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Planungsrechtliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 08.02.2021

A. Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
nach dem Baugesetzbuch

Die Abgrenzung dieses Bebauungsplanes ist im Lageplan durch eine schwarz-weile Umrandung gekennzeich-

net.

Gesetzliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch — BauGB — in der Bekanntmachung der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
gedndert am 27.03.2020 (BGBI. I S 587).

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

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

Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098).

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

11

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

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVO)

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

Zulassig sind nur:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, sowie nicht stérende Handwerkbetriebe.

Von den Ausnahmen des § 4 (3) BauNVO werden sonstige nicht storende Gewerbebetriebe zuge-
lassen. Die anderen Ausnahmen des § 4 (3) BauNVO sind nach § 1 (6) BauNVO nicht Teil des Be-
bauungsplanes und somit nicht zuldssig.
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2.1

2.2

2.3

2.4

MaR der baulichen Nutzung
(§§ 16 - 21a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

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

Grundflachenzahl (GRZ)

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) 0,4.

Geschossflachenzahl (GF2)

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) 0,7 als Hochstmal?.

Gebidudehohe

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) als Hochstmali.

Die maximale zuldssige Gebdudehohe betragt 8,25 m. Bei Flachdach- und Pultdachgebduden und
bei Gebduden mit einer Dachneigung von unter 10 ° betragt die maximale Gebaudehéhe 7,00 m.
Unterer Bezugspunkt ist die Erdgeschossrohfubodenhdhe des Gebaudes, oberer Bezugspunkt ist
der hochste Punkt des gedeckten Daches (First) bzw. bei Flachdachgeb&duden der oberste Abschluss
der AuRenwand (Attika) bzw. bei Pultdachgebauden der héchste Schnittpunkt der verlangerten
AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die Firsthohe ist im Schnitt zu vermalien.

Hohenlage von baulichen Anlagen/ErdgeschossfuBbodenhdhe

(89 (3) BauGB)

Die ErdgeschossrohfuBbodenhdhe der Hauptgebadude (Gebdude mit der Hauptnutzungsart nach Zif-
fer 1.1) und die RohfuBbodenhohe bei Garagen darf maximal 0,4 m Uber der 6ffentlichen Verkehrs-
flache liegen, gemessen an dem rechtwinklig der GebdaudeauRenwand direkt vorgelagerten hochs-
ten Punkt der 6ffentlichen Verkehrsflache (Randstein). Die Bezugshéhen der vorhandenen Verkehrs-
flache sind vor Ort zu ermitteln und in den Eingabepldnen (Lageplan, Schnitt und Ansichten) darzu-
stellen.

Zum Schutz vor Uberflutungen bei Starkregenereignissen wird empfohlen die ErdgeschossrohfuR-
bodenh6he und die RohfuBbodenhéhe der Garagen hoher wie die 6ffentliche Verkehrsflache festzu-
legen.
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4, Gebaudestellung
(§9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der Gebaude ist nicht festgelegt.

5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
(§9 (1) Nr. 6 BauGB)

Pro Gebaude sind max. zwei Wohneinheiten zulassig.

6. Bauweise
(§ 22 BauNVvO)
Gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone).

Offene Bauweise: Zuldssig sind Einzelhduser und Doppelhduser bzw. Einzelhduser, Doppelhauser
und Reihenhauser. Reihenhduser diirfen maximal drei selbststiandige Gebdude umfassen.
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7.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 23 (3) BauNVvO)

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

Garagen und Nebenanlagen
(89 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO, § 14 BauNVO und § 23 (5) BauNVO)

Garagen, Carports, Stellplatze
Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Der rechtwinklige Abstand (Vorplatz) zwischen Garagentor und &ffentlicher Verkehrsflache und der
rechtwinklige Abstand zwischen der Vorderseite von Carports (Zufahrtseite) und der 6ffentlichen
Verkehrsflache muss jeweils mind. 5,5 m betragen.

