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Auftraggeber Gemeinde Stodtlen
Bebauungsplan ,Hoffeld”
Textteil

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden

ist.

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) gedndert worden ist.

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

§ 4 BauNVO

Zulassig ist eine Nutzung gemals § 4 Abs. 2, Nr. 1

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 zulassig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§§ 16-21a BauNVvO

Flr das Mal der baulichen Nutzung gelten die
Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der
Vollgeschosse entsprechend den Einschrieben
im Plan.

3. BAUWEISE
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 BauNVvO

o - offene Bauweise

4, HOHE BAULICHER ANLAGEN, HOHENLAGE
§ 9 Abs. 3 BauGB
§ 18 BauNVO

Seite 1

WAI1:

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (GH) darf
bei Sattel-/Walm- und Zeltdichern 8,5 m, bei
Pultdachern 7,5 m und bei Flachdachern 6,20 m
nicht Gberschreiten.

Unterer Bezugspunkt: Héhenlage der
festgesetzten Erdgeschoss- FertigfuBbodenhohe
(EFH),
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oberer Bezugspunkt: hochster Punkt des oberen
Dachabschlusses.

WA2:

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (GH) darf
bei Sattel-/Walm- und Zeltdachern 10,5 m, bei
Pultdachern 9,5 m und bei Flachdachern 9,20 m
nicht Gberschreiten.

Unterer Bezugspunkt: Héhenlage der
festgesetzten Erdgeschoss- FertigfuBbodenhdhe
(EFH),

oberer Bezugspunkt: hochster Punkt des oberen
Dachabschlusses.

Die im Plan festgelegte Erdgeschoss-
FertigfuRbodenhohe (EFH) ist mit den
Hauptgebaduden einzuhalten. Von der
festgelegten Hohe sind Abweichungen von +/-
25 cm zulassig.

NEBENANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Im Bereich der StraReneinmiindungen und
Grundstiickszufahrten sind die erforderlichen
Sichtfelder von Nebenanlagen freizuhalten.

5.1

Stellplatze, Garagen und Carports
§23 Abs. 5 BauNVO

Die Anlage von Garagen, Carports und
Stellplatzen ist innerhalb und auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, nicht
jedoch zwischen Baugrenze und offentlicher
Verkehrsflache entlang der K 3220 sowie in
einem 10 m breiten Abstandstreifen zum
Friedhof (Grundstilicksgrenze).

Zwischen der Grundstlicksgrenze an
Verkehrsflachen und den Garagen ist bei
senkrechter Anordnung ein Mindestabstand
von 5,50 m einzuhalten, bei paralleler Lage
2,0m.

Zwischen der Grundstilicksgrenze an
Verkehrsflachen und Carports bzw.
Uberdachten Stellplatzen ist ein
Mindestabstand von 2,0 m einzuhalten, bei
nicht Gberdachten Stellplatzen 0,5 m.

5.2

Sonstige Nebenanlagen
§ 23 Abs. 5 BauNVvO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind,

soweit es sich um Gebiude i.S.d. § 2 Abs. 2 LBO

Baden-Wirttemberg handelt, auf

Grundsticksflachen

- zwischen der Baugrenze und der
offentlichen Verkehrsflache nicht
zulassig,

- in einer Abstandsflache mit 10,0 m Breite

Seite 2 stadtlandingenieure
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zum Friedhof nicht zulassig,

Sonstige Nebenanlagen sind in den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht
zuldssig, ausgenommen Einfriedungen und
Stitzmauern entsprechend der ,Satzung tGber
ortliche Bauvorschriften” unter B sowie
Einrichtungen fiir die Strallenbeleuchtung oder
der offentlichen Ver- und Entsorgung dienende
Nebenanlagen.

6. UMGRENZUNG DER FLACHEN, DIE VON
BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Aus Griinden der Verkehrssicherheit fur
wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und
FuRganger missen die im Lageplan
eingezeichneten Sichtfelder zwischen 0,80 m
und 2,50 m Hohe von standigen
Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und
sichtbehinderndem Bewuchs frei gehalten
werden.

