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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. N. 64/86, Teil | S.2253), zuletzt geandert durch Gesetz zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz, Inv-WoBaulLG) vom
22.04.1993 (BGBL | S. 466)

MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG)
i.d.F. vom 28.04.1993 (BGBI. I, S. 622)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 133)

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
i.d.F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und

Bereitstellung von Wohnbauland (Investitions- und Wohnbaulandgesetz,
InvWoBaulLG) vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich auller Kraft.
L. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO
1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
1.1 Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO vorgesehenen Anlagen fir sportliche

Zwecke sind nicht zuldssig; die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 vorgesehenen
Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB)
Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzah!
i.V.m. der Héhe baulicher Anlagen bzw. der H6henlage festgesetzt.
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2.1

2.2

2.3

Grundfldchenzahl § 19 BauNVO

Die zulassige Grundflachenzahi darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
genannten Anlagen Uberschritten werden, hdchstens jedoch im Bereich der
Nutzungsschablone 1 bis zu einer GRZ von 0,5 und im Bereich der
Nutzungsschablone 2 bis zu einer GRZ von 0,6.

Hoéhenlage § 9 Abs. 2 BauGB

Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO

Far die Héhe der baulichen Anlagen gilt die Traufhéhe des Gebaudes i.V.m.
der Firsthéhe und der Zahl der Vollgeschosse. Hoéhenbezugspunkt ist die
bestehende Gelandeoberflache in der  Mitte der  talseitigen
Gebaudeaullenwand.

Als Traufhéhe ist entsprechend den Regelungen der LBO die Schnittkante
zwischen aufsteigender Wand und der Dachhaut definiert.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebaduden § 9 Abs. 1 Nr. 6

BauGB
Die Zahl der Wohnungen ist auf hochstens drei Wohnungen pro

Wohngebaude festgesetzt.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB iV.m. § 23

BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch

Baugrenzen festgesetzt.

Stellung baulicher Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fur die Stellung der Hauptgebaude ist die Firstrichtung in der Planzeichnung
zwingend festgesetzt. Garagen, Uberdachte Stellpldtze und Nebengebaude
sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4

' BauGB

Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne des § 2 LBO darstellen, Stellplatze und
Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder der
dafur ausgewiesenen Flachen zulassig.

Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die als "Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung: WohnstraRe"
festgesetzten Flachen sind als Mischflachen ohne getrennte FufR- und
Radwegfihrung auszufihren.
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8.1

8.2

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

Die Gestaltung und Aufteilung der in der Planzeichnung festgesetzten
Verkehrsflachen ist unverbindlich.

Griinfldchen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinfiichen

Im  Bebauungsplan sind offentliche  Grunflachen mit  folgender
Zweckbestimmung festgesetzt:

"Kinderspielplatz"

"Verkehrsgrun"

"Wiese mit Niederschlagswassermulde"

Private Griinflachen

Im Bebauungsplan sind private Grianflachen mit folgender Zweckbestimmung
festgesetzt:

"Garten"

"Obstwiesen"

Fldachen fiir die Regelung des Wasserabflusses § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB
Festgesetzt wird der "Entwasserungsgraben" am sudwestlichen Rand des
Baugebietes zur  Ableitung des auf Dachflachen  anfallenden
Niederschlagswassers aus den nach [.10.7 festgesetzten Fléchen.

MaBnahmen sowie die Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwickiung von Natur und Landschaft § 5 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenschutz

Bei allen Ausschachtungsarbeiten ist der durchiebte Oberboden
(Mutterboden) getrennt von den darunter liegenden Bodenschichten
abzutragen und zu lagern. Beim spateren Wiederaufbau des Bodens ist die
ursprungliche Schichtung wieder herzustellen.

Grundwasserschutz
Die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen, insbesondere Heizdl, ist nur
in oberirdischen Anlagen zulassig.

Baumschutz
Bei zu erhaltenden Baumen, in deren Nahe Bauarbeiten durchgefthrt werden,
sind Maflnahmen nach DIN 18290 durchzufthren.

Neuanpflanzung von Streuobstbestanden

Die als "Obstwiese" festgesetzten Flachen dienen als Ausgleichs- und
Ersatzflachen fur die durch das Baugebiet entfallenden Streuobstwiesen. Sie
liegen am Ortsrand und sollen das Baugebiet in die Landschaft einbinden. Sie
sind mit standortgerechten hochstammigen Obstbaumen zu bepflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Vorhandene Baume sind zu erhalten bzw. bei Abgang
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10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

zu ersetzen. FUr die Gestaltung der Flachen und die vorzunehmenden
Anpflanzungen sind die Darstellungen des in der Begrindung zu diesem
Bebauungsplan enthaltenen Grinordnungspianes maRgebend.

Anlage von Geholzhecken

Am neu entstehenden Ortsrand im Nordwesten sollen zur Einbindung des
Baugebietes in die Landschaft und als neue Lebensraume in den dort
vorgesehenen "Flachen fur die Anpflanzung von Baumen und Strauchern"
naturnah zusammengesetzte und strukturierte Gehdlze aufgebaut werden.

