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. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 1 S. 6) m.W.v.
01.02.2023.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 04.01.2023 (BGBL. I S. 6).

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz) vom 14.
Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

e Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S. 170).

e Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 04.04.2023 m.W.v.
15.04.2023 (GBI. S. 137).

Aufgrund des § 9 Abs. 1-3 (BauGB) in Verbindung mit den §§ 1-25 ¢ der BauNVO und der LBO Baden-
Wirttemberg werden fiir das Gebiet des Bebauungsplanes nachfolgende planungsrechtliche
Festsetzungen erlassen.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Il. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§1-23 BauNVO, § 9 BauGB)

1. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs sind im Bebauungsplan schwarz gestrichelt dargestellt.

2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

2.1.  Allgemeines Wohngebiet — WA (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und § 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zul3ssig sind:

1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

L Bl =

3. MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

3.1. Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die Héhe der baulichen Anlagen ist gemaR Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen
Wandhohe (WH) und der maximalen Firsthéhe (FH) begrenzt.

Die Wandhohe wird gemessen von der Bezugshdhe bis zum Schnittpunkt der DachaufRenhaut mit der
AuRenwand.

Die maximale Firsthéhe wird gemessen von der Bezugshdhe bis zur Hohenlage der obersten
Dachbegrenzungskante (vgl. Abb. 1).
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Fiir das Allgemeine Wohngebiet 1, 2, 4 und 5 (WA 1, WA 2, WA 4 und WA 5) gilt:

Als Bezugshohe gilt die StraRenachse im Endausbau rechtwinklig zur AuBenwand des Gebaudes am
Punkt A (vgl. Abb. 1).

Bei Eckgrundstiicken wird fiir der Bezugshohe sowohl der Bezugspunkt A an der PlanstraRe A als auch

der Bezugspunkt B an der PlanstraBe B herangezogen (vgl. Abb. 1). Die Bezugshdhe ergibt sich dann
aus dem gemittelten Wert.

Planstralle B

Bezugspunkt A

Planstraﬂe A e, Bezugshohe Straenachse

_______ e

Bezugspunkt A

Omim2m3m S5m 7m 10m

Abb. 1: Definition Firsthéhe (FH) und Wandhéhe (WH) in Bezug zur StraRenachse

Fiir das Allgemeine Wohngebiet 3 (WA 3) gilt:

Als Bezugshdhe gilt die natirliche Gelandehdhe, die von der hochst gelegenen Gebaudeecke des
Hauptkorpers beriihrt wird.
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Abb. 2: Definition Firsthéhe (FH) und Wandhéhe (WH) mit Bezugspunkt
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Je nach Dachform werden unterschiedliche maximale Wandhéhen (WH) und maximale Firsthohen
(FH) festgesetzt:

Satteldach (SD) Pultdach (PD) Kombination

(Hohen auch gilltig fur (Hohen auch guitig fir: Flachdach (FD) und PD
Walmdach (WD) und Tonnendach (TD)

versetztes Pultdach Bogendach (BD)

(vPD)

Erlduterungen:
FH = maximale Gebdudehdhe

WH = maximale Traufhdhe

Kombination
Flachdach (FD) und SD

Abb. 3: Festlegung von Wandhohen und Firsthéhen in Abhdngigkeit von der Dachform.

3.2 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§16 und 19 BauNVO)

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone
festgesetzt. Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die ausgewiesenen Gberbaubaren
Grundstiicksflachen (Baugrenzen) eingeschrankt sein kénnen.

3.3.  Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone
festgesetzt.
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4. Bauweise und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Offene Bauweise (O)

Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise festgesetzt. Die
Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, die Geb&dudeldnge darf nicht mehr als 50 m
betragen.

Es sind nur Einzelhduser und Doppelhduser zulassig.

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

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.

6. Garagen, Carports und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellpldtze kdnnen gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO zugelassen werden.

