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1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dies'es Bebauungsplanes sind:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), zuletzt ge-
sndert 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 gesndert 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
geandert 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 auBler Kraft.

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerklarung vom 23.08.2022 wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen _
Fassung vom 23.08.2022 Seite 1

- -




3 B B B B B A a A A A aa A& A AeE aa e am

Bebauungsplan B h .
_ Salzstetten Siid 2001 - 3. Anderung” GFRORER
in Waldachtal-Sa[zstetten INGENIEURE

2. Riumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

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

M = 1:500 vom ) schwarz gestrichelt dargestellt.

3. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO)

3.1 Art der 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 BauNV0]

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

allgemein zul&ssig ausnahmsweise zuldssig nicht zulassig
Wohngebaude O O
die der Versorgung des Gebiets m 0
dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften
nicht storende OJ O]
Handwerksbetriebe
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, | |
soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
Betriebe des O [
Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht storende O O
Gewerbebetriebe
Anlagen fiir Verwaltungen O [
Gartenbaubetriebe O L]
Tankstellen O L]

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

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

Die zulissige Hohe der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der maximalen Wand- und Geb&udehd -
he - in Bezug auf die mit einem Spielraum festgesetzten Bezugshdhe - bestimmt.

Die Wandhshe wird von der tatsichlich 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 Gebiudehdhe wird von der tatsachlich umgesetzten Bezugshohe bis zu dem Punkt, an dem das Gebau-
dedach am héchsten in Erscheinung tritt gemessen.
Als Bezugshohe fiir die maximale Wand- und Gebiudehsdhe gilt die ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH).

Diese ist im zeichnerischen Teil in Meter iber NHN festgesetzt. Abweichungen von +20/-40cm sind zuldssig.

3.2.2 Grundflichenzahl (GRZ) / Grundfléche (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2Nr. 1,17 und 19
BauNVO)

Die maximal iiberbaubare Grundflache ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und durch die Grundfla-

chenzahl (GRZ) festgesetzt. Die festgesetzte maximale GRZ darf dabei durch die Grundflachen von

« Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

« Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

« baulichen Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird

um bis zu 50 von Hundert Giberschritten werden.

3.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 BauNVO)

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und wird als

Hochstwert festgesetzt.

3.2.4 Geschossflichenzahl [GFZ) / Geschossflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und 20
BauNVO)

Die maximale GroBe der Geschossflache der baulichen Anlagen ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen

und durch die Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

3.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen 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.

Vorhandene Gebiude haben Bestandsschutz im Rahmen der erteilten Baugenehmigungen. Auf dieser Basis
bleiben grundsétzlich zuldssig:

» Instandsetzungen

- untergeordnete, unwesentliche Erweiterungen

. den verinderten Lebensgewohnheiten angepasste bauliche Verdnderungen und Verbesserungen in unter-

geordnetem Umfang ohne die die bestandsgeschiitzte Nutzung nicht moglich ware.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO0)

Die iberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

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 Stellplitze und
Garagen mit ihren Einfahrten) (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO)

3.4.1 Flachen fiir Stellplétze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNV0)

Erdiberdeckte Tiefgaragen sind auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig. Nicht {iber-
baute und nicht fiir Zugangswege benétigte Teile der Tiefgarage sind mit einer Erdiiberdeckung zu versehen
und dauerhaft zu begriinen. Ausfahrtsbereiche von Tiefgaragen sind verkehrssicher und iibersichtlich zu ge-
stalten, es sind ausreichend freie Sichtbeziehungen zu schaffen.

Garagen, Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflichen und auf den im
zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen zuldssig.

Garagen miissen zu den offentlichen Verkehrsfladchen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Abstand von
mindestens 1,00 m haben und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,00 m einhalten.

Carports miissen einen Abstand von 1,00 m zur &ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

3.4.2 Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO0)
Nicht zuldssig sind Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung einschlieBlich der Kleintierhaltungszucht.

Nebenanlagen geméaf § 14 BauNVO konnen ausnahmsweise auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksfliche

zugelassen werden, wenn folgende Voraussetzungen gegeben sind:

Nebenanlagen missen zu Strafienverkehrsflachen einen Abstand von mind. 0,50 m und zum Gehweg von

mind. 0,30 m einhalten.

3.5 Verkehrsflichen, Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung (FuBgéngerbereiche, Flichen
fiir das Parken von Fahrzeugen, Fléchen fiir das Abstellen von Fahrradern etc.) und Anschluss
anderer Flachen an die Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

3.5.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung werden entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen
Teil festgesetzt und dort ndher bestimmt. Die Einteilung der Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

3.5.2 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zufahrten zu den Grundstiicken sind nur von StraBlenverkehrsflichen aus zuléssig.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3.6 Fiihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
13 BauGB)

Oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht zuléssig.

