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. Rechtsgrundlage

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.10.2022 (BGBI. I S. 1726) m.W.v. 13.10.2022.

e  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 14.06.2021 (BGBI. I. 5.1802) m.W.v.
23.06.2021.

e 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 fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt
geandert durch Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1) m.W.v. 08.01.2022.

e  Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 02.12.2020 (GBI. S.
1095, 1098) m.W.v. 12.12.2020.

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

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen
und giltigen Vorschriften im Geltungsbereich auRer Kraft.

In Ergdnzung 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.
Zuldssig sind:

1. Wohngebéaude,

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.

Nicht zuldssig sind:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

ok wn e

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)

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

Die Wandhohe wird gemessen von der Bezugshohe bis zum Schnittpunkt der DachauBenhaut mit der
AuBenwand.

Die maximale Firsthohe wird gemessen von der Bezugshdhe bis zur Héhenlage der obersten
Dachbegrenzungskante (vgl. Abb. 1).
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Fiir das Allgemeine Wohngebiet 1, 2, und 3 (WA 1, WA 2 und WA 3) gilt:

Als Bezugshohe gilt die StralRenachse im Endausbau rechtwinklig zur AuRenwand des Gebdudes am
Punkt A (vgl. Abb. 1).
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Abb. 1: Definition Firsthéhe (FH) und Wandhéhe (WH) in Bezug zur StraBenachse
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Abb. 2: Definition Firsthdhe (FH) und Wandhohe (WH) mit Bezugspunkt
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Je nach Dachform werden unterschiedliche maximale Wandhdhen (WH) und maximale Firsthohen
(FH) festgesetzt:

FH -1,00 //\\ FH -1,00 //\\
WH WH WH
Satteldach (SD) Pultdach (PD) Kombination
(H6hen auch gultig fur (Héhen auch gultig far: Flachdach (FD) und PD
Walmdach (WD) und Tonnendach (TD)
versetztes Pultdach Bogendach (BD)
(VPD)
FH -1,00 P Gesamtgebaudehohe =, FH -1,00 P
WH Ve ~ = ~
Ve ~ P +
Ve ~ Ve ~
WH 4 ~ WH e ~
mind. 2,5 m zur Traufe
auf den Gebadudeseiten
Kombination Flachdach (FD) Flachdach (FD) mit
Flachdach (FD) und SD Dachaufbau

Erlduterungen:
FH = maximale Gebdudehdéhe

WH = maximale Traufhthe

Abb. 3: Festlegung von Wandhohen und Firsthohen in Abhangigkeit von der Dachform.

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

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone
festgesetzt. Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die ausgewiesenen liberbaubaren
Grundstlcksflachen (Baugrenzen) eingeschrankt sein kdnnen.

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.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 5



* Bebauungsplan

<t »Birkacker - Erweiterung”
/
&= in Waldachtal - Oberwaldach

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
Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, die Geb&dudelange darf nicht mehr als 50 m
betragen.

Es sind nur Einzelhduser und Doppelhaduser zuldssig.

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

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.

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

Garagen, Carports und Stellplatze kdnnen gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO auRerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflache zugelassen werden.

Garagen miussen zu den offentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Abstand
von mindestens 1,00 m haben und bei Senkrechtstellung einen Stauraum von mindestens 5,00 m
einhalten. Carports (Uberdachte Stellplitze ohne Wande) miissen einen Abstand von 1,00 m zur
offentlichen Verkehrsflache einhalten.

Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Belagsausbildung herzustellen.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet 1 (WA 1) gilt bei ErschlieBung liber die Talseite der StraBe
abweichend zu den Festsetzungen der LBO:

Abweichend von § 6 Abs. 1 LBO sind aufgrund der Topographie des Gelandes Garagen und Carports
ohne Abstandsflache mit einer Wandflache von bis zu 30 m? zulissig. Die Gesamthéhe gemessen ab
der StralRenachse im Endausbau darf eine Héhe von 3,0 m nicht Gberschreiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB).
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Abb. 4: Festlegung von Gesamthéhe 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 zulassig, soweit sie dem Nutzungszweck der in diesem Baugebiet gelegenen
Grundsticke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen

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

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

Freileitungen sind nicht zulassig.
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9. 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 kdnnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

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

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft sind folgende
Festsetzungen getroffen:
- Notwendige Geholzrodungen sind ausschlieflich auflerhalb der Vogelbrutzeit, also nicht im

Zeitraum vom 01. Marz bis 30. Oktober, zulassig.
Die Gehodlzreihe im Plangebiet darf nur wahrend des Winterhalbjahrs zwischen November
und Februar gefallt werden. Findet der Baubeginn nicht unmittelbar im Friihjahr nach der
Baufeldfreimachung statt, sind die Gehdlze und Saumstrukturen kurz zu halten, damit sich
bis zum Baubeginn keine neuen Habitate entwickeln kdnnen.

