Gemeinde Bad Ditzenbach Bebauungsplan ,Wettenbach-Sad"

.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Wettenbach-Suad” (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundiagen:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020
(BGBL. I S. 1728).

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

1.  Art der baulichen Nutzung (§9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA)
WA Siehe Plandarstellung/ Nutzungsschablone
zuldssig sind:
(1) Wohngebaude
(2) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
(3) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,
Die in § 4 (3) BauNVO sonstigen genannten ausnahmsweise zuldssige Nut-
zungen sind nicht zulassig.
2. MaR der baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)
28.0.4 Grundflachenzahl (GRZ)
.B. U,

Siehe Nutzungsschablone

Héhe der baulichen Anlagen
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Die Traufhdhe (THmax) ist gleich dem Schnittpunkt Auenkante Aufenwand
mit Oberkante Dachhaut. Die Geb&dudehdhe (GHmax) ist gleich dem Schnitt-
punkt der Dachhautoberkanten (htchster Punkt des Geb&audes inkl. Dach-
aufbauten).

Die maximal zuldssige Traufhdhe ist auf mindestens 2/3 der Gebdudelidnge
einzuhalten. Die maximal zuldssige Geb&udehohe gilt fiir die gesamte Ge-
baudelange.

Die Hohenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshoéhe (BH, siehe Plan-
einschrieb). Die Bezugshdhe wird fiir jeden Bauplatz individuell festgelegt
und beschreibt lediglich die Hohenlage des Gesamtgeb&udes (iber Normal
Null (NN). Die Bezugshdhe (BH) ist nicht mit der ErdgeschossfuRbodenhéhe
(EFH) zu verwechseln.
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Siehe Nutzungsschablone
3. Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)
Siehe Nutzungsschablone
ED = offene Bauweise, es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig.
4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflichen
e | Siehe Plandarstellung

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
Untergeordnete Bauteile gemalk § 5 Abs. 6 Nr. 1 und 2 LBO BW 2019 sind
auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig.

Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Gebdude als Nebenanlagen sind aulRerhalb der tberbaubaren Grundstiicks-
flichen nur bis zu einer maximalen und gesamten Kubatur von 20 m?® je
Grundstiick zuldssig. Sie haben einen Abstand von mindestens 1 m zu 6f-
fentlichen Verkehrsflichen einzuhalten (nicht zu offentlichen Griinflachen/
Verkehrsgriin). Nicht zuldssig sind diese auf Flachen mit Pflanzgeboten und
Leitungsrechten sowie innerhalb des Gewasserrandstreifens.

Diese Festsetzung gilt nicht fiir Garagen und tberdachte Stellplatze.
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5. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)

<4—p | Hauptfirstrichtung
Siehe Planeinschrieb

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von Haupt-
firstrichtungen festgesetzt. Von den festgesetzten Firstrichtungen kann im
Einzelfall geringfiigig abgewichen werden.

6. Stellplatze und Garagen (8§ 9 (1) 4 BauGB, i.V.m. § 12 (2) BauNVO)

Garagen sowie iiberdachte und offene Stellplatze sind innerhalb und auBer-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Auf Flachen mit Pflanz-
geboten oder Leitungsrechten sowie innerhalb des Gewasserrandstreifens
sind diese nicht zulassig.

Mit Garagen und iiberdachten Stellplatzen ist ein Mindestabstand von 1 m zu
den offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten (nicht zu 6ffentlichen Grinfla-
chen/ Verkehrsgriin).

7. Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Verkehrsflachen
Siehe Plandarstellung

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
hier: landwirtschaftlicher Weg
Siehe Plandarstellung

Im Bereich des landwirtschaftlichen Weges sind keine Grundstiickszufahrten
zulassig.