3.7 Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.7.1 Zur Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wird folgendes festgesetzt:

Um schidliche Einwirkungen von Beleuchtungsanlagen auf Tiere, insbesondere Végel und nachtaktive In-
sekten, zu minimieren, sind Beleuchtungsanlagen nach dem aktuellen Stand der Technik zu verwenden.

Dies umfasst insbesondere folgende Aspekte, die im Einzelfall sinngemai anzuwenden sind:

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

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

c) Verwendung von Leuchtmitteln mit keiner héheren Leuchtstarke als erforderlich,

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

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

f)  Verwendung von Natriumdampflampen und warmweifien LED-Lampen statt
Metallhalogen- und Quecksilberdampflampen,

g) Verwendung von Leuchtengehdusen, die kein Licht in oder ber die Horizontale abstrahlen,

h) Anstrahlung der zu beleuchtenden Flachen grundsétzlich von oben nach unten,

il Einsatz von UV-absorbierenden Leuchtenabdeckungen,

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

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

3.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstragers
oder eines beschrinkten Personenkreises belastete Flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur ErschlieBung des riickwértigen gelegenen Grundstiickes wird eine Fléche fiir Geh- und Fahrrechte, so-
wie Leitungsrechte ausgewiesen. Die Flache ist grundbuchrechtlich zu sichern. Innerhalb der mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht bezeichneten Flachen ist eine Bebauung oder eine andere Nutzung nur nach

Priifung und gegebenenfalls Zustimmung der jeweilig betroffenen Parteien zuléssig.

3.9 Flichen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von Bdumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je 500 m* angefangene Grundstiicksflache ist ein Laub- oder Obstbaum anzupflanzen und dauerhaft zu un-
terhalten. Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Bebauung vorzu-

nehmen. Sie sind dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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4. Hinweise und Empfehlungen

41 Oberboden und Erdarbeiten
Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und mdglichst vollstandig auf dem

Grundstiick wieder zu verwenden. Dies gilt auch fiir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonstige

temporére Einrichtungen.
Die Erdarbeiten sind méglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden

Umgang mit dem Naturgut Boden gemaf § 12 Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

4.2 Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archédologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, ist dies gemaf § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Ar-
chaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mau-
erreste, Brandschichten, aufféllige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach

der Anzeige in unverandertem Zustand zU erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde 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.

43 Geologie, Geotechnik und Baugrund
Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage des geologischen Basisdatensatzes des LGRB im Ausstrichbe-
reich von Gesteinen der Karlstadt-Formation (Mittlerer Muschelkalk], im stdéstlichen Teil ggf. auch des

obersten Abschnitts des Unteren Muschelkalks.

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

Ben. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig
sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entspre-
chenden hydrologischen VersickerungSgUtaChte”S empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sowie ggf. von sulfatgesteinslosung im Untergrund sollte von der Errichtung techni-
scher Versickerungsanlagen (z. B. sickerschéchte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versicke-
rung) Abstand genommen werden. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Grindungshorizonts, zum Grundwassen zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter
Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfullten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen

gemaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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4.4 Grundwasserschutz

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

45 Loéschwasserversorgung

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

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

Der Netzdruck darf bei der Léschwasserentnahme 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 Zufahrtsméglichkeiten fir Lésch- und Rettungsfahrzeuge bzw. Zu- und / oder Durchginge fir die

Feuerwehr zu den Geb&uden zu beriicksichtigen.

4.6 Vermessungs- und Grenzzeichen
Vermessungs- und Grenzzeichen sind fiir die Dauer der Bauausfiihrung zu schiitzen und soweit erforderlich,
unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermessungs-

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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47 Einbauten (Riickenstiitzen der Straﬂenverk9h"5ﬂ5‘5he“- StraBenschilder etc.) auf privaten

Grundstiicksflachen,

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fir die straBenbeleuchtung einschlieBlich Beleuchtungskérper und Zu-

behor, Kennzeichen- und Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen sowie die der Versorgung des Baugebie-

tes mit Elektrizitat oder Telekommunikation dienenden Verteilerkasten befinden sich aus verschiedenen

Griinden sinnvollerweise zum Teil neben der straBenverkehrsfliche auf den privaten Grundstiicken.

Zudem werden zur Herstellung der bffentlichen Verkehrsflachen zum Teil Boschungen, Stitzmauern und

Hinterbetonstiitzen fir die StraBenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten frihzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentimern erdrtern

und notwendige Einbauten tber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.

Fassungen im Verfahren: a
Fassung vom vom 23.08.2022 r

GFRORER

INGENIEURE
Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen
| 07485/9769-0
Bearbeiter: info@gf-kom.de

Thomas Grozinger

Ec wird bestitigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats Gber-

einstimmt.

[/
Annick Grassi (Biirgermeister)
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