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RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch (BauGB) vom 10.11.2017 (BGBI.I, 5.3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 29.11.2017 (BGBI.I, 5.3786)

Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S.357, ber. S.416)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. 5.612, 613)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.I, S.58)
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI.I, $.1057)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wrttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. 5.582, ber. 5.698),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.02.2017 (GBI. 5.99, 100)

SATZUNG FUR DEN BEBAUUNGSPLAN NACH § 10 BAUGB

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB, §§ 1 und 4 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Grundflachenzahl GRZ

maximal zuldssige Grundflachenzahl GRZ = 0,4

Eine Uberschreitung der Grundflichenzahl durch die in § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen um bis zu 8 % ist zuldssig.

Geschossflachenzahl GFZ

maximal zuldssige Geschossflachenzahl GFZ = 0,8

Zahl der Vollgeschosse

maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse: 2

Gebdudehdhen

maximale Gebdudehéhe: 9,0 m, gemessen von der Oberkante festgelegter Erdgeschossfusshodenhdhe (EFH)
bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

= mm mmomewe BAUGTENZe

Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 und 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)
Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen sind auch ausserhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache
entsprechend Landesbauordnung zugelassen.

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die maximal zuldssige Erdgeschossfusshodenhghe (EFH) ist ist fiir jedes Grundsttick im Plan eingetragen.
Als EFH gilt die Rohfussbodenhdhe. Hohenangaben in m i.NHN (Hohenbezugssystem DHHN92).
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 11 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie

offentliche StraRenverkehrsflache

- offentlicher Gehweg

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Ziff.12 BauGB)

Trafostation

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 15 BauGB)

- private Griinflache

MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Ziff. 20 und 25a und b sowie
§ 9 Abs. 1a BauGB)

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB):

- pro Baugrundstiick ist mindestens 1 Laubbaum oder Obsthochstamm (Apfel oder Birne)
zu pflanzen;
- auf den 6stlichen Baugrundsticken (Nrn. 7, 15, 21, 22, 27, 31 und 36) sind zur Ortsrandeingriinung
pro angrenzendem Baugrundstiick auf mindestens 1/3 der Grundstiickslange ein mindestens 2-reihiger Heckenstreifen
mit standortgerechten, heimischen Laub-Strauchern zu pflanzen. Der Anteil der Dornstraucher sollte bei mindestens
25 % liegen. Der Pflanz- und Reihenabstand sollte 1,00 - 1,50 m betragen. Die Arten sind aus der Pflanzliste auszuwahlen.
-im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffentliche Flichen angrenzen sind Hecken
aus Nadelholzern unzulassig;

Pflanzliste

Baume

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Rot-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fragus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
Vogelkirsche Prunus avium
Traubenkirsche Prunus padus
Stiel-Eiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Bergulme Ulmus glabra

GroRstraucher und Straucher

Berberitze Berberis vulgaris
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Feldrose Rosa arvensis
Hundsrose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Purpurweide Salix purpurea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Fiir die Dacheindeckung sind Kupfer, Zink und Blei sowie Dacheindeckungsmaterial mit Anteilen dieser Metalle
nicht zugelassen. Die Eindeckung/Verkleidung von max. 10 gm pro Grundstiick mit solchen Metallen ist zu-
|assig.

Stellplatze und befestigte Hofflachen

Stellpltze und befestigte Hofflachen diirfen nur mit wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. Rasenpflaster, Rasen-
gittersteine, Drainpflaster, Schotterrasen usw.) befestigt werden. Wasserundurchléssige Pflaster-, Asphalt- oder
Betonbelage sind nicht zuldssig.

Erdreichwarmepumpen
Das Errichten und Betreiben von Erdreichwarmepumpen ist nicht zulassig.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

SATZUNG FUR DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN NACH § 74 LBO
Dachform: geneigtes Dach
Dachneigung: 12 bis 38 Grad

Dacheindeckung

Die Dacheindeckung darf mit Ausnahme von Solar- und Photovoltaikanlagen sowie Glasflachen nicht reflek-
tierend sein.

Farbton der Dacheindeckung: rot bis rotbraun und anthrazit

Dachaufbauten

Abweichend zu 3.2 sind fiir Dachaufbauten Dachneigungen von 0 - 38 Grad zugelassen.

Dachaufbauten sind zugelassen, sofern sie in der Breite einzeln oder in der Summe 1/3 der Lange des jeweiligen
Hauptdaches nicht Giberschreiten und mindestens 2,0 m vom Ortgang abgesetzt sind.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie diirfen nur mit der gleichen Neigung wie das Dach bis maximal 20 cm
aufbauend ausgefiihrt werden.

Aussenwande
Fiir die Aussenwande diirfen keine metallisch glanzenden oder reflektierenden Materialien mit Ausnahme von
Solar- und Photovoltaikanlagen sowie Glasflachen verwendet werden.

Garagen, Carports und Nebenanlagen

Hohe bei freistehenden Garagen, Carports und Nebenanlagen: héchstens 3,5 m gemessen von der Oberkante
Fussbodenhghe bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut.

Abweichend zu 3.1, 3.2 und 3.3 werden keine Dachform und Dachneigung sowie kein Farbton festgesetzt.
Fiir Garagen, Carports und Nebenanlagen ist eine Abweichung von der festgelegten EFH zuldssig.

Zwischen der StraRenbegrenzungslinie an der Grundstiickseinfahrt und Garage ist ein Stauraum von mindes-
tens 5,0 m Tiefe einzuhalten.