Garagen mussen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Abstand
von mindestens 1,00 m haben und bei Senkrechtstellung einen Stauraum von mindestens 5,00 m
einhalten. Carports miissen einen Abstand von 1,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

Stellpldtze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Belagsausbildung herzustellen.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet 2 (WA 2) gilt bei ErschlieRung liber die Talseite der StraRe
abweichend zu den Festsetzungen der LBO:

Abweichend von § 6 Abs. 1 LBO sind aufgrund der Topographie des Geldandes Garagen und Carports
ohne Abstandsflache mit einer Wandflache von bis zu 30 m? zulassig. Die Gesamthdhe gemessen ab
der StraBenachse im Endausbau darf eine Hohe von 3,0 m nicht Gberschreiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB).

max
3

| 7 g ) e Bl s s W

" |Wandfiache
max. 30 m?

i Stitzmauer 3 Ln_l

Abb. 4: Festlegung von Gesamthohe und Wandflache in Bezug zur StraRe.
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7. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB und §§ 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen sind zuldssig, soweit sie dem Nutzungszweck der in diesem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen

Anlagen und Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung werden ausgeschlossen.

Zulassig sind Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, da fiir sie im Bebauungsplan
keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Nebenanlagen
sowie flr Anlagen fiir erneuerbare Energien.

8. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fiir das Allgemeine Wohngebiet 1, 2 und 3 (WA 1, WA 2 und WA 3) gilt:

Je Einzelhaus sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

9. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das anfallende unbelastete Dach- und Oberflaichenwasser ist getrennt vom hé&uslichen Abwasser
abzuleiten.

Zur Riickhaltung des Regenwassers werden auf den privaten Grundstiicken Einrichtungen fiir die
Regenwasserriickhaltung (z.B. Zisternen) vorgeschrieben. Pro selbststandiges Grundstiick ist ein
Riickhaltevolumen von mind. 0,05 m? je m? Dachgrundfldche der baulichen Anlagen vorzuhalten. Der
Ablauf der Einrichtung ist auf etwa 0,1 I/s pro 100 m? angeschlossene Flache zu drosseln. Der Ab- und
Notiiberlauf sind an den RW-Kanal anzuschlieRBen.

Das maximale Retentionsvolumen der Einrichtung betrdgt 6 m3.

Der Nachweis liber die ordnungsgemafle Abwasserbeseitigung ist im Zuge des Bauantragsverfahrens
zu erbringen.

10. Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr.13 BauGB i.V.m. §74 LBO)

Freileitungen sind nicht zulassig.

11. Verkehrsflachen, Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
(FuBgangerbereiche, Flichen fiir das Parken von Fahrzeugen, Flichen fiir das
Abstellen von Fahrradern etc.) und Anschluss anderer Flichen an die
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

11.1. StraRenverkehrsflichen

Offentliche StraRenverkehrsflichen werden entsprechend den Eintragungen im Planteil festgesetzt.
Die Einteilung der StraBenverkehrsflichen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
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11.2. Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflachen
Zufahrten zu den Grundstiicken sind nur von den festgesetzten StralRenverkehrsflachen aus zuldssig.

Fiir das Flurstiick Nr. 201 ist eine Uberbauung der Verkehrsgriinfliche zur Herstellung einer
Grundstiickszufahrt zuldssig.

12. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines
ErschlieBungstragers oder eines beschriankten Personenkreises belastete Flachen
(89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgungsanlagen werden entsprechende Flachen fiir Leitungsrechte
ausgewiesen. Die Flachen sind grundbuchrechtlich zu sichern. Innerhalb der mit Leitungsrecht
bezeichneten Flachen ist eine Bebauung oder eine andere Nutzung nur nach Priifung und
gegebenenfalls Zustimmung des jeweils betroffenen Versorgungstragers zulassig.

13. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit
von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare MaR zu beschradnken.
Die Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufihren.