Der seitliche Abstand von Garagen und Carports zur 6ffentlichen Verkehrsflaiche muss mindestens
0,5 m betragen. Gebaudeteile diirfen nicht in den 6ffentlichen Verkehrsraum ragen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sind innerhalb und auRRerhalb der Baugrenzen zuldssig. Der
Abstand von Nebenanlagen als Gebaude zur 6ffentlichen Verkehrsflache muss jedoch mindestens
2,50 m betragen.

Oberirdische Gas- und Oltanks sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen unzuléssig.

Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO sind innerhalb und auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Ldrm durch Warmepumpen

(§9 (1) Nr. 24 BauGB)

Sofern Luft-Wasser-Warmepumpen nicht im Gebadude sondern im AuRenbereich errichtet werden
sind sie abgewandt von Wohn-, Schlaf- und Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude zu er-
richten und mit zusatzlichen SchallschutzmalRnahmen zu versehen. Auf jeden Fall darf an den be-
nachbarten Grundstiicksgrenzen der Beurteilungspegel nach der TA Larm von 34 dB(A) nicht (iber-
schritten werden.

Der Nachweis der technischen Eignung ist bei der Stellung des Bauantrages zu fiihren.
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10.

11.

12.

Flachen fiir Anlagen zur Versorgung des Baugebietes
(§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Entlang der 6ffentlichen Straen und Wege sind auf den privaten Grundstiicksflachen in einem Ge-
landestreifen von 0,5 m Breite Nebenanlagen zur Versorgung des Baugebietes (wie z.B. Kabelvertei-
lerschranke) zu dulden.

Sichtflachen
(§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Die im Plan ausgewiesenen Sichtflachen sind von Sichthindernissen aller Art (iber 0,8 m bis 2,5 m
Hohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, freizuhalten. Lichtmasten, Lichtsignalgeber und Verkehrs-
zeichen sind zuldssig.

Flachen zur Erstellung von Verkehrsflachen

(§ 9 (1) Nr. 26 und § 126 (1) BauGB)

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Aufschiittungen und Abgrabungen sind
auf den angrenzenden Grundstiicken zu dulden. Die Standsicherheit der Strale muss gewahrleistet
bleiben.

Zur Herstellung der Verkehrsflachen sind in den angrenzenden Grundstiicken Randsteine mit unter-
irdischen Stitzbauwerken (Hinterbeton fir Randsteine bzw. Stellplatten) entlang der Grundstiicks-
grenze in einer Breite von ca. 0,4 m und einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dulden.

Ebenso sind auf den Grundstiicken die StraRenbeleuchtungsmasten, Hinweisschilder flir Erschlie-
RBungsanlagen und Verkehrszeichen zu dulden.
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13.

13.1

13.2

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

Bodenschutz

Erdarbeiten diirfen nur bei trockener Witterung und gut trockenem, broseligem Boden ausgefiihrt
werden. Der humose Oberboden (sog. Mutterboden) ist gleich zu Beginn der Bauarbeiten auf allen
beanspruchten Flachen abzuschieben. Erdaushub ist abseits des Baubetriebes in Mieten zu lagern.
Humoser Oberboden und humusfreier Unterboden missen getrennt werden. Mutterbodenmieten
dirfen nicht hoher als 1,3 m aufgeschiittet werden. Regenwasser soll gut abflieBen kdnnen, damit
die Mieten nicht vernassen. Die Mutterbodenmieten sind wahrend des Sommerhalbjahres mit
Raps, Senf, Phazelie oder Ahnlichem einzusien. Anfallender Boden ist moglichst innerhalb des Bau-
gebietes zu verwerten. 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.

Schutz von Boden, Grundwasser und Gewassern

Nicht beschichtete oder nicht in dhnlicher Weise (z.B. dauerhafte Lackierung) behandelte flachige
Buntmetalleindeckungen (kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher) sind unzuladssig.
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Anlage 1: Sonstige Hinweise

1. Archaologische Funde

Sollten bei der Durchfiihrung der MalRnahme archdologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind
gemal’ § 20 DSchG die Denkmalbehoérde(n) oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archiologi-
sche Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde oder das Regie-
rungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archao-
logischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigem Leerlauf im Bauablauf zu rechnen.

