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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Hinweis: Anderung durch Art. 1 G v. 14.6.2021 | 1802 (Nr. 33) textlich nachgewiesen, dokumentarisch noch
nicht abschliefsend bearbeitet

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S.
3786), zuletzt gedandert durch Art. 2 G v. 14.6.2021 (BGBI. | S. 1802)

Hinweis: Anderung durch Art. 2 G v. 14.6.2021 | 1802 (Nr. 33) textlich nachgewiesen, dokumentarisch noch
nicht abschliefsend bearbeitet

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 3 G v. 14.6.2021 (BGBI. I S. 1802)

Hinweis: Anderung durch Art. 3 G v. 14.6.2021 | 1802 (Nr. 33) textlich nachgewiesen, dokumentarisch noch
nicht abschliefsend bearbeitet

In Ergdnzung der Planeinschriebe und Planzeichen wird Folgendes festgesetzt:

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO

1.1 Allgemeines Wohngebiet Zul3ssig ist eine Nutzung gemall § 4 Abs. 2 Nr. 1
§ 4 BauNVvO bis 3 BauNVO:
- Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden,

Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe

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

Ausnahmeni.S.v. § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 sind
gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zul3ssig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG Flr das Mal8 der baulichen Nutzung gelten die
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der Vollge-
§§ 16-21 a BauNVO schosse entsprechend den Einschrieben im Plan.

Die Grundflache kann mit Anlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 iber-
schritten werden.

3. BAUWEISE o - offene Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 BauNVO
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HOHE BAULICHER ANLAGEN, HOHENLAGE | Die maximale Héhe baulicher Anlagen (maxima-
§ 9 Abs. 3 BauGB le Firsthohe FH) darf

§§ 16, 18 BauNVvVO imWA1 11,50 mund

imWA2 12,50m

nicht Gberschreiten.

Unterer Bezugspunkt: Hohenlage der festge-
setzten Erdgeschoss- FertigfuBbodenhohe
(EFH),

oberer Bezugspunkt: hochster Punkt des oberen
Dachabschlusses (Firsthohe FH).

Die im Plan festgelegte Erdgeschoss-Fertigful3-
bodenhohe (EFH) ist mit den Hauptgebduden
einzuhalten. Von der festgelegten Hohe sind
Abweichungen von — 0,50 m zuldssig.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN Die Uiberbaubaren Grundstiicksflichen sind

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch die im Planteil eingetragenen Baugrenzen
§ 23 BauNVvVO festgesetzt. Sie gelten fir oberirdische Gebau-
deteile.

Vordacher im Bereich von Hauseingangen sind
bis zu einer Tiefe von 1,50 m und einer Flache
von 8,00 m? auch auRerhalb der Baugrenze zu-
lassig.

Im WA 2 ist zusitzlich eine Uberdachung der
Terrasse nach Stiden und Westen an das Ge-
bdude anschlieRend auch aullerhalb der Bau-
grenze zulassig, allerdings begrenzt auf eine
Tiefe von 1,60 m und eine Flache von 40,00 m?2.

NEBENANLAGEN Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in den nicht Gberbaubar ausgewiesenen Grund-
§ 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO stiicksflachen zugelassen, jedoch begrenzt: je-

dem Baufenster zugeordnet ist 1 Gebaude ohne
Aufenthaltsraume bis 20 m3 Brutto-Rauminhalt
zul3ssig.

Im WA 2 ist zus&tzlich ein Pavillon bis 40 m?
Brutto-Rauminhalt zul3ssig.

Sonstige Nebenanlagen sind in den nicht Uber-
baubar ausgewiesenen Grundstiicksflachen
nicht zuldssig, ausgenommen Einfriedungen,
Einrichtungen fiir die StralRenbeleuchtung, der
offentlichen Ver- und Entsorgung dienende
Nebenanlagen, Nebenanlagen fir die Platz- und
Spielplatzgestaltung sowie Sichtschutzelemente
zur Begrenzung von Terrassen.

FLACHEN FUR GARAGEN UND STELLPLATZE | Die Anlage von oberirdischen Garagen und Car-
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ports fir KFZ ist nur innerhalb der Gberbaubar
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§ 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO ausgewiesenen Grundstlicksflachen zulassig.

