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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) m.W.v. 01.01.2024 geéan-
dert worden ist.

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. BW 2010, 357, 358, ber. S. 416), die zuletzt durch Gesetz
vom 13.06.2023 (GBI. S. 170) m.W.v. 17.06.2023 geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. I S. 176) m.W.v. 07.07.2023 ge&ndert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.

VERFAHRENSVERMERKE
1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am

2. Ortsubliche Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB  am
3. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB vom bis
4. Anho6rung der Behdrden gem. § 4 (1) BauGB am

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfs am
und Auslegungsbeschluss

6. Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB,
Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB und
Beteiligung Nachbarkommunen gem. § 2 (2) BauGB

6.1 Bekanntmachung vom bis
6.2 Auslegungsfrist/Behdrdenbeteiligung vom bis
6.3 Beteiligung der Nachbarkommunen vom bis
7. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am
8. Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am

Zur Beurkundung
Elztal, den .....ccovvvvvnene.,

BUrgermeister
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TEXTLICHER TEIL

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und baurecht-
lichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch bezeichneten
Art enthalten, aulRer Kraft.

In Ergdnzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

1.1

2.1

2.2

2.3

2.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 8§ 1-15 BauNVO)

WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind:

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO)

GRZ - Grundflachenzahl

Grundflachenzahl entsprechend Planeintrag.

GFZ - Geschossflachenzahl

Geschossflachenzahl entsprechend Planeintrag.

Zahl der Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal? entsprechend Planeintrag.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Hohenlage von Gebauden wird durch Bezugshdhen (B) entsprechend Planeintrag
festgesetzt.

Textlicher Teil — Vorentwurf Seite 1
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2.5

3.1

3.2

3.3

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zuléssigen Hohen der baulichen Anlagen bestimmen sich durch Trauf- (TH)
und Firsthéhen (FH) entsprechend Planeintrag.

Als oberer Bezugspunkt gilt fir die Traufh6he der duRere Schnittpunkt der AulRenwand
mit der Dachhaut und fur die FirsthGhe der hdchste Punkt der Dachkonstruktion.

Die festgesetzten Traufhohen beziehen sich nicht auf die Traufen von Vorbauten und
Gauben, sofern diese nicht mehr als 50 % der Geb&audelange Uberschreiten und nicht
mehr als 1,5 m vor die AuRenwand hervortreten. Die festgesetzten Hohen der Oberkante
baulicher Anlagen durfen durch technische Anlagen und Kamine um bis zu 1,5 m tber-
schritten werden.

Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten Trauf- und Firsthohen gilt die nach Ziffer 2.4
festgesetzte Bezugshdhen (B).

Erlauterungsskizze:
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S FH & -
TH TH
- — - +—
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A= na\“‘“cl\ 25 =
—L —1

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstucksfla-

chen und Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO)

Bauweise
Zulassige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:

E
ED

offene Bauweise, zuldssig sind nur Einzelhduser

offene Bauweise, zulassig nur Einzel- und Doppelh&suer

Uberbaubare Grundstuicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen
entsprechend Planeintrag.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der Hauptgeb&ude wird durch Geb&udehaupt- / Firstrichtung entsprechend
Planeintrag festgesetzt.

Textlicher Teil — Vorentwurf Seite 2
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4.1

4.2

51

52

6.1

6.2

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 und 14 BauNVO)

Garagen

Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind aul’erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen nur auf den hierfir gemaR Planeintrag festgesetzten Flachen zulés-
sig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Gebauden mit einem Gesamtvolumen tber 40 m3 sind au-
Rerhalb der tGiberbaubaren Grundstticksflachen unzulassig.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfla-

chen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen

Verkehrsflachen gemal Planeintrag. Die im Plan dargestellte Aufteilung ist eine infor-
melle Empfehlung fur die Ausfiihrung. Sie ist unverbindlich.

Zu- und Ausfahrtsverbote

In den Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt entsprechend Planeintrag sind Grundstiickszu-
fahrten unzulassig.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Oberflachenbefestigung

Pkw-Stellplatze, Zufahrten, Hauszugéange, Garagenvorplatze, Terrassen sowie Geh- und
FulRwege sind so anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann (z.B. Rasen-
gittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassige Pflasterung o. &.). Der Un-
terbau ist auf den Belag abzustimmen.

Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassaden-
verkleidungen

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen sind unzu-
lassig.

Textlicher Teil — Vorentwurf Seite 3
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6.3

6.4

6.5

6.6

7.1

Beleuchtung des Gebiets

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die StraRen- und Wegbeleuchtung mit insek-
tenschonenden Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es
sind Leuchten zu wahlen, die das Licht gerichtet nach unten abstrahlen und kein Streu-
licht erzeugen.

Dachbegrinung

Die Flachdacher von Garagen sind auf mindestens 70 % der Flache extensiv mit einer
Substrath6he von mindestens 15 cm durch Mischungen aus gebietsheimischen Krautern
und Gréasern sowie Sedumsprossen zu begrinen

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Bezug bzw. Inbetriebnahme zu vollzie-
hen.

Getrennte Regenwasserableitung

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser der privaten Dachflachen ist ge-
trennt zu erfassen und an den Regenwasserkanal anzuschlieRen.

Die Anlage von Zisternen, Teichen, etc. auf den Baugrundstiicken zur Regenwasserbe-
wirtschaftung wird empfohlen.

Verbesserung des ortlichen Kleinklimas

Die Freiflachen der Baugrundstticke sind — aufler im Traufbereich der Geb&ude bis max.
0,5 m Breite — unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten,
soweit diese Flachen nicht fir andere zulédssige Verwendungen bendtigt werden. Was-
serdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von
permanent mit Wasser geflillten Gartenteichen zuldssig. Grof3¢flachig mit Steinen, Kies,
Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschiittungen bedeckte Flachen, in
welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht
oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergéarten), sind unzuléssig.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Baum- und Strauchpflanzungen in den Bauflachen

In den Bauflachen ist pro Baugrundstiick mindestens ein hochstammiger Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen. Von festgesetzten Standorten kann
um bis zu 5 m abgewichen werden. Die Baume miussen bei ihrer Pflanzung als Hoch-
stamme einen Stammumfang von mindestens 10-12 cm haben.

Mindestens 5% der Grundstiicksflachen sind mit gebietsheimischen Strauchern gruppen-
oder heckenartig zu bepflanzen. Dabei ist je Strauch 2,0 m2 Pflanzflache anzunehmen,
Pflanzabstande: 1,5 m, PflanzgréRRe: 2 x v, 60-100 cm.

Soweit in Baugrundstiicken Flachen fir das Anpflanzen festgesetzt sind, muss die Be-
pflanzung in diesen Fléachen erfolgen.

Textlicher Teil — Vorentwurf Seite 4
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1.1

1.2

1.3

3.1

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Bezug bzw. Inbetriebnahme zu vollzie-
hen. Bei Abgang sind die Gehdlze zu ersetzen.

Die Artenlisten im Anhang sind zu beachten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

Dachform und Dachneigung

Als Dachformen werden zwei- (Satteldach und versetztes Pultdach) oder mehrseitig
(Walmdach) geneigte Dacher zugelassen (s. auch Ziff. 8.4 der planungsrechtlichen Fest-
setzungen).

Die Dachneigung wird auf 30° bis 45° begrenzt.

Ausgenommen davon sind Garagen, die auch mit Flachdach zugelassen werden.

Dachdeckung

Zur Dachdeckung dirfen nur naturrote und rotbraune bis dunkelbraune, anthrazitfarbige
sowie graue Dachdeckungsmaterialien verwendet werden. Die Verwendung von grellen
Farben oder reflektierenden Beschichtungen ist nicht zuléssig. Die Verwendung der Da-
cher zur Nutzung der Sonnenenergie ist allgemein zulassig.

Fassaden

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Beleuchtete Werbeanlagen und Werbeanlagen fur Fremdwerbungen sind unzuléssig.

Einfriedungen und Stutzmauern
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen und Stutzmauern entlang von Verkehrsflachen

Stitzmauern entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer H6he von 0,5 m
zuléssig.