8. Flachen fir die Ableitung und Riickhaltung von Niederschlagswasser
(§9(1) 14 und § 9 (1) 16 BauGB)

Flachen fir die Ableitung von Niederschlagswasser
@ Siehe Plandarstellung

Die Flache dient der Unterbringung von Anlagen zur Ableitung von Nieder-
schlagswasser (Graben/Wall zur Ableitung des Oberflachenwassers).
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9. Offentliche Griinflichen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche (Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung)

- Siehe Plandarstellung

Die 6ffentlichen Griinflachen dienen der Ableitung von Niederschlagswasser,
sowie der Ortsrandeingriinung.

Offentliche Griinflichen (Zweckbestimmung Verkehrsgriin)
Siehe Plandarstellung

- Die Flachen sind mit standortgerechten, einheimischen, arten- und bliiten-
reichen Saatgutmischungen zu bepflanzen.

10. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Nicht (iberdachte Stellpl4tze und Hofflachen sind mit dauerhaft wasserdurch-
lassigen Beldgen herzustellen.

Die Dé&cher von Garagen und iiberdachten Stellplatzen mit einer Dachnei-
gung von weniger als 5° sind vollflachig extensiv oder intensiv (Substrathéhe
min. 10 cm) zu bepflanzen, sofern sie nicht als Terrasse genutzt werden.

Baumfallungen und Baufeldfreimachungen im Plangebiet sind vom 01. Okto-
ber bis zum 28. Februar vorzunehmen. Vor Rodung von B&umen sind diese
auf Winterquartiere von Flederm&usen zu priifen.

Bei der Pflanzung von Baumen und Gehdlzen sind standortgerechte, heimi-
sche Laubbdume, Streuobstbdume und Gehdlzarten zu verwenden.

Fir die AuRenbeleuchtung sowie die aullenwirksame Beleuchtung der Ge-
bdude sind Lampen und Leuchten mit insektenschonender Bauweise (z.B.
mit Richtcharakteristik und vollstédndig gekapselter Lampengehduse gegen
das Eindringen von Insekten) und nicht anlockendem Lichtspektrum (wie
bspw. bei Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampen) oder LED) zu
verwenden.

LILILLILLIL
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Gewadsserrandstreifen
Siehe Plandarstellung

4 ddd
s i e e

Der Gewasserrandstreifen dient dem Erhalt und der Verbesserung der ékolo-
gischen Funktion des Gewassers. Innerhalb des Gewasserrandstreifens diir-
fen weder héhenmaRige Gelandeveranderungen vorgenommen, noch bauli-
che oder sonstige Anlagen und Befestigungen erstelit werden. Ebenso darf
diese Fliache nicht zur Lagerung von, oder Auffillung mit Materialien aller Art
(z.B. Kompost oder Abfall) verwendet werden.

Im Gewasserrandstreifen sind Bdume und Stréucher zu erhalten, soweit die
Entfernung nicht fir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser, zur
Pflege und naturgeméRen Entwicklung des Bestandes oder zur Gefahrenab-
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wehr erforderlich ist. Fir Neupflanzungen sind ausschlieRlich standortgerech-
te Gehdlze zu verwenden.

1.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,

(§ 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot Einzelbaume

Einzelbdume privat

Pro Grundstiick ist straenseitig mindestens ein halb- oder hochstdammiger
Laub- oder Streuobstbaum anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten.

Die zur Gestaltung der privaten Flachen vorgesehenen MaRnahmen sind
spatestens 2 Jahre nach Fertigstellung der Hochbaumanahmen als abge-
schlossen nachzuweisen.

000000
o PFG1
Loocog

Flachenhaftes Pflanzgebot (PFG), Gebietseingriinung
Siehe Plandarstellung

Die im Plan festgesetzten Flachen sind in lockerer Form, zu min. 50%, mit
standortgerechten heimischen Gehdlzen zu bepflanzen, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Innerhalb der festgesetzten Flachen sind keine baulichen
Anlagen zuldssig.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Wettenbach-Sud* (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundiagen:

- Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 5. Mérz 2010
(GBI. S. 357, 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

- Die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000

(GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 11. Feb-
ruar 2020 (GBI. S. 37, 40).

