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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.07.2000, zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI.
S. 99, 100).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416) zuletzt geandert durch Artikel 30 der Verordnung
vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103).

1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1-15 BauNVO).

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(8 4 BauNVvO)

Zulassig sind
o \Wohngebaude,
e nicht storende Handwerksbetriebe.

Nur ausnahmsweise zulassig sind

e der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

e Anlagen fur Verwaltungen,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

(8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO).

Nicht zulassig sind

e Schank- und Speisewirtschaften,

e Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen

(8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO).

2 MalR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 16-21a BauNVO).

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird entsprechend Eintragungen im zeichnerischen Teil
(Nutzungsschablone) festgesetzt durch die

Grundflachenzahl (GRZ),

Geschossflachenzahl (GF2),

Zahl der Vollgeschosse,

Hohe der baulichen Anlagen (i.V.m. der Hohenlage - Erdgeschossfu3bodenhdhe).
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2.1

2.2

2.3

2.4

Grundflachenzahl (GRZ)
(8 19 BauNVvO)

Fir die Bauflachen des Allgemeinen Wohngebiets wird entsprechend den Eintragungen
im zeichnerischen Teil (Nutzungsschablone) als Grundflachenzahl (GRZ)

0,4 fur das Baufeld WA 1
0,3 furr das Baufeld WA 2
festgesetzt.

Geschossflachenzahl (GF2)
(8 20 Abs. 2 BauNVO)

Fur die Bauflachen des Allgemeinen Wohngebiets wird entsprechend den Eintragungen
im zeichnerischen Teil (Nutzungsschablone) als Grundflachenzahl (GRZ)

0,8 fur das Baufeld WA 1
— 0,4 fur das Baufeld WA 2
festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse
(8 20 BauNVvO)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil (Nutzungsschablone) sind
— im WA 1 maximal drei Vollgeschosse,

— im WA 2 maximal zwei Vollgeschosse

zulassig.

Hohe und Hohenlage der baulichen Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 i.Vv.m. § 18 Abs. 1
BauNVO)

Die Hohe und Hohenlage der baulichen Anlagen wird fur die jeweiligen Baufelder durch
Planeinschrieb der maximal zuldssigen Wand- und Firsthéhen (WH und FH) sowie der
maximal zulassigen Erdgeschossfuibodenhéhe (EFH) jeweils als NN-H6he (in Meter
tber Normalnull) festgesetzt.

Als Messvorschrift gilt:
Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) ist die Oberkante Rohful3boden im Erdgeschoss.

Oberer Bezugspunkt fur die Wandhohe (WH) ist der duR3ere Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut (traufseitig).

Die maximale Traufhéhe (TH) wird gemessen von der EFH bis Oberkante Dachhaut im
Schnittpunkt der WandauRRenhaut.

Oberer Bezugspunkt fur die Firsthohe (FH) ist der auf3erer Schnittpunkt der beiden Dach-
schenkel bzw. die oberste Dachbegrenzungskante bzw. der oberste Gebaudeabschluss.

Die festgesetzten Hohen gelten nicht fir erforderliche technische Dachaufbauten wie LUf-
tungs- oder Antenneneinrichtungen, Schornsteine etc.
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3.1

3.2

3.3

5.1

5.2

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22-23 BauNVO)

Bauweise
(8 22 BauNVvO)

Fur das gesamte Baugebiet wird die offene Bauweise (0) gemald § 22 Abs. 2 BauNVO
entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil (Nutzungsschablone) festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Hauptfirstrichtung wird entsprechend Planeintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.
Sie gilt fur Gebaude mit geneigten Dachern.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der
Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.

Offentliche Griinflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen wird eine 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz® festgesetzt.

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebote auf Privatgrundstiicken

Zur grunordnerischen Einbindung des Baugebietes und um den Verlust an Vegetations-
flachen auszugleichen, sind die Freiflachen der einzelnen Grundstiicke mit heimischen,
standortgerechten Baumen zu begriinen und dauerhaft zu pflegen.

An den im Plan gekennzeichneten Standorten sind gebietsheimische, standortgerechte,
mittel- bis groRkronige Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Zur Anpassung an die individuelle Grundstlicksgestaltung ist eine Verschiebung der
Baumstandorte auf den Grundstlicken zulassig.

Die Pflanzungen sind im Freiflachenplan des Baugesuchs zeichnerisch nachzuweisen
und spatestens in der ersten Pflanzperiode nach dem erfolgten Eingriff durchzufiihren.

