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Textliche Festsetzungen
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN

_BUCKLE VI* IN NORDHAUSEN

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S.1728).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI I, S.
3786).

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04.05. 2017 (BGBI.l S.1057).

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S.
416) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313).

In Ergadnzung der Planeinschriebe und Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

BAULICHE NUTZUNG
ART DER NUTZUNG (8 9 Abs. 1 BauGB und 88 1- 15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO,

AUSNAHMEN (8§ 1 Abs.6 Nr. 1 BauNVO)
im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO sind gemaR § 1 Abs.6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im gesamten Plangebiet sind Anlagen fiir die Mobilfunkkommunikation im Sinne
des 8§ 14 BauNVO, wie z.B. Masten, Antennen und drgl. unzulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (88 16 - 21 a BauNVO)
Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl entsprechend den Einschrieben im
Plan.

HOHENLAGE DER GEBAUDE (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die im Lageplan festgesetzten Erdgeschoss-FertigfuBbodenhéhen (EFH) sind
einzuhalten, wobei Abweichungen von bis zu 30 cm zuldssig sind.

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (816 Abs.2 Nr.4 und §18 Abs.1 BauNVO)
Folgende maximalen Gebaudehdhen sind in Abhangigkeit der Dachform und der
Dachneigung einzuhalten:

Folgende maximalen Gebaudehohen sind in Abh&angigkeit der Dachform und der
Dachneigung einzuhalten:
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Innerhalb WAL:

bei Satteldach (SD) bzw. Walmdach (WD):
Hochster Punkt des Gebaudes:
bei einer Dachneigung von 18° bis 30° max. 8,50 m
bei einer Dachneigung Uber 30° bis 45° max. 9,50 m

bei Zeltdach (ZD):
Hochster Punkt des Gebaudes: max. 8,50 m

bei Pultdach (PD):
Hochster Punkt des Gebaudes: max. 8,50 m

bei Flachdach (FD):
Hochster Punkt des Gebaudes: max. 7,00 m

Innerhalb WA2:
bei Satteldach (SD):
Hochster Punkt des Gebaudes:
bei einer Dachneigung von 18° bis 30° max. 8,50 m
bei einer Dachneigung Uber 30° bis 45° max. 9,50 m

bei Pultdach (PD):
Hochster Punkt des Gebaudes: max. 8,50 m

bei Flachdach (FD):
Hochster Punkt des Gebaudes: max. 7,00 m

Innerhalb WA3:
bei Satteldach (SD):
Hochster Punkt des Gebaudes: max. 12,00 m

bei Pultdach (PD):
Hochster Punkt des Gebaudes: max. 10,50 m

bei Flachdach (FD):
Hochster Punkt des Gebaudes: max. 09,50 m

Maximale Gebaudehdhe jeweils gemessen von festgesetzter Erdgeschoss-
FertigfulRbodenhdhe bis zum hochsten Punkt des Gebdudes (ohne lineare
Dachaufbauten wie Kamine, Antennen, etc.).

Die maximale Gebaudehdhe wird jeweils gemessen von der im Bebauungsplan
festgesetzten Erdgeschoss-FertigfuBbodenhéhen bis zum héchsten Punkt des
Gebaudes (ohne lineare Dachaufbauten wie Kamine, Antennen, etc.).

Dem Bauantrag sind Ansichten aller Himmelsrichtungen beizufiigen, in denen u.a.
eingetragen sind: geplantes Gelande, bestehendes Gelande, festgesetzte
ErdgeschossfuBbodenhéhen, geplante  Erdgeschossfu3bodenhéhen, max.
Gebaudehdohen.

2. BAUWEISE (§ 22 BauNVO)

Im WA 1 sind entsprechend den Einschrieben im Plan nur Einzel- und Doppel-
hauser in offener Bauweise zulassig.

Im WA 2 sind nur Hausgruppen (Reihenhausbebauung) in offener Bauweise
zulassig.

Im WA 3 sind nur Mehrfamilienwohngebaude in offener Bauweise zulassig

GRIMM m INGENIEURE

Seite 3von 9



Gemeinde Unterschneidheim Bebauungsplan ,Biickle VI* Textliche Festsetzungen

3. NEBENANLAGEN UND GARAGEN (8 14 Abs.1i. Verb. mi t § 23 Abs. 5 BauNVO, 8 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB und § 12 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO sowie Garagen
nach 812 BauNVO sind in den nicht (berbaubaren Grundsticksflachen
(entsprechend der Baugrenze fur Garagen) nicht zugelassen.

