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Textteil flir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) und § 4 Gemeindeordnung fir
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.
November 2023 (GBI. S. 422). Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

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

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Am Krixenberg"®
Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Allgemeines Wohngebiet (WA) - § 4 BauNVO. Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden
gemal § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

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

Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Stellplatze sind bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

Im Bereich der Nutzungsschablonen B darf die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 2 und 3 BauNVO bezeichneten Anlagen
(Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten werden (§ 19
Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO).

b) Hohe baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb bzw. Schema-Schnitt)
- bei Satteldach (SD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD); DN 25 — 35°

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Dach/Dachfirst) ist in Meter Uber
Normalnull als Héchstmal festgesetzt (HGP).

- bei Pultdach (PD); DN 5° — 15°

Die maximale Héhe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) muss mindestens
1 m unter der im Plan als héchstem Gebaudepunkt (HGP) festgesetzten Hohe liegen. Im
Bereich ,B“ ist das oberste Geschoss auf der Sudseite um mind. 2,50 m hinter die
AuRenwand des darunterliegenden Geschosses zuriickzusetzen (Staffelgeschoss).

- bei Flachdach (FD); DN max. 5°

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) muss mindestens
2 m unter der im Plan als héchstem Gebaudepunkt (HGP) festgesetzten Hohe liegen. Im
Bereich ,B“ ist das oberste Geschoss auf der Sidseite um mind. 2,50 m hinter die
AulRenwand des darunterliegenden Geschosses zurlickzusetzen (Staffelgeschoss).

Technisch  notwendige  Dachaufbauten (z.B. Treppenhaduser, Aufzugsschachte,
Ldftungsanlagen) und Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind Uber die festgesetzte
Hoéhe hinaus zuldssig. Diese Aufbauten sind mindestens um das Mal ihrer Aufbauhdhe von
der AuRRenkante der Dachflache abzurticken (siehe auch 6rtliche Bauvorschriften 2.1 b).
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1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die Erdgeschossfulbodenhdéhe - EFH (= RohfuBbodenhdhe) der Hauptgebaude ist im
Bebauungsplan in Normalnullhéhe (m GNN) und als Hochstmal? festgesetzt.

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

b+: besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.
Zugelassen sind Einzelhduser mit einer Gesamtlange von héchstens 20 m und
seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise.

ba: besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.
Zugelassen sind Doppelhauser mit einer Gesamtlange von hoéchstens 20 m und
seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise.

ba: besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.
Zugelassen sind Einzelhduser einer Gesamtlange von hoéchstens 25 m und mit
seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise.

ba: besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.
Zugelassen sind Einzelhduser mit einer Gesamtlange von hdchstens 25 m und
Reihenhduser mit einer Gesamtlange von hoéchstens 36 m, jeweils mit seitlichen
Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise.

1.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf

- zwei Wohnungen im Einzelhaus (bei Festsetzung b1),

- eine Wohnung im Doppelhausteil (bei Festsetzung by),

- acht Wohnungen im Einzelhaus (bei Festsetzung bs und ba),

- eine Wohnung im Reihenhausteil (bei Festsetzung b.).

1.6 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
b) Ausnahmen gemal § 23 (3) Satz 3 BauNVO:

1. untergeordneten Bauteilen wie Gesimse, Dachvorspringe, Eingangs- und
Terrassenluberdachungen sowie

2. Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten und Terrassen,
wenn sie nicht breiter als 5 m sind und von Nachbargrenzen mind. 2 m entfernt bleiben,
kdnnen um bis zu 3 m Uberschritten werden.

Tiefgaragen sind auch aulierhalb der Baugrenzen zulassig, sie dirfen jedoch im Mittel nicht
mehr als 1,4 m uUber die Gelandeoberflache hinausragen (Kellergeschoss im Sinne der LBO).

Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss in allen Fallen mindestens 2 m betragen.

