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1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

* Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634, zuletzt ge-
dndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBL. | Nr. 6]

» Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3784},
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBL. | Nr. 6]

* Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 [BGBL. 1991 | S. 58], zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802)

+ Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05. Marz 2010 (GBL. S. 357), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 07.02.2023 (GBL. S. 26) m.W.v. 11.02.2023

Auf Grundlage des § 9 BauGB sowie des § 9a BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-
Wiirttemberg werden fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nachfolgende planungsrechtliche Fest-
setzungen erlassen.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen im Gel-
tungsbereich aufler Kraft.

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung vom 24.03.2023 wird folgendes festgesetzt:
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

2.1 Raumlicher Geltungsbereich {§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im zeichnerischen Teil schwarz ge-

strichelt dargestellt

2.2  Artder baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 bis 15 BauNVO)

2.2.1 Algemeines Wohngebiet (WA)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO sowie § 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiet dienen vorwiegend dem Wohnen

allgemein zuldssig | ausnahmsweise nicht zulassig
zulassig

| Wohngebsude O O

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

nicht stérende Handwerksbetriebe ) O [}
.Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, O O T
gesundheitliche und sportliche Zwecke

.Betriebe des Beherbergungsgewerbes O O
;stige nicht stérende Gewerbebetriebe O O
.A_nlagen fir Verwaltungen‘_ O 1
Ertenbaubetriebe O il
hgnkstellen O 1

2.3  MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO}

2.3.1 Héhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO0)

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der maximalen Wandhdhe - in Bezug auf
die mit einem Spielraum festgesetzte Erdgeschossrohfuflbodenhdhe - bestimmt.

Die Wandhdhe wird von der tatséchlich umgesetzten ErdgeschossrohfuBbodenhdhe bis zum Schnittpunkt

der Wand mit der Dachunterkonstruktion gemessen.
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Wandhdhe

Die maximale Héhe der baulichen Anlagen bezieht sich auf die Erdgeschossrohfufibodenhshe

Grofe der Nebengebdude:
Die zuléssige GrofRe der Nebengebdude wird auf 25m® umbauten Raum und die zuldssige Traufhohe auf je-

weils 2,20 m begrenzt.

2.3.2 Grundflichenzahl (6RZ) / Grundfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 1, 17 und 19 BauNVO)

Die maximal uberbaubare Grundflache ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und durch die Grundfls-

chenzahl [GRZ) festgesetzt.

2.3.3 Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 BauNVO)

Die maximal zuldssige Zahl der Voligeschosse ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und wird als

Hochstwert festgesetzt

2.4  Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen und Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNV0)

2.4.1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNV0)
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig-

2.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Giberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.
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2.5 Flachen fiir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von
Grundstiicken erforderlich sind (Spiel-, Freizeit- und Erholungsflichen sowie die Flachen fiir
Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO0)

2.5.1 Fléchen fiir Stellplitze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Garagen, Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksfldchen, sowie auf den
im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen zuldssig.

Garagen miissen zu den offentlichen Verkehrsfldchen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Mindestab-
stand von 1,00 m und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,50 m einhalten.

Ein Unterschreitung des Stauraums auf 3,50 m ist zuldssig wenn technische Vorrichtungen zur elektrischen
Offnung der Garagentore vorhanden sind.

Carports miissen zu den offentlichen StraBenverkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Min-

destabstand von 1,00 m und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 3,50 m einhalten.

2.5.2 Flichen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, sowie auf den im zeichnerischen
Teil festgesetzten Flachen zuldssig.

Je Baugrundstiick kann nur ein Gartenhaus oder Geschirrhiitte als Nebenanlage im Sinne von § 14 Abs. 1

BauNVO0 und ein Gewachshaus mit einer Gréfe von max. 25 m® umbautem Raum zugelassen werden.