2. Immissionen durch Landwirtschaft

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

3. Schichtwasser / Sickerwasser

Der Austritt von Schichtwasser / Sickerwasser insbesondere nach anhaltenden Niederschldgen ist nicht
ausgeschlossen. Es wird empfohlen, entsprechende bautechnische VorsichtsmaRnahmen zu ergreifen. Das
Untergeschoss des Gebdudes ist gegebenenfalls wasserdicht herzustellen.

Es dirfen nur Drainagen, die ausnahmsweise Wasser fiihren, an die 6ffentliche Sickerwasserleitung ange-
schlossen werden. Dauerhafte Grundwasserabsenkungen und eine Ableitung von Schichtwasser sind nicht
zuldssig. Ein Anschluss von Drainagen an den Schmutzwasser- und Regenwasserkanal ist grundsatzlich
nicht zulassig.

4. AbflieBendes Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen

Auf die Gefahr von wild abflieRendem Oberflachenwasser aus den angrenzenden Flachen, insbesondere
bei Starkregenereignissen, wird hingewiesen. Zur Schadensabwehr sollten geeignete Vorsorgemalinahmen
durchgefiihrt werden. Die MaRnahmen sind auf eigene Kosten herzustellen.

5. Niederschlagswasser/Regenwasserzisternen

Aus o6kologischen Griinden und zur Entlastung der Regenwasserkanile ist es erwiinscht, dass das Nieder-
schlagswasser auf dem Baugrundstiick liber Regenwasserzisternen zu weiteren Nutzung verwendet wird.
Werden Regenwasserzisternen fiir den hauslichen Betriebswasserbedarf installiert sind diese dem Ge-
sundheitsamt schriftlich zu melden.
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10.

Entwasserung des Baugebietes

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem.

Zur Ableitung von Sickerwasser wird eine gesonderte Sickerwasserleitung verlegt.
Als Rickstauhdhe in den Kandlen ist die StraBenhdhe gleichzusetzen.
Kellergeschosse sind gegen Riickstau zu sichern.

Im Einzelnen gilt die Abwassersatzung der Gemeinde.

Bohrtiefenbeschrankung fiir Erdwarmesonden

Fir Erdwarmesonden bestehen aus Griinden des Grundwasserschutzes Bohrtiefenbeschrankungen. Bei
Bedarf kbnnen die Bohrtiefen beim Wasserwirtschaftsamt angefragt werden. Es besteht die Moglichkeit,
dass bei Bohrarbeiten (Sondenbohrungen) Erdgas angetroffen wird.

Hinweis auf das Gesetz liber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz)

Sofern in den Planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften nichts anderes geregelt ist,
bemessen sich die zuldssigen Hohen und der erforderliche Abstand von toten Einfriedungen, Hecken,
sonstigen Geholzen usw. zu den Nachbargrundstiicken nach der aktuellen Fassung des Nachbarrechtsge-
setzes von Baden-Wiirttemberg.

Begriinungspflicht/Schottergarten

Auf §9 (1) der Landesbauordnung und § 21a Landesnaturschutzgesetz wird hingewiesen. Danach sind
nicht Gberbaute Flachen, soweit diese nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden, als
Griinflichen anzulegen und zu erhalten. Schotterungen zur Gartengestaltung sind nicht zulassig.

Insektenfreundliche Beleuchtungen

Entsprechend den anerkannten Regeln der Technik sind insektenfreundliche AuBenbeleuchtungsanlagen
zu verwenden. Es sollten deshalb nur insektenfreundliche, energiesparende und indirekte Beleuchtungsan-
lagen verwendet werden. Die indirekten Beleuchtungsanlagen sollten dabei durch Ausrichtung, Abschir-
mung und Reflektoren den groRtmdglichen Anteil des Lichtstroms auf die zu beleuchtende Flache fokus-
sieren und nicht in die Umwelt emittieren.
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B. Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan
nach der Landesbauordnung

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der 6rtlichen Bauvorschriften ist im Lageplan zum Bebauungsplan durch
eine schwarz-weilRe Umrandung gekennzeichnet.

