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Textteil flir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) und § 4 Gemeindeordnung
fir Baden-Wrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S.
582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 2015 (GBI.
S. 870) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11. November 2014 (GBI. S. 501). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere o6rtliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan
.Zaberfelder Weg - 2. Erweiterung*

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Mischgebiet (Ml) gemaB § 6 BauNVO mit Einschrankung geman § 1 (5) BauNVO.
Anlagen nach § 6 (2) Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO (Tankstellen und Vergnligungsstatten) sind
unzulassig (§ 1 (5) BauNVO).

Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 (6)
BauNVO).

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
a) Grundflachenzahl (vgl. Planeinschrieb)

Siehe Einschrieb im Plan. Aus wasserdurchlassigen Beldgen hergestellte Stellplatze sind
bei der Berechnung der Grundflache nicht anzurechnen (§ 19 (4) 3 BauNVO).

b) Héhe baulicher Anlagen

Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der Traufhéhe (TH,
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut) und der Festsetzung einer Firsthéhe (FH,
Schnittpunkt der Dachhautoberkanten), jeweils in Normalnull, nach oben begrenzt.
Unterschreitungen sind zulassig.

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

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) der Hauptgebaude ist im Bebauungsplan in Metern
Uber Normalnull (m G NN) als H6chstmal3 festgesetzt. Unterschreitungen sind zulassig.

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

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

besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise. Zulassig sind Einzelgebaude
und Doppelhauser mit einer Gebaudelange von héchsten 15 m, aber mit seitlichen
Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b).
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1.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die zuldssige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf drei Wohnungen im Einzelhaus und
zwei Wohnungen je Doppelhaushalfte.

1.7 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

2. Ausnahmen gemaf § 23 (2) und § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Die festgesetzten Baugrenzen kénnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und
Terrassenliberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 3 m Uberschritten
werden. Der Abstand zu 6ffentlichen Flachen muss mindestens 2 m betragen.

1.8 Nebenanlagen, Garagen und uberdachte Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

a) Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

b) Von befestigten o&ffentlichen Verkehrsflachen mussen mit seitlichen oder hinteren
AuBenwanden Abstdnde mit mindestens 1,0 m eingehalten werden. Der Ein- und
Ausfahrtsbereich von Garagen muss mind. 5,00 m Abstand zur 6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten.

c) Sonstige Nebengebaude sind nur bis zu einer GréBe von maximal 40 m3 auf der
unUberbaubaren Grundstlcksflache zulédssig. Zu éffentlichen Verkehrsflachen ist ein
Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.

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

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches).
Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ohne wasserdurchldssige Abstandsfuge ist
unzuléssig.

b) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigung ist bei allen BaumaBnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufihren.

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

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

e) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink und deren Legierungen)
ist verwitterungsfeste Beschichtung zwingend.

f) Zur Vermeidung der Stérung der Grundwasserverhéltnisse sind MaBnahmen zur
Grundwasserhaltung zu ergreifen.

g) Zur Verhinderung von Schadstoffeintrdgen in Grundwasserleiter sind wéahrend der
Bauphase SchutzmaBnahmen vorzunehmen.

1.10 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend
mit heimischen, standortgerechten, hochwachsenden Obst- und/oder Laubbdumen und
Laubstrauchern zu bepflanzen. Je angefangene 40 m? zu bepflanzende Flache sind
mindestens ein Baum und zwei Stréducher zu pflanzen. (Artenempfehlung siehe 1.10 b).
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b) Artenempfehlung zum Pflanzzwang: Baume: Apfel, Birne, Kirsche u.a. Steinobst -
jeweils in Wild- und Veredelungsformen - , Feld-, Berg- und Spitzahorn, Elsbeere,
Speierling, Hainbuche, Linde, Walnuss. Straucher: Haselnuss, Schwarzer Holunder,
Hartriegel, Gemeiner Schneeball, Heckenkirsche, Wildrose, Liguster, Hainbuche,
Schlehe.

Hinweise:

a) Im Plangebiet kénnen Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) zutage
treten, bei denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach § 2 DSchG handelt.
Dem  Regierungsprasidium ist  Gelegenheit zu geben, vor jeglichen
Erdbewegungsarbeiten archdologische Untersuchungen durchzufiihren.

b) Zur Minimierung des Oberflachenwasserabflusses wird im landespflegerischen und
wasserwirtschaftlichen Interesse empfohlen, Zisternen zur Gewinnung von Brauchwasser
anzulegen.

c) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von angrenzenden Grundstiicken das Anbringen von Haltevorrichtungen und
Leitungen fir Beleuchtungskérper der StraBenbeleuchtung einschlieBlich  der
Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie Kennzeichen und Hinweisschildern fir
ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu dulden haben.

d) Grundwasserableitungen - auch Uber das 6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen (§ 37 (4)
WG@). Beabsichtigte MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausflhrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung geflihrt haben,
unverzlglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu
benachrichtigen (§ 37 (4) WG).

e) Auf Grund der geologischen Untergrundverhéltnisse werden den Bauherren
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 empfohlen.

f) Durch die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung Emissionen wie z.B. Staube, Geruch, Larm und
Pflanzenschutzmittelabdrift im Sinne des § 906 BGB nicht ausgeschlossen werden und
sind durch die geplante Nutzung hinzunehmen.
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2.0Ortliche Bauvorschriften

fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Zaberfelder Weg - 2. Erweiterung*:

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

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag. Dachform der
Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgeb&ude integriert sind - ausschlieBlich Satteldach
oder begriintes Flachdach. Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit Satteldach,
Pultdach oder extensiv begriinten Flachdachkonstruktionen zu versehen. Photovoltaik-
Anlagen sind allgemein zul&ssig.

b) Farbgebung der Dacher: Zulassig sind die Farben ziegelrot bis rotbraun, mittelgrau bis
dunkelgrau, anthrazit und dunkelblau. Begrinte Dacher und Dé&cher unter 15°
Dachneigung ohne Farbfestsetzung.

c) Farbgebung der AuBenfassaden: Grell wirkende und leuchtende Farben sowie
glanzende, reflektierenden Materialien sind unzulassig.

d) Gebaudeabstandsflachen zu befestigten o6ffentlichen Verkehrsflachen von weniger als
1,5m Breite sind gartnerisch bzw. durch Rankgewdchse so zu gestalten, dass
mindestens 40 % der sichtbaren Wandflache verdeckt sind.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig. Wechselbeleuchtung ist unzulassig.

2.3 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

a) Einfriedungen
Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen bis 1,5 m Hbéhe zulassig.
Von befahrbaren Verkehrsflachen und Feldwegen ist mit festen Einfriedungen ein
Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten. Zugelassen sind nur Zaune, die im
Hbhenbereich bis 20 cm Uber dem Boden Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsféhigkeit
nicht behindern.

b) Stitzmauern

Stutzmauern sind allgemein nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zuldssig, verbleibende
Hohenunterschiede sind abzubdschen. Von befahrbaren o6ffentlichen Verkehrsflachen
und Feldwegen ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

2.4 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

a) Je Gebaude ist nur eine AuBenantenne zulassig. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne mdglich ist, sind AuBenantennen unzuléssig.

b) Je Gebaude ist nur eine Parabolantenne zulassig.

2.5 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulé@ssig. Bundesrechtliche Vorschriften Dbleiben
unberuhrt.

2.6 Erhdohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2 Stellplatze erhéht.
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