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A. RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. I S. 2808) m.W.v. 29.07.2017

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58) Zuletzt geédndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO 2010) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S.
358) in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S.
313) m.W.v. 01.08.2019

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9, Abs. 4 BauGB i. V. mit § 74 LBO)

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

Dachform

Als Dachform zulassig sind

o Satteldacher

o gegenlaufige, am First héhenversetzte Pultdécher
e Pultdacher

o Flachdécher

Pultdacher diirfen nur hangparalle! erstellt werden. Der Pultdachfirst ist deshalb nur hangseitig zulés-
sig.

Décher mit Dachneigungen unter 5° werden wie Flachdécher behandelt und sind zu begriinen.

Abwalmungen bis hin zum Zeltdach sind zuldssig.
Glanzende Metalloberflachen sind ausgeschlossen.

2.  Unbebaute Flachen und Einfriedigungen
(§ 74, Abs. 1 LB0)

2.1  Die Hausgartenflache ist gértnerisch anzulegen. Nicht zulassig sind geschotterte Gartenflachen
mit Ausnahme von Traufstreifen und 6kologische hochwertigen Steingérten mit Trockenmau-
ern.

2.2 Als Einfriedigung zuldssig sind ausschlieBlich Hecken (je-
doch keine Nadelgehtlzhecken mit Ausnahme der Eibe),
Holzlattenzédune und Drahtzaune bei gleichzeitiger Hinter-
pflanzung.

Jegliche Einfriedigung muss mindesten 50 cm Abstand zur
Straenbegrenzungslinie einhalten.
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Hinweis: Nicht zulassig sind Lebensbdume, Thujen (Thuja), Zypressengewéchse, Kirschlorbeer,
Stechpalme, Bambus

Zu 6ffentlichen Grundstiicken hin und auf die Tiefe von 5,50 m neben Grundstiickseinfahrten
darf die Gesamthohe der Einfriedigung das MaB von 0,60 m nicht {ibersteigen.

Hinweis: Die Hohe der Einfriedigung zu den Nachbargrundstiicken richtet sich nach dem Nach-
barrecht.

Massive blickdichte Einfriedigungen sind unzulassig (z.B. Sichtschutzzaune und -mauern). Der
Bodenabstand von Einfriedigungen muss mindestens 10 cm betragen, Massive Sockel sind un-
zulassig.

Damit StraBBen und Gehwege ungehindert genutzt werden kénnen, sind die entsprechenden
Lichtraumprofile freizuhalten. Das Lichtraumprofil wird im Bereich von Gehwegen seitlich be-
grenzt durch das angrenzende Privatgrundstiick und endet einer Héhe von 2,50 m. Bei direkt
an die Fahrbahn angrenzenden Grundstiicken liegt das Lichtraumprofil seitlich 50 cm auf dem
privaten Grundstiick und endet in einer Hohe von 4,50 m. Dieser Bereich muss vollkommen frei
von jeglichen Einwiichsen und Uberhéngen sein. Hecken zahlen als Einfriedigung, deren Hohe
und Abstand ist ebenfalls zu beachten.

STRASSE GEHWEG |
min. 3,00 zu I
Strdssenbegrenzungslinie

memsememmem - FRE|ZUHALTENDES LICHTRAUMPROFIL

2.3 Vor der Einfahrtsseite von Garagen und Carports ist ein Stauraum von mind. 5,50 m Tiefe an-
zulegen. Dieser Stauraum darf zur StraBe hin nicht eingefriedet werden.

2.4 Bei Anordnung von Grenzbebauungen entlang der StraBenbegrenzungslinie muss der Abstand
aller oberirdischen Bauteile mind. 0,50 m betragen. Jegliche Einfriedung oder Stiitzmauer muss
mindestens 50 cm Abstand zur StraBenbegrenzungslinie einhalten.

2.5 Entlang von 6&ffentlichen Wegen und StraBen sind auf den privaten Grundstiicken in einem Ab-
stand von 50 cm von der Grundstiicksgrenze Standorte fiir Beleuchtungskorper und Schaltkéds-
ten einschlieBlich Fundament und Leitungsfithrung zu dulden.
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2.6

Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets (WA) wird aus Griinden der Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes folgendes festgesetzt, dass Niederspannungs- und Telekommuni-
kationsfreileitungen nicht zuldssig sind. Antennenanlagen werden auf die Empfangsanlagen fiir
Rundfunk und Fernsehen beschrankt. Mobil- und Telekommunikationsfunk-Sendeanlagen sind
ausgeschlossen.

