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Textteil flir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) und § 4 Gemeindeordnung fir
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. Nr. 98) 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 18. Marz
2025 (GBI. 2025 Nr.25). 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 im Plan markierten Seite um mind. 2,50 m
hinter die Aulenwand des darunterliegenden Geschosses zurlickzusetzen
(Staffelgeschoss).
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- 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 im Plan markierten Seite um mind. 2,50 m
hinter die AuRenwand des darunterliegenden Geschosses zurlickzusetzen
(Staffelgeschoss).

Technisch  notwendige  Dachaufbauten (z.B. Treppenhaduser, Aufzugsschachte,
Luftungsanlagen) und Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind Uber die festgesetzte
Hohe hinaus zulassig. Diese Aufbauten sind mindestens um das Malf3 ihrer Aufbauhdhe von
der AulRenkante der Dachflache abzurlicken (siehe auch ortliche Bauvorschriften 2.1 b).

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

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

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

b1 besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.
Zugelassen sind Einzelhauser mit einer Lange von hdchstens 20 m, bezogen auf das
Hauptgebaude und seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise.

b2: besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.
Zugelassen sind Doppelhauser mit einer Lange von héchstens 20 m, bezogen auf
das Hauptgebaude und seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise.

ba: besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.
Zugelassen sind Einzelhauser einer Lange von hochstens 25 m, bezogen auf das
Hauptgebaude und 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 b+),

- eine Wohnung im Doppelhausteil (bei Festsetzung by),

- acht Wohnungen im Einzelhaus (bei Festsetzung bs),

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

Die Baugrenzen konnen

1. mit untergeordneten Bauteilen wie Gesimsen, Dachvorspriingen, Eingangs- und
Terrassenuberdachungen, sowie

2. durch 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,

um bis zu 3 m Uberschritten werden. Die gesetzlichen Abstandsflachen sind zu
einzuhalten.

1.7 Nebenanlagen, Garagen, Uberdachte und nicht liberdachte 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 Grundstlicksflachen und auf den daflr vorgesehenen Flachen (Ga)
zulassig.

Im Bereich B sind Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze auch auf den
nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.
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b) Von befestigten o6ffentlichen Verkehrsflachen missen 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 AulRenwande mind. 1,0 m, Abstand zur o&ffentlichen
Verkehrsflache einhalten. MalRgebend dafir ist die Vorderkante der Dachuberstande.

c) Tiefgaragen sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig, sie dirfen jedoch im Mittel

nicht mehr als 1,4 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen (Kellergeschoss im Sinne
der LBO). Der Abstand zur offentlichen Flache muss in allen Fallen mindestens 2,0 m
betragen.

d) 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.

e) Sonstige Nebenanlagen, sofern als Gebaude beabsichtigt, sind bis zu einer Gré3e von

maximal 40 m®* auf der nicht Uberbaubaren strallenabgewandten Grundsticksflache
zulassig. Ihre Anzahl ist auf ein (1) Gebaude pro Baugrundstiick beschrankt und darf nicht
als Aufenthaltsraum genutzt werden. Bei Hauptgebauden mit mehr als einer Wohneinheit
ist davon abweichend ein (1) Nebenanlagen-Gebaude pro Wohnung im
Erdgeschoss/Gartengeschoss zulassig.

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

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

Entlang der L1100 dirfen in der im zeichnerischen Teil eingezeichneten
Anbauverbotszone keine baulichen Anlagen errichtet werden.

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

a) Offene Stellplatze, FulBwege und Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sind so

anzulegen, dass Niederschlagswasser — sofern nicht schadlich verunreinigt — versickern
kann. Empfohlen wird die Verwendung von z. B. Rasengittersteinen, Rasenpflaster,
Schotterrasen oder wasserdurchlassiger Pflasterung. Der Unterbau ist auf den Belag
abzustimmen.

b) 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 flr Arbeitsbereiche, Lagerflichen und Flachen der
Baustelleneinrichtung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die Bodenstruktur vor
erheblichen und nachhaltigen  Veranderungen zu schutzen. Entstandene
Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

Die offentliche und private AuRenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z. B. Wege,
Parkplatze) und entlang der Stral3en 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.
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d) Die zukinftigen Bauflachen sind im Vorfeld von Baumaflnahmen vom Beginn der
Vegetationsperiode an bis zum Baubeginn alle zwei Wochen zu mahen. Somit wird
sichergestellt, dass Bodenbriter in der krautigen Vegetation keine Nester anlegen.

e) Die Rodung oder der Rickschnitt von Geholzen ist grundsatzlich nur im Zeitraum Oktober
bis Februar und damit auBerhalb der Vogelbrutzeit zulassig.

