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TEXTTEIL zum Bebauungsplan
"Steinriegel |

A. Rechtsgrundlagen

1. §§1,1a,2,3,4,4b, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997
(BGBI. |, S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBL. |, S. 137)

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) - in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22,04.1993 (BGBL. |, S. 466)

3. §§ 1 - 3 und Anlage VO iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie iber die
Darstellung des Planinhalts - P!anzeichenverordnung 1990 - vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 |, S. 58)

4. Die Landesbauordnung (LBO) far Baden-Wurttemberg vom 08.08.1995
(GBI. 8. 617), gedndert durch Gesetz vom 15.12.1997 (GBL. S, 521)

5. § 8a BNatSchG in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.09.1998
(BGBL. |, S. 2994)



B. Festsetzungen

l.  Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Baugebietes ist durch eine schwarze Umrandung gekennzeich-
net,

ll. Bebauung
Art der baulichen Nutzung. (§§ 1 - 15 BauNVO)
Jeweils nach Einschrieb im Plan oder Nutzungsschablone

a) Aligemeines Wohngebiet (WA) §§ 1 und 4 BauNVO. Geman § 1 Abs. 6 Ziff, 1
BauNVO sind samtiiche Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. '

b) Die teiiweise Uberschreitung von Baugrenzen bis zu 10 m? kann als Ausnahme
gemas § 31 Abs. 1 BBauG gestattet werden, wenn die Grundztige der Planung
nicht verletzt werden.

¢) Nebenanlagen und Flichen fiir Stellplétze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB
und §§ 12, 14, 21a und 23 BauNVO):
Nebenanlagen sowie Garagen dirfen nur in den Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, im Gebaude sowie in den fir Stellpiatze und Garagen besonders ausgewie-
senen Flachen emichtet werden. Sie sollten mit dem Wohnhaus eine Einheit
bilden. '
Pkw-Garagen miissen einen Stauraum von mind. 5,00 m zu d&ffentlichen Ver-
kehrsflachen haben.

Auflerdem sind Stellpidtze im nicht Gberbaubaren Grundsticksteil, welcher un-
mittelbar an die Strafle oder an den Gehweg angrenzt, sofern hier kein privates
Pflanzgebot oder eine Sichtfliche ausgewiesen ist, 2uldssig.

Kellergaragen sind nicht Zulassig.

Pro Wohnung sind zwei Garagen oder Stellpldtze auf dem eigenen Grundstiick
herzustellen und bereitzuhalten.

lil. MaB der baulichen Nutzung

Maf der baulichen Nutzung: (§§ 16 - 21a BauNVQ)

1. Geschof3zahi Siehe Einschrieb im Plan
(Nutzungsschablone)

2. Grundflachenzahl (GRZ) Siehe Einschrieb im Plan
(Nutzungsschablone)

3. Geschofflachenzaht (GF2) Siehe Einschrieb im Plan

{Nutzungsschablone)



IV. Bauweise

1.

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO); es sind nur Einzel- oder Doppelhiuser
Zuldssig.

Garagen unter abgeschlepptem Dach oder mit Satteldach sind auf Grund der
festgesetzten abwenchendgn Bauweise fir Garagen, ohne Einhaltung des Grenz.

Gebaudehghen:
(§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 LBO) und (§ 16, Abs. 2 Nr. 4und § 18 BauNVOQ)
Bei eingeschossigen Gebauden 3,60 m, bei Zweigeschossigen Gebauden 6,00 m,

der AuBBenwand mit Unterkante Sparren.

Bei von der Gebéudehauptfront 2urlckspringenden Gebaudeteilen ist eine maxi-
male Traufhdhe von 5,00 m zuldssig. Diese héhere Traufe darf aber den Anteil
von 60 % der Gebéudelange des Hauptgebaudes nicht Uberschreiten,

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB):

Siehe eingetr. Firstrichtung - (Hauptﬁrstrichtung) im Plan. Winkelbauten sind zu-
ldssig, wenn mit dem Hauptgebadude die geplante Firstrichtung eingehalten wird
und der Anbau untergeordnet ist,

Bei Gebauden mit allseitig eingetragenen Firstrichtungen ist diese waéhlbar.

Die Firstrichtung kann so gewahit werden, daB sie Gkologisch optimal ist,

Zahi der zuldssigen Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Ziff, 6 BauGB):

Die Zahi der 2ulassigen Wohnungen wird beim Einzelhaus mit eingeschossiger
Bauweise auf max. 3 Wohneinheiten und beim Doppelhaus je Haushdifte auf
max. 2 Wohneinheiten festgesetzt.

im Bereich der zweigeschossigen Bauweise wird die Zahl der zuléssigen Woh-
nungen auf 4 Wohneinheiten festgesetzt.

AuBere Gestaitung (§ 74 Abs. 1 LBO)

Dachform

a) Bei Wohngebauden:
Siehe Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)
Krippelwaime sind zuldssig. Sie durfen ab Oberkante Rohfuf3boden des
Dachgeschosses 1/3 der Dachhéhe nicht uberschreiten,
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b} Dachautbauten sind Zugelassen. :
Die Dachaufbauten diirfen in ihrer Summe nicht breiter als die Haifte der Lan. -
ge des jeweiligen Hauptdaches sein sowie 2/3 der Gesamtdachhdhe nicht
Gberschreiten. Die Linge der sin2elnen Dachaufbauten darf max. 3,00 m be-
tragen. