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Planungsrechtliche Festsetzungen / Satzung tiber ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 21.12..2020

A. Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

nach dem Baugesetzbuch

Die Abgrenzung dieses Bebauungsplanes ist im Lageplan durch eine schwarz-weie Umrandung ge-
kennzeichnet.

Gesetzliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:
- Baugesetzbuch - BauGB - in der Bekanntmachung der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zu-

letzt gedndert am 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

- Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S.132), zuletzt geandert am 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057).

- Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, berichtigt S.
698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.06.2020 (GBI. S. 403).

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVO)

Nicht zuldssig sind nach § 1 (5) in Verbindung mit § 4 (2) BauNVO die der Versorgung des Ge-
bietes dienende Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zulassig sind nur:

1. Wohngebaude,

2.  die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe.

Die Ausnahmen nach § 4 (3) sind gemaR § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes und somit nicht zuldssig.
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Planungsrechtliche Festsetzungen / Satzung Gber 6rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 21.12..2020

2. MaR der baulichen Nutzung
(88 16 - 21a BauNVO)

2.1 Anzahl der Vollgeschosse

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) ll-geschossig als HochstmaR.
Die Berechnung der Geschossigkeit ist nachzuweisen.

2.2 Grundfldachenzahl (GRZ)

gemal} Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) 0,4.

2.3 Geschossflachenzahl (GFZ)

gemals Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) 0,6 als Hochstmall.

2.4 Gebaudehohe

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) als HéchstmaR.

Die maximale Gebdudehohe betrdagt im Bereich von WA 1-750m, im Bereich von
WA 2 - 7,90 m und im Bereich von WA 3 - 8,30 m.

Unterer Bezugspunkt ist die Erdgeschossfertigfullbodenhdhe. Oberer Bezugspunkt ist der
hochste Punkt des gedeckten Daches (First). Die Gebdudehohe ist im Schnitt zu vermaRen.

3. Hoéhenlage von baulichen Anlagen

(§ 9 (3) BauGB)

Erdgeschossfertigfubodenhohe

Erdgeschossfertigfulbodenhdhe der Hauptgebdude und Fertigfulbodenhdhe bei Garagen
gemald Einschrieb im Plan im Hohensystem ,,DHHN 2016“ als HochstmaR.

Die Erdgeschossfertigfulbodenhdhen sind in den Eingabeplanen in Hohen im ,DHHN 2016
darzustellen.

Zum Schutz vor Uberflutungen bei Starkregenereignissen wird empfohlen die Erdgeschossfer-

tigfulbodenhohe und die FertigfuRbodenhdhe der Garagen hoher wie die 6ffentliche Ver-
kehrsflache festzulegen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen / Satzung Gber &rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 21.12..2020

4. Bauweise

(§ 22 BauNVO)

Offene Bauweise gemaR Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone).
Zuldssig sind Einzel- und Doppelhauser.

5. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Pro Einzelhaus sind max. drei Wohneinheiten zulassig.

Pro Doppelhaushélfte sind max. zwei Wohneinheiten zuldssig.
Ein Doppelhaus besteht aus zwei selbststandigen Gebauden.

6. Gebdudestellung
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der Gebé&ude ist nicht festgelegt.

7. Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 23 (3) BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Ausweisung der Baugrenzen entsprechend
dem Lageplan bestimmt.

8. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

§9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO, § 14 BauNVO und §23 (5) BauNVO)

Garagen, Carports, Stellplatze
Garagen, Carports und Stellpldtze sind innerhalb und aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Der rechtwinklige Abstand (Vorplatz) zwischen Garagentor und oOffentlicher Verkehrsflache
und der rechtwinklige Abstand zwischen der Vorderseite von Carports (Zufahrtsseite) und 6f-
fentlicher Verkehrsfliche missen mindestens 5,5 m betragen. Ein geringerer Abstand von
mindestens 3,0 m ist nur bei ferngesteuerten Garagentorantrieben zuldssig.
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10.

Der seitliche Abstand von Garagen und Carports zu offentlichen Verkehrsflaichen muss min-
destens 0,5 m betragen. Gebaudeteile diirfen nicht in den 6ffentlichen Verkehrsraum ragen.

Nach § 22 (4) BauNVO kann abweichend von § 6 (1) Nr. 2 LBO bei Grenzgaragen und Grenz-
carports fur die Wandhohe und die Wandflache nicht der hochste Punkt der Gelandeoberfla-
che sondern als Bezugspunkt bzw. Bezugshohe die zuldssige EFH-Hohe der Garage zugrunde
gelegt werden. Unterhalb der zuldssigen Bezugshohe ist dabei eine von der Geldndeoberfla-
che zu berechnende Wandfldche bis maximal 10 m? zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO als Gebaude sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO, die nicht Gebdude sind, und Nebenanlagen nach
§ 14 (2) BauNVO sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Larm durch Warmepumpen

(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Sofern Luft-Wasser-Warmepumpen nicht im Gebaude sondern im AuRenbereich errichtet
werden sind sie abgewandt von Wohn-, Schlaf- und Terrassenbereichen benachbarter Wohn-
gebaude zu errichten und mit zuséatzlichen SchallschutzmaBnahmen zu versehen.

Auf jeden Fall darf an den benachbarten Baugrenzen oder Wohngebauden der Beurteilungs-
pegel nach der TA Larm von 34 dB(A) nicht Gberschritten werden.

Flachen zur Erstellung von Verkehrsflachen

(§ 9 (1) Nr. 26 BauGB, § 126 (1) BauGB)

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Aufschiittungen und Abgrabungen
sind auf den angrenzenden Grundstlicken zu dulden. Die Standsicherheit der Stralle muss ge-
wahrleistet bleiben. Zur Herstellung der Verkehrsflachen sind in den angrenzenden Grundsti-
cken Randsteine mit unterirdischen Stitzbauwerken (Hinterbeton fiir Randsteine bzw. Stell-
platten) entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von ca. 0,4 m und einer Tiefe von
ca. 0,5 m zu dulden.

Ebenso sind auf den Grundstlicken die StraRenbeleuchtungsmasten, Hinweisschilder fir Er-
schlieBungsanlagen und Verkehrszeichen zu dulden.
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11.

12.

13.

Sichtflachen
(§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Die im Plan ausgewiesenen Sichtflichen sind standig von Sichthindernissen aller Art tber
0,8 m bis 2,5 m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, freizuhalten. Lichtmasten, Lichtsig-
nalgeber und Verkehrszeichen sind zulassig.

Flachen fiir Anlagen zur Versorgung des Baugebietes

(§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Entlang der offentlichen StraRen und Wege sind auf den privaten Grundstucksflachen in ei-
nem Gelidndestreifen von 0,5 m Breite Nebenanlagen zur Versorgung des Baugebietes (wie
z. B. Kabelverteilerschranke) zu dulden.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(§9 (1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

13.1 Bodenschutz

Erdarbeiten dirfen nur bei trockener Witterung und gut trockenem, broseligem Boden ausge-
fihrt werden. Der humose Oberboden (sog. Mutterboden) ist gleich zu Beginn der Bauarbei-
ten auf allen beanspruchten Flachen abzuschieben. Erdaushub ist abseits des Baubetriebes in
Mieten zu lagern. Humoser Oberboden und humusfreier Unterboden miissen getrennt wer-
den. Mutterbodenmieten diurfen nicht hoher als 1,3 m aufgeschiittet werden. Regenwasser
soll gut abflieRen kdonnen, damit die Mieten nicht verndssen. Die Mutterbodenmieten sind
wihrend des Sommerhalbjahres mit Raps, Senf, Phazelie oder Ahnlichem einzusden. Anfal-
lender Boden ist moglichst innerhalb des Baugebietes zu verwerten. Oberboden und Unter-
boden Oberboden und Unterboden sind getrennt wieder einzubauen. Die Flachen sind vor
dem Oberbodenauftrag zu lockern oder aufzurauen.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal zu beschranken.

13.2  Ortsrandeingriinung

Innerhalb der fir die Ortsrandeingriinung vorgesehenen privaten Grinflachen am westlichen
Rand des Baugebietes ist eine zweireihige Hecke aus Wildstrauchern zu pflanzen. Zuséatzlich
ist pro Bauplatz ein Baum 2. Ordnung zu pflanzen Die Gehdlze sind durch eine fachgerechte
Pflege zu erhalten.
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Planungsrechtliche Festsetzungen / Satzung Gber 6rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 21.12..2020

Geeignete Wildstraucher:
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12.

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Rosa glauca

Rosa rubiginosa
Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Hartriegel

Hasel

Pfaffenhtitchen

Liguster

Heckenkirsche
Hundsrose

Rotblattrige Rose
Wein-Rose

Purpurweide (Bem.: nicht entl. von Kanalleitungen pflanzen)
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Eine Zierstrauchbeimengung ist nicht zulassig.

Geeignete Baume 2. Ordnung sind:

1.

2:
3.
4

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus

Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Traubenkirsche

Eine Einfriedigung mit einer geschnittenen Hecke aus Koniferen (Nadelbdume einschl. Thuja
und Scheinzypressen) ist nicht zulassig.

13.3

Private 6stliche Griinflachen

Die Flachen sind als Griinflaiche/Gartenflache zu nutzen. Eine Bebauung der Flachen ist nur
mit untergeordneten Nebenanlagen zuldssig.