1.7 Nebenanlagen, Garagen, iiberdachte und nicht iberdachte 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 und auf den dafiir vorgesehenen Flachen (Ga)
zuldssig.

Im Bereich B sind Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze auch auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

b) Von befestigten offentlichen Verkehrsflaichen muissen mit seitlichen oder hinteren
Auflenwanden Abstédnde mit mindestens 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und
Ausfahrtsbereich von Garagen muss mind. 3 m, der von uberdachten Stellplatzen
(Carports) ohne geschlossene Aulienwadnde mind. 1,0 m, Abstand zur o&ffentlichen
Verkehrsflache einhalten. MaRgebend dafiir ist die Vorderkante der Dachlberstande.
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c) Nicht Uberdachte Stellplatze sind — im Anschluss an die o6ffentliche Verkehrsflache —
allgemein auch auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen. Die
Vorgaben nach 1.8 a) sind zu beachten.

d) Sonstige Nebenanlagen, sofern als Gebaude beabsichtigt, sind bis zu einer GréRe von
maximal 40 m® auf der nicht Uberbaubaren strallenabgewandten Grundstiicksflache
zuldssig. Ihre Anzahl ist auf ein (1) Gebaude pro Baugrundstiick beschrankt und darf nicht
als Aufenthaltsraum genutzt werden.

Daruber hinaus sind Warmepumpen und Abfallstellplatze auf der nicht Uberbaubaren
stralRenzugewandten Grundstucksflachen zulassig.

Spielgerate sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig.
Pools sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

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

a) Die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie die offenen Stellplatze dirfen nur mit
einer dauerhaft wasserdurchlassigen Flachenbefestigung (Rasengitter, Rasenpflaster,
Dranpflaster oder ahnlichem) erstellt werden.

Die Verwendung von Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige 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 schutzen.

c) Durch Baumalinahmen bedingte Bodenverdichtungen sind auf ein Minimum zu
beschranken.
Verdichtete Bereiche sind nach Abschluss der Bauarbeiten durch geeignete Maflnahmen
wieder wirkungsvoll zu lockern. Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des
Baugebiets darf der Mutterboden des Urgeldndes nicht Uberschuttet werden, sondern ist
zuvor abzuschieben. Fur Auffullungen ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu
verwenden. Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage
bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

d) Die o6ffentliche und private AuRenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z. B. Wege,
Parkplatze) und entlang der Strallen ist energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie
arten- und insektenfreundlich zu gestalten und auf das notwendige Maf} zu reduzieren.
Zulassig sind daher nur voll abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur
unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fur
die meisten Arten wirkungsarmem Spektrum, wie bernsteinfarbenes bis warmes Licht,
entsprechend den Farbtemperaturen von 1.600 bis 2.400, max. 3.000 Kelvin.

Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten
(Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom hdher als 50 Lumen sind unzuldssig.
Durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmelder oder ,Smarte Technologien® soll die
Beleuchtung auf die Nutzungszeit begrenzt werden.

e) Im Vorfeld der Bau- und ErschlieBungsarbeiten ist die krautige Vegetation im kinftigen
Baufeld vom Beginn der Vegetationsperiode bis zum Baubeginn alle zwei Wochen zu
mahen oder zu mulchen. Damit wird verhindert, dass Bodenbriter im Baufeld Nester
anlegen.

f) Die Rodung oder der Rickschnitt von Gehdlzen ist grundséatzlich nur im Zeitraum Oktober
bis Februar und damit auf3erhalb der Vogelbrutzeit zulassig.

g) Bei der Verwendung metallischer Dacheindeckungen oder Fassadenverkleidungen (z. B.
Blei, Kupfer, Zink) an Gebauden ist eine verwitterungsfeste Beschichtung zur Vermeidung
von Schwermetalleintragen in das Grundwasser zwingend erforderlich.