- Je Baugrundstiick ist ein Sperlings- oder Halbhohlenkasten (Fa. Hasselfeld, Schwegler, Grube
oder anderen Anbietern) zu verhdngen. Der Standort kann frei gewahlt werden.

9.1 Beleuchtung

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

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

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

c. Verwendung von Leuchtmitteln mit keiner hoheren Leuchtstarke als erforderlich. Zur Ermittlung
erforderlichen Beleuchtungsstarke ist DIN EN 13201-2 zu bericksichtigen.

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

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

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

g. Verwendung von Leuchtengehausen, die kein Licht in oder (iber die Horizontale abstrahlen,

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

i. Einsatz von UV-absorbierenden Leuchtenabdeckungen,

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

k. Oberflaichentemperatur des Leuchtengehauses 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 vollstandig auf
dem Grundstiick wiederzuverwenden. Dies gilt auch fiir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und
sonstige temporare Einrichtungen.

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

2. Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Malnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.
Archédologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die untere
Denkmalschutzbehérde (Gemeindeverwaltungsverband Dornstetten) oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84 — Archdologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer
Verkilrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gemald § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer 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
Erdwarme mit Erdwarmesonden” des Umweltministeriums. Weitergehende Hinweise enthalt das
Informationssystem fir Oberflachennahe Geothermie fiir Baden-Wirttemberg (ISONG), das bereits
fir weite Bereiche der Landesflache zur Verfligung 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
flr Wasser- und Bodenschutz ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis flr die Erdwdarmesonden zu
stellen. Die Erdwarmesonden diirfen erst nach Erteilung und entsprechend den Vorgaben dieser
Erlaubnis ausgefihrt werden.

Das Bohren sowie der Einbau von Erdwarmesonden haben durch ein hierfiir eigens zertifiziertes
Unternehmen zu erfolgen. Die Zertifizierung ist anlasslich der Bohranzeige der Unteren
Verwaltungsbehdrde nachzuweisen.

4, Grundwasserschutz

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

5. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fir die Dauer der Bauausfiihrung zu schiitzen und soweit
erforderlich, unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zugénglich zu halten. Die Sicherung
gefdhrdeter Vermessungszeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.
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6. Baufeldraumung

Die Geholzreihe im Plangebiet darf nur wahrend des Winterhalbjahrs zwischen November und
Februar gefallt werden. Findet der Baubeginn nicht unmittelbar im Frihjahr nach der
Baufeldfreimachung statt, sind die Gehdlze und Saumstrukturen kurz zu halten, damit sich bis zum
Baubeginn keine neuen Habitate entwickeln kénnen.

Bei den Baumfallungen ist sicherzustellen, dass zu diesem Zeitpunkt keine Tiere in den Quartieren
sind. Dazu wird auf den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag MalRnahme FI-2 verwiesen.

Sollte es sich herausstellen, dass Hohlen besetzt sind, miissen begonnene Fallarbeiten
unverziglich eingestellt werden. Im Benehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde

muss dann geklart werden, ob durch eine kleinere Storung Tiere zum Verlassen eines

Quartieres veranlasst werden kdnnen.

Die zum Teil sehr dichten, totholzreichen Geho6lzbestande am Dérenbach und am Hang des
Gewannes ,Birkacker” missen zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden durch
massive Schutzvorrichtungen so geschiitzt werden, dass es hier nicht zu weiteren Verlusten an
moglichen Quartiergehdlzen kommt. Baume und andere Gehdlze missen durch Bretter vor
Verletzungen geschiitzt werden. Mindestens im Kronenraum alterer Geholze dirfen sich keine
schweren Maschinen bewegen (Wurzelschutz).

Aufgestellt:
Waldachtal, den 14.02.2023

Anerkannt und ausgefertigt:

Bearbeiter: Waldachtal, den ......ccoveevveviviiiciicieceene

Sophia Stockburger

Gemeindeverwaltungsverband Dornstetten e
Verbandsbauamt Annick Grassi, Blrgermeisterin

Hauptstralle 18

72280 Dornstetten
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