13.4

Beseitigung von Gehodlzen

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande gemall § 44 Abs. Nr. 1 und 3 BNatSchG darf eine Be-
seitigung von Geholzen entsprechend § 39 BNatSchG nicht innerhalb der Vogelbrutzeit (vom
1. Marz bis zum 30. September) durchgefiihrt werden.
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Anlage 1: Sonstige Hinweise

1. Archdologische Funde

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRBnahme archéologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, sind gemaR § 20 DSchG die Denkmalbehorde(n) oder die Gemeinde umgehend zu benach-
richtigen. Arch3ologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder
Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ab-
lauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Ver-
kiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG)
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigem Leerlauf im Bauablauf zu rechnen.

2. Immissionen durch Landwirtschaft

Die von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen auftretenden Immissionen, insbesondere
das Ausbringen von Festmist, Flissigmist und Pflanzenschutzmitteln, sind hinzunehmen.

3. Sickerwasser

Der Austritt von Sickerwasser, insbesondere nach anhaltenden Niederschlagen, ist nicht ausge-
schlossen. Es wird empfohlen entsprechende bautechnische VorsichtsmaRnahmen zu ergreifen.
Das Untergeschoss des Geb&udes ist gegebenenfalls wasserdicht herzustellen.

Es dirfen nur Drainagen, die ausnahmsweise Wasser fiihren, an den 6ffentlichen Regenwasser-
kanal angeschlossen werden. Dauerhafte Grundwasserabsenkungen und eine Ableitung von
Schichtwasser sind nicht zuldssig. Ein Anschluss von Drainagen an den Schmutzwasserkanal ist
grundsatzlich nicht zulassig.

4. Entwadsserung des Baugebietes

Die Entwdasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem.

Als Riickstauhohe in den Kanélen ist die StraRenhdhe gleichzusetzen.
Kellergeschosse sind gegen Riickstau zu sichern.

Kellergeschossen konnen nur mit Hebeanlage entwassert werden.
Im Einzelnen gilt die Abwassersatzung der Gemeinde.

5. Regenwasserzisternen

Werden Regenwasserzisternen fiir den Betriebswasserbedarf installiert, sind diese dem Gesund-
heitsamt schriftlich zu melden.
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6. AbflieBendes Oberflaichenwasser bei Starkregenereignissen

Durch die vorhandenen und geplanten Geldndeverhaltnisse ist ein Hochwasser durch Starkregen
im Plangebiet zwar unwahrscheinlich aber nicht ganzlich auszuschlieRen. Deshalb wird auf die
mogliche Gefahr von wild abflieBendem Oberflaichenwasser aus den angrenzenden Flachen bei
Starkregenereignissen hingewiesen. Zur Schadensabwehr sollten geeignete VorsorgemaRnahmen
durchgefiihrt werden. Die MalRnahmen sind auf eigene Kosten herzustellen.

7. Begriinungspflicht

Auf § 9 (1) der Landesbauordnung und § 21 Landesnaturschutzgesetz wird hingewiesen. Danach
sind nicht Giberbaute Flachen, soweit diese nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benotigt
werden, als Griinflaichen anzulegen und zu erhalten.

8. Hinweis auf das Gesetz liber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz- NRG)

Sofern in den Planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften nichts anderes
geregelt ist, bemessen sich die zuldssigen Hohen und der erforderliche Abstand von toten Ein-
friedungen, Hecken, sonstigen Geholzen usw. zu den Nachbargrundstiicken nach der aktuellen
Fassung des Nachbarrechtsgesetzes von Baden-Wirttemberg. Auf den nach § 11 (1) Nachbar-
rechtgesetz erforderlichen Grenzabstand von 0,50 m gegeniiber landwirtschaftlich genutzten
Grundstlcken wird gesondert hingewiesen.
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B. Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

nach der Landesbauordnung

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der 6rtlichen Bauvorschriften ist im Lageplan zum Bebauungs-
plan durch eine schwarz-weife Umrandung gekennzeichnet.

Gesetzliche Grundlagen der ortlichen Bauvorschriften sind:

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358), berichtigt am 25.03.2010
(GBI. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung am 18.07.2019 (GBI. S. 313).
Gemeindeordnung (GemOQ) fur Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, berichtigt
S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.06.2020 (GBI. S. 403).

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt.

1. Dachform / Dachneigung / Dachgestaltung
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform / Dachneigung:
Beim Hauptgebaude sind nur geneigte Dacher mit mindestens 15° Dachneigung zuldssig.
Flachdacher sind nur auf untergeordneten Dachflachen zulassig.

Dachgestaltung:

Alle geneigten Dachflichen sind mit roten bis braunen oder schwarzen bis betongrauen
Dacheindeckungen einzudecken. Dachbegriinungen und Anlagen zur Sonnenenergiegewin-
nung (Solarwédrme und Solarstrom) sind zuldssig.