Textlicher Teil — Vorentwurf Seite 5
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Einfriedungen entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer Hohe von 1,0 m
zuléssig.

Stutzmauern und Einfriedung entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen sind in Kombi-
nation bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig.

Hinsichtlich der H6he von Einfriedigungen und Stitzmauern sind dartber hinaus die
Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg zu beachten.

Verwendung von Aulienantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Pro Geb&ude ist nur eine AuBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs 1 LBO) wird auf 2,0 Kfz-Stellplatze
pro Wohnung erhéht. Ergibt sich bei der Ermittlung eine Bruchzahl, ist aufzurunden.

HINWEISE

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzuglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbeh6rde mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist (8§ 20 DSchG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial an-
getroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemaf? § 3 Lan-
des-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den 88 7 und 15 Kreislaufwirt-

Textlicher Teil — Vorentwurf Seite 6
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schaftsgesetz zu verfahren. Die Gemeinde und das Landratsamt sind umgehend tber Art
und Ausmal? der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem AusmalR sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vor-
laufig zu unterbrechen. Bezliglich des Entsorgungsweges und der Formalitaten gibt der
zustandige Abfallentsorger Auskunft.

3. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.

Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuhe-
ben 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. Miete: Schitth6he bei feinkdrnigem Boden mit Pflanzen-
resten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m, Schutz vor
Vernassung und Staundasse etc.).

Entsprechendes gilt fir Arbeitsbereiche, Lagerflachen und Flachen der Baustelleneinrich-
tung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die natirliche Bodenstruktur vor er-
heblichen und nachhaltigen Verdnderungen zu schitzen. Entstandene Boden-
verdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

4. Grundwasserfreilegung

MafRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasser-
behorde rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten, die zur Erschliefung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen und die Untere
Wasserbehdorde ist zu benachrichtigen (§ 43 Abs. 6 WG).

Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers kdnnen auch im tberplanten Be-
reich grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Eine stéandige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser
ist unzulassig.

5. Baugrunduntersuchung

Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DINEN 1997-2 bzw.
DIN 4020 empfohlen.

Textlicher Teil — Vorentwurf Seite 7
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6. Baufeldraumung und Geholzrodung

Die Vegetation der zu bebauenden Flachen und der Flachen der ErschlieBung sind im
Vorfeld von Baumalinahmen in der Zeit von Oktober bis Februar komplett zu réumen
und anschlieBend regelmélig zu mahen, um Bodenbruten zu verhindern.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

7. Regenwasserzisternen

Der Einbau von Regenwasserzisternen muss durch eine anerkannte Fachfirma erfolgen.
Der Betrieb der Regenwasserzisterne muss dem Gesundheitsamt und dem Wasserver-
sorger gemeldet werden. Dies gilt nur fir Regenwasserzisternen, aus denen in ein
Brauchwassernetz zur Nutzung innerhalb von Geb&uden eingespeist wird.

Auf die Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001) und das DVGW Regelwerk W 400-1-
Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen wird hingewiesen.

Bei der Nutzung von Regenwasser ist das Arbeitsblatt DBVW Technische Regel Arbeits-
blatt W555 zu beachten.

Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungskorper

Der Eigentimer hat gemal § 126 BauGB das Anbringen von Haltevorrichtungen und Lei-
tungen fur Beleuchtungskorper der Strallenbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungs-
kérper und des Zubehotrs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fir ErschlieBungs-
anlagen auf seinem Grundstiick zu dulden. Es erfolgt im Einzelfall eine vorherige Benach-
richtigung.

8. Starkregenereignisse

Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich Uberflutungen in Folge von Starkre-
genereignissen nicht auszuschliefen sind, so dass bei Realisierung von Geb&audeteilen
unterhalb der angrenzenden Strallenoberkante das Thema Hochwassersicherheit /
Starkregenmanagement bei der Planung zu bericksichtigen ist. Beim Nachweis der
Uberflutungssicherheit gelten die DIN EN 752 sowie die DIN 1986-100.