Die Anlage von Tiefgaragen ist nur innerhalb der

Uberbaubar ausgewiesenen Grundstiicksflachen

und der mit , TG bezeichneten Flache zulassig.

Die Anlage von

- Stellplatzen fir KFz,

- Stellplatzen und eingehausten Abstellanlagen
fur Fahrrader,

- Stltzeinrichtungen/ Einhausungen von Tiefga-
ragenzufahrten

ist in den Uberbaubar und in den nicht tber-

baubar ausgewiesenen Flachen zulassig. Einge-

hauste Abstellanlagen flr Fahrrader sind jedoch

begrenzt: jedem Baufenster zugeordnet ist 1

Geb&ude bis 100 m? Brutto-Rauminhalt zuldssig.

8. MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

8.1 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

8.1.1 Befestigte Flachen PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen
Beldgen auszufiihren.

8.1.2 Regenwasserbehandlung Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist
auf den Baugrundstiicken zu puffern und verzo-
gert in den bestehenden Mischwasserkanal

einzuleiten.
8.2  Pflanzgebot Je angefangene 400 m? WA-Fliche ist ein
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB standortgerechter, heimischer Obst- und/oder

Laubbaum- Hochstamm zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu unterhalten.

Der Stammumfang fir Laubbaum-Hochstamme
muss mind. 16 cm betragen.

Abgangige Baume sind innerhalb eines Jahres
gleichwertig zu ersetzen.

Geeignete Geholzarten sind in den Hinweisen
unter C5 aufgelistet.

Bestehende Geholze, die erhalten bleiben, kon-
nen angerechnet werden.

9. FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, Fir die bei der Anlage der &ffentlichen StraRen
ABGRABUNGEN UND STUTZBAUWERKE und Wege entstehenden Bdschungen sowie die
ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS |erforderlichen unterirdischen Stiitzbauwerke
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB konnen Flachen auf den angrenzenden privaten
Grundstucken in einer Breite von bis zu 20 cm
ab Hinterkante Bordstein und einer Tiefe von
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ca. 50 cm ab Oberkante Bordstein herangezo-
gen werden. Diese Flachen verbleiben im priva-
ten Eigentum.

10.

MIT LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE Im Bereich des Flurstlickes Nr. 2155/4 ist eine

FLACHEN Flache mit einem Leitungsrecht (LR) fiir unterir-
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB dische Leitungen zu Gunsten der EnBW ODR AG
festgesetzt.

Innerhalb des Schutzstreifens diirfen Baulichkei-
ten nicht erstellt, leitungsgefahrdende Verrich-
tungen nicht vorgenommen, Anpflanzungen
und Anlagen nicht gehalten werden, durch wel-
che der Bestand oder der Betrieb der Versor-
gungsleitung beeintrachtigt oder gefahrdet
wird.
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B SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

Gesetzliche Grundlagen

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010, zuletzt gedndert am 18.07.2019 (GBI. S.
313)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057) gedandert worden ist.

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten erldsst die Stadt durch Satzung folgende ortliche
Bauvorschriften:

1. GESTALTUNG VON BAULICHEN ANLAGEN
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

1.1 Dachform, Dachneigung Im WA 1 und WA 2: Fiir Hauptgebaude sind Sat-
teldacher und Walmdacher mit einer Neigung
von 20° - 25° zuldssig.

Bei untergeordneten Gebduden und Bauteilen
sind auch Flachdacher zulassig.

Diese sind ab einer Gr6Re von 8 m? Fliche exten-
siv (Substrathéhe > 10 cm) zu begriinen. Ausge-
nommen sind als Terrassen genutzte Bereiche
oder Bereiche mit Anlagen zur Nutzung der Son-

nenenergie.

1.2  Dachdeckung Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht
zugelassen.

1.3 Dachdeckung Die geneigten Dacher der Hauptgebaude sind mit

Ziegeln oder Betondachsteinen zu decken. Zulas-
sig sind die Farben rot, braun, anthrazit engo-
biert.

Materialien zur Nutzung der Sonnenenergie sind
zul3ssig.

Fiir Dachflachen bei Wintergarten sind Einde-
ckungen mit farblosem Glas oder glasdahnlichem
Material zulassig.

1.4  AuRere Gestaltung Die Fassaden der baulichen Anlagen dirfen nicht
mit glanzenden oder auffallenden, grell leuch-
tenden Farben ausgefiihrt werden.