Eindeckungen aus Metall sind nur kleinflachig auf untergeordneten Dachflachen zuldssig.

2. Einfriedungen

(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

a) gegeniiber 6ffentlichen Flachen

Einfriedungen sind bis insgesamt 1,5 m Gesamthdhe zuldssig. Bezugshdhe ist der jeweilige
Rand der vorgelagerten 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. bei Einfriedungen entlang &ffentli-
cher Griinflichen die vorhandene Geldndeoberflache. Stacheldrahtzdune und Elektrozaune
sind als Einfriedungen unzuldssig.

Mit allen toten Einfriedungen ist vom Fahrbahnrand der &ffentlichen Verkehrsflachen ein
Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.
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b) gegeniiber privaten Nachbargrundstiicken

Ergdnzend zum Nachbarrechtsgesetz sind direkt auf der Grundstiicksgrenze Drahtzdune nur
bis 1,5 m Hohe zuldssig. Sind die Drahtzaune hoher als 1,5 m, vergréRert sich der erforderli-
che Abstand zur Grundsticksgrenze entsprechend der Mehrhohe. Stacheldrahtzdune und
Elektrozdune sind als Einfriedungen unzulassig.

3. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Entlang der Grundstiicksgrenzen darf das Urgelande (Geldandehdhen nach Fertigstellung der
offentlichen Erschliefungsanlagen) innerhalb eines 2 m breiten Streifens um maximal 1,2 m
aufgeschittet oder abgegraben werden. In den Zwischenflachen zwischen Gebduden und 6f-
fentlichen StraRen sind zur Anpassung der ErdgeschossfuRbodenhdhe an die StraRenhohe
grundsatzlich auch héhere Auffillungen und Abgrabungen zulassig.

Sofern bei aneinander grenzenden Grundstiicken der 2 m Streifen gemeinsam auf beiden
Grundstlicken aufgeschiittet oder abgegraben wird, sind auch hohere gemeinsame Aufschiit-
tungen oder Abgrabungen zuldssig. Neue Bezugshohe fiir die Festsetzung nach Satz 1 ist dann
die neu erstellte Geldndehthe an der jeweiligen Grundstiicksgrenze.

Stiitzmauern gegeniber Nachbargrundstiicken und offentlichen Flachen - mit Ausnahme bei
Garagenzufahrten — sind entlang der Grundstlicksgrenzen in einem Streifen von 2 m Breite
nicht zuldssig. Hohenunterschiede zu Nachbargrundstiicken und zu 6ffentlichen Flachen sind
mit Boschungen abzufangen.

Alle Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern fir Garagenzufahrten sind in den Einga-

beplanen maRstablich und in Hohen im ,DHHN 2016 darzustellen.

4. Stellplatze
(§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Pro Wohneinheit sind auf dem Grundstiick mind. 2,0 Stellplatze herzustellen.

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

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 74 LBO zuwiderhandelt.
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Planungsrechtliche Festsetzungen / Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 21.12..2020

10.

11.

Verfahrensvermerke

Beschluss des Gemeinderates Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes im be-
schleunigten Verfahren nach § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a und § 2 Abs. 1
BauGB und Uber die Aufstellung einer Satzung ortlicher Bauvorschriften zum Be-
bauungsplan:

Ortsubliche Bekanntgabe des Beschlusses nach § 2 Abs. 1 BauGB:

Beschluss des Gemeinderates tber die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-
entwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB, Uber die offentliche Auslegung der Satzung
ortlicher Bauvorschriften zum Bebauungsplan und Uber die Durchfihrung der
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:

Ortslibliche Bekanntgabe des Beschlusses nach § 2 Abs. 1 BauGB und Uber den
Ort und die Dauer der 6ffentlichen Auslegung nach & 3 Abs. 2 BauGB:

Der Bebauungsplan und die Satzung ortlicher Bauvorschriften zum Bebauungs-
plan wurden in folgendem Zeitraum 6ffentlich ausgelegt:

Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB:

Beratung und Beschluss des Gemeinderates Uber die fristgerecht vorgebrachten
Anregungen und Bedenken:

Nach Billigung des endgiltigen Planentwurfes Satzungsbeschliisse durch den
Gemeinderat nach § 10 BauGB (Satzungsheschluss):

Ortstibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes und der Satzung ortlicher
Bauvorschriften zum Bebauungsplan nach § 10 Abs. 3 BauGB:

Der Bebauungsplan und die Satzung ortlicher Bauvorschriften zum Bebauungs- ~

plan treten in Kraft am:

Anzeige der Rechtskraft beim Landratsamt:

26.11.2019
05.12.2019

28.07.2020
06.08.2020

17.08.2020 bis

07.08.2020 bis
12.01.2021
12.01.2021
2101 707 )
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18.09.2020

18.09.2020