3. Stellplatzverpflichtung
(§ 74, Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 37, Abs. 1 LBO) wird auf 2,0 Stellpldtze je Wohneinheit
erhoht (sh. dazu Begriindung zum Bebauungsplan). Auf die Anzahl der notwendigen Stellplatze kann
der Stauraum vor den Garagen angerechnet werden, auch wenn dadurch die Garage zu einem so ge-
nannten ,gefangenen® Stellplatz wird. Ansonsten gilt die Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsminis-
teriums Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze vom 16. April 1996 in Verbindung mit § 37, Abs.
1 LBO.

4, Gelandeveranderung

4.1

4.2.

Bodenaushub / Gelandeveréanderungen
(8 74, Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Der nattirliche Gelandeverlauf darf durch Aufschiittungen und Abgrabungen nicht wesentlich
beeintrachtigt oder verandert werden. Die Grundstiicksflache sollte nicht volistéindig eben ein-
planiert werden. Die Topographie sollte durch Staffelung in einzelne Gelidndeebenen und Berei-
che genutzt werden, gegebenenfalls miissen Terrassen im Erdgeschoss als Balkone ausgebildet
werden.

Aufschiittungen (Terrassen und dergleichen) in Verbindung mit Béschungen sind bis zu einer
Hohe von max. 1,50 m iiber dem natiirlichen Geldndeverlauf zugelassen. Der urspriingliche
und der geplante Gelandeverlauf sind in den Planzeichnungen des Bauantrages darzustellen.

Hinweis:

Es wird auch darauf hingewiesen, dass im Hanggelande bei einem GrofBteil der Gebiude das
Kellergeschoss talseitig voll in Erscheinung tritt. Aus diesem Grund sind in diesem keine Auf-
schiittungen in Geschosshéhe fiir Terrassen im Erdgeschoss mdglich. Im gesamten Plangebiet
kann vermutlich auch nicht auf den Bau eines Kellers verzichtet werden, da die notwendigen
Auffiillungen moglicherweise die maximale Gelandeveranderung tiberschreiten.

Stiitzmauern
(8 14 Abs. 1 S. 3 BauNVvO)

Stutzmauern sind mit einer Hohe von max. 1,00 m zulassig. Fir die Abstdnde zu den Nachbar-
grundstiicken werden auf die Vorschriften des Nachbarrechts verweisen. Stiitzmauern miissen
zu StraBen und Gehwegen einen Abstand von mindestens 50 cm einhalten. Es wird empfohlen
die Stiitzmauern als Trockenmauern nach dem Vorbild alter Weinbergsmauern mit einem hohen
Anteil an Fugen herzustellen. Dies dient der Férderung warmeliebender Tier- und Pflanzenar-
ten.
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Entsprechend der Hangneigung sind unter Einhaltung der maximalen Geldndeverdnderung von
1,5 m und der maximalen Stlitzmauerh6he von 1.0 m fir Staffelungen der Stiitzmauern ent-
sprechend groBe Abstande einzuhalten. Das Beispiel hat eine Hangneigung von 18% und zeigt,
dass die unterste Staffelung ein SprungmaB von min. 2,75 m jede weitere Staffelung ein MafB

von 5,50 m einhalten muss.

Abstandsberechnung bei Stiitzmauerhohe 1 m:
Min. Erstes SprungmaB in m = 50 / Hangneigung(%)
Min. jedes weitere SprungmaB in m = 100 / Hangneigung(%)

MAX. STOTZMAUERHOHE 1.0m

T

NATURLICHES GELANDE
MAX, STUTZMAUERHOHE 1.0 m

max. EBENE FLAECHE ca. 16.85
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5. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

(8§ 74, Abs. 3 Nr. 2)

5.1  Regenwasserversickerung

Um den Anteil des unbelasteten Oberfldchenwassers moglichst gering zu halten, wird empfoh-
len, dass nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflachenwasser (Dachwasser, Hofentwésse-
rung) Uber Retentionsflachen zur Versickerung auf den Baugrundstiicken zu fithren sind. Ein
Notiberlauf kann an den Regenwasserkanal angeschlossen werden

Retentionsflachen sind so zu gestalten, dass keine Sicherwasser in den StraBenkdrper gelangen
kénnen. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fithren. Es ist nicht gestattet, Si-
ckerschachtanlagen zu installieren, welche Oberflachenwasser direkt dem Grundwasser zufiih-
ren. Die Versickerung kann nur iiber eine belebte Bodenschicht erfolgen.

