscheinung treten.
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2.11 MULL- UND WERTSTOFFENTSORGUNG

Behitter zur Miill- und Wertstoffentsorgung sind grundsatzlich in die Uberbaubaren
Flichen zu integrieren bzw. in bestehenden baulichen Anlagen unterzubringen.

- Tst dies anfgrund der baulichen Verhiltnisse nicht méglich, muss fiir die Behilter
eine optisch geschlossene bauliche Anlage errichtet werden, die den gestalterischen
Anforderungen fiir Nebengebiude gerecht wird, oder eine offene bauliche Anlage
in Form einer einfachen Holz- oder Stahlkonstruktion, die zu begriinen ist.

Die Unterbringung ist so anznordnen, daB keme Geruchsbeldstigung fiir die
dffenthich genutzten Flachen entsteht.

2.12 WERBEANLAGEN, AUTOMATEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Automaten diirfen nur inmnerhalb vor Gebauden (Eingange, Einfahrien 0.4, ) ange-
bracht werden.

Werbeanlagen sind in Grofle, Form , Farbe und Anbringungsort mit dem Gebédude
und seiner Umgebung abzustimmen, die maxamale Héhe fiir Horizontalanlagen
betragt 40 em, fur die Buchstaben maximal 30 cm.

Sie sind in der Regel nur zulassig bis zur Unterkante der Fensterbriistung des

1. Obergeschosses; eine Ausnahme bildet die Authangekonstruktion von Aus-
héngern ( historische Anlehnung }.

Selbstleuchtende Werbeanlagen sind nur fur Aushanger bis zu einer maximalen Gréfie
von 0,5 qm Werbefliche zulassig. Alle anderen direkt auf der Fassade befindlichen
Werbeanlagen diirfen nur hinterienchtet sein.

2.13 ANTENNENANLAGEN

Pro Gebidude darf nur eine Gemeinschaftsantenne anf dem Dach errichiet werden.
Parabolantennen sind nur an vom Strassenraum nicht einsehbaren Gebiiudetellen
zuliissig.

2.14 ABGRABUNGEN, AUFSCHUTTUNGEN

Die natiirlich gegebene Topographie sollte grundsitzlich mcht verindert werden.

Ist im Zusammenhang mit baulichen Massnahmen eine Anpassung der Gelindeobet-
fliche notwendig, ist diese nur in geringem Umfang zulissig, die Uberginge miissen
allmahlich und in natiirlichen Formen vorgenommen werden. '

11
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BEGRUNDUNG

ALLGEMEINE BEGRUNDUNG

PROBLEMATIK UND STADTEBAULICHE hﬂSSTﬁNDE

Qualitatsverlust des Ortsbildes durch Eingriffe in die alte Bausubstanz
stérende Bauliicken im Ortshildgzefiige infolge von Abrilmafinahmen
Defizit an straffen- und plaizbegleitenden Baumpflanzungen, kahle Straen-
und Platzrinme

extensiv geputzte Bausubstanz in Form ehemals [andwirtschafilich genutzter
Nebengebdude {Scheunen)

keine erlebbare Ortsmitie

ZIELYORSTELLUNGEN

Erhaltung und Gestaltung des eigenstindigen Ortscharakters
Beibehaltung und Entwicklung der vorhandenen Nutzungsstruktur des
darflichen Mischgebieies

Modernisierung und Renovierung alter, insbesondere ortsbildprigender
Bausubstanz '

Ausbau von Nebenpebiuden, besonders Scheunen zu Wohnzwecken
Wohnbaumafinahmen innerhalb des Ortskerns durch Schliefung von
Bauliicken : ' :

Ortsrandausbildung durch behutsame Abrundung der bestehenden Bebauung
Wiederherstellung der Erlebnisqualitiit der Ortsmitte '
Baumpflanzungen in innerdrtlichen Strafen- und Platzraumen
Intensivierung der bestehenden Griinvernetzung

- BEGRUNDUNG DER PLANUNG

ZULASSIGKEIT VON VORHABEN

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebavungsplans gibt es vier
Teilbereiche, innerhalb derer ein groBerer Gebiudezywachs maglich ist,

Diese Teilbereiche enthalten die 4 Mindestfestsetzungen, die den qualifizierten
Bebauungsplan definieren, d.h. die Zuliissigkett von Vorhaben ist higr gem.,

§ 30 (1) BauGB zu beurtetlen.