Private Stellplatze und Garagenzufahrten sind in den nicht Giberbaubaren Flachen
zuléssig, sofern sich diese nicht in ,Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt* (gemaf
Darstellung im zeichnerischen Teil) befinden.

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen (Rasengitter,
Rasenpflaster, Schotterrasen etc.).

4.  LUFTWARMEPUMPEN (in Anlehnung an § 14 Abs.2i. V erb. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von Luftwarmepumpen, Luftungsgeraten und drgl. zur
privaten Warmeversorgung des Einzelbauvorhabens sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. AufRerdem ist die Bauherr:in zur
Vermeidung von unndétigen und/oder unzulassigen Larmemissionen verpflichtet,
die Grundsatze des ,Leitfadens fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
bei stationdren Geraten* (z.B. bzgl. Abstdnde zu Immissionsorten,
Schallleistungspegel, etc.) zu beachten und einzuhalten. Die Lage von frei
aufgestellten Luftwarmepumpen, Luftungsgeraten, Schalldampfer, etc. ist im
Baugesuch des Einzelbauvorhabens malR3stablich und eindeutig darzustellen.

5. PFLANZGEBOT (§ 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

6. FLACHEN FUR

Entsprechend der im Bebauungsplan festgesetzten Einzelbdume ist im Sinne einer
schematischen Planeinzeichnung je 300 m2 Grundsticksflache mind. ein
groRkroniger, standortgerechter Laub- bzw. Obstbaum gemal} nachstehender
Pflanzenartenliste zu pflanzen.

Abgéngige Pflanzen sind innerhalb eines Jahres durch artgleiche Neupflanzungen
zu ersetzen.

Bei der Pflanzung von Gehdlzen sind die Grenzabstdnde nach dem
Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg zu beachten. Zusatzlich ist zu den
landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiicken ein Mindestabstand von 5,0 m
mit Baumpflanzungen einzuhalten.

Die Bereiche zwischen Baufenster und Grundsticksgrenze / Stral3e sind
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzenarten-Liste

Baume:

Obst-Hochbéaume

Linden (Tilia cordata)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Winterlinde (Tilia cordata)

AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUT ZBAUWERKE ZUR

HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS (8§ 9 Abs.1 Nr. 26 u nd Abs. 2 BauGB)

Die bei der Anlage der 6ffentlichen Stral3en und Wege entstehenden Béschungen
sowie erforderlichen Stitzbauwerke (z.B. Randsteinunterbauung) entlang der
Grundstiicksgrenze zu den offentl. Verkehrsflachen in einer Breite von ca. 20 cm
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und einer Tiefe von ca. 50 cm sind auf den angrenzenden Grundstiicken zu
dulden.

7. ANZAHL DER WOHNUNGEN JE GEBAUDE (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

im WA1: Je Baugrundstick sind hdchstens 2 Wohneinheiten zulassig.
im WA2: Je Hausteil einer Hausgruppe ist max. eine Wohneinheit zulassig.
Im WA3: Auf dem Baugrundstiick sind max. 10 Wohneinheiten zulassig.
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B. SATZUNG UBER DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN FUR DEN
BEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

_BUCKLE VI* INNORDHAUSEN

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S.1728).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI I, S.
3786).

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04.05. 2017 (BGBI.l S.1057).

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber.
S. 416) zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313).

In Ergadnzung der Planeinschriebe und Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

1. DACHFORM, DACHNEIGUNG, AUSSERE GESTALTUNG (8§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)
entsprechend den Einschrieben im Plan

Die geneigten Dacher sind mit Ziegeln oder Betondachsteinen zu decken.

Carports und Garagen mit Flachdachern sind zu begriinen

2. GARAGEN UND OFFENE GARAGEN (CARPORTS)
Bei Garagen und offenen Garagen (Carports) sind Dachneigungen von 0° bis 45°
zulassig.

3. AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN (8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Im Sinne einer Gelandemodellierung sind Aufschittungen bis maximal 1,00 m und
Abgrabungen bis max. 1,00 m zugelassen.

Der Gelandeausgleich zu den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zu den
Nachbargrundstiicken darf nicht durch hohe Stiitzmauern oder Ahnlichem erfolgen
— zulassig sind Erdbdschungen mit einer Neigung nicht steiler 1:2 oder Mauern mit
einer Hohe bis maximal 0,80 m.