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

g) Begrinung von unbebauten Flachen: Die nicht Uberbauten und nicht fir den
Betriebsablauf notwendigerweise befestigten Flachen sind zur Schaffung eines gunstigen
Bestandsklimas zu begriinen und zu bepflanzen (Artenempfehlung 1.9 g).

h) Die Entwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen.

i) Fir Fenster- und Glasflachen die groRer als 2m? sind und zu den AulRenbereichsflachen
hin geplant sind, ist Vogelschutzglas der Kategorie 1 zu verwenden. Alternativ sind
wirksame Markierungen gegen Kollisionen einzuplanen, z.B. vertikale Linien (mind. 5mm
breit bei max. 10 cm Abstand), horizontale Linien (min. 3mm breit bei max. 3 cm Abstand
oder min. 5mm breit bei max. 5 cm Abstand), Punktraster. Fachliche Informationen zum
Thema finden Sie unter:
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/Glasbroschuere_2022_D.pdf

j) Die im Grinordnerischen Beitrag benannten externen Ausgleichsmaflinahmen A1, A2 und
A3 sind entsprechend der dort beschriebenen Vorgaben inklusive des Monitorings
vollumfanglich umzusetzen.

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

a) Pflanzzwang — Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Standorten sind standortheimische, hochstdmmige Laubbdume mit einem Stammumfang
von mind. 10 cm zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang oder Verlust gleichwertig zu
ersetzen. Die Artenlisten im Anhang des Grunordnerischen Beitrags (vgl. Anlage 1 der
Begrindung) sind zu beachten. 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
Baugrundsticken sind flachig mit gebietsheimischen Strauchern und Laubbaumheistern
zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang oder Verlust gleichwertig zu ersetzen. Die
Artenlisten im Anhang des Grinordnerischen Beitrags (vgl. Anlage 1 der Begriindung)
sind zu beachten. 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 Stltzmauern zur
Modellierung des Geldndes und Einfriedungen gemal Festsetzung 2.2 a) sind in den
Pflanzflachen zulassig.

¢) Private Grinflachen sind mit Strauchern zu bepflanzen, dauernd zu unterhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Die darunterliegende Grinflache ist mit Saatgut gesicherter Herkunft
als Fettwiese einzusden und ein- bis zweimal jahrlich zu mahen. Das Mahgut ist
abzurdumen. Die Artenlisten und Saatgutangaben im Anhang des Grinordnerischen
Beitrags (vgl. Anlage 1 der Begriindung) sind zu beachten.

d) Verkehrsgrunflachen sind mit Saatgut gesicherter Herkunft als Landschaftsrasen oder
Fettwiese einzusaen. Alternativ ist auch eine Verkehrsinselmischung zulassig. An den im
Lageplan des Bebauungsplans gekennzeichneten Standorten sind standortgerechte,
heimische Laubbdume (Stammumfang mind. 10 cm) als Hochstdmme oder Alleebdume
zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang oder Verlust gleichartig zu ersetzen. Die
Artenlisten und Saatgutangaben im Anhang des Grinordnerischen Beitrags (vgl. Anlage 1
der Begriindung) sind zu beachten. Pflanzungen und Einsaaten sind innerhalb eines
Jahres nach Abschluss der ErschlieBungsarten zu vollziehen.

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ,Am Krixenberg* Seite 5



e) Das Retentionsbecken wird als Erdbecken gebaut. Sohle und Béschungen sind mit einer
Fettwiesenmischung (Saatgut gesicherter Herkunft) einzusden. 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 im
Anhang des Grinordnerischen Beitrags (vgl. Anlage 1 der Begriindung) sind zu beachten.

