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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

Gottesacker Il

Mafdstab 1 : 1000

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und nach einem Bebauungsplanvorschlag
des Vermessungs- und Planungsbiros Koch + Késer, Untergruppenbach zum Bebauungs-
plan ausgearbeitet.
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Untergruppenbach, den 28.01.2014/21.10.2014/24.03.2015

Verfahrenshinweise fur den Bebauungsplan und die or tlichen Bauvorschriften
(8 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (8§ 2 (1) BauGB) am 28.01.2014
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (8 2 (1) BauGB) am 21.02.2014
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (8§ 3 (1) BauGB) von 24.02.2014 bis 24.03.2014
Frihzeitige Behordenbeteiligung (8 4 (1) BauGB) von 24.02.2014 bis 24.03.2014

Auslegungsbeschluss (8 3 (2) BauGB) am 21.10.2014
Ortstibliche Bekanntmachung der Auslegung (8 3 (2) BauGB) am 31.10.2014
Offentliche Auslegung (8 3 (2) BauGB) von 10.11.2014 bis 10.12.2014
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (8 10 (1) BauGB) und

der drtlichen Bauvorschriften (8 74 (1) i. V. mit 8 74 (7) LBO) =10 [

Ausgefertigt: Zaberfeld, den...........ccccccceeeeee.

Csaszar, Burgermeister

Ortstibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der drtlichen
Bauvorschriften, In - Kraft - Treten (8 10 (3) BauGB) am......ccoevvvvnnnn.

Zur Beurkundung:

Csaszar, Burgermeister
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Textteil fir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Ba uvorschriften

Rechtsgrundlagen: § 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548) und § 4 Gemeindeordnung fir Baden-
Widrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S.
698), zuletzt geandert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 09. November 2010 (GBI. S. 793,
962) in Verbindung mit 8 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 16. Juli 2013
(GBI. S. 290). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere 6rtliche bau-
polizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Gottesacker II*

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 881 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) - 8 4 BauNVO. Die Ausnahmen nach 8§ 4 (3) Nr. 2und 3 -5
BauNVO werden gemaf § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16 - 21a BauNVO)
Das Mal3 der baulichen Nutzung ist bestimmt durch

a) Grundflachenzahl (vgl. Planeinschrieb) und

b) die H6he baulicher Anlagen:

bei Satteldach bzw. Walmdach (SD bzw. WD)

Die maximale H6he baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der Traufhéhe (TH, Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Dachhaut) und der Festsetzung einer Firsthéhe (FH, Schnitt-
punkt der Dachhautoberkanten), jeweils in Normalnull, nach oben begrenzt. Unterschreitun-
gen sind zulassig.

bei versetztem Satteldach (vSD)

Die maximale Gebaudehdhe (Oberkante Dachhaut) muss 1,50 m unter der im Plan als First-
hohe (FH) festgesetzten Hohe liegen. Unterschreitungen sind zuldssig. Die festgesetzte
Traufh6he ist bei versetztem Satteldach nicht einzuhalten.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 (3) BauGB, 8§ 16 u. 18 BauNVO)

Die Erdgeschossful3bodenhéhe (EFH) der Hauptgeb&ude ist im Bebauungsplan als Normal-
nullhéhe (m UNN) als Hochstmal? festgesetzt.

1.4 Stellung der baulichen Anlagen (8 9 (1) Nr. 2B auGB)
Langsachsen der Gebaude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.

1.5 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.

Zugelassen sind Einzelhduser mit einer Gesamtlange von hochstens 15 m und Doppelh&u-
ser mit einer Gesamtlange von hdchstens 20 m, jeweils mit seitlichen Grenzabstanden im
Sinne der offenen Bauweise (b).

1.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebau  den (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf max. drei je Einzelhaus bzw. auf max.
zweli je Doppelhaushalfte.
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1.7 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 Ba uGB, §§ 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

1.8 Nebenanlagen, Garagen und lberdachte Stellplatz e
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 88 12, 14 und 8 23 Abs. 5 BauNVO)

a) Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den dafiir vorgesehenen Flachen (Ga/Ca) zu-
lassig.

b) Von offentlichen Verkehrsflachen miissen mit seitlichen oder hinteren Aulienwanden Ab-
stande mit mindestens 1,0 m eingehalten werden. Der Ein- und Ausfahrtsbereich von Ga-
ragen muss mind. 5,00 m, der von Uberdachten Stellplatzen (Carports) ohne geschlosse-
ne AufRenwande mind. 1,50 m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

¢) Sonstige Nebengebaude sind nur bis zu einer GréR3e von maximal 40 m3 auf der untber-
baubaren Grundstlcksflache zulassig. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Mindestab-
stand von 1,0 m einzuhalten.

1.9 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic klung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig erfol-
gen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches). Wasserundurchlassiges
Pflastermaterial ohne wasserdurchléassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist der anfallende Mutterboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

¢) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der Baumafinahmen wirkungsvoll zu lockern.