In allen (;brigen Bereichen ist die Zulissigkeit von Vorhaben gem. § 30 (2}
BauGB in Verbindung mit § 34 Bau(GB zu beurteilen.
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PLANGRUNDLAGE

Der gesamte rumliche Geltungshereich des Bebauungsplans wurde

vom Verfasser auf der Kartengrundlage des verfigbaren amtlichen Katasterplanes
im Mafstab 1 : 1600 durchgezeichnet und, soweit dies moglich war, am Bestand
iberprift und nachgetragen.

Eventuelle mal¥liche Ungenauigkeiten sind unproblematisch bzw. vernachlissigbar,
da der Bebanungsplan keine MaBeintriige enthilt, somit keine nachbarschiidigen-
den Anhaltspunkte auftreten, da bauordnungsrechitlich der Lageplan des konkreten
Baugesuchs bindend wird.

UMFANG DES GELTUNGSBEREICHES

Der raumliche Geltungsbereich ist so festgesetzt, dafl er im wesentlichen den alten,
gewachsenen bebauten Ortskern beinhaltet. Er wird ist wie folgt begrenzt:

im Norden durch die Siidgrenze der Grundstiicke siidlich der Adolf-Pfisterer-
StraBe und die sog. Kleine Tiefe Gasse (inkl.), Elst Nr. 356,
sowie die Flst Nrn 326, 2572, 192, 186,

im Osten  durch den Ortsrand bis zur ehemaligen Bahnlinie nach Meckesheim,
durch die Flst Nrn, 188/2, 188/1, 18071, 163 {tw.), 158/4, 158/3,
138/5 (tw.), 147 {tw.), 2448 (tw.), 2004/3 (tw.), 2094/4 {tw.),
2095, 120.

i Siden  durch den Dammweg (inkl,}, Flst. Nrn 3048/7, 3048/12.

im Westen durch die Strafe Im Brihl {inkl.), Flst Nr. 3052 und den unteren Teil
des Hohenweges (inkl.), Fist Nr. 3147,

Die GroBe des Geltungsbereiches betrigt ca. 14,77 ha.

GEBIETSCHARAKTER

Innerhalb der ausgewiesenen Grenze des Geltungsbereiches gibt es zwei Gebiets-
charakierausweisungen, die beide auf die Entwicklung des Ortes Bezug nehmen.
Die Entwicklung vom landwirtschaftlich geprigten Dorf hin zum Wohnort ist fiir
Schatthausen eine unumgingliche Tatsache, wobei jedoch der heute noch an- '
sassigen Landwirtschaft ein iiber den Bestandsschutz hinausreichendes
Entwicklungspotential verbleiben soll, im Rahnten heutiger Emissions- und
Immissionsanforderungen.

Aus diesem Grunde ist ein entsprechendes MP-Gebiet ausgewiesen worden,

13
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Gberwiegend grofleren Teil des Bebauungsplangebiets wird das MaB der
MNutzung durch den Bestand nit maximalen Obergrenzen nach § 34 Bauw(GB
festgelegt.

In den wenigen, aber gréBeren Bauliicken- und Abrundungsbereichen werden
zusitztich ein Baufenster mit maximaler Bavkorperausdehnung, Trauththe und
Dachneigung festgesetzt, da der § 34 hier nur sehr bedingt anwendbar wire.
Um den Handlungsrahmen der ansonsten verfabrensfreien baulichen und

die Freiflichen betreffenden Verinderungen zugunsten des Ortsbildes einza-
schriinken, wurden entsprechende Festsetzungen gem. 1.5 bis 1.8 gemacht.

GESTALTUNG EINZELNER BAUTEILE UND DER FREIFLACHEN

Da die Gestaltqualitit eines Ortsbildes, d h. die Erhaltung und positive Weiter-
entwickhing vorhandener qualitativ hochwertiger Stidtebau- und Architektur-
formen rur zum Teil durch Festsetzungen von Art und Mal} der Nutzung beein-
fluBt werden kann, wurde der Ausformulierung der értlichen Bauvorschnften,
die die Gestaltung der einzelnen Bauteile und Freiflichen betreffen, ein gréBerer
Raum gegeben (siche 2.1 bis 2.14). '

Inshesondere sind die ortsbildprigenden Gebdude im Sinne dieser gestalterischen |

Anforderungen im Gestaltungs- und MaBnahmenplan als Anlage zur Begriindung
gekennzeichpet. '

Da der Ort eine grofe Anzahl von Bauliicken aufweist, kann deren bauliche
Fallung fiir das gestalterische Erscheinungsbild eine posttive Rolle spielen.