Das dritte Geschoss ist gegenliber den darunter-
liegenden Geschossen in Material und Farbe
deutlich erkennbar abzusetzen (z. B. mit Holzver-
kleidung oder Plattenwerkstoffen).
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WERBEANLAGEN
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leis-
tung und fir entsprechend der Gebietskategorie
typische Leistungen zuldssig.

Sich bewegende Werbeanlagen und elektroni-
sche Wechselwerbeanlagen (inkl. Videowéande),
Lichtwerbung in grellen und fluoreszierenden
Farben sind nicht zulassig. Werbeanlagen auf
dem Dach sind nicht zulassig.

AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN,
STUTZMAUERN
§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO

Im Zuge von Einzelbauvorhaben sind Aufschiit-
tungen und Abgrabungen im Sinne einer Gelan-
demodellierung bis héchstens je 1,0 m vom vor-
handenen Gelande zugelassen.

Zum Geldndeausgleich zu den Nachbargrundsti-
cken werden Boschungen bis zu einer Neigung
von 1:2 sowie Stitzmauern bis hochstens 1,0 m
und in Form von Trockenmauern auf den bebau-
bar und nicht Gberbaubar ausgewiesenen Grund-
sticksflachen zugelassen. Von der Vorschrift der
Anlage von Trockenmauern sind Zufahrten zu
Tiefgaragen ausgenommen.

EINFRIEDUNGEN
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Einfriedungen gegeniber privaten Grundstiicken
sind bis zu einer Hohe von 1,2 m grundsatzlich
zuldssig, wobei tote Einfriedungen in Form von
freistehenden Mauern bzw. geschlossenen, nicht
transparenten Zaunen unzulassig sind.

GESTALTUNG, BEPFLANZUNG UND NUT-
ZUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN
§ 74 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 3 Nr. 1 LBO

Die nicht Gberbauten und nicht fiir Stellplatze,
Zuwegung und Spielflachen erforderlichen Fla-
chen sind zu begriinen und gartnerisch zu gestal-
ten. Dies gilt auch fir nicht Giberbaute Bereiche
der Tiefgarage. Schottergarten sind nicht zulas-

sig.

Sichtschutzelemente zur Begrenzung von Terras-
sen sind nur bis zu einer H6he von maximal 1,50
m und einer Lange von maximal 3,0 m zul3ssig.
Zur privaten Verkehrsflache ist ein Mindestab-
stand von 1,0 m einzuhalten, zu den Grund-
sticksgrenzen ein Mindestabstand von 2,0 m.
Die Sichtschutzelemente sind zu begriinen.

REGENWASSERRUCKHALTUNG
§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO

Auf dem Grundstiick ist eine Regenwasserriick-
haltung mit einem Fassungsvermoégen von mind.
2,0 m3 pro 100 m? Dachflache und einem Dros-
selabfluss von 0,15 I/s je 100 m? Dachfldche her-
zustellen.

Sofern durch Dachbegriinung mit Substratstarke
von mind. 10 cm ausreichend Riickhaltevolumen
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geschaffen wird, kann fiir diese Flachen auf eine
Rickhaltung verzichtet werden.

7. ORDNUNGSWIDRIGKEITEN Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2
§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den

auf Grund von § 74 LBO ergangenen ortlichen

Bauvorschriften (Abschnitt B) zuwiderhandelt.

Seite 7
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HINWEISE

DENKMALSCHUTZ Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbe-
kannte Bodenfunde entdeckt werden. Diese sind
unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehor-
de oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werk-
tages nach der Anzeige in unverandertem Zu-
stand zu erhalten, sofern nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart -Referat Denkmalpflege- mit einer Ver-
kiirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach
§ 27 DSchG wird verwiesen.

BODENSCHUTZ Der anfallende humose Oberboden ist vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen. Er ist
daher zu Beginn der Arbeiten abzutragen und
einer Wiederverwertung, moglichst vor Ort, zu-
zufiihren.

Uberschiissiger unbelasteter Erdaushub ist mog-
lichst wiederzuverwerten. Andernfalls ist das
Uberschiissige Bodenmaterial auf einer dafiir
zugelassenen Deponie zu beseitigen.