Einzelbdaume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und
dhnliches sind innerhalb der Sichtfelder
moglich, sie dirfen wartepflichtigen Fahrern,
die aus dem Stand einbiegen wollen, die Sicht
auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht
motorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht
verdecken.

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

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

7.1.1 Befestigte Flachen

PKW-Stellplatze und Zufahrten sind mit
wasserdurchldssigen Beldgen auszufihren.

7.1.2 Regenwasserbehandlung

Das anfallende unverschmutzte Regenwasser
von den Dachflachen der geplanten Gebaude
sind sofern moglich auf dem eigenen
Grundstiick breitflachig iber eine mind. 30 cm
starke belebte/bewachsene Bodenschicht zu
versickern. Nachbargrundstiicke diirfen dadurch
nicht beeintrachtigt werden.

Falls eine breitflachige Versickerung nicht
moglich ist, ist das Niederschlagswasser der
Dachflachen auf den Baugrundstiicken tGber

Seite 3 stadtlandingenieure



Auftraggeber Gemeinde Stodtlen
Bebauungsplan ,Hoffeld”
Textteil

eine geeignete
Regenwasserriickhalteeinrichtung zu puffern
und verzogert in den bestehenden bzw.
geplanten Regenwasserkanal einzuleiten.

Bei der Herstellung von baulichen Anlagen
(insbesondere Gebdude und Verkehrsflachen)
dirfen keine Baumaterialien verwendet
werden, deren auswaschbare Bestandteile eine
Verunreinigung oder eine sonstige nachteilige
Veranderung des Bodens und des Grundwassers
verursachen. Die Verwendung von nicht
beschichtetem Kupfer, Zink und Bleiblechen fur
die Dacher ist unzulassig.

7.2  Pflanzgebot
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Im Bereich der Grundstiickszufahrten und im
Einmiindungsbereich von StralRen sind die
erforderlichen Sichtfelder von
Geholzpflanzungen freizuhalten.

7.2.1 Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken

Pro Baugrundstiick sind zwei standortgerechte
Obst- und/oder Laubbaum-Hochstamme zu
pflanzen, zu pflegen und zu unterhalten.
Bestehende Bdume, die erhalten werden,
kénnen angerechnet werden.

Geeignete Geholzarten sind in den Hinweisen
unter C 9 aufgelistet. Abgangige Baume sind
innerhalb eines Jahres gleichwertig zu ersetzen.

Innerhalb der mit pfg gekennzeichneten Flachen
sind 30 % der Flache mit heimischen und
standortgerechten Strauchern und Baumen zu
bepflanzen. Der Baumanteil darf maximal 10 %
betragen.

Die nicht bepflanzten Flachen sind mit standort-
gerechtem, krauterreichem Landschaftsrasen zu
begriinen.

Geeignete Geholzarten sind in den Hinweisen
unter C 9 aufgelistet.

8. FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN
UND VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE
DES BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In der gekennzeichneten Flache sind aufgrund
von Gerduschimmissionen aus Verkehrslarm fur
schutzbediirftige Raume gemals DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe November
1989, bauliche und / oder sonstige
Vorkehrungen zur Lairmminderung zu treffen.
Die Anforderungen nach DIN 4109 ,,Schallschutz
im Hochbau — Anforderungen und Nachweise”,
Ausgabe November 1989 an die
Luftschallddmmung von AulRenbauteilen gemaR
Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 sind einzuhalten.
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Schalltechnische Nachweise miissen im Rahmen
des Baugesuchs gefiihrt werden.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, Fiir die bei der Anlage der 6ffentlichen StraRen
ABGRABUNGEN UND STUTZBAUWERKE und Wege entstehenden Boschungen sowie die
ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS |erforderlichen unterirdischen Stiitzbauwerke in
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB einer Breite von bis zu 20 cm ab Hinterkante
Bordstein und einer Tiefe von ca. 50 cm ab
Oberkante Bordstein kdnnen Flachen auf den
angrenzenden privaten Grundstiicken
herangezogen werden. Diese verbleiben im
privaten Eigentum.
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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 23.02.2017 (GBI. S. 99)

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 Gemeinde durch Satzung folgende ortliche
Bauvorschriften:

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

1.1 Dachform, Dachneigung Fiir Haupt- und Nebengebaude sind Flachdacher
sowie geneigte Dacher zulassig.

1.2  Dachdeckung Die geneigten Dacher der Hauptgebaude sind mit
Ziegeln oder Betondachsteinen in den Farbténen
rot, braun oder anthrazit zu decken.