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. Die Artenlisten und Saatgutangaben im Anhang des
Grinordnerischen Beitrags (vgl. Anlage 1 der Begriindung) sind zu beachten.

g) Weitere offentliche Grinflachen sind mit Saatgut gesicherter Herkunft als Fettwiese
einzusaen und ein- bis zweimal jahrlich zu mahen. Das Mahgut ist abzurdumen. Die
Artenlisten und Saatgutangaben im Anhang des Grinordnerischen Beitrags (vgl. Anlage 1
der Begrindung) sind zu beachten.

h) Das Saat- und Pflanzgut muss fir das gesamte Baugebiet, insbesondere fur die
Begriinung der Peripherie des Baugebiets zur freien Landschaft hin, heimischer Herkunft
sein. Als Herkunftsgebiet ist Vorkommensgebiet 5.1: Stiddeutsches Higel- und Bergland
vorgegeben.

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.

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 Auflenbauteilen 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 Auflienlarmpegel“ (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 Begriindung):
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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 kobnnen 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 MalRnahmen 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.

In der DIN 18005-1, Beiblatt 1 wird darauf hingewiesen, dass bei Au3enlarmbelastungen von
Uber 45 dB(A) ungestoérter Schlaf bei Fenstern in Kippstellung haufig nicht mehr maoglich ist.
In Bezug auf Schlafrdume incl. Kinderzimmern sollten daher schallgeddammte Liftungsein-
richtungen eingebaut werden. Festlegungen, die sich aus dem Luftungskonzept fir die ein-
zelnen Gebaude ergeben, bleiben davon unberihrt und missen im Rahmen der Objekt-
planung umgesetzt werden.

1.14 Anbaubeschriankung gemaR § 22 StraBengesetz fiir Baden-Wirttemberg und
Anbauverbot gemaR § 9 BundesfernstraBengesetz

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der AufRenstrecken der
L 1100 durfen weder Hochbauten noch Werbeanlagen errichtet werden. Mit
Leuchtwerbeanlagen muss im Bereich der Aullenstrecke 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.

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ,Am Krixenberg* Seite 7



Hinweise:

a) Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der Malihahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemall § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archdologische 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 Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkiurzung 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 offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdérde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausflihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalinahmen 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 fur 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 Dachbegrinung 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
Stralenbeleuchtung einschliel3lich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir Erschlielungsanlagen auf ihrem Grundstlick zu
dulden haben.

f) Bei den Bdden im Planungsgebiet handelt es sich um sehr ertragreiche l6ssburtige
Ackerbdden. 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).

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG), insbesondere auf § 4 (Pflichten zur Gefahrenabwehr) und § 7
(Vorsorgepflicht) wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fir jegliche Bauvorhaben die
getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens (s. Merkblatt August 2023).

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.
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Ebenso wird auf die Pflicht zur Beachtung von § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetz (LBodSchAG) hingewiesen. Hiernach ist bei kunftigen Bau- und
ErschlieBungsmalnahmen ab 0,5 ha Einwirkflache (Voll- und Teilversiegelungsflachen,
Baustelleneinrichtungsflachen, Retentionsflachen ...) auf bislang unbebautem,
unbeeintrachtigtem Boden ein Bodenschutzkonzept (BSK) zusammen mit den
Antragsunterlagen der Genehmigungsbehérde vorzulegen. Das BSK soll einen
sparsamen, schonenden und haushalterischen Umgang mit dem Schutzgut Boden
gewahrleisten und die Bodenfunktionen im Umfeld von Baumalinahmen vor
Beeintrachtigungen schitzen (Vermeidung und Minimierung von Eingriffen). Weiterhin soll
auf eine moglichst hochwertige Verwertung von Uberschussmassen hingewirkt werden
(siehe Merkblatt “Verwertung von Erdaushub® vom August 2023 des LRA, FB Umwelt).
Das BSK ist von einer fachkundigen Person zu erstellen.

