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I Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |

Nr. 394).
# Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 03.07.2023 (BGBI.23 | Nr. 176)

m.W.v. 07.07.2023

e Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 5.58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz) vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

e landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 20.11.2023 (GBI. S.
422) m.W.v. 25.11.2023.

e Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 27. 06. 2023 (GBI. S.
229, 231).

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.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen
und gultigen Vorschriften im Geltungsbereich auBer Kraft.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt:
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L. 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. Wohngebaude

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

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

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nicht zuldssig sind:

1. Anlagen fiir Verwaltungen
2. Gartenbaubetriebe
3. Tankstellen

2.2,  Flache fiir den Gemeinbedarf — Kinderhaus (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Zuldssig sind:

Kindergarten und Kindertagesstatte in 6ffentlicher Tragerschaft mit zugehorigen Freiflichen
und Verkehrsanlagen

2.3. Flache fiir den Gemeinbedarf — Schule, Sporthalle, Mensa (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Zulassig sind:
Offentliche Einrichtungen wie

1. Schulen oder gleichgestellte Einrichtungen mit zugehorigen Freiflichen und Verkehrsanlagen

2. Offentliche Einrichtungen wie Sport- und Mehrzweckhalle mit zugehérigen Freiflichen und
Verkehrsanlagen

3. Einrichtungen fiir Bewirtungszwecke, die der Schule oder der Sportstétte zugeordnet sind
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2.4.  Flache fiir Spiel- und Sportanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
2ul3dssig sind:

1. Sportanlagen
2. Spielanlagen

2.5, Flache ,SO“ — Sondergebiet WoMo Stellplatz (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 11 BauNVO)

Der Wohnmobilstellplatz dient ausschlieRlich der Errichtung von Flachen fir Wohn- und Reisemobile,
auf denen man im Fahrzeug tempordr libernachten kann. Saison- oder Dauercamping ist nicht
zuldssig. Die maximale Anzahl an Ubernachtungen ist auf drei Nachte beschrinkt. Die Unterbringung
sonstiger mobiler Freizeitunterkiinfte wie etwa Zelte, Mobilheime, Kleinwochenendh&user,
Wohnwagen sind unzuldssig. Anlagen und Einrichtungen fiir den Betrieb eines Wohnmobilstellplatzes
sind zuldssig. Hier eine nicht abschlieBende Auflistung méglicher baulicher Anlagen:

Wohnmobilstellplatz mit dazugehérigen Freifldchen
Sanitargebdude

Ver- und Entsorgungsanlagen

Sitzmdoglichkeiten (auch mit Uberdachungen)

PWONE

3. MaR 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)
Fiir die Gemeinbedarfsflachen gilt:

Die Hohe der baulichen Anlagen ist gemaR Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen
Gebdudehdhe (GH) begrenzt. Sie ist als absolute Hohe {iber NN. festgesetzt und wird an der obersten
Dachbegrenzung gemessen.

Ist keine maximale Gebdudehdhe festgesetzt, so wird die Hohenlage der baulichen Anlagen in der
Baugenehmigung festgesetzt.

Fiir das Sondergebiet ,SO“ WoMo-Stellplatz gilt:

o, Mittelpunk

Die Hohenlage der baulichen Anlagen sind in der Baugenehmigung
;'Ge'b'éude

festzusetzen.

i
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Fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA) gilt:

ﬂOK Randstein

Die H6he der baulichen Anlagen ist gemaR Planeintrag durch die Bezugspunkt 1
Festsetzung der maximalen Gebdudehohe (GH) begrenzt. Die

- - . i Planstralle A
Gebdudehdhe wird gemessen von der ErdgeschossfuRbodenhéhe

(EFH) bis zur Hohenlage der obersten Dachbegrenzung.

Als EFH gilt: Oberkante StraRenachse (Endausbau) rechtwinklig zum  Abbildung 1
Mittelpunkt des Gebdudes gemaR Abbildung 1.
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3.2.  Grundfldchenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§16 und 19 BauNVO)

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) ist entsprechend dem
Planeintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt. Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die
ausgewiesenen lberbaubaren 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.

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 fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA)
und das Sondergebiet (SO) die offene Bauweise festgesetzt. Die Gebdude sind mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten, die Gebaudeldnge darf nicht mehr als 50 m betragen.

