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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 4

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Vorhabenbezogene Festsetzungen (§ 12 Abs.3a BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind im allgemeinen Wohngebiet nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen und Erginzungen des Durch-
flihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

1.2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGRB)
Die Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in die Planzeichnung bedeutet:

WA = Allgemeines Wohngebiet gem&B § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in
Verbindung mit § 1 Abs. 3, 5 und 6 BauNVO

Im WA (WA 1a, WA 1b, WA 2a, WA 2b, WA 3a, WA 3b, WA 4a, WA 4b) sind folgende
Nutzungen zuldssig:

» Wohngebaude,

» die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

Schank- und Speisewirtschaften,

nicht storende Handwerksbetriebe,

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

v

v

v

Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
» sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
» Anlagen fur Verwaltungen.

Unzulassig und nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind:

» Gartenbaubetriebe,
» Tankstellen,
» Vergniugungsstatten.

1.3 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNV0)
1.3.1 Grundflichenzahl

Die Grundfldachenzahl (GRZ) ist durch Eintragung im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes (Teil A-3) festgesetzt.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 5

Die Baugebiete WA 1(WA 1a, WA 1b), WA 2 (WA 2a, WA 2b), WA 3 (WA 3a, WA 3b) und
WA 4 (WA 4a, WA 4b) werden intern jeweils hinsichtlich der GRZ nicht getrennt
betrachtet.

Die zeichnerisch festgesetzte GRZ darf unter Einhaltung der griinordnerischen
Festsetzungen durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer
GRZ von 0,8 tiberschritten werden. Eine weitere Uberschreitung um maximal 0,1
der Grundsticksflache ist im WA 1 zulassig, wenn im doppelten Umfang Dach-
begrunung auf dem versiegelten Bereich vorgesehen wird.

Die Einhaltung darf im WA 1 und im WA 2 im Rahmen eines gemeinsamen Bau-
antrags bzw. durch Baulast auch grundsticksiibergreifend nachgewiesen werden.

1.3.2 Zahl der Voligeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintragung im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes (Teil A-3) festgesetzt.

1.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssigen Gebaudehdéhen (GH__) und die maximal zuldssigen
Traufhohen (TH_ ) sind durch Planeinschriebe als Hohen tiber Normalnull ({i.NN)
festgesetzt.

Das zuldssige MaR der Traufhéhe (TH) wird gemessen von der Hohenlage Normal-
null bis zum Schnittpunkt der Wandflache mit der Oberkante Dachhaut oder
Attika.

Das zulassige MaB der Gebaudehohe (GH) wird gemessen von der von der Héhen-
lage Normalnull bis zur Oberkante des Gebaudes.

Die maximal zuldssige Gebaudehohe darf durch technisch notwendige Dach-
aufbauten auf maximal 5 % der Dachfldche um maximal 2,0 m iberschritten
werden. Sie darf zudem durch Anlagen zur Gewinnung von regenerativer Energie
ohne Flachenbegrenzung um hochstens 1,5 m liberschritten werden.

1.4 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(5 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.4.1 Bauweise

In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als
Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen mit einer Lange von héchstens
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 6

50 m errichtet. Im WA 2 sind dabei nur Haugruppen, im WA 3 und WA 4 nur Dop-
pelhauser zugelassen.

1.4.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfiichen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans (Teil A-3) durch Baugrenzen festgesetzt.

Hausterrassen, Wintergarten und Balkone sind nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig. § 23 Abs. 3 Satz 3 und Abs. 5 BauNVO gilt erganzend.

1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 12 BauNVO und § 14 BauNV0)

Oberirdische Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind im Planbereich aus-
schlieflich innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflichen und in den dafiir
festgesetzten Flachen zuldssig, in den Flachen, in denen keine Garagen zuldssig
sind, jedoch nur nicht iiberdachte Stellplatze.

Dauerhafte Platze fir Mullabfallsammelbehalter diirfen im Bereich der zeich-
nerisch festgesetzten Flache ‘Mull’ errichtet werden (s. hierzu auch Ziffer 2.2, Teil
A-2: Ortliche Bauvorschriften).

Innerhalb der Flache mit Zweckbestimmung “Spielplatz” sind Spielgerate und
Spielplatzmdblierungen zulassig. Innerhalb der Flachen mit Zweckbestimmung
“Garten’” ist je Grundstiick eine Geschirrhiitte mit einer maximalen GroRe von 6 m?
Grundflache und 3 m Wandhohe sowie Gartenfreianlagen und Gartenmdéblierun-
gen zulassig.

Im gesamten Plangebiet konnen untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2
BauNVO, die der Versorgung des Baugebietes mit Gas, Elektrizitat, Warme und
Wasser und der Ableitung von Abwasser dienen, auch auRerhalb der tiberbauba-
ren Grundstiicksflache errichtet werden.

1.6 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(5 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den offentlichen StraBenverkehrsflachen und der Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ‘Mischverkehrsflache’ sind auch Anlagen fiir die
Riickhaltung und Versickerung des Oberflaichenwassers, Griinflachen, Beleuch-
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 7

tungseinrichtungen, Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge und Flachen fiir Trafo-
stationen (Versorgungsflachen) zulassig.

1.7 Vorkehrungen zum Schutz vor Lirm (5 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In der Planzeichnung sind die nach DIN 4109-2:2018-01, Kapitel 4.5.5 (erschienen
im Beuth-Verlag, Berlin) ermittelten MaRgeblichen AuBenliarmpegel in Form von
Larmpegelbereichen Tag und Nacht als Grundlage fiir den passiven Schallschutz
festgesetzt. Bei dem Neubau von Gebauden ist ein erhohter Schallschutz in Form
des bewerteten Bau-Schalldamm-MaRes der AuRenbauteile von schutzbedurfti-
gen Raumen entsprechend der jeweiligen Raumart mit der Baugenehmigung oder
im Kenntnisgabeverfahren nachzuweisen.