4. EINFRIEDIGUNGEN (8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen muissen einen Mindestabstand von 0,50 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache aufweisen. Als Einfriedigungen sind an o6ffentlichen StraRen und
Wegen lebendige oder tote Einfriedigungen mit einer Hohe von héchstens 0,80 m
zugelassen.

AuRerdem durfen in einer Tiefe von 3 m hin zur o6ffentlichen Verkehrsflache
Einfriedungen, Mauern, usw. einschl. der vom Bauherrn vorgenommenen
Auffillung nur eine max. Hoéhe von 0,8 m — gemessen von Oberkante
StraRenbegrenzung bis Oberkante Einfriedigung - betragen.

Mit den Einfriedungen sind die Grenzabstdande nach dem Nachbarrechtsgesetz
Baden-Wirttemberg zu beachten.
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5. PRIVATE STELLPLATZE UND GARAGENZUFAHRTEN (8 74 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Auf den Privatgrundstiicken missen je Wohneinheit mind. 1,5 Stellplatze angelegt
werden. Halbe Platze werden bei der Berechnung aufgerundet.

Private Stellplatze sowie Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen (Pflaster mit Rasenfugen, Rasengittersteine, Drainpflaster, 0.4.).

6. REGENWASSERRUCKHALTUNG (8§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser aller Dachflachen eines
Baugrundstiickes ist durch eine vom jeweiligen Eigentiimer herzustellende, selbst
entleerende Zisterne, durch offene Mulden, Graben und drgl. zu puffern. Es ist ein
Ruckhaltevolumen oberhalb des gedrosselten Ablaufes von mindestens 2 m3 je
100 m2 angeschlossener Dachflaiche bereitzustellen. Die selbstentleerende
Drosseleinrichtung ist stdndig gedffnet und darf maximal 0,201/s je 100 m?2
angeschlossener Dachflache in den 6ffentlichen Regenwasserkanal einleiten.

Die Errichtung, die regelmafige Kontrolle, der Unterhaltung und die Pflege der
Regenwasseranlagen obliegen dem jeweiligen Eigentiimer:in.

Bei Installation einer Regenwassernutzungsanlage / Brauchwasseranlage ist die
geltende DIN 1989 einzuhalten.

7. FREILEITUNGSVERBOT (8§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Im gesamten Plangebiet sind oberirdische Niederspannungs- und
Schwachstromleitungen sowie oberirdische Telefonleitungen unzulassig.
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C. HINWEISE

1. EINGRIFF IN DEN VORHANDENEN GEHOLZ- UND BAUMBEST AND
Gemdal Bundesnaturschutzgesetzes vom 1. Méarz 2010 durfen Eingriffe in
Gehdlzbestande nur auRerhalb der Vogelbrutzeit zwischen dem 01. Oktober und
28. Februar erfolgen.

2. MELDEPFLICHT VON BODENFUNDEN

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt
werden. Diese sind unverziglich einer Unteren Denkmalschutzbehérde oder der
Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4.
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Untere Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart,
Referat Denkmalschutz, mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20
DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird
verwiesen.

3. ABLEITUNG VON OBERFLACHENWASSER

Durch das geneigte Gelande des Plangebietes und der relevanten Umgebung
kann abflieRendes Oberflaichenwasser bei Starkregenereignissen oder bei
Schneeschmelze zu Beeintrachtigungen an Gebauden und Anlagen fihren.
Gebaude und Anlagen sollten deshalb (berflutungssicher angelegt werden.
Erforderlichenfalls ist vom Grundstiickseigentimer darliber hinaus eine
entsprechende Gelandemodellierung zur Abwehr von Oberflachenwasser auf
seinem Grundstlick vorzunehmen.

Weitere  Informationen ~ zur  Eigenvorsorge gegen  Hochwasser und
Uberschwemmungen finden Bauherren unter: https://www.hochwasser.baden-
wuerttemberg.de/bauvorsorge

4. GRUNDSTUCKSENTWASSERUNG

Das Baugebiet wird im modifizierten Mischsystem entwéassert, d.h. alle
Regenwasserabflisse der Gebaudedacher missen in die verlangten
Regenwasserzisternen eingeleitet und dort zwischengespeichert werden. Der
gedrosselte Abfluss der Regenwasserzisterne muss an den oOffentlichen
Regenwasserkanal oder an offentliche Regenwassermulden (sofern vorhanden)
eingeleitet werden. Das Schmutzwasser und das ubrige belastete Regenwasser
aus den Hofflachen missen dem 6ffentlichen Mischwasserkanal zugefuihrt werden.
Jede private Grundstickseigentimer:in muss die Grundsticksentwasserung
entsprechend herstellen und unterhalten.

