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VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarheitung enthali:

*  Begriindung
+  Textteil mit planungsrechilichen Festsetzungen und rilichen Bauvorschriften

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit giltigen Fassung

Raumordnungsgeselz (ROG) vom 18.08,1997
Landesplanungsgesetz {LplG) vom 10.07.2003

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

Baunufzungsverordnung {BauNVvQ) vom 23.01.1990
Landesbauordinung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 01.03.2010
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009
Naturschulzgesetz Baden-Wirttemberg(NatSchG) vom 13,12.2005
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BimSchG) vom 26.09.2002
Straflengesetz Baden-Wiritemberg (StrG) vom 11.05.1992

- L - - - - - -* L -

Die Verfahrensschritte gemalk BauGRB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

+ Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)
+ Salzungsheschiuss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
« Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Geman § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durchzu-
fihren und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsrege-

lung nach § 1a in Verbindung mit § 21 BNatschG muss gemaR § 13a BauGB nicht durchge-
fihrt werden.

Weitere Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstelit.
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TEXTTEIL

A

A1

A1

A1.2

A2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Bahnhofstrasse 2011* liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch
(BauGBY) in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert am 21.12.2006, die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt geandert am
22.04.1993 sowie die Gemeindeordnung Baden-Warttemberg (GemQ) in der zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassunag.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 - 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVQ)

Zulassig sind ausschlieRlich:

*  Wohngebéude,

+ die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

+ Anlagen fur Kirchliche, kulturelle, soziale, gesundhsitliche und sportliche Zwecke,

+ Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

« Anlagen ftr Verwaltungen.

Mischgebiet
(§ 6 BauNVO}

Zulassig sind ausschlielich:

* Wohngebaude,

* Geschéfts- und Blrogebéude,

* Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

* sonstige Gewerbsbhetriebe,

+ Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sporiliche Zwecke.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 — 21a BauNVO)

WA
Die Grundflachenzah! (GRZ) betragt 0,4, die Geschossflachenzahl (GFZ) ist mit 0,6 festge-
setzt, Flachen mit wasserdurchléssigen Belagen werden hierbei nicht angerechnet.

ML:

Die Grundfidchenzahl (GRZ) betréagt 0,6, die Geschossflachenzahl (GFZ) ist mit 1,2 festge-
selzt. Die GRZ darf auch im Einzelfail nicht Uberschritten werden. Fldchen mit wasserdurch-
1assigen Belagen werden hierbei nicht angerechnet.
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A.2.1

A22

A3

A.4

A.b

A6

Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 3 BauNVO und § 74 Abs. 1, Nr. 1 LBO)

Die maximale Aulenwandhdhe der Gebéude, gemessen von der geplanten Gelandeober-
fidache bis zum Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut, darf die geman Planeintrag
festgelegten Mafe auf 2/3 der Gebaudeldnge nicht Uberschreiten. Die Firsthéhe, gemessen
von der Erdgeschossfubodenhéhe, darf die gemaf Planeintrag festgelegten Mate nicht
{iberschreiten,

Hohenlage der baulichen Anlagen
{(§ 18 BauNVO)

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe darf bergseits nicht mehr als 0,50 m (iber der gewachsenen
Geléndeoberflache liegen. Unterhalb des Tannenweges nicht mehr als 0,50 m Uber der an-
grenzenden Verkehrsfldche. Die maximal zulassigen Gebaudehdhen sind dabei einzuhalten.
MafRgebend ist der gemittelte Gelande- bzw. Straflenverlauf,

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO sind - soweit als Gebaude (Gartenlauben, Geré-
teschuppen} vorgesehen - in den nicht (iberbaubaren Grundstlicksflachen bis zu einer Gro-
Re von 40 m® Bruttorauminhalt zulassig.

In den als Grlnflichen festgesetzten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenanlagen
unzulassig. Die Anlage von oberirdischen Flissiggastanks ist generell unzulassig.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB 1. V. m. § 22 BauNVO)

Es ist eine offene Bauweise festgeselzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zul4ssig, die
maximale Gebaudeldnge ist im WA auf 25 m und im MI auf 35 m begrenzt,

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Plan vorgegebene Gebaude- bzw. Hauptfirstrichtung ist zu beachten. Abweichungen

von bis zu 5° sind zuldssig.