Des Weiteren wird auf § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz hingewiesen. Bei der
Ausweisung von Baugebieten und der Durchflihrung von Bauvorhaben im Sinne von Abs.
4 soll ein Erdmassenausgleich durchgeflihrt werden. Hierbei sollen durch die Festlegung
von Strallen- und Gebaudeniveaus die bei der Bebauung anfallenden Aushubmassen
moglichst vor Ort verwertet werden. Fir Uberschussmassen > 500 m?® sind die
Verwertungswege in einem (Abfall-)Verwertungskonzept darzulegen (§ 3 Abs. 4
LKreiWiG).

g) Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im

Verbreitungsbereich von Gesteinen der Grabfeld-Formation (Gipskeuper). Diese werden
von Loss mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit Gberdeckt.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138
(2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der
Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken,
Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

In Anbetracht der GroRe des Plangebiets geht das LGRB davon aus, dass eine
ingenieurgeologische  Ubersichtsbegutachtung durch ein privates  Ingenieurbiiro
durchgeflhrt wurde/wird. Darin sollten die generellen Baugrundverhaltnisse untersucht
sowie allgemeine Empfehlungen zur Erschlielung und Bebauung abgegeben werden.
Ferner sollten darin die Notwendigkeit und der Umfang objektbezogener
Baugrundgutachten gemaf’ DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 beschrieben werden.
Erdwarmebohrungen sind zwar grundsatzlich zulassungsfahig, allerdings ist hierbei mit
Tiefenbegrenzungen (Basis der Grabfeld-Formation) zu rechnen. Beim Antreffen von
Sulfat haltigen Gesteinen kénnten die zuldssigen Bohrtiefen sogar noch weiter verringert
werden, so dass im Baugebiet von Erdsondenbohrungen zur Gewinnung von
geothermischen Energien abzuraten ist.

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

(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 Sidwesten 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.
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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 Grundstlicke [...]
Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden. Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet
werden.

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 einstrdomen. Um Beeintrachtigungen der UG-Raume weitestgehend zu
verhindern, sollten Lichtschachte, Hofflachen und Kellerabgange entsprechend
Uberflutungssicher angelegt werden. Auf die Hinweise in Anlage 5 der Begrindung wird
verwiesen.
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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.

b) Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf Pultdachern und Flachdachern:
Aufgestanderte Sonnenkollektoren, Solarenergie- und Photovoltaikanlagen missen zur
AulRenkante des Daches einen Mindestabstand von 0,80 m einhalten. Sie durfen 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 AuRenkanten von Dachgauben ist mindestens ein Abstand von 0,75 m in der
Hoéhe vom First und mindestens 1,5 m von den seitlichen Dachrandern einzuhalten.

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

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

f) Doppelhauser sind einheitlich, d.h. mit gleicher Dachneigung, Gebaudehéhe und -tiefe,
Dachfarbe, Dachdeckungsmaterialien, Traufiberstdnden und Dachaufbauten zu
gestalten.

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

a) Einfriedungen
Entlang der o&ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Hecken aus
heimischen Strauchern (Artenempfehlung siehe Festsetzung 1.9 g) — auch mit darin
einbezogenem Maschen-, Stabgitter oder Knlpfdraht — bis 1,5 m Hohe 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 HoOhenbereich bis 20 cm Uber dem Boden
Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

b) Stitzmauern
Von offentlichen FuRwegen, befahrbaren offentlichen Verkehrsflachen (nicht von
fahrbahnbegleitenden = Gehwegen, Verkehrsgriunflaichen, Pflanzquartieren) und
Feldwegen ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.
Entlang der L1100 durfen in der im zeichnerischen Teil eingezeichneten
Anbauverbotszone keine Stitzmauern errichtet werden.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberlhrt.

2.4 Erhohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2 festgesetzt.
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2.5 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§
74 (3), Nr. 2 LBO)

Je Baugrundstiick ist eine Regenwasserzisterne mit einem Nutz- und Rickhalteraum von
mindestens 4 m3 Fassungsvermogen herzustellen, deren gedrosselter Uberlauf an den
Regenwasserkanal anzuschlieBen ist. Der Rickhalteraum muss dabei mindestens 2 m3
umfassen.
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