2.6  Fléachen die von der Bebauung freizuhalten sind einschlieBlich ihrer Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB)

Von der Bebauung freizuhaltende ,Sichtfelder”:

Die Sichtfelder sind von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Be-
wuchs auf Dauer freizuhalten. Baume, Lichtmaste, Lichtsignalgeber und dhnliches sind innerhalb des Sicht-
feldes méglich, sie dirfen wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die

Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verdecken.

2.7  Flachen oder Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Allgemeine MaBnahmen:

* Garten- und Freianlagen sind insektenfreundlich zu gestalten und Gartenflachen vorwiegend zu begriinen.
Schotterungen zur Gestaltung von privaten Gérten sind grundsatzlich keine andere zuldssige Verwendung
im Sinne des § 9 (1) Satz 1 LBO. Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmefdhig belassen oder herge-

stellt werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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Zur Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wird folgendes festgesetzt:

Die Beleuchtung ist insektenfreundlich entsprechend den ,allgemein anerkannten Regeln der Technik” aus-

zufiihren. Welche Anforderungen an eine insektenfreundliche Beleuchtung zu stellen sind, kann der ,LNV-

Info 08/2021 zum Schutz der Nacht” des Landesnaturschutzverbandes Baden-Wiirttemberg e.V. entnommen

werden. Die Infos kénnen unter folgendem Link abgerufen werden: https://Inv-bw.de/lichtverschmutzung-

ein-unterschaetztes-umweltproblem/#hin.

Bei einer insektenfreundtichen Beleuchtung sind folgende Grundsétze zu beachten:

+ Eine Beleuchtung sollte nur dann erfolgen, wenn diese zwingend notwendig ist lggf. Reduzierung der
Leuchtdauer durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmeldern, etc.).

« Die Lichtleistung (Intensitét) ist auf das unbedingt Notwendige Maf zu begrenzen.

« Nur Verwendung von Licht mit geringem Blauanteil (1700 bis 2700 Kelvin, max. 3000 Kelvin Farbtempera-
tur). Nur Ausleuchtung der notwendigen Flichen {keine flachenhafte Ausleuchtung und Vermeidung von
ungerichteter Abstrahlung) - deshalb nur Einsatz von abgeschirmten Leuchten. Die Beleuchtung erfolgt

von oben nach unten.

« Zum Schutz von Végeln und Flederméusen sind notwendige Gehdlzrodungen und Abbrucharbeiten aus-
schlieflich auBerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivititsphase von Flederméusen, also nicht im Zeitraum

vom 01. Mérz bis 15. November, zuldssig

2.8  Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bédumen, Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdsser (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB])
2.8.1 Pflanzbindung Gehbdlze

Die vorhandenen und im Plan gekennzeichneten Gehdlze sind zu erhalten, zu pflegen und bei natiirlichem
Abgang an vergleichbarer Stelle durch Gehdlzpflanzungen gemif Pflanzen liste zu ersetzen. Der Schutz der

Gehblze vor, wihrend und nach der Bauphase ist sicherzustellen

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3. Hinweise und Empfehlungen

3.1 Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfiltig zu sichern und méglichst vollstindig auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden. Dies gilt auch fiir Baustellenzufahrten, Baulagerflichen und sonstige
temporare Einrichtungen.

Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden Um-
gang mit dem Naturgut Boden geméf § 1a Abs.2 Halbsatz 1 BauGB wird hingewiesen.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Maf3 zu beschrinken.

3.2  Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Men-
schen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden konnen, sind der unteren Bodenschutzbehtrde zu melden.

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die magliche Bodengefihrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdiinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mértelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere
Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie dirfen auf

keinen Fall in den Boden gelangen. Leere Behélter und Reste sind ordnungsgema8 zu entsorgen.

3.3 Geologie, Geotechnik und Baugrund

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ausstrichbereich der
Plattensandstein-Formation.

