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1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:
 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 [BGBL. | S. 674).
 Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 [BGBL. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802)
* Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 [BGBL. 19911 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 Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBL. 2022 S. 1, 4)
» Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581],
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 02. Dezember 2020 (GBL. S. 1095)

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 auBer Kraft.

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung vom 07.06.2022 wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im zeichnerischen Teil (Lageplan

M =1:500) schwarz gestrichelt dargestellt.

3. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

3.1  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 bis 15 BauNVO0)
Allgemeines Wohngebiet (WA] [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V. m. § 1 Abs. 5. 6 und 9 BauNVO sowie § 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen

allgemein zulissig ausnahmsweise zuldssig nicht zul3ssig
Wohngebaude O O
die der Versorgung des Gebiets O O
dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften
nicht stérende O O
Handwerksbetriebe
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, O O
soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
Betriebe des ] O
Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht storende N Il
Gewerbebetriebe
Anlagen fiir Verwaltungen O O
Gartenbaubetriebe O O
Tankstellen O O

3.2  MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNV0)

3.2.1 Hdhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der maximalen Wand- und Gebaudehé -
he - in Bezug auf die mit einem Spielraum festgesetzten Bezugshéhe - bestimmt.

Die Wandhohe wird von der tatsachlich umgesetzten Bezugshéhe bis zum Schnittpunkt der Wand mit der

Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand gemessen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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‘ Die Gebaudehohe wird von der tatsachlich umgesetz-

| ten Bezugshdhe bis zu dem Punkt, an dem das Geb&u-
e fe '&%ﬁt _ dedach am hochsten in Erscheinung tritt gemessen.
Als Bezugshdhe fir die maximale Wand- und Gebau-
\ ' | ‘ dehdhe gilt die Hohenlage der angrenzenden Straflen-
OK Randstein verkehrsflache (Randstein im Endausbau), gemessen

Bezugspunikt
PlanstraBe A \ rechtwinklig zum Mittelpunkt des Gebaudes.
R\

k Abweichungen um +/- 50 cm sind zul&ssig.

3.2.2 Grundflichenzahl (6RZ) / Grundfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 1, 17 und 19 BauNVO0)

Die maximal Gberbaubare Grundfliache ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und durch die Grundfla-

chenzahl (GRZ) festgesetzt. Die festgesetzte maximale GRZ darf dabei durch die Grundfldchen von
» Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
* Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

* baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberfléche,

durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

um bis zu 50 von Hundert tiberschritten werden.

3.2.3 Zahlder Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 BauNVO0)
Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und wird als

Hochstwert festgesetzt.

3.3 Bauweise, liberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO0)

3.3.1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO0]
* Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

* Es sind nur Einzel- und Doppelh&duser zuldssig

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3.4  Fléchen fiir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von
Grundstiicken erforderlich sind (Spiel-, Freizeit- und Erholungsflichen sowie die Flichen fiir
Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten) (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14
BauNVO)

3.4.1 Fldchen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNV0)
Garagen, Stellpldtze und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflichen.

Garagen miissen zu den offentlichen Verkehrsflachen bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindes-

tens 5,00 m einhalten.

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

Nebenanlagen gemafl § 14 BauNVO konnen ausnahmsweise auf der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche
zugelassen werden, wenn folgende Voraussetzungen gegeben sind:

Nebenanlagen miissen zu Straflenverkehrsflachen einen Abstand von mind. 0,50 m und zum Gehweg von

mind. 0,30 m einhalten.

3.5  Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Folgende héchstzuldssige Zahl der Wohnungen wird festgesetzt:

* Je Einzelgebdude 2 Wohneinheiten

3.6  Wasserfldchen sowie die Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen
und fiir die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Fir den Ablauf von Schmutz- und Oberflachenwasser sind die vorhandenen Anlagen und Einrichtungen zu
nutzen.
Die Klarung von Details und wasserrechtlichen Vorgaben bleibt dem Baugenehmigungsverfahren vorbehal-

ten.

