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Textteil flir den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: § 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. | S. 3634) und § 4 Gemeindeordnung fir
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24 .Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 23.Februar 2017 (GBI. S.
99,100) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.
Februar 2017 (GBI. S. 99, 103). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere 6rtliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Gartenacker”
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
geman § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

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

a) Grundflachenzahl (vgl. Planeinschrieb) Siehe Einschrieb im Plan.
Aus wasserdurchlassigen Belagen hergestellte Stellplatze sind bei der Berechnung der
Grundflache nicht anzurechnen (§ 19 (4) 3 BauNVO).

b) HO6he baulicher Anlagen Die maximale HOhe baulicher
Anlagen ist durch die Festsetzung des héchsten Gebaudepunktes (HGP), in Normalnull,
nach oben begrenzt. Unterschreitungen sind zulassig.

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

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) der Hauptgebdude ist im Bebauungsplan in Metern
dber Normalnull (m 4. N.N.) als Héchstmal3 festgesetzt. Unterschreitungen sind zuldssig.

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

Besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise

zugelassen sind Einzelhduser und Doppelhduser mit einer Gesamtldnge von hdchstens

20 m (maximal 10 m pro Doppelhaushélfte) aber mit seitlichen Grenzabstanden im Sinne der
offenen Bauweise (b).

1.5 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

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

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

b) Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen und
Vorbauten im Sinne des § 5 (6) LBO um bis zu 1,5 m sind zuléssig. Ebenso sind
Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit Terrassen zulassig. Der Abstand zur
offentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

1.7 Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Grunflachen als Bestandteil von Verkehrsanlagen:

Wenn keine anderen Festsetzungen entgegensprechen (bspw. Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt), ist auf den Verkehrsgrinflachen ein Zugang und eine Zufahrt zu den
Privatgrundstiicken zulassig.

1.8 Flachen fiir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Zur Herstellung des StraBenkérpers kdnnen in den an o6ffentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundsticken ober- und unterirdische Stlitzbauwerke entlang der
Grundstiicksgrenzen auf einer Breite von ca. 25 cm erforderlich sein (Mauern, Hinterbeton
von Randsteinen und Rabatten). Diese sind ohne Entschadigung zu dulden.

b) Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit sie zur Herstellung des StraBenkérpers
erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken ohne Entschadigung zu dulden.

1.9 Nebenanlagen, Garagen und tiberdachte 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 Grundsticksflachen und auf den dafir vorgesehenen Flachen (Ga)
zuldssig. Sie kénnen ausnahmsweise auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zugelassen werden.

b) Von befestigten 6ffentlichen Verkehrsflachen missen mit seitlichen oder hinteren
AuBenwanden Abstdande mit mindestens 0,5m eingehalten werden. Der Ein- und
Ausfahrtsbereich von Garagen, ausgenommen sind in das Hauptgeb&ude integrierte
Garagen, muss mind. 5 m, der von U(berdachten Stellplatzen (Carports) ohne
geschlossene AuBenwande mind. 1 m Abstand zur &éffentlichen Verkehrsflache einhalten.

c) sonstige Nebengebéude
Sonstige Nebengebaude sind geman § 23 Abs. 5 BauNVO nur bis zu einer Gré3e von
maximal 40 m? auf der uniiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Zu 6éffentlichen
Verkehrsflachen ist ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.

1.10 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
unzulassig.

b) Zur Vermeidung der Stérung der Grundwasserverhaltnisse sind MaBnahmen zur
Grundwasserhaltung zu ergreifen.

c) Zur Verhinderung von Schadstoffeintrdgen in Grundwasserleiter sind wéhrend der
Bauphase SchutzmaBnahmen vorzunehmen.

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

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

f) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) ist verwitterungsfeste
Beschichtung zwingend.

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

a) Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind standortgerechte, Laubbdume zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Die
Ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.11 b).

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.

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
jeweiligen Hinterlieger bzw. der Gemeinde zu belasten. Die Errichtung von Stitzmauern und
von festen Einfriedungen ist in den Flachen des Leitungsrechts nicht zuléssig.

Hinweis:

a) Im Plangebiet ist damit zu rechnen, dass Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetz
zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach § 2 DSchG
handelt. Dem Regierungspréasidium ist Gelegenheit zu geben, vor jeglichen
Erdbewegungsarbeiten archaologische Untersuchungen durchzuflhren.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzuléssig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausfuhrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverzlglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehérde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

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

d) Auf Grund der geologischen Untergrundverhédltnisse werden den Bauherren
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 empfohlen.

e) GemaBl § 39 BNatSchG dirfen Gehdlzrodungen nicht in der Vegetationsperiode von 01.
Marz bis 30. September (je einschlieBlich) durchgeflihrt werden.
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Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 06.03.2018
Ortstuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 23.03.2018
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) vom 07.05.2018 bis 08.06.2018
Frihzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) vom 07.05.2018 bis 08.06.2018
Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) am 18.12.2018
Ortstibliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 11.01.2019
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) vom 21.01.2019  bis 22.02.2019

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und
der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) am 09.04.2019

Ausgefertigt: Zaberfeld, den ..........cccceeeneneee.

