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Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung und den schriftlichen Teilen.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Blumenstralle-WiesenstraRe” treten alle bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem raumlichen Geltungsbereich auller Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22.06.2021 (BGBI. | Nr. 33 S. 1802).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.07.2000, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095).

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN zum Bebauungsplan
,Blumenstrafe-WiesenstraRe”

1 Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. GemaR Planeintrag (WA). Es gilt § 4
BauNVO mit den nachfolgend aufgefiihrten Einschrankungen:

Zulassig sind:
- Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

Nicht zuldssig sind:

- Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

2 MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO
2.1 Grundflichenzahl § 19 BauNVO
Siehe Einschrieb im Bebauungsplan
2.2 Zahl der Voligeschosse § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und § 20 Abs. 1 BauNVO
Siehe Einschrieb im Bebauungsplan.
2.3 Hohe baulicher Anlagen § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO

Es gelten die Eintragungen der Nutzungsschablone der Planzeichnung des Bebauungsplanes in
Verbindung mit der Hohenlage (Ziffer 2.4) sowie die Darstellungen in den Systemschnitten.

Die Hohe der baulichen Anlagen bemisst sich

- nach derTraufhéhe (TH) und der Firsthohe (FH) bzw. Gebdudehohe (GH) bei Flachdachbauten,
- der geplanten EFH-HG6he (siehe Ziffer 2.4)
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2.4

Hoéhenlage der baulichen Anlagen § 9 Abs. 2 BauGB

Die maximale Erdgeschoss-RohfuBbodenhdhe (EFH) ist im Einzelfall entsprechend der
Systemschnitte sowie durch den Planbereich (s. Planzeichnung) abzuleiten. Unterschreitungen
sind generell zulassig.

Fiir den ,,Nordlichen Bereich” gilt:

Hochster Schnittpunkt von hangseitiger nérdlicher Gebdudewand mit dem vorhandenen
natlirlichen Geldande zur Zeit der Bebauungsplanung (Hohenlinien) + 0,30 m = max. EFH, gemessen
von der Gebdaudemitte.

Fiir den ,Inneren Bereich Kirche” gilt:

Fluchtpunkt  von  talseitiger  sidlicher  Gebdudemitte auf die angrenzende
StraRenbegrenzungslinie der tiefergelegenen ErschlieBungsstraRe (Wiesenstralie) + 0,30 m = max.
EFH.

Fiir den ,,Suidlichen Bereich” gilt:

Hochster Schnittpunkt von hangseitiger nérdlicher Gebdudewand mit dem vorhandenen
natlirlichen Geldande zur Zeit der Bebauungsplanung (Héhenlinien) + 0,30 m = max. EFH, gemessen
von der Gebdaudemitte.

Ausnahme: Im ,Siidlichen Bereich” darf die EFH um maximal + 0,8 m vom oben genannten
Schnittpunkt abweichen. Der Bezugspunkt fir die maximal zuldssigen Trauf- First- und
Gebaudehohen bleibt jedoch zwingend bei + 0,30 m = max. EFH.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene Bauweise festgesetzt.
Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Baugrenzen
Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen und Stellplitze
Garagen, Carports (Uberdachte Stellpldtze) sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

Garagen missen an ihrer Zufahrtsseite einen Abstand von mindestens 3 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten. Stellplatze im Stauraum von Garagen sind zuldssig.

Fiir den ,Inneren Bereich Kirche” gilt kein Mindestabstand fur Garagen.

Nebenanlagen
Nebenanlagen sind zuldssig, soweit sie dem Nutzungszweck der in diesem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen.

Je Baugrundsttick ist ein Nebengebdude mit héchstens 40 m3® umbauten Raum zuldssig. Davon
dirfen max. 20 m® auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache liegen.

Nebenanlagen miissen mindestens 1,00 m Abstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen haben.

Zuldssig sind Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Versorgung des Baugebietes mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, da fir sie im
Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch fiir fernmeldetechnische
Nebenanlagen sowie fiir Anlagen fiir erneuerbare Energien.
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6

10

10.1

10.2

10.3

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB
Die Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude ist nach der Bauweise festgesetzt:

e Im Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.
e In der Doppelhaushalfte sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Verkehrsflaichen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Die Verkehrsflachen sind im Plan nach ihrer Funktion dargestellt und festgesetzt.
Flachen zur Herstellung des StraRenkorpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthdlt und soweit
erforderlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstilicke bis zu einer horizontalen
Entfernung von 1,00 m von der StraRenbegrenzungslinie als Flachen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 26
BauGB festgesetzt. Sie konnen bis zu einem Hohenunterschied von 1,00 m zur StralRenhdhe fir
Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern in Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung
schlieRt die Herstellung unterirdischer Stiitzbauwerke (Breite 0,10 m - Tiefe 0,40 m) fir die StralRe
ein. Vgl. ,Hinweise” Nr. 6.

Leitungsrechte §9 Abs.1 Nr.21 BauGB

Zur Entwasserung des Regenwassers im oberen Bereich (BlumenstraRe) ist im Westen des
Geltungsbereichs, im Verlauf des Hanges parallel zum Friedhof, ein Leitungsrecht festgesetzt.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Ausfiihrung von Wegen und Stellplatzen auf dem Baugrundstiick

Die Wege, Zufahrten zu Garagen und Stellpldtzen sowie nicht (iberdachte Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge sind mit wasserdurchldssigem Belag wie Pflaster mit groRen Fugen (Fugenbreite
mind. 2 cm), Rasengittersteinen, Schotterrasen oder Feinschotter auszufiihren. Das
Oberflachenwasser der Baugrundstiicke darf nicht auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen abgeleitet
werden.