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft sind folgende
Festsetzungen getroffen:

- Notwendige Gehdlzrodungen sind ausschlieRlich auRerhalb der Vogelbrutzeit, also nicht im
Zeitraum vom 01. Marz bis 30. Oktober, zulassig.

- Zum Erhalt der 6kologischen Funktionalitdt in der Raumschaft ist auf nicht zwingend
notwendige Gehdlzrodungen zu verzichten.

- Erhaltung und ggf. Ersatz von bestehenden Einzelbdumen, Strauchern und Feldhecken.
Abgdngige Straucher und Baume sind artgerecht zu ersetzen.

- Um den Schmetterlingsarten im Gebiet weiter eine Lebensstatte zu bieten, sind die zu
erhaltenden Griinflichen im Gebiet bliiten- und wildpflanzenreich zu erhalten bzw. zu
entwickeln. Entstehende Sdume und Béschungen sind zudem mit einer geeigneten
Schmetterlings- und Wildbienen-Mischung (z.B. Schmetterlings- / Wildbienensaum der Firma
Rieger-Hofmann) anzusden und extensiv zu pflegen (einmalige Mahd im Spatherbst oder
besser im Frithjahr mit Abraumen des Mahdguts).

- Die innerhalb des Plangebietes gelegene Teilfliche des Offenlandbiotops ,,5 Feldhecken N
Salzstetten, 'Doppeldcker' u. 'Zettenberg' (Biotop-Nr. 1-7517-237-2001) ist zu erhalten.

- Materiallager und Baustelleneinrichtungsflachen diirfen nicht im Bereich vorhandener
Schutzgiter eingerichtet werden. Die geschiitzten Landschaftsbestandteile sind vor
Befahrung und Betreten zu schiitzen. Dies gilt auch fiir alle auRerhalb des Plangebiets
liegenden Schutzguter.

- Sollten wahrend der BaumaRRnahmen im Geltungsbereich besonders geschiitzte Arten
angetroffen werden, sind diese fachgerecht aufzunehmen und an eine nicht vom Vorhaben
betroffene Stelle in der Umgebung zu versetzen.
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13.1 Beleuchtung

Um schadliche Einwirkungen von Beleuchtungsanlagen auf Tiere, insbesondere Végel und
nachtaktive Insekten, zu minimieren, miissen Beleuchtungsanlagen folgende Vorschriften einhalten:

a. Anstrahlung des zu beleuchtenden Objekts nur in notwendigem Umfang und Intensitit,

b. Verwendung von Leuchtmitteln, die warmweiBes Licht bis max. 3000 Kelvin (idealerweise
unterhalb 2400 Kelvin) mit moglichst geringen Blauanteilen ausstrahlen,

c. Verwendung von Leuchtmitteln mit keiner htheren Leuchtstarke als erforderlich. Zur Ermittlung
erforderlichen Beleuchtungsstérke ist DIN EN 13201-2 zu berticksichtigen.

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

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

f. Verwendung von Natriumdampflampen und warmweiBen LED-Lampen statt Metallhalogen- und
Quecksilberdampflampen,

g. Verwendung von Leuchtengehdusen, die kein Licht in oder tGber die Horizontale abstrahlen,

h. Anstrahlung der zu beleuchtenden Flachen grundsitzlich von oben nach unten,

i. Einsatz von UV-absorbierenden Leuchtenabdeckungen,

j- Staubdichte Konstruktion des Leuchtengeh&uses, 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).
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lll.  Hinweise und Empfehlungen

1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfiltig zu sichern und moglichst volistandig auf
dem Grundstiick wiederzuverwenden. Dies gilt auch fiir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und
sonstige tempordre Einrichtungen.