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Dachform und Dachneigung Hauptgebaude
Siehe Nutzungsschablone

Flachige Anlagen zur Energiegewinnung missen, die Dachneigung der zu-
gehorigen Dachflache aufnehmen und dirfen in ihrer Hoéhenlage nur kon-
struktionsbedingt iber dieses hinausragen.

Dachdeckung und Dachbegriinung

Es sind nur rote, rotbraune, braune und anthrazitfarbene Ziegel und Dach-
eindeckungselemente zuldssig, ausgenommen hiervon sind Anlagen zur
Solarenergienutzung und bepflanzte Dachflachen.

Glanzende und reflektierende Ziegel oder Dacheindeckungselemente sind
nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

Die Déacher von Garagen und Uberdachten Stellplatzen mit einer Dachnei-
gung von weniger als 5° sind vollflichig extensiv oder intensiv (Substraththe
min. 10 cm) zu bepflanzen, sofern sie nicht als Terrasse genutzt werden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur bei Dachern mit einer Dachneigung von mindestens
30° zuldssig.

Dachaufbauten sind bis zu einer maximalen, additiven Lédnge von 50% der
zugehdrigen Hauptdachldnge zuldssig.

Der Abstand zur Giebelwand darf 1,0 m nicht unterschreiten. Der obere
Dachanschluss muss mindestens 1,0 m unterhalb des Hauptdachfirstes lie-
gen (gemessen auf der Dachschrage).
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zu gestalten und nicht kombiniert mdéglich.
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Dachaufbauten auf einer Dachflache sind in Form und Dimension einheitlich

2.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fla-
chen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen und Stiitzmauern

Einfriedungen und Stiitzmauern entlang der 6ffentlichen StraBenverkehrsfla-
chen sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,2 m und in einem Mindestab-
stand von 0,5 m bezogen auf die Stralenverkehrsfliche zulassig.

Zwischen den privaten Grundstiicken sind Stiitzmauern nur bis zu einer Héhe
von maximal 1,5 m (auf das bestehende Geldnde bezogen) zulassig.

Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
als Grinflachen anzulegen und zu pflegen.

Lose Steinschittungen zur Gartengestaltung auf mehr als 5% der nicht (iber-
bauten Grundstiicksflachen sind nicht zuldssig (Schottergérten).

3.

Stellplatze (§ 74 (2) 2LBO)

Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellpldtze herzustellen. Kommazahlen
werden aufgerundet.

4.

Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 74 (3) 1 LBO)

Flachenhafte Aufschiittungen und Abgrabungen sind auRerhalb der tberbau-
baren Grundstiicksflachen nur bis maximal 1,50 m Hbhenunterschied zum
bestehenden Geldnde zuldssig.

Anfallender Erdaushub hat (getrennt nach Ober- und Unterboden) nach M&g-
lichkeit auf dem Grundstiick im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder
zu verwenden.
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5. Anlagen zum Sammeln, Versickern und Verwenden von Nieder-
schlagswasser (§ 74 (3) 2LBO)

Zisternen

Fir jedes Grundstiick ist ein Regenwasserspeicher (Zweikammerzisterne)
zur Rickhaltung und Nutzung des anfallenden Niederschlagswassers (z.B.
zur Gartenbewasserung) herzustellen.

Das Fassungsvermodgen muss mindestens 2,0m? pro 100m? waagrecht proji-
zierter Dachflache betragen. Die Dachflaichen von Garagen und tberdachten
Stellplatzen sind hierbei mitzurechnen. Die Flachen mit Dachbegrinung
mussen nicht berlcksichtigt werden.