Mit lokalen Auffiitlungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu
rechnen. Die im Untergrund anstehenden sehr harten Sandsteinbdnke der Plattensandstein-Formation kén-
nen Violetthorizonte (fossile Bodenbildungen) enthalten, die in der Regel nur eine geringe Festigkeit aufwei-
sen. Es ist auf einen einheitlich tragfahigen Griindungshorizont zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfihigkeit des Griindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemiB DIN EN

1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3.4 Grundwasserschutz

Das Eindringen von gefahrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern. Zum Schutz des Grundwassers
vor wassergefahrdenden Stoffen - auch im Zuge von Bauarbeiten - sind die erforderlichen Schutzvorkehrun-
gen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die
Regelungen der AwSV (Verordnung iiber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen] zum Um-
gang mit bzw. zur Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen zu beachten.

Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergeséttigter Bereich), so ist dieser
Aufschluss nach Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg un-
verziiglich beim Landratsamt anzuzeigen.

Wasserhaltungen wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung] und das Einbringen von Stoffen in den
Grundwasserbereich (z. B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen, ... ) bediirfen einer wasserrechtlichen
Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwas-
sers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes nicht
zuldssig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach der
entsprechenden DIN oder als sog. ,weiBe Wanne" auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln zu versehen, dass

Uber die Graben kein Grundwasser abgefiihrt wird.

3.5 Loschwasserversorgung

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist eine Wassermenge von mindestens 48 m* / Stunde {iber
mindestens 2 Stunden erforderlich.

Die geforderte Loschwassermenge muss innerhalb eine Ldschbereiches von maximal 300 Meter um die Ob-
jekte sichergestellt werden. Geeignete Entnahmestellen (z.B. Hydranten) miissen in einer Entfernung von
hochstens 80 Meter zu den Gebauden vorhanden sein. Entnahmestellen sind mindestens einmal im Jahr,
maoglichst vor Beginn des Winters, zu liberpriifen und zu warten.

Der Netzdruck darf bei der Léschwasserentnahme an keiner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen. Bei
der Verwendung von Uberflurhydranten ist die DIN 3222 zu beachten. Gleiches gilt bei der Verwendung von
Unterflurhydranten, dort gilt DIN 3221. Hydranten und Wasserentnahmestellen anderer Art sind mit Hin-
weisschildern nach DIN 4066 zu kennzeichnen.

Es sind Zufahrtsmoglichkeiten fiir L8sch- und Rettungsfahrzeuge bzw. Zu- und / oder Durchgénge fiir die

Feuerwehr zu den Geb&auden zu beriicksichtigen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3.6  Beseitigung von Niederschlagswasser

Anschltussmdglichkeiten fir Ver- und Entsorgung sind grundsatzlich iiber die bestehenden Anlagen und Ein-
richtungen vorhanden, befinden sich jedoch teilweise auf privaten Grundstiicksflachen. Die Anschlisse sind
vom jeweiligen Bauherrn auf eigene Kosten herzustellen.

Die ordnungsgemafe Ver- und Entsorgung ist jeweils im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachzuwei-

sen.

3.7 Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, ist dies gem&B § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Ar-
chiologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mau-
erreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.] sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Ver-
kiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewie-
sen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leer-

zeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen soliten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

3.8 Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fiir die Dauer der Bauausfiihrungen zu schiitzen und, soweit erforder-
lich, unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zugénglich zu halten. Die Sicherung gefdhrdeter Vermes-

sungszeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

3.9 Einbauten (Riickenstiitzen der StraBenverkehrsflidchen, StraBenschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksflachen

Auf Grund der értlichen Verhiltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der Straenverkehrs-
flaichen wahrend der Bauphase voriibergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke
eingegriffen werden muss.

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fiir die Strafienbeleuchtung einschlieilich Beleuchtungskérper und Zu-
behdr sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fiir ErschlieBungsanlagen befinden sich aus verschiedenen
Griinden sinnvollerweise zum Teil neben der Strafenverkehrsfldche auf den privaten Grundstiicken. Zudem
werden zur Herstellung der éffentlichen Verkehrsflachen zum Teil Béschungen, Stitzmauern und Hinterbe- |
tonstitzen fur die Strafienrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten friihzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentimern erdrtern

und notwendige Einbauten (iber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.
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