Abweichende Bauweise (a)

Fur die Gemeinbedarfsflachen wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind Gebdudeldngen
tber 50 m zuldssig.

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

Die uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.

Als Ausnahme kénnen die festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und
Terrasseniiberdachungen sowie Vorbauten tiberschritten werden.

Fiir das Sondergebiet ,SO“ WoMo-Stellplatz gilt:

Bauliche Anlagen diirfen innerhalb der Flache des Sondergebietes gebaut werden. Eine genaue
Verortung durch Baugrenzen oder Baulinien gibt es nicht.

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

Freileitungen sind nicht zuldssig.

7. Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung oder Sanierung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist auf den angrenzenden
Grundstiicksflachen bei einer Randeinfassung ein Hinterbeton mit bis zu 0,3 m horizontaler Tiefe
zulassig.

Fundamente fiir StraBenbeleuchtung, Verkehrs- oder Hinweisschilder sind auf privaten Grundstiicken
zu dulden.
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8. Vorkehrungen zum Schutz der Nachbarschaft gegen Lirm (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Feste des Kinderhauses auf der Hofflache vor der Gebdudeostseite (Zum Rétweg) sind nur an
maximal 10 Tagen oder Nachten eines Kalenderjahres und nicht an mehr als an jeweils zwei
aufeinander folgenden Wochenenden zuldssig. Sie missen vor 22 Uhr beendet sein.

Die Zu- und Abfahrt zum Wohnmobilstellplatz ist auf einen Zeitraum von 6 — 22 Uhr beschrankt.
Gegebenenfalls miissen durch weitere MaBnahmen (bspw. Schranke) bewirkt werden, dass eine
strikte Nachtruhe eingehalten wird.

9. Oberflachenwasserableitung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das Oberflachenwasser aller Flachen, ausgenommen des Allgemeinen Wohngebiet (WA), ist
ungepuffert in die Waldach abzuleiten.

10. Berticksichtigung 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 kdnnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare MaR zu beschranken.
Die Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufiihren.

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

- Notwendige Gehdlzrodungen sind ausschlieBlich auBerhalb der Vogelbrutzeit, also nicht im
Zeitraum vom 01. Marz bis 30. Oktober, zuldssig.

- Zum Schutz der Amphibien im Gebiet sind amphibienfreundliche Einlaufschachte und
Gullideckel erforderlich. Diese sind durch enge Strebenabstinde, ein engmaschiges Gitter
oder eine Aussteighilfe gekennzeichnet.

- Zur Vermeidung von Vogelschlag sind Verglasungen nur zuldssig, wenn fiir Glasflachen und -
fassaden mit einer GréRe von mehr als 5 m? ausschlieBlich Vogelschutzglas oder eine
nachgewiesen wirksame Markierung (z. B. Siebdruckverfahren, Folien, auRenliegender
Sonnenschutz) verwendet werden

- Entsprechend des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags sind an 6ffentlichen Neubauten
Nisthilfen fiir Hohlen- oder Halbhdhlenbriter (vorzugsweise eingebaute Niststeine oder
Nischen unter dem Dach, alternativ Sperlingskoloniekdsten) anzubringen. Je 150 m?
Grundfldche ist eine Nisthilfe zu verh@ngen. Die Lage kann frei gewahlt werden. Ausnahmen
kdnnen gemacht werden, wenn betriebliche Griinde entgegensprechen (bspw.
Hygienegriinde bei der Anlieferung der Mensa).

- Zur Beleuchtung des Planungsgebiets werden ausschlielich Lampen mit geringem
Energieverbrauch und einem UV-armen, insektenfreundlichen Lichtspektrum von tber 500
nm (z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen, LED-Lampen oder gleichwertige) zugelassen.
Die verwendeten Beleuchtungskorper sind so zu konstruieren, dass das Licht nicht in
mehrere Richtungen, sondern gerichtet nach unten abgestrahlt wird (abgeschirmte
Leuchten). Die verwendeten Leuchtgehduse miissen insektendicht abschlieRen und eine
Oberflachentemperatur von weniger als 60°C aufweisen.
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Die Lichtleistung (Intensitat) ist auf das unbedingt Notwendige MaR zu begrenzen.