Erhalt und Sicherung von Baumen

Die im Siden der offentlichen Griinflache ,Spielplatz® im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans ausgewiesenen Baume sind dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang oder einer
notwendigen Entnahme gleichwertig zu ersetzen.
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5.3

5.4

5.5

5.6

MaRnahmen zur Verhinderung von Eingriffen in den Artenschutz

Geholzrodungen sind mit Ricksicht auf die Artengruppen Végel und Flederméuse aul3er-
halb von deren Aktivitats- bzw. Brutphase durchzufihren. Unter Berlcksichtigung beider
Artengruppen ist der Zeitraum aufRerhalb des 1. Marz bis 31. Oktober fiir Geholzrodungen
zulassig.

Wasserdurchlassige Oberflachenbelage

Park-, Stellplatz- und Hofflachen sowie Zufahrten und Wege auf privaten Flachen sind mit
wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, breitfugiges
Pflaster, Schotterrasen, Schotter- oder Kiesbelage) herzustellen. Zur Minimierung des
Oberflachenwasserabflusses ist ein Abflussbeiwert von weniger als 0,8 einzuhalten. Die
Flachen sind nach Mdglichkeit in angrenzende Grinflachen zu entwéassern.

AulRenbeleuchtung

Fur die AuRenbeleuchtung sind insektenschonende Leuchtmittel (z.B. LED mit einer Farb-
temperatur von max. 3000 Kelvin) und nach unten abgeschirmte Lampentréger zu ver-
wenden. Grundsatzlich sind Abstrahlungen in die freie Landschaft und in den Himmel
durch entsprechendes Ausrichten der Leuchten, ggf. durch Blendrahmen, Verwendung
von bodennahen Leuchten zur Wegausleuchtung zu vermeiden.

Dachflachen

Dacheindeckungen aus Zink, Kupfer, Blei und anderen Materialien, bei denen durch Aus-
waschungen Schwermetalle in den Untergrund oder die Anlage zur Oberflachenentwas-
serung gelangen kénnen, sind nur dann zuldssig, wenn durch entsprechende Beschich-
tung oder anderweitige Behandlung dauerhaft gewdhrleistet ist, dass keine Schadstoffe
ausgewaschen werden kénnen.

Dachflachen der Nebengebaude und der Garagen, die nicht tberbaut oder als Dachter-
rasse genutzt werden und die eine Dachneigung von weniger als 15° aufweisen, sind mit
einer Vegetationsschicht von min. 10 cm extensiv zu begriinen, zu pflegen und zu erhal-
ten.
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11

1.2

13

2.1

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000, zu-
letzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416)
zuletzt geéndert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103).

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachformen und Dachneigung

Im zeichnerischen Teil werden in den Nutzungsschablonen die Dachform und die Dach-
neigung festgesetzt. Zulassig sind Satteldacher (SD) mit Dachneigungen von 25° bis 35°.

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Fur die Dacheindeckung der Hauptgebaude sind Dachziegel oder Betonsteine, bei flach-
geneigten Dachformen auch alternative Materialien in grauer bis schwarzer Ténung oder
roter bis rotbrauner Farbe sowie Dachbegrinungen zulassig.

Grellfarbige oder reflektierende Oberflachen sind nicht zul&ssig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind allgemein bis zur max. Firsthéhe zuldssig. Diese sind
aus blendfreiem Material herzustellen.

Die Lange der Gauben, Negativgauben oder Wiederkehren darf in der Addition die 50 v.H.
der Gebaudelange nicht Uberschreiten. Die Abstandsflache von Dachaufbauten, Dachein-
schnitten und Dachflachenfenster zum First muss mindestens 0,5 m senkrecht gemessen,
zur Traufe mindestens 0,5 m und zur GiebelauRenwand mindestens 1 m betragen.

Gestaltung von Nebenanlagen

Zuldssige Nebenanlagen missen zu offentlichen Verkehrsflichen einen Abstand von
0,50 m einhalten.

Mullsammelplatze und Mullbehélter sind in Geb&uden unterzubringen, einzuhausen oder
zu begriinen, sodass sie von den 6ffentlichen Stralen und Wegen nicht eingesehen wer-
den kdnnen.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebau-
ten Grundstucke und Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Grundsticksfreiflachen

Im allgemeinen Wohngebiet sind die nicht Gberbauten Grundsticksflachen (Vorgarten,
Garten) bzw. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, als Griinanlagen herzu-
stellen und zu unterhalten.
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2.2

Einfriedungen

Stitzmauern oder Aufschittungen sind innerhalb einer 3,00 m breiten Zone entlang der
Grundstuicksgrenzen bis zu einer Hohe von max. 1,00 m zul&ssig. Einfriedungen, auch in
Kombination mit Stitzmauern oder Aufschittungen, dirfen innerhalb dieser Zone eine
Gesamthohe von 1,50 m nicht Giberschreiten.