Pflege von Wiesen

Zur Erhaltung eines artenreichen Wiesenbestandes sind die Wiesenflachen
der in der Planzeichnung als "Obstwiese" festgesetzten Bereiche ein- bis
zweimal jahrlich zu mahen.

Ressourcenschutz
Das auf Dachflichen anfallende Niederschlagswasser der westlich und
sudlich der Erschlieffungsstrafie "Steigacker" liegenden Bauflachen ist in den
nach |.9. festgesetzten offenen Entwasserungsgraben einzuleiten und Uber
die nach 1.10.8 festgesetzte Wiese mit Niederschlagswassermulde dem
Vorfluter zuzuleiten.

Die Ausgestaltung des Anschilusses an den Entwasserungsgraben ist im
Bauantrag darzustellen.

Wiese mit Niederschlagswassermulde

Die Wiese soll zunachst als Ruckhaltung fur nicht im Grabenverlauf
versickertes Niederschlagswasser dienen. Daflr wird eine Gelandemulde mit
geringer Tiefe geschaffen, die periodisch Uberflutet sein wird. Diese
Geléndemulde ist Uber eine Rohrverbindung an den Vorfluter angeschlossen.

Minimierung der Versiegelung

Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, sind Parkplatze, Stellplatze,
Aufstell- und Zufahrtsflachen mit versickerungsfahigen Beldgen auszubiiden
(z.B. Schotter, Rasengittersteine, im Sandbett verlegtes Pflaster,
versickerungsfahiges Verbundpflaster 0.4.). Der fur das Umschlagen von
wassergefahrdenden Stoffen und zur Fahrzeugwasche vorgesehene Bereich
ist mit einem wasserundurchlassigen Belag auszufihren und Uber die
Ortskanalisation zu entwdssern.

10.10 Zisternen

Bei Herstellung einer Zisterne auf dem Baugrundstuck gilt:

o Auf den Grundsticken sudlich und westlich der ErschlieBungsstralle
"Steigacker" (siehe Festsetzungen |. 10.7) ist der Uberlauf der Zisterne an
den offenen Entwéasserungsgraben anzuschlieBen. Die Ausgestaltung des
Anschlusses an den offenen Entwasserungsgraben ist im Bauantrag
darzustellen.
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11.

111

12.

13.

14.

14.1.

« Auf allen anderen Grundstiicken ist der Ubverlauf der Zisterne an die
Grundstucksentwasserung anzuschlielen.

Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen § S Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Fur die Gestaltung und die Bepflanzung der nachstehend aufgefuhrten
Flachen sind die Darstellungen des in der Begrundung zu diesem
Bebauungsplan enthaltenen Grinordnungsplanes mafigebend.

Kinderspielplatz

Im Bereich des Kinderspielplatzes sind giftige, gifthaltige und stachelige
Pflanzen unzuldssig. Baumpflanzungen sind mit standortgerechten,
heimischen Laubbdumen und Strduchern durchzufthren.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes vorzunehmenden
Anpflanzungen sowie die in den Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
vorhandenen Baume und Strducher sind durch gleiche Arten bzw.
entsprechend den Darstellungen des in der Begrindung zu diesem
Bebauungsplan enthaltenen Grunordnungsplanes zu ersetzen.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern an Verkehrsflachen § 9
Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Zur Herstellung der o&ffentlichen Verkehrsflachen sind Béschungen auf den
angrenzenden Grundstlcksflachen zu dulden. Ist in der Planzeichnung nichts
anderes festgesetzt, so sind Aufschittungen und Abgrabungen zum
Ausgleich topographischer Unebenheiten in einer horizontalen Tiefe von
maximal 3,0 m von der StralRenbegrenzungslinie aus zulassig.

Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflache ist auf den angrenzenden
Grundstticksflachen bei der Randeinfassung ein Hinterbeton mit bis zu 0,3 m
horizontaler und 1,0 m vertikaler Tiefe vom jeweiligen Eigentimer zu dulden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
§ 74 LBO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1,2, und 4 LBO

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Gebaude sind zu verputzen, in Sichtmauerwerk
auszufihren oder mit Holz zu verkleiden. Fassadenbegrinungen und
Wintergarten sind zulassig.
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14.2.

14.3.

14.4

14.5.

14.6.

14.7.

15.

15.1

Dachgestaltung

Die Dacher der Gebaude sind als Satteldacher mit 35 - 45° Dachneigung
auszufihren und mit rottonigen Dachsteinen oder -ziegeln zu decken.
Flachdacher auf Nebengebauden und Garagen sind unzulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind als Zwerchgiebel sowie als giebelstandige Gauben ab
einer Dachneigung von 35° zulassig; Schieppgauben sind ab 38° zulassig.
Gauben auf der jeweiligen Seite missen gleich sein. Die Gesamtbreite aller
Gauben darf die Halfte der jeweiligen Dachseite nicht Uberschreiten.