Thomas Csaszar, Blrgermeister

Ortslibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der 6rtlichen
Bauvorschriften, In-Kraft-Treten (§ 10 (3) BauGB) am 18.04.2019
Zur Beurkundung

Thomas Csaszar, Blrgermeister

ZEICHENERKLARUNG UND FESTSETZUNGEN

Grenze des rduml.Geltungsbereichs ‘ Fillschema der Nutzungsschablone ‘

Art der baulichen Nutzung Art der baul
(§9 (1) 1 BauGB, § 1-11 BauNVO) Nufzrun%“ - Gebaudehshe
i i Grundflachen- Geschossflachen-

Allgemeines Wohngebiet Jahl GRZ bl GFZ

MafR der baulichen Nutzung, Dachform Baumallas’a%n- Bauweise

(89 (1) 1 BauGB u. § 16-21a BauNVO) 2

(32 (4)8) und § 74 (1) LBO) max. Zahl der Dachform und
Wohng.je Geb. Dachneigung

3/2 max. Zahl der Wohnungen je
Einzelhaus/Doppelhausteil

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr.11 u. 9 (3) BauGB)

0.4 Grundflachenzahl Aufteilung unverbindlich
) héchstens hier z.B 0,4

Gehweg
DN zuldssige Dachneigung

Fahrbahn (geplante Héhen)
SD Satteldach @ Parkplatz

p

Griinflache als Bestandteil

WD Walmdach von Verkehrsanlagen

Beschrankt offentlicher Weg
. Feldweg gem. § 3(2) 4 StraRengesetz
Abgrenzung der unterschiedlichen fiir Baden-Wiirttemberg
Festsetzungen
Hochster Gebaud Kt Gemischt genutzte
dchster Gebaudepun
HGP p Verkehrsanlage

gem. Textteil (Hochstgrenze)

Begrenzungslinie von
----------- Verkehrsflachen mit Bereichs-
festlegung ohne Ein- und Ausfahrt

EFH Erdgeschossfulbodenhdhe
gem. Textteil (Hochstgrenze)

Bauweise und (iberbaubare Grundstlicksflache
(§ 22,23 BauNVO u.§ 9 (1) 2 BauGB)

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen (§ 9 (1) 21 BauGB)

besondere (abweichende)

b Bauweise: siehe Textell LR Leitungsrecht fiir Ver- und Entsorgung

B Baugrenze

Flachen fiir Anpflanzungen und die Erhaltung von

5 - 5 : Baumen und Strauchern und Gewassemn
Flachen fiir Stellplatze, Garagen, Gemeinschafts-
garagen (§ 9 (1) 4 u. 22 BauGB, § 12 BauNVO) (§ 9 (1) 25 BauGB)

Y i Garagen -eingeschossig- ‘
__Ga | und Carports

Pflanzzwang (PZ/E)
gem. Textteil

Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 (6) BauGB)

Kiinftige Grenzen nach dem
Vorschlag des Planfertigers

___________

2. Ortliche Bauvorschriften
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gartenacker*:

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

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebdude: Entsprechend Planeintrag. Bei
Satteldachfestsetzung ist auch Krippelwalmdach, bei Walmdach auch Zeltdach
zugelassen. 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 begrinten Flachdachkonstruktionen zu
versehen. Photovoltaik-Anlagen sind allgemein zul&ssig.

b) Farbgebung der Déacher. Zulassig sind die Farben ziegelrot bis rotbraun, mittelgrau bis
dunkelgrau, anthrazit und dunkelblau. Begriinte Dacher ohne Farbfestsetzung.

c) Farbgebung der AuBenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzul&ssig. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

d) Mit den AuBenkanten von Dachgauben ist mindestens ein Abstand von 0,75 m in der
Hbéhe vom First und mindestens 2 m von den seitlichen Dachrandern einzuhalten. Die
Gesamtlange von Einzelgauben darf 60 % der Gebaudeléange nicht Gberschreiten.

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

2.2 Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

a) Als Einfriedigung sind Hecken aus heimischen Strauchern (Wildrose, Holunder, Hasel,
Liguster, Hartriegel, Hainbuche) zu pflanzen. Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen
sind Einfriedigungen nur als Hecken aus heimischen Strauchern - auch mit darin
einbezogenem Maschen- oder Knlpfdraht — zulassig, die im Hbhenbereich bis 20 cm
Uber dem Boden Kileinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern
(Durchschlupf).

b) Von FuBwegen, Feldwegen und befestigten Verkehrsflachen ist mit festen
Einfriedigungen und Stitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

2.3 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr.4 LBO)
a) Je Gebaude ist nur eine AuBenantenne zuldssig. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne mdglich ist, sind AuBenantennen unzuléssig

b) Je Gebdude ist nur eine Parabolantenne zulassig.

2.4 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicksteile (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundsticke sind mit Ausnahme der
ErschlieBungs- und Stellplatzflachen als Grinflachen anzulegen, géartnerisch zu gestalten, zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Lose Stein- und Materialschittungen sind nicht
zulassig.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzul&ssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberuhrt.

2.6 Erh6éhung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2 Stellplatze erhéht.