Garagen, Stellpldtze und liberdachte Stellpldtze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVQ)

Garagen und lUiberdachte Steliplatze (Carports) sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grund-
stlicksfiache zulassig.

Stellplatze sind auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundslitcksflache zuldssig, nicht jedoch
in den festgeseizten Griinflachen.

Hinweis: Die Landesbauordnung (LBO} gitt unverandert weiter. Demnach sind Grenzgara-
gen nur unter Einhaltung der Vorschriften des § 6 Abs. 1 LBO zuldssig.
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A7

A8

A.9

AA10

A1

Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr, 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen ist je Einzelhaus auf maximal 3 Wohnungen, je Doppelhaushalfte
auf maximal 2 Wohnungen beschrankt.

Sichtfelder
{§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB}

innerhalb der Sichtfelder sind Bepflanzungen (ausgenommen Hochstdmme), Einfriedungen
und Werbeanlagen nur bis zu einer Héhe von 0,80 m zuléssig.

Versorgungsanlagen und —leitungen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen ist unzulassig.

Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Plan eingetragenen Versorgungsleitungen (Abwasser, Wasser, Gas und Sfrom) sind
nach technischen Grundsatzen dem Versorgungstrager durch ein Leitungsrecht zugunsien
desselben sicherzustellen. Die durch ein Leifungsrecht gesicherten Flachen missen zu-
ganglich sein. Stark wachsende, tiefwurzelinde Baume und Straucher sind unzuldssig. Evtl,
notwendige Leitungsverlegungen gehen voll zu Lasten der Bauherrenschatft.

Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die im Plan festgesetzten Gehélze sind dauerhaft zu erhalten. Eine Rodung oder stark ein-
greifende SchnitimaRnahmen sowie sonstige Beeintrachtigungen der Krone, des Stammes
oder des Wurzelbereiches sind unzulédssig, soweit sie nicht zum Erhalt der Gehdlze fachlich
erforderlich sind. Bei Abgang sind die Gehdlze arfgleich zu ersetzen.
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B.1

B.2

B.3

B.4

B.5

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Salzung Uber die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsptan ,,Bahnhofstrasse
2011 fiegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 01.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg jeweils in den zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glitigen Fassungen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Farbgebung der Geb&ude soll unauffallig und harmonisch sein. Die Verwendung grell
leuchtender oder reflektierender Farben ist nicht zuléssig.

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegriinung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Dacher sind als gleichseitig geneigte Saltteldacher oder Kriippelwalmdécher auszufih-
ren. Die Dachneigung muss 38° bis 48° betragen. Dachfarbe rot.

Garagen und Nebengebaude, sofern nicht in das Hauptdach einbezogen, sind in Dachform
und -deckung dem Hauptgebaude anzupassen. Sie haben eine Dachneigung von 22 bis 38°
einzuhalten. Garagen, die auf der Grundstiickgrenze aneinander gebaut werden, sind bau-
Heh und farblich aufeinander abzustimmen.

Dachaufbauten und Zwerchbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Einzelne Dachaufbauten sind bis max. 1/3, mehrere his max. 1/2 der Gebdudeldnge zuléas-
sig; die Dachneigung der Aufbauten hat mind. 20 Grad zu betragen. Die Abstéinde zum Ort-
gang missen mind. 2,0 m, zu First und Traufe mind. 1,0 m betragen. Dacheinschnitte sind
nicht zuléssig,

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Zwerchbauten bei einer AuBenwandhshe Gber 3,75 m nur
bis zur Traufe zulassig.

Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen schlieen gegen die Baugrundstiicke mit einheitlichen Be-

grenzungssteinen ab. Als Einfriedigungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zulassig:

* Drahtz&une mit davorliegender Gehdélzabpfianzing oder Holzzéune mit senkrechter Lat-
tung, Zaunhéhe max. 1,0 m

» geschnittene Hecken, H6he max. 1,0 m

* Sockelmauern sind generell unzuldssig

Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Aufschiittungen und Abgrabungen von mehr als 1,0 m Héhe gegenlber dem bestehenden
Gelande sind verfahrenspflichtig.

INKRAFTGETRETENE FASSUNG
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B.6

B.7

Zahl der Stellplatze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Es sind zwei Stellplatze pro Wohnung herzustellen.

AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Das Anbringen von mehr als einer Auftenantenne pro Grundstiick ist unzulassig.

INKRAFTGETRETENE FASSUNG
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C.2

C.3

C.4

C.5

C.6

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN |

Bodenfunde

Bei Durchftthrung der Planung kénnen bisher unentdeckie Funde entdeckt werden. Diese
sind unverziiglich der Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unversn- g
dertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidi- |
um Stultgart mit einer Verklrzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist. ‘~

Altlasten und Altablagerungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen/Altlasten oder Verunreinigungen des
Bodens, des Oberflichenwassers oder des Grundwassers mit umweltgeféhrdenden Stoffen
im Zuge der Ausfihrung von Bauvorhaben festgestellt werden, muss das Bau- und Umwelt-
amt beim Landratsamt unverziiglich unterrichtet werden. Weitergehende Mallinahmen sind
dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbliros
far Alttasten und Schadensfélle durchzufiihren.

Bodenschutz .

Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumalnahmen ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare
MaB zu reduzieren. Die Hinweise gemal Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wirttemberg , Erhaltung fruchtbaren und kufturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnah-
men*“ sind zu beachten.

Baugrund/Geologie

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch
individuelle Bodengutachten kldren zu lassen.

Grundwasser

Wird im Zuge der Baumalnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Ar-
beiten, welche zum Anschnitt gefithrt haben, unverziglich einzustellen sowie das Land-
ratsamt als untere Wasserbehdrde zu informieren. MaRBnahmen, bei denen aufgrund der Tie-
fe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss,
sind dem Landraisamt vor Ausfithrung anzuzeigen. Eine standige Grundwasserableitung in
die Kanalisation oder in ein Oberflichengewssser ist unzulassig. Eine befristete Wasserhal-
tung im Zuge einer BaumaBnahme bedarf der behdrdlichen Zustimmung.

Oberfldichenwasser

Das Baugebiet liegt an einem leicht geneigten Hang. Bei Starkregen und Schneeschmelze
kann Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und den Aulenflachen in das Baugebiet
einstrdmen. Um Beeintrachtigungen insbesondere der Untergeschossraume zu verhindern,
sollen Lichtschéchte und Kellerabgénge entsprechend Gberflutungssicher ausgebildet wer-
den.
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C.7

Cc.8

Verkehrsflichen

Bei den im Plan dargestellten Verkehrsflachen handelt es sich um Bruttofiichen (inklusive
Randsteine). Sie sind als Richtlinie zu verstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass entspre-
chend § 126 Abs. 1 und 2 BauGB die Eigentiimer angrenzender Grundstlicke das Anbringen
voh Beleuchtungskérpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf
ihren Grundstiicken zu dulden haben. Die Eigentiimer sind im Vorfeld zu benachrichtigen.

Grenzabstande mit Pflanzungen

Gemafh Nachbarrechtsgeselz filr Baden-Wirttemberg ist mit Gehdlzpflanzungen zu angren-
zenden Grundsticken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pllanze bzw.
Stamm. Zu StraRen- und Gewassergrundsiiicken sind keine Abstande einzuhalten,

Sind die Nachbargrundstiicke landwirtschaftlich genutzt, gelten folgende Grenzabstande:
+ grolwiichsige Baume mind. 8,0 m,

+ mittelgroite oder schmale Baume 4,0 m,

+ groftwiichsige Straucher (vgl. Pflanzgebot) sowie Obstbaum-Hochstdmme mind. 3,0 m
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