Bezugshohe ist jeweils das Niveau des unmittelbar angrenzenden Geléandes.

Die geplanten Einfriedungen, Stutzmauern und Aufschittungen sind im Freiflachenplan
des Baugesuchs zeichnerisch darzustellen.

Notwendige Stellplatze / Stellplatznachweis
(8 37 Abs. 1 LBO i.V.m. § 74 Abs. 2 LBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind mindestens 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit her-
zustellen. Ergibt sich in der Addition gebdudebezogen eine Bruchzahl, ist aufzurunden.

Anforderungen an Werbeanlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung in unbeleuchteter und nicht angestrahl-
ter Art bis zu einer GroRRe von 0,5 m2 pro Betrieb zuldssig. Sie durfen ausschlie3lich am
Gebéaude auf Hohe des Erdgeschosses angebracht werden.

Beleuchtete Werbeanlagen, selbstandige (freistehende) Werbeanlagen, Wechsellicht,
Lauflicht, elektronische Laufbénder u. a. sind unzulassig.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(8 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Das auf den Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser, vor allem das Dachablaufwas-
ser, ist in Zisternen zu sammeln und auf dem Baugrundstiick zu versickern. Diese mis-
sen einen Nutzinhalt von mindestens 1 m3 je 100 m2 versiegelte Flache, mindestens je-
doch 3 m3 aufweisen. Der Einlauf in die Zisterne muss Uber eine Oberbodenpassage
(Starke 30 cm) oder ein gleichwertiges Substrat erfolgen.

Alternativ kann anfallendes Oberflachenwasser in eine mit 0,30 m Mutterboden ausgestat-
tete Versickerungsmulde geleitet werden. Diese muss eine effektive Versickerungsflache
von 15 m2 pro 100 m2 versiegelter Flache aufweisen.

Bei einer Versickerung Uber einen Bodenfilter bzw. ein Substrat mit nachgeschalteter Zis-
terne sind zulassige Produkte zu wahlen.

Die Planung und Bemessung der Versickerungsanlagen hat gemaf ATV-DVWK-Merkblatt
A 138 zu erfolgen. Allgemein gilt: Anlagen zur dezentralen Niederschlagswasserbeseiti-
gung sind entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik herzustellen und
zu unterhalten.

Fur die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schitzen. Deshalb ist
die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen
wahrend der Bauzeit nicht zulassig."

Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
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C HINWEISE, EMPFEHLUNGEN, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Gefahrverdachtige Flachen und Altlasten / grof3flachige schéadliche Bodenverande-
rungen
Im Bereich des Plangebietes sind uns zurzeit keine Altstandorte oder Altablagerungen
bekannt. Sofern sich bei Erkundungs- oder Baumalinahmen optische oder geruchsbezo-
gene Auffalligkeiten des Bodens ergeben, sind diese dem Amt flir Wasser- und Boden-
schutz unverziiglich anzuzeigen.

2 Grundwasserschutz

Die gesetzlichen Grundlagen des Grundwasserschutzes (v.a. 8§49 WHG i.V.m. §43
WHG) sind zu beachten. Dran- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene Schmutz-/
Mischwasserkanalisation angeschlossen werden. Auf Hausdrainagen ist grundsatzlich zu
verzichten. Bauteile unterhalb des hdchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und
auftriebssicher auszufihren (z.B. ,weite Wanne", auskragende Kellerbodenplatte etc.).
Zur Herstellung der Abdichtung von Baukorpern/Bauteilen o.a. dirfen keine Stoffe ver-
wendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

3 Wasserschutzgebiet ,,Gutterquelle“
Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Zone MA des festgesetzten Was-
serschutzgebiets ,Gutterquelle".

Die Bestimmungen der Rechtsverordnung des LRA SBK zum Wasserschutzgebiet ,Gut-
terquelle” vom 25.01.1977 sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass in Wasserschutzgebieten erhéhte Anforderungen an
Bau, Betrieb und Unterhaltung von Abwasserleitungen und -kanalen gestellt werden (sie-
he Arbeitsblatt DWA-A 142).