3.7  Offentliche und private Griinflichen, wie Parkanlagen, Dauerkleingérten, Sport-, Spiel-, Zelt-
und Badeplatze, Friedhéfe (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
3.7.1 Private Griinfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 Alt. 2 BauGB])

Die im zeichnerischen Teil abgegrenzten Bereiche werden als private Griinfliche mit dem Nutzungszweck

Hausgarten festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vom 07.06.2022 Seite 4



Bebauungsplan B
.Hofacker - 3. Anderung” GFRO RER

in Waldachtal - Salzstetten INGENIEURE

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

3.9  Zur Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wird folgendes festgesetzt:
Um schadliche Einwirkungen von Beleuchtungsanlagen auf Tiere, insbesondere Vogel und nachtaktive In-

sekten, zu minimieren wird festgesetzt, dass Beleuchtungsanlagen nach dem aktuellen Stand der Technik
verbaut werden miissen. Dies umfasst insbesondere folgende Aspekte, die im Einzelfall sinngemaf anzu-
wenden sind:

al Anstrahlung des zu beleuchtenden Objekts nur in notwendigem Umfang und Intensitat,

b) Verwendung von Leuchtmitteln, die warmweiBes Licht [bis max. 3000 Kelvin) mit méglichst geringen
Blauanteilen ausstrahlen,

c] Verwendung von Leuchtmitteln mit keiner hoheren Leuchtstérke als erforderlich,

d) Einsatz von Leuchten mit zeit- oder sensorengesteuerten Abschaltungsvorrichtungen
oder Dimmfunktion,

e] Einbau von Vorrichtungen wie Abschirmungen, Bewegungsmeldern, Zeitschaltuhren,

fl  Verwendung von Natriumdampflampen und warmweiflen LED-Lampen statt
Metallhalogen- und Quecksilberdampflampen,

g) Verwendung von Leuchtengeh&usen, die kein Licht in oder iber die Horizontale abstrahlen,

h) Anstrahlung der zu beleuchtenden Flichen grundsatzlich von oben nach unten,

i Einsatz von UV-absorbierenden Leuchtenabdeckungen,

jl  Staubdichte Konstruktion des Leuchtengehduses, um das Eindringen von Insekten zu verhindern,

k) Oberflachentemperatur des Leuchtengehduses max. 40° C, um einen Hitzetod anfliegender Insekten zu
vermeiden (sofern leuchtenbedingte Erhitzung stattfindet).

* Notwendige Gehdlzrodungen sind auflerhalb der Vegetationszeit bzw. auflerhalb der Brut- und Aufzuchts-
zeiten von Vogeln durchzufiihren, also nicht in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September.

* Bei Gebdudeabbriichen und Geb&udesanierungen ist vor der Bauausfiihrung zu priifen, ob sich Brutvigel
oder Fledermausquartiere daran/darin befinden. Sollten solche Quartiere vorhanden sein, sind geeignete
MaBnahmen zum Schutz der Tiere zu ergreifen und ggf. ein Experte bei der Entscheidung lber das weitere
Vorgehen hinzuzuziehen.

* Gem. § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO BW miissen die nicht iberbauten Grundstiicksflachen der bebauten Grund -
stlicke als Griinfléchen gartnerisch angelegt werden, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige
Verwendung bendtigt werden. Auf eine insektenfreundliche Pflanzenverwendung ist Wert zu legen. Auf
Grundlage dessen und der ausdriicklichen Klarstellung des § 21 a Satz 2 BW NatSchG (eingefiihrt durch
das Gesetz zur Anderung des Naturschutzgesetzes und des Landwirtschafts- und Landeskulturgesetzes
vom 22. Juli 2020) sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsétzlich keine andere zu-

lassige Verwendung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz1 LBO.