Zur Schadensbegrenzung bei auBergewdhnlichen Ereignissen kommt dem gezielten Ob-
jektschutz im 6ffentlichen und privaten Bereich in Ergdnzung zu temporéarer Wasseran-
sammlung auf Frei- und Verkehrsflachen und schadensfreier Ableitung im Strallenraum
vorrangig Bedeutung zu. In diesem Zusammenhang ist das Merkblatt DWA-M 119 zu
beachten.

Textlicher Teil — Vorentwurf Seite 8
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9. Einfriedungen

Bei der Herstellung von Einfriedungen sind die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes
Baden-Wairttemberg (NRG) zu beachten.

Textlicher Teil — Vorentwurf Seite 9
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V. ARTEN- UND SORTENLISTEN

Artenliste 1: Verwendung gebietsheimischer Straucher und An-
pflanzungen

Wissenschaftlicher Name (dt. Name) Verwendung
N =
S =] g
2| 5
Acer platanoides (Spitzahorn) * o o
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) * o
Alnus glutinosa (Schwarzerle) * L o
Betula pendula (Hangebirke) * o
Carpinus betulus (Hainbuche) * o L o
Corylus avellana (Gewdéhnlicher Hasel) L o
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) L o
Fagus sylvatica (Rotbuche) * o o
Frangula alnus (Faulbaum) o o
Fraxinus excelsior (Gewodhnliche Esche) * ©) o L
Populus tremula (Espe) * O
Prunus avium (Vogelkirsche) * o O
Prunus spinosa (Schlehe) o
Quercus petraea (Traubeneiche) * o L o
Quercus robur (Stieleiche) * L L o
Rosa canina (Echte Hundsrose) o o
Salix aurita (Ohrweide)
Salix caprea (Salweide) L o
Salix cinerea (Grauweide) O
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) L
Sambucus racemosa (Traubenholunder) o
Sorbus aucuparia (Vogelbeere) o L o
Viburnum opulus (Gewdohnlicher Schneeball) L o

@® = gut geeignet O = bedingt geeignet

Die fett hervorgehobenen Arten sollen bei Anpflanzungen in der freien Landschaft be-
vorzugt verwendet werden.

Herkunftsgebiet fur Pflanzgut soll in der Regel das Stiddeutsche Hiigel- und Bergland
sein.

Bei den mit ,** gekennzeichneten Arten soll das Herkunftsgebiet entsprechend Forstver-
mehrungsgutgesetz (FoVG) beriicksichtigt werden.

Textlicher Teil — Vorentwurf Seite 10
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Artenliste 2: Obstbaumsorten

Obstbaumart

Geeignete Sorten

Apfel

Bittenfelder, Bortlinger Weinapfel, Boskoop, Brettacher,
Champagner Renette, Danziger Kant, Gehrers Rambur,
Gewiirzluiken, Goldrenette von Blenheim, Hauxapfel, Josef
Musch, Kaiser Wilhelm, Maunzenapfel, Rheinischer
Bohnapfel, Rheinischer Krummstiel, Rheinischer Winter-
rambur, Sonnenwirtsapfel , Welschiser, Zabergdu Renette

Birne

Petersbirne, Wahls Schnapsbirne, Nagelesbirne,
Palmischbirne, Fasslesbirne, Karcherbirne, Wilde Eierbirne,
Conference, Kirchensaller Mostbirne, Metzer Bratbirne,
Schweizer Wasserbirne, Josephine von Mecheln, Bayerische
Weinbirne, Paulsbirne, Geddelsb. Mostbirne, Stuttgarter
Geil3hirtle

Suitkirschen

Regina, Hedelfinger, Buttners Rote Knorpel, Sam

Walnisse

Mars, Nr. 26, Nr. 139

Empfohlene Saatgutmischungen

Bereich Saatgutmischung

Grinflachen Fettwiese

Regenriickhaltebecken Ufermischung fur wechselfeuchte Stand-
orte

Verkehrsgriin Krauterreicher Landschaftsrasen

Herkunftsgebiet fir Saatgut gesicherter Herkunft soll das ,Stddeutsche Hiigel- und

Bergland* sein.

Textlicher Teil — Vorentwurf
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