h) Begriinung von unbebauten Flachen: Die nicht (berbauten und nicht flr den
Betriebsablauf notwendigerweise befestigten Flachen sind zur Schaffung eines glnstigen
Bestandsklimas zu begriinen und zu bepflanzen (Artenempfehlung 1.9 g).

i) Die Entwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen.
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1.9 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang — Einzelbdaume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Standorten sind standortheimische, hochstdammige Laubbdume mit einem Stammumfang
von mind. 10 cm zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang oder Verlust gleichwertig zu
ersetzen (Artenempfehlung siehe 1.9 g). Die Baumpflanzungen sind entlang der
stralRenzugewandten Grundstiicksseite zu pflanzen. Die Pflanzungen sind innerhalb eines
Jahres nach Bezug zu vollziehen. Die Regelungen des Nachbarrechts Baden-
Wirttemberg sind zu beachten.

b) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen in den
Baugrundstlicken sind flachig mit gebietsheimischen Strauchern und Laubbaumheistern
zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang oder Verlust gleichwertig zu ersetzen
(Artenempfehlung siehe 1.9 g). Dabei gelten folgende Pflanzvorgaben: PflanzgréRe 2 xv,
60-100 cm, Pflanzabstand 1,50 m, Reihenabstand 1,0 m, Hecke 2-3 reihig. Die
Regelungen des Nachbarrechts Baden-Wirttemberg sind zu beachten. Notwendige
Stutzmauern zur Modellierung des Geléandes und Einfriedungen gemaR Festsetzung 2.2
a) sind in den Pflanzflachen zulassig.

¢) Private Grinflachen sind mit Strauchern zu bepflanzen, dauernd zu unterhalten und bei
Abgang zu ersetzen (Artenempfehlung siehe 1.9 g). Die darunterliegende Grinflache ist
mit Saatgut gesicherter Herkunft als Fettwiese einzusden und ein- bis zweimal jahrlich zu
mahen. Das Mahgut ist abzuraumen.

d) Verkehrsgrunflachen sind mit Saatgut gesicherter Herkunft als Landschaftsrasen oder
Fettwiese einzusden. Alternativ ist auch eine Verkehrsinselmischung zulassig. An den im
Lageplan des Bebauungsplans gekennzeichneten Standorten sind standortgerechte,
heimische Laubbaume (Stammumfang mind. 10 cm) als Hochstdmme oder Alleebaume
zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang oder Verlust gleichartig zu ersetzen. Die
Artenlisten und Saatgutangaben sind zu beachten (Artenempfehlung siehe 1.9 q).
Pflanzungen und Einsaaten sind innerhalb eines Jahres nach Abschluss der
ErschlieBungsarten zu vollziehen.

e) Das Retentionsbecken wird als Erdbecken gebaut. Sohle und Béschungen sind mit einer
Fettwiesenmischung (Saatgut gesicherter Herkunft) einzusaen. Das Erdbecken ist ein- bis
zweimal jahrlich zu mahen und das Mahgut abzurdumen. Die restliche Flache um das
Becken ist mit Saatgut gesicherter Herkunft als Fettwiese einzusden und ein- bis zweimal
jahrlich zu mahen. Das Mahgut ist abzurdumen. Die Artenlisten und Saatgutangaben sind
zu beachten (Artenempfehlung siehe 1.9 g).

f) Die Entwasserungsmulden sind mit Saatgut gesicherter Herkunft als Fettwiese einzusaen
und ein- bis zweimal jahrlich zu mahen. Das Mahgut ist abzurdumen. Die Artenlisten und
Saatgutangaben sind zu beachten (Artenempfehlung siehe 1.9 g).