Die dorfliche Anlage ist von einem hohen Durchgriinungsgrad bestimmt, mit
entsprechend grofen innerorilichen, vorwiegend privaten Griinflichen,

Die Erhaitung und Optimierung dieses Zustandes sind wesentliche Ziele der
Planung im Sinne griilnordnungsrechtlicher Aspekie.

Ein Nachweis von ErsatzmaBnahmen infolge von baulichen Eingriffsmafinahmen
mup daher nur in begrenztem Umfang erfolgen, und bezieht sich hauptsichlich
auf die MalBnahmen auf dem jeweiligen Einzelgrundstiick.

Aus diesem Grunde sind pflanztiche MaBnahmen als schrififiche Festserzung im
Bebauungsplan enthalten.
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BEBAUUNGSPLAN - VERFAHREN

AUFSTELLUNG
gem. § 2 (1) BauGB

BURGERBETEILIGUNG
gem. § 3 (1) BauGB

BETEILIGUNG DER TRAGER
(GFFENTLICHER BELANGE
gem. § 4 (1) BauGB

OFFENLAGE DES ENTWURFES
gem. § 3 (2) BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde
durch den Gemeinderat beschlossen

Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiblich
bekanntgemacht

Die Beteiligung der Biirger an der Bebauungs-
planung wurde beschiossen

Die Maglichkeit der Burgerbeteiligung wurde
onsiblich bekannigemacht

Die Biirgerbeteiligung erfolgie

Die Beteiligung der Trager dffentlicher Belange
erfolgte mit Schreiben

L

Dem Bebauungsplanentwurf wurde zugestimmt
und seine &ffentliche Auslegung beschiossen
Die dffentliche Ausiegung des Bebauungsplan.-
entwurfes wurde ortsdblich bekanntgemacht

Die Benachrichtigung der Trager dffentlicher Be-
fange erfolgte

Die dffentliche Auslegung erfaigte in der Zeit

Die fristgeracht vorgebrachten Bedenken und
Anregungen und die Stellungnahmen der Trager
Gffentiicher Belange wurden durch den
Gemeinderat geprift und behandelt

am

am

am
am

am

yom

am
am
am

wvom
bis

am

11.07.1990

16.08.1980

13.06.1994
20.06.1954

26.08.1934

22,03.199%
15.04.1995
11.04.1995

24.04.19395
26.05.1985

31.01.1998

SATZUNG Der Bebauu {

gem. § 10 BauGB und § 74 LBO  vom Gemeipderat 3T SatzupgRaschig am IEN.TQEE

in Vertindung mit § 9 BauGB 2507 1966

Wiesloch,den ... S L L

; Oberblrgermaister

Genehmigungsvermerk der hdheren

Verwaltungsbehdrde gem. § 11 BlauGE

Kasmune, deM....cciiemmissniens

RECHTSGRUNDLAGEN Baugeselzbuch (BauGB ) id.F. wom 08.12.:986
zuletzt durch Gesetz gedndent am 22.04.1993
Landesbauordnung { LBO ) fiir id. F. vom 08.08.1895
Baden-Wirttembeng
Baunutzungsverordnung { BNVO ) id F. wom  23.01.1990
Planzeichenverordnung ( PlanZVv ) id.F. wvom  18.12.1980

ANZEIGE DES BEBAUUNGS-  Das Anzeigeverfahrej ighirchgefihrt.

PLANES gem. §11(3) BauGB Die Veretzung von fgthisvarschifle

: icht geftend gerndelt. (=<5
Karsruhe, d!nag‘wlp!‘;wc o Lﬁ,ﬁﬂ

: 4 Tt o
AUSFERTIGUNG Der Bebauungsplan isi énterEinhaltung des im
BauGB vorgeschriebenen Verfahrens zur Auf;.
stellung von Beba
des Gemaind q;sﬁ;
ausgefertigt am ﬁ!&r"ﬁ#
INKRAFTTRETEN Die Durchfyhrung

gem. § 12 BauGe
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