Materialien zur Nutzung der Sonnenenergie sind
zuldssig.

Flr Dachflachen bei Wintergarten sind
Eindeckungen mit farblosem Glas oder
glasahnlichem Material zuldssig.

1.3 AuBere Gestaltung Die Fassaden der baulichen Anlagen dirfen nicht
mit glanzenden oder auffallenden, grell
leuchtenden Farben ausgefiihrt werden.

2. GESTALTUNG, BEPFLANZUNG UND Der Abstand von Grundstlickseinfriedungen zu
NUTZUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN offentlichen Verkehrsflichen muss mindestens
SOWIE ZULASSIGKEIT, ART, GESTALTUNG 0,50m betragen (inkl. StraRenbordstein) und
UND HOHE VON EINFRIEDUNGEN diese diirfen entlang der
§ 74 Abs.1 Nr. 3i.V.m. Abs.3 Nr. 1 LBO Strallenbegrenzungslinie die Hohe von 0,8 m,

gemessen ab Oberkante Bordstein, nicht
Uberschreiten.

Die Einfriedungen zur freien Landschaft dirfen
nur mit transparenten Materialien ausgefiihrt
werden.

Tote Einfriedungen gegentiber privaten
Grundstiicken in Form von freistehenden
Mauern bzw. geschlossenen, nicht transparenten
Zaunen sind unzulassig.

Im Bereich der Grundstiickszufahrten sind die
erforderlichen Sichtfelder von Einfriedungen
freizuhalten.
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Im Zuge von Einzelbauvorhaben sind
Abgrabungen und Aufschiittungen bis hochstens
1,5 m zugelassen.

Zum Geldandeausgleich zwischen den
Grundstiicken und zu den Verkehrsflachen sind
Boschungen bis zu einer Neigung von 1:2 sowie
Stitzmauern in Form von Trockenmauern bis
hochstens 1,0 m auf den bebaubaren und nicht
bebaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

STELLPLATZE UND GARAGEN Pro Wohnung sind mindestens 1,5 Stellplatze
§ 37 Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 2 LBO und/oder Garagen nachzuweisen. Halbe Plitze
werden aufgerundet.

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

REGENWASSERRUCKHALTUNG Auf dem Grundstiick ist eine

§ 74 Abs.3 Nr. 2 LBO Regenwasserriickhaltung mit einem
Fassungsvermégen von mind. 2,0 m3 pro 100 m?
Dachflache und einem Drosselabfluss von 0,15
I/s je 100 m? Dachfliche herzustellen.

Bei begriinten Dachflachen mit einer Starke von
mind. 10 cm kann auf die Pufferung und
Herstellung eines Riickhaltevolumens verzichtet

werden.
DRAINAGEN Aufgrund der Fremdwasserbelastung der
§ 74 Abs.3 Nr. 2 LBO Klaranlage diirfen Drainageleitungen nicht an die

Schmutz- oder Mischwasserkanalisation
angeschlossen werden.

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.
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HINWEISE

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

BODENSCHUTZ Der anfallende humose Oberboden ist vor
Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Er ist
daher zu Beginn der Arbeiten abzutragen und
einer Wiederverwertung, moglichst vor Ort,
zuzuflhren.

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

BAUGRUND Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der
am LGRB vorhandenen Geodaten im
Ausstrichbereich der Gesteine der Lowenstein-
Formation (Stubensandstein, Mittelkeuper).
Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener
Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen.

Den Bauwilligen wird empfohlen,
objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durchfiihren zu lassen.

Eine Baugrunduntersuchung des Bliros Geologie
Veith vom 03.12.2018 liegt vor. Dieses kann bei
der Gemeinde eingesehen werden.