Die Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum
schonenden Umgang mit dem Naturgut Boden gemaR § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

2. Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archéologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.
Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, brandschichten, bzw. auffillige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die untere
Denkmalschutzbehdrde (Gemeindeverwaltungsverband Dornstetten) oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84 — Archdologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8 @rps.bwl.de) mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gemaR § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

3. Geothermie/Erdwirmesonden

Hinsichtlich der Nutzung von Erdwarme gelten die Regelungen im , Leitfaden zur Nutzung von
Erdwdrme mit Erdwarmesonden” des Umweltministeriums. Weitergehende Hinweise enthalt das
Informationssystem fiir Oberflichennahe Geothermie fiir Baden-Wiirttemberg (ISONG), das bereits
fir weite Bereiche der Landesflache zur Verfiigung steht (www.lgrf.uni-freiburg.de).

Bohrungen sind bei der unteren Verwaltungsbehérde — Umweltschutzamt — rechtzeitig vor
Ausfiihrung anzuzeigen (Anzeigepflicht — Bohranzeige). Neben der genannten Anzeige ist beim Amt
fir Wasser- und Bodenschutz ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Erdwarmesonden zu
stellen. Die Erdwarmesonden diirfen erst nach Erteilung und entsprechend den Vorgaben dieser
Erlaubnis ausgefiihrt werden.

Das Bohren sowie der Einbau von Erdwdarmesonden haben durch ein hierfiir eigens zertifiziertes
Unternehmen zu erfolgen. Die Zertifizierung ist anldsslich der Bohranzeige der Unteren
Verwaltungsbehorde nachzuweisen.

4. Grundwasserschutz

Das Eindringen von gefahrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.

5. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fiir die Dauer der Bauausfiihrung zu schiitzen und soweit
erforderlich, unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zugénglich zu halten. Die Sicherung
gefahrdeter Vermessungszeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.
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6. Einbauten (Riickenstiitzen der StraRenverkehrsflichen, StraBenschilder etc.) auf
privaten Grundstiicksflachen

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fiir die StraRenbeleuchtung einschlieRlich Beleuchtungskérper
und Zubehor, Kennzeichen- und Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen sowie die der Versorgung
des Baugebietes mit Elektrizitdt oder Telekommunikation dienenden Verteilerkdsten befinden sich
aus verschiedenen Griinden sinnvollerweise zum Teil neben der StraRenverkehrsflache auf den
privaten Grundstiicken.

Zudem werden zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen zum Teil Béschungen, Stitzmauern
und Hinterbetonstiitzen fir die StraRenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken
notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten friihzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern
erortern und notwendige Einbauten iiber z.B. Grunddienstbarkeiten sichern.

7. Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz

Aufgrund der Sensibilitat des Plangebietes ist eine 6kologische Baubegleitung in die
ErschlieBungsplanung einzubinden. Besondere Aufmerksamkeit sollte dabei auf die Verortung und
Wahl der Nistkasten und Fledermaushohle, Gestaltung der AusgleichsmaRBnahme fiir die Goldammer,
Vorkommen der Veranderlichen Hummel und der Weinbergschnecke und Priifung von
Fledermausvorkommen im Zuge des Abrisses des Schuppengebiudes gelegt werden.

Des Weiteren wird empfohlen an den neu entstehenden Gebauden kiinstliche Nisthilfen fir den
Haussperling einzuplanen (bspw. ,,GroBraumnisthohle 2 GR (oval)” von Schwegler oder ,Nistkasten
mit ovalem Flugloch” 30x45 mm Einflug6ffnung von Hasselfeldt Naturschutz).

Die Beraumung der Brennholzstapel im Plangebiet sollte auBerhalb der Brutzeit des
Hausrotschwanzes und der Winterruhe von Fledermausen vorzunehmen, also nur im Zeitraum von
Mitte August bis Ende Oktober.

8. Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ausstrichbereich
von Gesteinen des Unteren Muschelkalks. Diese werden bereichsweise von quartaren Lockergesteinen
(holozdne Abschwemmmassen) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit tiberlagert.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind,
sowie mit einem oberfldichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht
auszuschlieen
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