Hinweis: Die gesetzliche Regelung gemaB Wassergesetz zur Wasserriickhaltung und zur de-
zentralen Beseitigung von Niederschlagswasser ist zu beachten.
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5.2Regenwasserspeicher / Zisternen

Schnitt

Nicht oder nur leicht verunreinigte Oberfla-
chenwasser (von Dachflachen) diirfen nicht
direkt dem Regenwasserkanal zugeleitet
werden. Das Regenwasser ist einem Re-
genwasserspeicher mit Puffer und automa-
tischer Entleerung zuzuflihren. Der Speicher
muss mindestens 3 m3 Inhalt zuzliglich ei-
nes Puffervolumens von mindestens 5 m3
haben. Eine integrierte Schwimmerdrossel
muss mit einem Drosselabfluss von 0,2 I/s
das Puffervolumen der Zisterne innerhalb
von ca. 7 Stunden entleeren um ein freies
Riickhaltevolumen fiir den nachsten Nieder-
schlag schaffen.

570

ar
variabel, je nach
Riickhattevolumen

variabel, je nech
Spelchemvolumen

5.3  SchutzmaBnahmen vor Hangwasser

Die freie Ableitung von Schichtenwasser muss weiterhin sichergestellt werden. Das Schichten-
wasser darf nicht dem StraBenkdrper zugefiihrt werden. Drainagen diirfen nicht an die kom-
munalen Entwasserungssysteme angeschlossen werden, sondern deren Wasser muss wieder
dem Untergrund zugefiihrt werden. Eine schadlose Ableitung wéhrend der Bauzeit ist ebenfalls
sicherzustellen.

Um der Gefahr von wild abflieBendem Hangwasser entgegenzuwirken, wir eine Entwésse-
rungsmulde am Nord- und Ostrand des Plangebiets errichtet. Die Mulde darf weder verfilllt,
tiberbaut noch in ihrem Zustand verandert werden,

5.4  Brauchwassernutzung
Darliber hinaus wird auf die Nutzung der Niederschldge als Brauchwasser hingewiesen.
Brauchwasseranlagen im Haushalt miissen den Vorschriften der Gemeindewasserversorgung
entsprechen.

5.5 Befestigte Flachen
Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Hof- und Wegflachen sind mit wasserdurchldssigen Be-
lagen auszufithren. Geeignete Belagsarten sind wassergebundene Decke, Schotterrasen, Ra-

sengitterstein, Rasenpflaster oder Drainstein. Das Oberflachenwasser ist in die Vegetationsfla-
chen abzuleiten.
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6. Ausnahmen und Befreiungen

Fir Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt § 56 LBO.

7. Ordnungswidrigkeiten

Fiir Ordnungswidrigkeiten gilt § 75 LBO.

C. HINWEISE

1. Geltungsbereich
(8 9, Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich der Ortlichen Bebauungsvorschriften ergibt sich aus dem raumlichen Geltungsbe-
reich des gleichnamigen Bebauungsplanes. Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn. 2561
Zeil, 2562 Teil und 2381 Teil.

2. Bebauungsplan
Auf dem Bebauungsplan ,Breite vor dem Dorf II" wird hingewiesen (Zeichnerischer Teil zum Bebau-
ungsplan und Textliche Festsetzungen).

Auf die Anlage ,Empfehlungslisten fiir PflanzmaBnahmen® der Textlichen Festsetzung wird hingewie-
sen.

3. Baugrundverhdltnisse
Den Bauherren wird daher empfohlen den Baugrund in Hinsicht auf die Tragfahigkeit und geologische
Besonderheiten untersuchen zu lassen.

4, Drainagen
Drainagen sind auf dem Grundstiick zu versickern und diirfen nicht an den Regenwasserkanal ange-
schlossen werden.

5. Larmschutz bei stationdren Gerdten
Beim Einsatz von Klimagerdten, Kihlgeraten, Liftungsgerdten, Luft-Warmepumpen und Mini-
Blockheizkraftwerken missen die Grenzwerte an den betroffenen Immissionsorten gemaB TA- Lérm
eingehalten werden. Fiir die erforderlichen Abstande wird auf den ,Leitfaden fiir die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm bei stationdren Gerdten" und insbesondere die Tabelle Seite 8, Spalte 3

e,
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Ausfertigung

Es wird beurkundet, dass der textliche und zeichnerische

Inhalt dieses Bebauungsplanes in der vorliegenden Fassung
dem Gemeinderat zur Beschlussfassung am 27. Juli 2020 vorlag,
und dass die Verfahrensbestimmungen eingehalten wurden.

igeltingen, den 27.07.2020

1
Fritschi
Blrgermeister