Das anfallende Regenwasser ist Uber ein getrenntes Leitungssystem in die
Zisterne zu leiten. Der Uberlauf der Riickhalteanlage ist an den &ffentlichen
Regenwasserkanal (Rickhaltebecken) anzuschlieRen und das Regenwasser
ist gedrosselt abzuleiten. Der Drosselabfluss ist dabei mit 0,3 I/s pro 100m?
Dachfléche einzustellen.
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HINWEISE
zum Bebauungsplan ,Wettenbach-Sid*
und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Wettenbach-Sud*

2.

Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archdologischen Fundplétze bekannt geworden.
Es ist jedoch nie vollstdndig auszuschliefen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen ar-
chéologische Funde und / oder Befunde zutage treten kénnen. GemanR § 20 Denkmal-
schutzgesetz ist in einem solchen Fall die Kreisarchdologie Goppingen (07161-50318-0
oder 5031817; 0173-9017764; r.rademacher@landkreis-goeppingen.de) und das Regie-
rungsprasidium Stuttgart / Ref. 86 Denkmalpflege umgehend zu benachrichtigen. Fun-
de/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unverdndertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die zusténdigen Stellen mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hinge-
wiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Dariber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden MaRnahmen jederzeit
auch archaologisch/paldontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach §
2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest aufféllige Versteinerungen und Knochen
meldepflichtig sind.

Regelung zum Schutz des Bodens: Gem. § 1 a (2 u. 3) BauGB, § 202 BauGB, §§ 1, 2 u.7
BBodSchG ist mit dem Boden sparsam und schonend umzugehen. Beeintréchtigungen der
natirlichen Bodenfunktionen sind so weit als méglich zu vermeiden.

Samtlicher auf dem Geldnde befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fiir die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und
nach Méglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der
Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schiitzen (Schutz des Mutterbodens gemal § 202 BauGB). Bei erforderlichen Gelédndeauf-
schiittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgeldndes nicht tber-
schiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir Auffillungen ist ausschlieRlich Aus-
hubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend und
unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiilhren. Unnétiges
Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Flachen ist nicht zuldssig.

Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist nicht zuldssig. Bauwerke bzw. Bauwerksteile
unter einem im Einzelfall festzulegenden Bemessungswasserspiegel sind wasserdicht und
auftriebssicher zu erstellen.

Wird die ErdgeschossfuRbodenhdhe unterhalb der Riickstauebene festgelegt, sind bei der
Planung der Grundstiicksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben Uber die Rickstauebene, Riickstauschleife).

Hinsichtlich der Errichtung von Zisternen wird auf die Anzeigepflicht (siehe Anzeige Be-
triebswasseranlage) sowie das Merkblatt des Landratsamtes Géppingen zur Speicherung
von Regenwasser verwiesen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau (LGRB) vorhandenen Geodaten im Ausstrichbereich der Gesteine der Im-
pressamergel-Formation (Oberjura), aufgrund von einer geologischen Stérung kénnen
ebenfalls die Gesteine der Ornatenton-Formation (Mitteljura) ausstreichen. Die Gesteine
werden teilweise von quartdrem Auenlehm mit unbekannter Machtigkeit Giberlagert.

Bei Auenlehm ist mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des
Untergrundes zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu zusétzlichen
bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrele-
vant sein.
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Bei Ausstrich der Gesteine der Ornatenton-Formation ist zudem mit einem oberfldchenna-
hen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des toni-
gen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbei-
ten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen gemafn DIN EN 1997-2 bzw. 4020 durch ein privates In-
genieurbiiro empfohlen.

7. Das Plangebiet liegt im Zustrombereich der Marienquelle in Bad Ditzenbach, welche das
Grundwasser der Eisensandstein-Formation erschlielt. Der Schutz dieser Heilquelle vor
anthropogenen Verunreinigungen genielt oberste Prioritdt. Samtliche MaRnahmen zur
Gewinnung von Erdwarme diirfen daher maximal bis zur Oberkante der Eisensandstein-
Formation reichen, welche in ca. 60 Metern Tiefe zu liegen kommt.
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