g) Artenempfehlung zum Pflanzzwang: Baume: Feld-Ahorn, WeilRdorn (Zweigriffliger
WeilRdorn), Vogelkirsche, Mehrbeere, Speierling, Elsbeere, Hainbuche, Winter-Linde,
Stiel-Eiche. Obstbaume: heimische und regionaltypische Sorten. Straucher: Roter
Hartriegel, Haselnuss, Hundsrose, Schlehe, Weinrose, Weil3dorn (Eingriffliger Weiltdorn).
Saatgut: Fettwiese mittlerer Standorte (z. B. Rieger-Hofmann Frischwiese / Fettwiese mit
30 % Blumen und 70 % Grasern oder vergleichbare Mischungen anderer Anbieter) fir
offentliche Grinflachen, Landschaftsrasen oder Fettwiesenmischung oder
Verkehrsinselmischung (z. B. Rieger-Hofmann Verkehrsinselmischung, 50 % Blumen und
50 % Graser oder vergleichbare Mischungen anderer Anbieter) flr Verkehrsgrinflachen
und private Grunflachen.

1.10 Pflanzbindung (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Die im Lageplan besonders bezeichneten Baume sind auf Dauer zu erhalten und zu
unterhalten. Bei Abgang sind die Baume gemaf der Artenempfehlung 1.9 g) zu ersetzen.

1.11 Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Eigentumsverhaltnisse und Zweckbestimmung siehe Planeinschrieb.
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1.12 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im Lageplan mit ,LR* dargestellten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der
Gemeinde Oberstenfeld zu belasten.

1.13 Vorkehrungen zum Schutz, Vermeidung oder Minderung schadlicher Umwelt-
einwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Grundlage fir die Festsetzungen zu den Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen
Umwelteinwirkungen ist das Gutachten B-Plan ,Am Krixenberg® in Oberstenfeld;
Untersuchung der Schallimmissionen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens des
Ingenieurbiros W&W Bauphysik GbR, Leutenbach, vom 10.01.2020; aktualisiert am
31.08.2023.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind an den Auflienbauteilen der baulichen
Anlagen Vorkehrungen gemafR DIN 4109-1 und DIN 4109-2 vom Januar 2018 zum Schutz
gegen AulRenlarm zu treffen.

Es werden deshalb Bereiche fir die ,mafgeblichen Aulienlarmpegel“ (Larmpegelbereiche)
festgesetzt und in den Planteil Gbernommen.

Fur die innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche liegenden Fassaden sind
Vorkehrungen zur Gerauschminderung zu treffen (vgl. auch schalltechnische Untersuchung
in Anlage 3 der Begruindung):

Anioge
4

Benchtusonm:
31.08.2023

Projest-nr

2023-016

Projet
Bebauungsplan ,Am Krixenberg” in Oberstenfeld
Unferzuchung der Scholimmizzicnen im Rahmen dez
Bebovungspianverfohren:

2 | oerstetiung
“ 2 || .meBgeblicher AuBenlarmpege!
StraBenverkehr Grundlage DIN 4109-2,
Ausgebe 01/2018-90

ousbreitung ohne Bebauung im

Immizsionshéhe
2/4,7 /7,4 m tber Gelande

Immissionshdhe 2 m Uber Gelande

Immissionshahe 7,4 m Uber Gelande

el
e
e
e
eV
v
Vi

Im Einzelfall ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens rechnerisch die Einhaltung der
Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile in Abhangigkeit von der
Nutzung, des Fensterflachenanteils und der RaumgréRe nach DIN 4109-1 und DIN 4109-2
nachzuweisen. Dabei kdénnen ausnahmsweise abweichend von den festgesetzten
Larmpegelbereichen geringere bauliche Anforderungen entsprechend DIN 4109-1
ausreichend sein, wenn der Nachweis Uber eine geringere Larmbelastung des
Bauvorhabens gutachterlich erbracht wird.