Sollten Verunreinigungen des Bodens mit
umweltgefahrdenden Stoffen bei der weiteren
Planung bekannt oder bei der spateren
Ausfiihrung aufgefunden werden, ist das
Landratsamt Ostalbkreis, Geschaftsbereich
Wasserwirtschaft umgehend zu informieren.
Flir Bohrungen besteht eine gesetzliche
Anzeigepflicht (§ 4 Lagerstattengesetz) beim
LGRB.
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Durch das geneigte Geldande des Plangebietes
und der relevanten Umgebung kann
abflieRendes Oberflaichenwasser bei
Starkregenereignissen oder bei Schneeschmelze
zu Beeintrachtigungen an Gebauden und
Anlagen flihren. Gebaude und Anlagen sollten
deshalb (iberflutungssicher angelegt werden.
Erforderlichenfalls ist vom
Grundstickseigentiimer dartber hinaus eine
entsprechende Gelandemodellierung zur
Abwehr von Oberflachenwasser auf seinem
Grundstick vorzunehmen.

5.

PFLICHTEN DES EIGENTUMERS

Der Eigentliimer wird auf die mdglichen Einfliisse
des Grund- bzw. Schichtenwassers hingewiesen.
Er hat seine baulichen Anlagen, insbesondere das
Untergeschoss sowie alle erdberiihrten Bauteile
durch geeignete MaBnahmen, z.B. ,,Weil3e
Wanne“ vor driickendem Wasser zu schiitzen.
Auf die vorgeschriebene Riickstausicherung der
privaten Kanal-Hausanschliisse wird explizit
hingewiesen.

Jedes Baugrundstiick muss die
Grundsticksentwasserung entsprechend der
ortlichen Satzung gestalten und betreiben.

Zur Vorbeugung von Larmbeschwerden, die von
stationdren Geraten (wie z. B. Luft-Warme-
Pumpen) oder deren nach auBen gerichtete
Komponenten ausgehen, wird auf die Einhaltung
der Grundsatze des , Leitfaden fiir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationaren Gerdten” hingewiesen. Die in Tabelle
1 des Leitfaden genannten Abstande zu
maRgeblichen Immissionsorten miissen
eingehalten und die Schallleistungspegel diirfen
dauerhaft nicht Gberschritten werden.

Der Leitfaden kann bei der Gemeindeverwaltung
eingesehen werden.

6.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die unter Ziffer A.8 genannte DIN-Norm ist bei
der Beuth Verlag GmbH, Berlin zu beziehen. Die
genannte Norm ist bei dem Deutschen
Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt.
Die DIN-Vorschrift kann bei der Gemeinde zu den
Ublichen Geschaftszeiten mit den
Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden.

7.

HINWEIS ZUR GEBAUDEENTWASSERUNG

Im stdlichen Teil des Baugebietes ist die
Entwasserung eines KellergeschoR teilweise nicht
im Freispiegel moglich. Die Grundstiicke sind
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durch ,,UG” im Plan gekennzeichnet.

8. REGENWASSERNUTZUNG Bei Nutzung von Regenwasser
(Dachablaufwasser), ist das DVGW Arbeitsblatt
W 555, der § 13 Abs. 4 und der § 17

Trinkwasserverordnung zu beachten.

9. FREIFLACHENGESTALTUNG Im Zuge der ErschlieBungsmalRnahmen werden
als Ausgleich fiir den Eingriff in Natur und
Landschaft die festgesetzten griinordnerischen
MalRnahmen entsprechend der Plandarstellung
durchgefihrt.

Bei den jeweiligen Bauvorhaben sind im Antrag

Seite 10

zur Baugenehmigung die geplante
Gelandegestaltung und Pflanzgebote

darzustellen.

Fiir die Umsetzung der Pflanzgebote und
sonstiger Bepflanzungen werden folgende Arten

(als Beispiel) empfohlen:

Straucharten:
Cornus sanguinea

Blut-Hartriegel

Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weilldorn
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Prunus spinosa Schlehe
Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Baumarten:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Pyrus communis Wild-Birne
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winterlinde

Bei den Obstbaum-Hochstammen sollten vor
allem lokal verbreitete Sorten berticksichtigt
werden wie z.B. Bittenfelder, Brettacher,
Gewdirzluiken, Jakob Fischer, Maunzenapfel,
Rheinischer Bohnapfel, Geloméstler, Gellerts
Butterbirne, Oberdsterreicher Wasserbirne.
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