Von den Anforderungen an das bewertete Bau-Schalldamm-MaR der Aufenbau-
teile schutzbediirftiger Raume nach diesen Vorgaben kann abgewichen werden,
wenn nachgewiesen wird, dass geringere MaBgebliche AuRenlarmpegel nach DIN
4109-2: 2018-01, Kapitel 4.5.5 an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an
die Schalldémmung der AuBenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben
der DIN 4109-2: 2018-01 reduziert werden.

Zusatzlich ist an allen in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen
die Beluftung zu sichern, und zwar:

» durch die Verwendung fensterunabhangiger schallgedammter Liftungsein-
richtungen oder gleichwertiger MaBnahmen bautechnischer Art, die eine aus-
reichende Belliftung sicherstellen,

» durch Anordnung der Fenster an einer schallabgewandten Fassade oder

» durch eine geeignete Eigenabschirmung der Fenster gegen StraBenverkehrs-
larm.

1.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft, Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB)

1.8.1 Bodenschutz

Durch BaumaRnahmen verdichtete, nicht iiberbaute Boden sind nach Beendigung
der BaumaBnahmen durch geeignete MaBnahmen in der gesamten, verdichteten
Tiefe zu lockern.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 8

1.8.2 Unzuldssige Dachflichenmaterialien

Dachflachen (inkl. Gaubendach- und -seitenflachen) aus den unbeschichteten
Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzuldssig; hiervon ausgenommen sind
Regenrinnen und -fallrohre.

1.8.3 lLeuchtmittel

Fiir die AuBenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel mit geringem
UV-Anteil und einer Farbtemperatur von max. 3.000°K (z.B. entsprechendes
LED-Licht, empfohlen werden insektendicht eingehauste Lampen) zu verwenden.

1.8.4 Wasserdurchldssige Materialien

Neue offentliche und private Flachen fiir Stellplatze, Zufahrten und Wege sind
- soweit wasserrechtlich zuldssig — mit wasserdurchldssigen, begriinten Belagen
herzustellen (z.B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster).

1.8.5 Artenschutz

Abrissarbeiten von Gebauden diirfen nur zwischen Oktober und Februar au-
Rerhalb der Vogelbrut- und Fledermausaktivitatszeit begonnen werden, sofern
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht auf andere Art ausgeschlossen
sind.

Fiir die Artengruppen Vogel und Fledermause sind Nisthilfen insbesondere fiir
Haussperling und Schwalben sowie Fledermausquartiere an geeigneter Stelle
anzubringen, und zwar im WA 1, WA 2, und WA 3-4 jeweils mindestens eine fiir die
jeweilige Art und mindestens eine pro Grundstiick.

1.8.6 Erhalten und Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Zweckbestimmung “Garten”
sind als Garten- und Vegetationsflachen gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu
pflegen. Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfladchen mit der Zweckbestimmung
“Spielplatz” sind iberwiegend als Vegetationsflachen gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu pflegen.

Das flachige Uberdecken von Vegetationsflichen mit Ziergesteinen in Form von
Splitt, Schotter und Kies ist unzulassig.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 9

Rodungen und Geholzriickschnitt sind nur auBerhalb der Fortpflanzungszeitrau-
me der Vogel (d. h. nur zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar) zulassig

Dacher mit 0°- 6° Dachneigung ausgenommen jener auf untergeordneten Gebau-
deteilen und Dachterrassen sind auf liber 50% der Dachflache extensiv oder
intensiv zu begriinen.
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Teil A - 2; Ortliche Bauvorschriften 10

Ortliche Bauvorschriften

Teil A -2
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 11

2. Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung von Baden-
Wiirttemberg (§ 74 LBO)

2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen gemaR § 74 Abs. 1Nr. 1LBO

2.1.1Fassaden- und Wandgestaltung

Bei der Gestaltung der Fassaden sind keine reinen Primér- und Sekundarfarben,
keine Neon- oder glanzenden Farben, sondern nur gebrochene Farbtone zuldssig.
Ebenso sind blendende Materialien, ausgenommen bei Fenstern und Photovoltai-
kanlagen, unzuldssig.

2.1.2 Dachgestaltung

Die zuldssigen Dachneigungen und Dachformen sind durch Planeinschrieb vor-
geschrieben.

Dachgauben und Dacheinschnitte sind unzuldssig. Solarkollektoren und Photo-
voltaikanlagen sind zuldssig, ebenso wie Solardacher.

Dacher von 0°- 6 °sind auf liber 50% der Dachfliche dauerhaft extensiv oder
intensiv zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Gebdudeteile
sowie Staffelgeschosse, die als Dachterrasse genutzt werden.

2.2 Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke, Plitze fiir be-
wegliche Abfallbehilter (5 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht iberbauten Grundstiicksflachen diirfen nicht als offene Lagerfliachen
verwendet werden.

Dauerhafte Platze fur Abfallsammelbehalter sowie Lagerplatze sind, sofern sie
von dem offentlichen StraRenraum oder Nachbargrundstiicken einsehbar sind,
einzuhausen oder einzugrinen.

2.3 Antennen und Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 2 Nrn. & und 5 LBO)

AuRenantennen (inkl. Satellitenempfangsanlagen) sind nur auf Dachern der
Gebaude unter Wahrung eines Mindestabstands von 3,00 m zur straRenseitigen
Dachtraufe zulassig.

Neue Niederspannungsleitungen miissen unterirdisch gefiihrt werden.
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