Grundwasserschutz

Die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen, insbesondere Heizol, ist nur in oberirdischen
Anlagen zulassig.

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen darf als Material bei der Dacheindeckung
kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink (incl. Titanzink), Blei, etc.), sondern nur beschichtetes
Material (beschichtetes Kupfer, Aluminium, Edelstahl, etc.) verwendet werden.

Erdaushub / Bodenschutz und Gewisser / Riickhaltung

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebs zu lagern und nach Abschluss
der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht auf den verbleibenden Grundstiicksflichen oder einer
geeigneten Ackerflache wieder einzubauen.

Auf dem Baugrundstiick sind Aufschittungen zur Anpassung der Gelandeoberflache nur mit
unbelastetem Bodenmaterial zuldssig.

Baustoffe, Bauabfdlle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung mit
zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.

Entlang des , Hinteren Bergbach” (Vorfluter NN-FA9) ist ein 5 m breiter Gewasserrandstreifen zu
erhalten.
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10.4 MaRBnahmen Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Artenschutz

Geholzfallungen und -rodungen sind zum Schutz der Voégel ausschlieBlich aufRerhalb der
Vogelbrutzeit zwischen Anfang Oktober und Ende Februar durchzufiihren.

Einsatz insektenschonender Lampen und Leuchten

Die Beleuchtung aullerhalb von Gebauden ist mit Full-cut-off-Leuchten mit asymmetrischen
Planflachenstrahlern auszubilden, sodass die Lichtverteilung auf die zu beleuchtenden Objekte
(Gehweg, StraRe, Platze) beschrankt und Streulicht weitgehend vermieden wird. Die Gehause
sollen geschlossen sein. Ungerichtet abstrahlende oder nach oben gerichtete Leuchten (z.B.
Lichtstelen Up-Lights) sind nicht zuldssig. Lichtpunkthohe Uber 4 m ist nicht zuldssig. Als
insektenfreundliche Leuchtmittel sind warmweiRe LED-Leuchten 3000 K zu verwenden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

HINWEISE

1.0

2.0

3.0

4.0

Bodenfunde

Sollten im Zuge der BaumaBnahmen archdologische Fundstellen (z.B. Gruben, Mauern,
Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Landesdenkmalamt unverziiglich zu benachrichtigen. Auf §20
Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Bodenschutz

Der humose Oberboden ist zu Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen abzuschieben und
getrennt zu lagern.

Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten zwischengelagert werden. Oberboden und
humusfreier Unterboden miissen getrennt werden. Mutterbodenmieten sollten nicht héher als 2
m aufgeschittet und nicht befahren werden. Regenwasser soll gut abflieBen kdnnen, damit die
Mieten nicht vernassen. Werden die Mieten mit Raps, Senf, Phacelia, Kiirbis 0.3. eingesat, bleibt
das Bodenleben aktiv und der Boden wird zusatzlich vor starker Austrocknung und Verndssung
geschitzt.

Baustoffe, Bauabfdlle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung mit
zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann. Der Baubetrieb soll so organisiert
werden, dass baubetriebsbedingte und unvermeidliche Bodenbelastungen auf die engere
Uberbaubare Grundstiicksflache beschrankt bleiben.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie moglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -auftrag bei privaten und 6ffentlichen
Malinahmen erreicht werden.

Baugrund

Sollten in den offenen Baugruben UnregelmaRigkeiten in der Schichtlagerung oder sonstige
Fehlstellen zu erkennen sein, ist eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme mit
Grindungsberatung zu veranlassen

Merkblatt zu neuen Baumstandorten

Bei der Planung neuer Baumstandorte ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen" zu beachten.
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5.0

6.0

Landwirtschaft

Das Baugebiet "Blumenstralle-WiesenstralRe" liegt in der Nachbarschaft von landwirtschaftlichen
Nutzflachen. Die Grundstlickseigentiimer und Grundstiicksnutzer im Baugebiet werden darauf
hingewiesen, dass die ordnungsgemdBe landwirtschaftliche Bewirtschaftung der
Aulenbereichsgrundstiicke mit Beeintrachtigungen (Ldrm, PflanzenschutzmalRnahmen usw.)
verbunden sein kann

Einbauten (Riickstiitzen und Béschungen der StraBenverkehrsflachen, StraRenschilder
etc.) auf privaten Grundstiicksflichen

Auf Grund der ortlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung und zur
Unterhaltung der Verkehrsflachen in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke
eingegriffen werden muss, zum Beispiel:

- Haltevorrichtungen sowie Leitungen fir die StraRenbeleuchtung einschlieflich
Beleuchtungskérper und Zubehor sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fir
ErschlieBungsanlagen befinden sich aus verschiedenen Griinden sinnvollerweise zum Teil
neben der StraBenverkehrsflache auf den privaten Grundstiicken.

- Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden zum Teil Béschungen, Stlitzmauern
und Hinterbetonstiitzen fiir die StralRenrandeinfassung auf den angrenzenden
Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten frihzeitig mit den betroffenen
Grundstiickseigentiimern erdrtern und notwendige Einbauten Uber z.B. Grunddienstbarkeiten
sichern.

Haiterbach, den Rottenburg, den

Holzlberger Fabian Gauss M.Eng.
Blirgermeister Stadtplaner
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