5. PFLICHTEN DER EIGENTUMER:IN (§ 126 BauGB)
Die Eigentiumer:in wird auf die mdglichen Einflisse des Grund- bzw.
Schichtenwassers hingewiesen. Sie hat ihre baulichen Anlagen, insbesondere das
Untergeschoss sowie alle erdberiihrten Bauteile, durch geeignete Maflinahmen,
z.B. ,\WeilRe Wanne" vor driickendem Wasser zu schitzen.

Jedes Baugrundstick muss die Grundstiicksentwasserung entsprechend der
Ortlichen Satzung gestalten und betreiben. Die Bestimmungen der DIN 1986
(Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grundstiicke) sind einzuhalten. Auf die
vorgeschriebene Rickstausicherung der privaten Kanal-Hausanschlisse wird
explizit hingewiesen.

Bei der Planung und Errichtung von Trinkwasserleitungs- und Erwarmungsanlagen
sind die Vorgaben des § 17 Trinkwasserverordnung, DIN 1988 und das DVGW
Regelwerk W551 zu beachten.
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6. BAUGRUND

7. BODENSCHUTZ

Auf die Anzeigepflicht von Zisternen und Brauchwasseranlagen wird hingewiesen.

Die Eigentimer:in hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir
Beleuchtungskoérper der Stral3enbeleuchtung einschliellich der
Beleuchtungskdérper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fur
ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden. Er ist vorher zu
benachrichtigen.

Den einzelnen Bauherr:iinnen wird empfohlen, eine objektbezogene
Baugrunduntersuchung gemafl DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durchfiihren zu
lassen.

Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) vom 17.03.1998; BGBI, Teil I, S. 502, das zuletzt durch Artikel 7 des
Gesetzes von 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist, und auf §
202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) wird hingewiesen. Bei der Planung und
Ausfiihrung von BaumaRnahmen ist auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare
Mal3 zu reduzieren. Die Hinweise gemalR Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wirttemberg  ,Erhaltung  fruchtbaren und  kulturfahigen Bodens  bei
Flacheninanspruchnahmen® sind zu beachten. Generell gelten bei Aushubarbeiten
und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731.

Vor Ausbau von abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf der
Flache zu entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen. Alle
Bodenarbeiten sind nur mit méglichst trockenem Bodenmaterial von mindestens
steifer Konsistenz und bei trockener Witterung durchzufiihren.

Uberschiissiger unbelasteter Erdaushub ist moglichst wiederzuverwerten.
Andernfalls ist das Uberschiissige Bodenmaterial auf einer dafir zugelassenen
Deponie zu beseitigen.

8. PHOTOVOLTAIKPFLICHTVERORDNUNG

Auf die Photovoltaikpflichtverordnung des Landes Baden-Wurttemberg zur
Nutzung von Dachflachen wird hingewiesen.

9. ALTLASTEN UND UMWELTGEFAHRDENDE STOFFE

Ergibt die Bauausfiihrung, dass der Boden oder das Wasser durch jlingere oder
dltere Nutzungen (Altlasten) mit Olen, Benzinen, anderen Kraftstoffen,
Lésungsmitteln, Schwermetallen oder ahnlichen Schadstoffen belastet sind, ist das
Amt fur Umweltschutz beim Landratsamt Ostalbkreis zu informieren. Der belastete
Boden ist auf eine vom Landratsamt zu benennende Stelle zu entsorgen.

10. EMMISSIONEN DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT

In relevanter Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Die Ublichen zuldssigen landwirtschaftlichen Immissionen (Larm,
Staub, Geruch, vereinzelte Nachterntearbeiten etc.) kdnnen auftreten. Ferner ist
mit  landwirtschaftichem  Verkehr zu rechnen. Die diesbezlglichen
Beeintrachtigungen und/oder Emissionen sind von den privaten Bauherr:innen
entschadigungslos zu dulden.
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