Mit den baulichen MaBnahmen ist sicherzustellen, dass in den Aufenthaltsraumen Innen-
schallpegel (Beurteilungspegel) von tags 35 dB(A) und nachts 30 dB(A) nicht Uberschritten
werden. In den Schlafraumen sollten tags 30 dB(A) nicht Uberschritten werden.
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In der DIN 18005-1, Beiblatt 1 wird darauf hingewiesen, dass bei Auflenlarmbelastungen von
Uber 45 dB(A) ungestorter Schlaf bei Fenstern in Kippstellung haufig nicht mehr moglich ist.
In Bezug auf Schlafrdume incl. Kinderzimmern sollten daher schallgedammte Liftungsein-
richtungen eingebaut werden. Festlegungen, die sich aus dem Luftungskonzept fir die ein-
zelnen Gebaude ergeben, bleiben davon unberthrt und missen im Rahmen der Objekt-
planung umgesetzt werden.

1.14 Anbaubeschriankung gemaR § 22 StraBengesetz fir Baden-Wiirttemberg und
Anbauverbot gemaR § 9 BundesfernstraBengesetz

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen entlang der Aulienstrecken der
L 1100 dirfen weder Hochbauten noch Werbeanlagen errichtet werden. Mit
Leuchtwerbeanlagen muss im Bereich der Aufienstrecke ein Abstand von 20 m zum
Fahrbahnrand eingehalten werden. Leuchtwerbeanlagen dirfen keine Blendwirkung oder
sonstige gefahrdende Wirkungen auf den Verkehr haben. Die Verwendung der amtlichen
Signalfarben ist unzulassig.

Hinweise:

a) Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemall § 20 DSchG Denkmalbehoérde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verklrzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte Mallnahmen, 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 Baumalnahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieRung gefiihrt haben, unverzuglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

c) Die aktive und passive Nutzung von Solarenergie wird im Sinne einer nachhaltigen und
ressourcenschonenden Bebauung empfohlen und durch die Sidwestorientierung des
Baugebietes beglnstigt. Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer
Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender
Dachsanierung eines Gebaudes auf der flr eine Solarnutzung geeigneten Dachflache
besteht.

d) Zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas bzw. zur Ruickhaltung von
Niederschlagswasser wird empfohlen, bei flachen Dachern der Nebengebaude eine
extensive Dachbegriinung vorzusehen.

e) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an Offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
Stralienbeleuchtung einschliel3lich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.
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f)

Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten
auszuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten
und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202
BauGB).

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BBodSchG gewahrleisten (z. B. Schitthéhe bei feinkérnigem Boden mit Pflanzenresten
maximal 1,5 m, Schutz vor Vernassung und Staunasse etc.).

Entsprechendes gilt fir Arbeitsbereiche, Lagerflachen und Flachen der
Baustelleneinrichtung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die Bodenstruktur vor
erheblichen und nachhaltigen  Veranderungen zu schitzen. Entstandene
Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

g) Im Plangebiet stehen unter mehreren Metern machtigen quartaren Uberlagerungen noch

Schichten des Gipskeupers an. Bei Bohrungen zur Nutzung geothermischer Energien ist
mit Tiefenbegrenzungen (Basis Grabfeld-Formation bzw. Top Gipsspiegel) zu rechnen.

h) Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes

j)

(BBodSchG), insbesondere auf §§ 4 und 7 wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten flr
jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens (s. Anlage 2
der Begriindung).

Im Norden und Westen grenzt das Plangebiet an Ackerflachen sowie im Stdwesten an
landwirtschaftliche Nutzungen an. Die aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
mindestens zeitweise (auch auflerhalb der Ublichen Geschéaftszeiten bzw. an
Wochenenden) resultierenden Larm-, Staub- und Geruchsemissionen sind von den
zukinftigen Anwohnern zu dulden bzw. durch Vorkehrungen auf den Baugrundstiicken zu
minimieren.

Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes
(NatSchG) wird hingewiesen. Der erganzte § 21a Landesnaturschutzgesetzes stellt klar,
dass Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich keine andere
zulassige Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9
(1) S. 1 LBO miussen ,die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...]
Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden.“ Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet
werden.

Es wird angeregt, bei Fenster- und Glasflachen die gréRer als 2m? sind und zu den
sudlichen, westlichen, und nodrdlichen AufRenbereichsflachen hin geplant sind,
Vogelschutzglas zu verwenden.