Folgende Mindestabstande sind einzuhalten:
- Abstand zur Traufe mindestens 0,6 m

- Abstand zum First mindestens 0,5 m

- Abstand vom Ortgang mindestens 2,0 m

Dachflachenfenster und Dacheinschnitte sind unzul&ssig.

Fassadengestaltung

Kunststoff, Asbest oder asbestersatzstoffhaltige Verkleidungen und Imitate
sind nicht zulédssig. Je Fassadenseite sind maximal zwei Materialien neben
Turen und Fenstern je Geb&ude zuldssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen nur am Ort der Leistung und nur an den Wandflachen
angebracht oder erstellt werden. Selbstleuchtende Werbeanlagen sowie
solche mit wechselndem bewegten Licht sind unzulassig.

AuBenantennen

Pro Gebaude/Hausgruppe ist nur eine AuRenantenne oder Parabolantenne in
der Farbe des Daches zuldssig (die Voraussetzungen dafir sind ggf.
privatrechtlich zu regeln), sofern kein Anschlu an das Kabelnetz der
TELEKOM oder eines anderen Unternehmens fur Rundfunk und
Fernsehempfang maoglich ist.

Niederspannungsfreileitungen
Das Fuhren von Niederspannungsfreileitungen ist unzul&ssig.

Gestaltung der unbebauten Fldchen bebauter Grundstiicke und deren
Einfriedungen § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Die unbebauten Flachen bebauter Grundsticke sind zu mindestens 50 %
unbefestigt zu belassen und als Vegetationsflaiche anzulegen. Vorgéarten
darfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden.
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15.2. Einfriedungen

Entlang der Grundstlicksgrenzen sind offene Einfriedungen mit
Heckenhinterpflanzungen zulassig. Die Einfriedungen durfen eine Héhe von
0,80 m nicht Uberschreiten. Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen kénnen
ausnahmsweise Stutzmauern zugelassen werden, sofern diese eine Hoéhe
von 1,0 m nicht Gberschreiten.

16. Garagen und Stellpldtze § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO i.V.m. § 37 Abs. 1 LBO
Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen sind fur jede Wohnung mit
einer Wohnflache von bis zu 50 m? Wohnflache 1 Stellplatz, bei einer
Wohnflache von 50 m 2 bis 80 m? 1,5 Stellplatze und bei einer Wohnflache
von Uber 80 m? 2 Stellplatze herzustellen.

HINWEISE

17. Unterbringung von Aushub
Bei der Realisierung des Baugebietes ist darauf zu achten, daR der
Bauaushub innerhalb des Baugrundstuckes bzw. des Baugebietes verbleibt.

18. Aufschiittungen und Abgrabungen
Die bei der Bebauung der Grundsticke eventuell erforderlichen
Aufschittungen und Abgrabungen auf den Grundsticken sind so
durchzufUhren, daR die natlrlichen Geldndeverhéltnisse mdglichst wenig
beeintrachtigt werden. Die Gelédndeverhéltnisse der angrenzenden
Grundstlcke sind zu beachten. Aushub ist auf dem Grundsttick zu verwenden
und einzubauen.

19. SchluBabnahme
Die Schiuabnahme soll erst erfolgen, wenn alle zu pflanzenden Baume und
Straucher gepflanzt sind.

20. Vermessungs- und Grenzzeichen
Vermessungs- und Grenzzeichen sind fur die Dauer der Bauausfuhrung zu
schitzen und soweit erforderlich unter den notwendigen Schutzvorkehrungen
zugénglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermessungszeichen ist vor
Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen ( § 2 Vermessungsgesetz).

21. Geologie

Die Festgesteine des Plangebietes neigen zur Verkarstung. Erdfalle und
Bodensenkungen sind daher nicht auszuschlieRen. Aufgrund dieser
geologischen Situation ist es empfehlenswert, auf der Grundlage einer
objektbezogenen Baugrunduntersuchung einen statischen Nachweis zu
fuhren und die Untergeschosse auszusteifen.
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22. Bauantrag
Den Unterlagen zum Bauantrag sind von einem Vermessungsbiiro gefertigte
Gelandeprofile beizufiigen, die insbesondere darstellen:
- das bestehende und das geplante Gelande,
- die Anschlusse an das Gelande der angrenzenden Grundstlcke,
- die geplanten Gebdude sowie
- Aufschuttungen und Abgrabungen.
- fur die Grundsticke westlich und sudlich der ErschlieBungsstrale

"Steigacker" der Anschiu der Dachflachen an den Entwasserungsgraben
(siehe Festsetzung 1.10.7).

23. Bodendenkmalpflege
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen bisher unbekannte Funde

und Fundplatze entdeckt werden. Funde sind nach § 20 Abs. 1
Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg umgehend dem
Landesdenkmalamt Baden-Wurttemberg, Arch&ologische Denkmalpflege,
Amalienstralle 36, 76133 Karlsruhe zu melden. Die Fundstelle ist vier
Werktage nach der Anzeige unberthrt zu lassen, wenn nicht das
Landesdenkmalamt einer VerkUrzung dieser Frist zustimmt.

Rottenburg a.N., den 06.02.1996/13.06.1996/25.09.1996
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