Die Gestaltung /Anlage von Schottergarten ist damit unzuldssig.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3.10 Fl&chen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&dumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der im zeichnerischen Teil mit Pflanzbindung festgesetzte Einzelbaum ist dauerhaft zu erhalten und zu pfle-
gen und bei natiirlichem Abgang an gleicher Stelle zu ersetzen. Wahrend der BaumafBinahme sind geeignete

Vorkehrungen zum Schutz des Wurzelraumes und der Baumkrone zu treffen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vom 07.06.2022 Seite 6



Bebauungsplan )
.Hofacker - 3. Anderung” G FRO RER

in Waldachtal - Salzstetten INGENIEURE

4, Hinweise und Empfehlungen

4.1 Bestandsschutz

Vorhandene Geb&dude haben Bestandsschutz im Rahmen der erteilten Baugenehmigungen. Auf dieser Basis
bleiben grundsatzlich zuldssig:

* Instandsetzungen

* untergeordnete, unwesentliche Erweiterungen

= den veranderten Lebensgewohnheiten angepasste bauliche Veranderungen und Verbesserungen in unter-

geordnetem Umfang ohne die die bestandsgeschiitzte Nutzung nicht moglich ware

4.2  Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und mdglichst vollstdndig auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden. Dies gilt auch fiir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonstige
temporére Einrichtungen.

Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden Um-

gang mit dem Naturgut Boden gem&f § 1a Abs.2 Halbsatz 1 BauGB wird hingewiesen.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare MaR zu beschranken.

4.3  Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Men-
schen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

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

keinen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

44  Geologie, Geotechnik und Baugrund
Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, Baugru-

bensicherung, Grundwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro

empfohlen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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4.5 Grundwasserschutz

Das Eindringen von gefdhrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern. Zum Schutz des Grundwassers
vor wassergefdahrdenden 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 wassergefahrdenden Stoffen) zum Um-
gang mit bzw. zur Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter 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 Wasserbehdrde 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. .weifle Wanne" auszufiihren.

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

lber die Graben kein Grundwasser abgefiihrt wird.

4.6  Ldschwasserversorgung

Zur Sicherstellung der Ldschwasserversorgung ist eine Wassermenge von mindestens 48 m’ / Stunde iiber
mindestens zwei Stunden erforderlich.

Die geforderte Loschwassermenge muss innerhalb eines Loschbereiches von maximal 300 Meter um die
Objekte sichergestellt werden. Geeignete Entnahmestellen (z.B. Hydranten) miissen in einer Entfernung von
héchstens 80 Meter zu Gebduden vorhanden sein. Entnahmestellen sind mindestens einmal im Jahr, még-
lichst vor Beginn des Winters, zu tiberpriifen und zu warten.

Der Netzdruck darf bei der Loschwasserentnahme 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 Lésch- und Rettungsfahrzeuge bzw. Zu- und / oder Durchgénge fiir die

Feuerwehr zu den Geb&uden zu beriicksichtigen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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4.7 Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, ist dies gemaf § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Ar-
chéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, 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 archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leer-

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

4.8  Vermessungs- und Grenzzeichen

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

sungszeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

4.9 Einbauten (Riickenstiitzen der StraBenverkehrsflichen, StraBenschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksflédchen

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

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fiir die StraBenbeleuchtung einschlieBlich Beleuchtungskorper und Zu-
behor sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fiir ErschlieBungsanlagen befinden sich aus verschiedenen
Griinden sinnvollerweise zum Teil neben der StraBenverkehrsflache auf den privaten Grundstiicken. Zudem
werden zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen zum Teil Bdschungen, Stiitzmauern und Hinterbe -
tonstiitzen fir die Strafenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten friihzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern erdrtern

und notwendige Einbauten iiber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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4.10 MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag sollte fir Eckverglasungen und Fassadengestaltungen aus Glas mit einer
GréBe von mehr als 5 m* GroBe ausschlieBlich Vogelschutzglas oder eine nachgewiesene wirksame Markie-
rung (z.B. Siebdruckverfahren, Folien, auBBenliegender Sonnenschutz] verwendet werden. Auf das vom Bun-
desamt fiir Naturschutz empfohlene Merkblatt ,Vogelkollisionen an Glas vermeiden” der Schweizerischen

Vogelwarte Sempach, 2016, wird verwiesen.
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Fassungen im Verfahren: a
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Bearbeiter:

Thomas Grozinger

Es wird bestétigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderats Gbereinstimmt.
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