Mit Garagen, Carports und Nebenanlagen ist von 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Abstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

Stellplatze
Pro Wohnung sind jeweils 2 Stellplatze auf dem Grundstiick, auf dem sich die Wohnung befindet, auszuweisen.
Die MindestgroRe pro Stellplatz betrdgt 2,3 m Breite und 5,0 m Lange.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,0 m zuldssig. Abgrabungen zur
Kellerbelichtung sind in einem Abstand von maximal 5,0 m vom Gebaude bis zur Kellerfussbodenhéhe (Rohfuss-
boden) zuldssig.

Aufschiittungen zur Terrassenherstellung sind in einem Abstand bis maximal 5,0 m vom Gebaude bis zur Erdge-
schossfussbodenhohe (Fertigfussboden) zulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen, die sich aus dem Bau von 6ffentlichen Verkehrsflachen ergeben, missen ge-
duldet werden.

Gestaltung der Flachen
Nicht iberbaute Flachen sind als Griinflachen oder gartnerisch anzulegen.

Versorgungsleitungen
Oberirdische Versorgungsleitungen sind nicht zulassig. Es sind grundsatzlich nur unterirdische Versorgungs-
leitungen zulassig.
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Entwasserung

Das Niederschlagswasser von o6ffentlichen StraRen ist in den Mischwasserkanal des Baugebietes einzuleiten, der

an die bestehende Mischwasserkanalisation von Eberhardzell angeschlossen wird.

Auf jedem Grundsttick ist das dort anfallende Niederschlagswasser in Retentionszisternen zurlickzuhalten und zu nutzen.
Das erforderliche Riickhaltevolumen wird im Benehmen mit dem Landratsamt festgelegt. Der Drosselablauf sowie der
Notiiberlauf der Retentionszisternen ist an den Regenwasserkanal des Baugebietes anzuschliessen.

SONSTIGE ZEICHNERISCHE DARSTELLUNGEN

Flurstiicksgrenze

1 07/1 Flurstlicksnummer

— — — —  geplante Grundstiicksgrenze

Bauplatznummer mit geplanter GrundstiicksgroRe
ca. 656 m2

HINWEISE

Bepflanzung

Einheimische Pflanzen bilden die Grundlage aller Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir Klein-
lebewesen. Sie sollten deshalb reinen Ziergehdlzen vorgezogen werden. Insbesondere im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft sollten die in der Pflanzliste aufgefiihrten standortgerechten und gebietsheimischen Gehdlze verwendet werden.

Beleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird fiir die Dauerbeleuchtung von StraRen, Stellplatzen, Hofen und Zufahrten die Ver-
wendung insektenfreundlicher Leuchtentypen mit geringem UV-A-Anteil empfohlen (z.B. Natriumdampf-Lampen und Na-
triumdampf-Niederdrucklampen mit geschlossenem Gehause) oder LED-Lampen. Die Beleuchtung sollte nach oben und
zur Seite abgeschirmt und in Richtung naturnaher Bereiche abgeblendet werden.

Oberflachenabfluss

Aufgrund der Topographie und der StraBenneigung der StraRe "Am Hedelberger Weg" sind bei Starkregen keine massgeblichen
Zufliisse aus stdlicher und stiddstlicher Richtung in das Gebiet zu erwarten. Trotzdem kdnnen bei Starkregenereignissen
Oberflachenabfliisse in das Gebiet hinein nicht ganz ausgeschlossen werden. Zusatzlich kdnnen bei Starkregen aufgrund des
Gefilles des Gelandes massgebliche Oberflichenabfliisse durch Uberlastung oder Verstopfung von Dach- und Hof-
entwasserungen sowie durch Abfluss von Griinflachen innerhalb des Gebietes entstehen.

Daher wird empfohlen durch die Wahl der EFH, Hochziehen von Lichtschachten und Anlegen von Gelandemodellierungen

auf den Grundstiicken entsprechende Schutzvorkehrungen zu treffen.

Archdologische Funde

Sollten bei Erdarbeiten Funde (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Gréber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt.8) unverzliglich zu benach-
richtigen. Funde und Fundstellen sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mind. bis zum Ablauf des 4.Werktages nach Anzeige,
unverandert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen.

Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

Luft-Wasser-Warmepumpen

Durch den Betrieb von Luft-Wasser-Warmepumpen kann es bei ungiinstiger Aufstellung durch tonhaltige Gerasuche zu Lirmbe-
ldstigungen in der Nachbarschaft kommen. Es wird deshalb empfohlen solche Gerate abgewandt von Wohn-, Schlaf- und
Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude zu errichten bzw. zusatzliche SchallddmmmaRnahmen durchzufiihren.

Auf jeden Fall sollte an den benachbarten Baugrenzen oder Wohngebauden der Beurteilungspegel nach der TA Larm von

34 dB(A) nicht iiberschritten werden.

WasserhaltungsmaRnahmen

Der geotechnische Bericht zur BaugebietserschlieRung weist auf Grundwasser und weich-breiige Boden hin. Diese machen
erforderlich, dass Wasserhaltungsmanahmen mit filterstabilen Pumpensiimpfen erfolgen. Samtliche Bauwasser-
haltungen sind durch das LRA - WWA genehmigungspflichtig. Diese Genehmigungen sind rechtzeitig vorher (mindestens

4 Wochen vor Baubeginn) mit den entsprechend vollstandigen Unterlagen beim WWA zu beantragen.

Wasserschutzgebiet

Das Gebiet grenzt im Osten an die Wasserschutzzone Il der Haupttrinkwasserfassung der Gemeinde Eberhardzell an.
Daraus ergibt sich insbesondere fiir die 6stlichen Grundstiicke bei Bau und Nutzung eine besondere Verantwortung zum
Schutz des Grundwassers.

Angrenzende landwirtschaftliche Flachen

Aus der Bewirtschaftung der direkt angrenzenden und umliegenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen sich Immissionen
(Geruch, Lérm, Staub) ergeben. Diese zeitweisen Immissionen sind ersatzlos zu dulden.
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