Die AuRRenbeleuchtung sollte nur dann erfolgen, wenn diese zwingend notwendig ist und

durch Bewegungsmelder oder eine zeitweise nachtliche Abschaltung stark zu reduzieren ist.
- MaRnahme Al: Aus den bestehenden Feldgehélzen (ca. 190 m?) wird die naturraumfremde

Rot-Eiche und, sofern vorhanden, weitere nichtheimische Gehdlzarten herausgenommen.

Gezielt gefordert wird der natiirliche Aufwuchs heimischer und standort-typischer Geholze.

In den mit Fettwiesen bewachsenen Abschnitten (ca. 250 m?) werden initial in weitem Stand

heimische Gehdlzarten gepflanzt und das natiirliche Aufkommen von Geholzarten

zugelassen.

Geeignete Geholzarten sind der Pflanzliste zu entnehmen.

Es wird auf den beiliegenden Umweltbericht (9.2. Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen)

verwiesen.
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10.1 Pflanzliste

Die festgesetzten Pflanzgebotsflachen sind dauernd zu unterhalten, zu pflegen und bei Bedarf zu
ersetzen. Die Pflanzliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen Gehdlzen, sie
besitzt aber nicht den Charakter der Ausschlieflichkeit. Die Verwendung von immergriinen Geholzen
und Koniferen ist jedoch ausdriicklich nicht erwiinscht.

Empfohlene Geholze zur Gebietsbegriinung

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana * Hasel

Crataegus laevigata, C. monogyna

Zweigriffliger und Eingriffliger WeiRdorn

Euonymus europaeus *

Gewohnliches Pfaffenhiitchen

Frangula alnus *

Faulbaum

Fraxinus excelsior *

Gewohnliche Esche

Prunus avium *

Vogelkirsche

Prunus padus *

Traubenkirsche

Quercus robur Stiel-Eiche
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix caprea Sal-Weide

Salix cinerea * Grau-Weide

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme

Viburnum opulus

Gewohnlicher Schneeball

Landschaftstypische Obstbdume (Mittel- und Hochstamm)

*geeignet fir Gewdsserrander, Graben und Sickermulden

Planungsrechtliche Festsetzungen
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lll. Hinweise und Empfehlungen

1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfiltig zu sichern und méglichst vollstindig auf
dem Grundstiick wiederzuverwenden. Dies gilt auch fiir Baustellenzufahrten, Baulagerfliachen und
sonstige temporare 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 MaRBnahme archiologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehérde(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
Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gemaR § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archiologischer Substanz ist
.zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten
*»schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

3.-  Geothermie/Erdwirmesonden

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

Bohrungen sind bei der unteren Verwaltungsbehdrde — Umweltschutzamt — rechtzeitig vor
Ausfiihrung anzuzeigen (Anzeigepflicht — Bohranzeige). Neben der genannten Anzeige ist beim Amt
flir Wasser- und Bodenschutz ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Erdwarmesonden zu
stellen. Die Erdwdrmesonden 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
Verwaltungsbehdrde nachzuweisen.

4, Angrenzende Schutzgebiete

Es grenzen nérdlich an den Bebauungsplan gesetzlich geschiitzte Biotope und eine FFH-M3hwiese an.
Diese sind im Zuge der Baustelleneinrichtung von jedweder Nutzung auszunehmen.
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5. Gasleitung

Die bestehende Gasleitung ist zu Beachten und von jeglicher Bebauung freizuhalten.
Baumpflanzungen miissen mit mindestens 2,5 m Abstand zur Leitungstrasse erfolgen. Die
Leitungstrasse sind grundsdtzlich von Baumpflanzungen freizuhalten.

Grabarbeiten in der Leitungszone sind im Handaushub durchzufiihren.
Die Leitungen miissen fiir Betriebs- und Instandsetzungsarbeiten jederzeit zuginglich sein.

Sind MaRnahmen im Bereich der Trasse geplant, sind diese mit der Netze BW rechtzeitig
abzustimmen.

Aufgestellt:

Waldachtal, den 18.07.2023
Geandert:

Waldachtal, den 17.10.2023
Waldachtal, den 20.02.2024

Anerkannt und ausgefertigt: “WAL
.’:{b‘\N 040’?/.
ter / 2 )
Waldachtal, den 20.02.2024 4 .
?verband Dornstetten

Gemeindeverwal
Verbandsbauamt
Hauptstralle 18
72280 Dornstetten
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