Gesetzliche Grundlagen der 6rtlichen Bauvorschriften sind:

- Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (Gbl. S. 358), berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S.
416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung am 18.07.2019 (GBI. S.313).

- Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, berichtigt S. 698),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098).

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Dachgestaltung
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Dachform, die Dachneigung, die Art und die Farbe der Eindeckung sind nicht festgesetzt.

Nicht beschichtete oder nicht in dhnlicher Weise (z.B. dauerhafte Lackierung) behandelte flachige
Buntmetalleindeckungen (kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher) sind unzuladssig.

2. Einfriedungen
(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

a) gegeniiber 6ffentlichen Flachen:

Einfriedung sind bis insgesamt 1,50 m Hohe zuldssig. Bezugshohe ist der jeweilige Rand der vor-
gelagerten o6ffentlichen Verkehrsflache bzw. des Feldweges. Stacheldrahtzdune und Elektrozau-
ne sind als Einfriedung unzul3ssig.

Mit allen Einfriedungen ist von der 6ffentlichen Verkehrsflache und Feldweggrundstiicken ein
Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

b) gegeniiber privaten Nachbargrundstiicken

Ergdanzend zum Nachbarrechtsgesetz sind direkt auf der Grundstiicksgrenze Drahtzaune nur bis
1,5 m Hohe zulassig. Sind die Drahtzaune héher als 1,5 m, vergroRert sich der erforderliche Ab-
stand zur Grundstiicksgrenze entsprechend der Mehrhohe. Stacheldrahtzdune und Elektrozdune
sind als Einfriedungen unzulassig.
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3. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Aufschiittungen und Abgrabungen dirfen Nachbargrundstiicke nicht in Anspruch nehmen.

4. Stellplatze
(§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Pro Wohneinheit sind auf dem Grundstiick mind. 2,0 Stellpldtze nachzuweisen.

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

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrladssig den bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen nach § 74 LBO zuwiderhandelt.
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Verfahrensvermerke

1.  Beschluss des Gemeinderates Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB und Uber

die Aufstellung einer Satzung ortlicher Bauvorschriften zum Bebauungsplan:  22.06.2020

2. Beschluss des Gemeinderates lber die offentliche Auslegung des Bebauungs-
planentwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB, Uber die offentliche Auslegung der
Satzung ortlicher Bauvorschriften zum Bebauungsplan und Gber die Durchfiih-

rung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange: 22.06.2020

3. Ortslibliche Bekanntgabe des Beschlusses nach § 2 Abs. 1 BauGB und Uber

den Ort und die Dauer der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB: 10.7.2020
4.  Der Bebauungsplan und die Satzung ortlicher Bauvorschriften zum Bebau-

ungsplan wurden in folgendem Zeitraum o6ffentlich ausgelegt: 20.07.2020 bis 21.08.2020
5.  Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB: 16.07.2020 bis 21.08.2020
6.  Beratung und Beschluss des Gemeinderates (iber die fristgerecht vorgebrach-

ten Anregungen und Bedenken: 22.02.2021
7. Nach Billigung des endgiiltigen Planentwurfes Satzungsbeschliisse durch den

Gemeinderat nach § 10 BauGB (Satzungsbeschluss): 22.02.2021
8.  Ortsubliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes und der Satzung ortlicher

Bauvorschriften zum Bebauungsplan nach § 10 Abs. 3 BauGB: 12.03.2021
9.  Der Bebauungsplan und die Satzung ortlicher Bauvorschriften zum Bebau- 2021

ungsplan treten in Kraft am: 12.03.20
10. Anzeige der Rechtskraft beim Landratsamt:

Ausgefertigt:

Schwendi, den

Spath, Blrgermeister