Das Baugebiet liegt in einem nach Suden geneigten Gelande. Bei Starkregen und
Schneeschmelze mit gefrorenem Boden kann Hochwasser bzw. Oberflachenwasser vom
Baugebiet selbst und von den Aufienflachen in Unterliegergrundstiicke bzw. in das
Baugebiet einstromen. Um Beeintrachtigungen der UG-R&ume weitestgehend zu
verhindern, sollten Lichtschachte, Hofflachen und Kellerabgange entsprechend
Uberflutungssicher angelegt werden. Auf die Hinweise in Anlage 5 der Begrindung wird
verwiesen.

2. Ortliche Bauvorschriften

fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Krixenberg*

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 Hauptgebaude integriert sind -
ausschlieBlich Satteldach oder begrintes Flachdach (bis DN 10°). Freistehende
Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit Flachdachkonstruktionen (DN max. 10°) zu
versehen.
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b) Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf Pultdachern und Flachdachern:
Aufgestanderte Sonnenkollektoren, Solarenergie- und Fotovoltaikanlagen mussen zur
Aulenkante des Daches einen Mindestabstand von 0,80 m einhalten. Sie dirfen eine
Bauhdéhe von 0,60 m Uber der Oberkante des Daches (Dachhaut/Attika) nicht
Uberschreiten.

c) Farbgebung der Dacher: rot, rotbraun, braun, anthrazitfarben. Solare
Energiegewinnungsanlagen sind hiervon ausgenommen. Parabolantennen sind farblich
ihrem Hintergrund anzugleichen.

d) Dachaufbauten
Mit den Aufenkanten von Dachgauben ist mindestens ein Abstand von 0,75 m in der
Hohe vom First und mindestens 1,5 m von den seitlichen Dachrandern einzuhalten.

Zwerchgiebel durfen in ihrer Lange 1/3 der Gebaudelange einschliellich Dachuberstand
nicht Uberscheiten. Der Anschnitt des Zwerchgiebeldachs mit dem Hauptdach muss
senkrecht gemessen mindestens einen Abstand von 0,75 m unter dem Hauptffirst und
mindestens 1,5 m von den seitlichen Dachrandern einhalten.

e) Farbgebung der AulRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzulassig.

f) Doppelhduser und Reihenhduser sind einheitlich, d.h. mit gleicher Dachneigung,
Gebaudehohe und -tiefe, Dachfarbe, Dachdeckungsmaterialien, Traufliberstanden und
Dachaufbauten zu gestalten.

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

a) Einfriedungen
Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Hecken aus
heimischen Strauchern (Artenempfehlung siehe Festsetzung 1.9 g) — auch mit darin
einbezogenem Maschen-, Stabgitter oder Knlipfdraht — bis 1,5 m Héhe zulassig.

Von FulRwegen, befahrbaren O6ffentlichen Verkehrsflachen (d.h. nicht von
fahrbahnbegleitenden Gehwegen, Verkehrsgrinflachen, Pflanzquartieren) ist mit
jeglichen Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.
Zugelassen sind nur Zaune, die im Hohenbereich bis 20 cm Uber dem Boden
Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

b) Stlutzmauern
Von offentlichen FulRwegen, befahrbaren o&ffentlichen Verkehrsflachen (nicht von
fahrbahnbegleitenden = Gehwegen, Verkehrsgrunflaichen, Pflanzquartieren) und
Feldwegen ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberuhrt.

2.4 Erhohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2 festgesetzt.

2.5 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§
74 (3), Nr. 2 LBO)

Je Baugrundstick ist eine Regenwasserzisterne mit einem Nutz- und Rickhalteraum von
mindestens 4 m*® Fassungsvermdgen herzustellen, deren gedrosselter Uberlauf an den
Regenwasserkanal anzuschlieBen ist. Der Rilckhalteraum muss dabei mindestens 2 m?
umfassen.
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