BAUGRUND Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der
am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von Holozanen Abschwemmmas-
sen.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nut-
zungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind sowie mit einem oberflachennahen saisona-
len Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkenn-
werten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griin-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugru-
bensicherung) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemafs DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro
empfohlen.

Sollten Verunreinigungen des Bodens mit um-

weltgefahrdenden Stoffen bei der weiteren Pla-
nung bekannt oder bei der spateren Ausfiihrung
aufgefunden werden, ist das Landratsamt Ostal-
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bkreis, Geschaftsbereich Wasserwirtschaft um-

gehend zu informieren.

Fiir Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeige-
pflicht (§ 4 Lagerstattengesetz) beim LGRB.

4. GRUNDWASSER Das Gebiet liegt aulRerhalb von geplanten und
bestehenden Wasserschutzgebieten. Aus hydro-
geologischer Sicht bestehen keine Bedenken
gegen das Vorhaben.

5. FREIFLACHENGESTALTUNG Bei den jeweiligen Bauvorhaben sind im Antrag

Seite 9

zur Baugenehmigung die geplante Geldandege-
staltung und Pflanzgebote darzustellen.

Fir die Umsetzung der Pflanzgebote und sonsti-
gen Bepflanzungen werden folgende Arten (als

Beispiel) empfohlen:

Straucharten:
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Baumarten:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Tilia platyphyllos

Blut-Hartriegel
Hasel

Eingriffl. WeiRdorn
Zweigriffl. WeilRdorn
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Hunds-Rose
Wein-Rose
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gew. Schneeball

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Stiel-Eiche

Mehlbeere

Vogelbeere

Elsbeere
Sommer-Linde

Da sich das Plangebiet im innerstddtischen Be-
reich befindet, kdnnen bei den Baum- und
Straucharten auch Sorten verwendet werden,

z.B.

Carpinus bet. ,Fastigianta’
Quecus robur ,Fastigiata’

Tilia cordata ,Erecta’

Sadulen-Hainbuche
Sadulen-Eiche
Winterlinde ,Erecta’

stadtlandingenieure
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Tilia cord. ,Greenspire’ Winterlinde ,Green-
spire’

Tilia cord. ‘Rancho’ Winterlinde ,Ran-
cho’

Bei den Obstbaum-Hochstdmmen sollten vor
allem lokal verbreitete Sorten berticksichtigt
werden wie z.B. Bittenfelder, Brettacher, Ge-
wirzluiken, Jakob Fischer, Maunzenapfel, Rheini-
scher Bohnapfel, Gelbmostler, Gellerts Butter-
birne, Oberosterreicher Wasserbirne.

6.

ARTENSCHUTZ

Im Vorfeld zum Bebauungsplan wurde eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Priifung vom Biro
stadtlandingenieure GmbH erstellt.

Zur Vermeidung des Verbotstatbestandes nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG dirfen Gehdlzrodun-
gen nach § 43 Abs. 2 NatSchG nur zwischen

1. Oktober und 28. Februar erfolgen.

Zur Verbesserung der ortlichen Brutraumstruktur
fiir hohlenbritende Vogelarten und der Quar-
tierstruktur fur Fledermause wird die Anbringung
von 5 Vogelnistkdasten mit unterschiedlichen
Radien der Einfluglocher sowie von 3 Fleder-
mauskasten mit nach unten gedéffnetem Einflug-
spalt in der ndheren Umgebung empfohlen, z. B.
entlang des Gutenbaches.

AUFHEBUNG DER BESTEHENDEN
BEBAUUNGSPLANE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Biihl
— Gutenbach — Tierstein“, 7. Anderung ersetzt
innerhalb der Grenzen seines Geltungsbereiches
den nicht qualifizierten Bebauungsplan ,,Bihl -
Gutenbach — Tierstein“, rechtsverbindlich seit
1958 sowie die Satzung Uber 6rtliche Bauvor-
schriften.

10.

HINWEISE AUF PFLICHTEN DES
EIGENTUMERS

Zur Vorbeugung von Lairmbeschwerden, die von
stationdren Geraten (wie z. B. Luft-Warme-
Pumpen) oder deren nach auRen gerichtete
Komponenten ausgehen, wird auf die Einhaltung
der Grundsatze des

,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationdren Geraten” der
,Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immis-
sionsschutz’ vom 28.08.2013, aktualisiert am
24.03.2020 hingewiesen.
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