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die AuRRenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

e) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) ist verwitterungsfeste Be-
schichtung zwingend.

f) Die Entwasserung ist im Trennsystem durchzufthren.
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1.10 Pflanzzwang (8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Stel-
len sind standortgerechte, hochstammige Laubbdaume zu pflanzen und dauernd zu unter-
halten. Die 6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.10 c).

b) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend mit
heimischen, standortgerechten Laubstrduchern zu bepflanzen. Je angefangene 75 m2 zu
bepflanzende Flache je Baugrundstiick sind mindestens vier Stréaucher zu pflanzen. (Ar-
tenempfehlung siehe 1.10 c).

c) Artenempfehlung zum Pflanzzwang Baume: Walnuss, Feldahorn, Schwarzerle, Hange-
birke, Hainbuche, Trauben- / Stieleiche, Silber-, Purpur-, Fahlweide, Zitterpappel, Spitz-
/ Bergahorn, Rotbuche, Faulbaum, Vogelkirsche, Sommer-/Winterlinde, Bergulme.
Obstbaume: Walnuss, Apfel, Birne, Kirsche. Laubb&ume : Feldahorn, Hainbuche, Zitter-
pappel, Vogelkirsche, Traubenkirsche, Eberesche, Speierling, Elsbeere, Bruch-Weide.
Straucher: Roter Hartriegel, Haselnuss, Pfaffenhitchen, Liguster, Hundsrose, Schlehe,
Echter Kreuzdorn, Weinrose, Schwarzer Holunder, Traubenholunder

Hinweis:

a) Im Plangebiet kdnnen Funde zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige Kultur-
denkmale nach 8§ 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) handelt. Solche Funde sind unverzig-
lich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen (8 20 DSchG). Dem
Regierungsprasidium ist Gelegenheit zu geben, vor jeglichen Erdbewegungsarbeiten ar-
chéologische Untersuchungen durchzufihren.

b) Zur Minimierung des Oberflachenwasserabflusses wird im landespflegerischen und was-
serwirtschaftlichen Interesse empfohlen, Zisternen zur Gewinnung von Brauchwasser an-
zulegen.

¢) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend 8§ 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentiimer von angrenzenden Grundsticken das Anbringen von Haltevorrichtungen und
Leitungen fur Beleuchtungskorper der Stral3enbeleuchtung einschlie3lich der Beleuch-
tungskorper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschildern fir Erschlie-
Bungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu dulden haben.

d) Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, kénnen un-
vermeidbare Immissionen, wie Geriiche durch Dingung und Pflanzenschutzmittel, Larm
oder Staube entstehen, die zu dulden sind.

e) Auf Grund der geologischen Untergrundverhaltnisse werden den Bauherren objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 empfohlen.

f) Nach der Hochwassergefahrenkarten (HWGK) kdnnen Teilflichen des Plangebiets bei
einem 1000-jahrlichen Hochwasserereignis (HQexrem) Uberflutet werden.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gottesacker II*:

2.1 AuRere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag. Bei Sattel-
dachfestsetzung ist auch Krippelwalmdach zugelassen. Dachform der Garagen - soweit
sie nicht in das Hauptgeb&ude integriert sind - ausschlief3lich Satteldach oder begriintes
Flachdach. Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit Satteldach oder mit Flachdachkon-
struktionen mit extensiver Begriinung zu versehen.

b) Farbgebung der Dacher: Zulassig sind die Farben ziegelrot bis rotbraun, mittelgrau bis
dunkelgrau, anthrazit und dunkelblau. Begriinte Dacher und Dacher unter 15° Dachnei-
gung ohne Farbfestsetzung.

c) Farbgebung der AuRenfassaden: Grell wirkende und leuchtende Farben sowie glanzende,
reflektierenden Materialien sind unzul&ssig.

d) Gebaudeabstandsflachen zu befestigten 6ffentlichen Verkehrsflachen von weniger als
1,5 m Breite sind gartnerisch bzw. durch Rankgewachse so zu gestalten, dass mindes-
tens 40 % der sichtbaren Wandflache verdeckt sind.

2.2 Einfriedigungen und Stitzmauern (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

a) Einfriedungen
Entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Hecken aus heimi-
schen Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball, Hartriegel,
Hainbuche) - auch mit darin einbezogenem Zaun — bis 1,2 m Héhe zuléssig. Von be-
fahrbaren Verkehrsflachen und Feldwegen ist mit festen Einfriedungen (in Hecken einbe-
zogene Zaune) ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten. Zugelassen sind
nur Zaune, die im Hohenbereich bis 20 cm Uber dem Boden Kleinsdugetiere in ihrer Be-
wegungsfahigkeit nicht behindern.

b) Stutzmauern

Stutzmauern sind allgemein nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zul&ssig, verbleibende H6-
henunterschiede sind abzubdschen. Von befahrbaren o6ffentlichen Verkehrsflachen und
Feldwegen ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

2.3 Antennenanlagen (8 74 (1) Nr. 4 LBO)

a) Je Gebaude ist nur eine AulRenantenne zulassig. Sofern der Anschluss an eine Gemein-
schaftsantenne maglich ist, sind AuRenantennen unzulassig.

b) Je Gebaude ist nur eine Parabolantenne zuléssig.

2.4 Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) Nr.5LB 0O)

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben unbe-
rahrt.

2.5 Erhdhung der Zahl der Stellplatze (8 74 (2) Nr. 2 LBO)
Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (8 37 (1) LBO) wird auf 2 Stellplatze erhoht.
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