4 Bodenschutz
(Hinweise des Amts fur Wasser- und Bodenschutz)

Flachenversiegelung

Die Bodenversiegelung ist gemaf § la Abs. 2 BauGB sowie im Sinne der Erhaltung einer
naturnahen kleinrdumigen Wasserbilanz auf das notwendige Mal3 zu beschréanken. Dazu
sind folgende Punkte zu beachten:

Die ErschlieBungsflachen (Stral3en, Wege etc.) sollen mdéglichst auf das technisch ver-
tretbare Mindestmal3 begrenzt werden, um die Versiegelungsflache zu minimieren.

Neben den Fahrbahnen sollen mdglichst Grinstreifen, Vegetationsflachen und Geholz-
pflanzungen zur Erhéhung der Verdunstung und Versickerung angelegt werden.

Garagen sollen zur Minimierung der Flachenversiegelung so nah wie mdglich an die 6f-
fentlichen Verkehrswege und méglichst nur im baulichen Zusammenhang mit dem Haupt-
gebaude geplant werden.
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Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet sowie unter Bertcksichtigung der ,Arbeitshil-
fen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten” (LUBW, 2005), nach denen
es sich bei dem Plangebiet um ein Gebiet mit besonderen Schutzbedirfnissen handelt,
sind fur Park-, Stellplatz- und Hofflachen sowie Zufahrts- und Gartenwege etc. nur folgen-
de Belage zulassig:

Pflaster- und Plattenbelage aus flussigkeitsundurchlassigen Materialien mit mind. 2 cm
breiten Rasenfugen, Rasengittersteine, Rasenwaben, wasserundurchlassige Belage.

Wasserdurchlassige Belage sind nur auf solchen Flachen zuldssig, bei denen eine Verun-
reinigung durch Lagerung/ Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, Fahrzeugreinigung/
-wartung 0.4. nicht zu erwarten ist.

Der Entwéasserung von oben genannten Flachen in angrenzende Grunflachen kann zuge-
stimmt werden, wenn hierdurch eine breitflachige Versickerung tber den bewachsenen
Oberboden gemal den ,Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsge-
bieten" (LUBW, 2005) erfolgt.

Autowasche und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen auf Flachen mit wasserdurch-
lassigen Belagen ist nicht zulassig.

Umgang mit Bodenmaterial

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher An-
lagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben
wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schut-
zen.

Dass bei den Bautatigkeiten anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosem
Oberboden und kulturfahigem Unterboden auszubauen und soweit als moglich an geeig-
neten Stellen innerhalb des Plangebietes wiederzuverwerten (z. B. zum Massenaus-
gleich) oder einer sinnvollen Verwertung zuzufiihren. Bei der Verwertung von Bodenmate-
rial ist die DIN 19731 zu beachten.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden und kultivierbarem Unterboden ist mog-
lichst zu vermeiden. Wenn eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat diese in max.
2 m hohen Mieten zu erfolgen, die durch Profilierung und Glattung vor Vernassung zu
schitzen sind. Bei langeren Lagerungszeiten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenar-
ten zu begrinen.

Bodenverdichtungen und -belastungen sind zu minimieren, damit ein ausreichender Wur-
zelraum fir geplante Begriinungen und eine flachige Versickerung von Oberflachenwas-
ser gewabhrleistet ist. Erdarbeiten sollten daher grundsatzlich nur auf gut abgetrocknetem
und brdseligem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

BaustraBen sollen mdglichst dort geplant werden, wo spater befestigte Flachen sind.
Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei abge-
trocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern.

Bodenmaterial, welches von auf3erhalb in das Plangebiet antransportiert und eingebaut
wird, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt fiir
mineralische Abfalle zur Verwertung (z.B. Recycling-Bauschutt), sofern diese nicht einer
externen Qualitdtsuberwachung unterliegen. Ein entsprechender Nachweis (Herkunft, De-
klarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu fihren und unaufgefordert an
das LRA — Amt fir Wasser- und Bodenschutz — zu tGbermitteln.

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérendem Bodenmaterial in die durchwur-
zelbare Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der Bundes Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) in der giltigen Fassung einzuhalten.
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Sofern das Bodenmaterial nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht
dient, sind die Zuordnungswerte der Verwaltungsvorschrift fir die Verwertung von als Ab-
fall eingestuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. der aktuell giltigen, gesetzlichen
Regelungen einzuhalten. Unabhangig davon ist im Rahmen der Ublichen Bautberwa-
chung vom Beginn der Anlieferung bis zum Abschluss des Einbaus des nicht zum Plan-
gebiet gehdrenden Bodenmaterials eine sensorische Prifung durchzufuhren. Auffalligkei-
ten sind zu dokumentieren und dem Landratsamt — Amt fir Wasser- und Bodenschutz —
mitzuteilen.
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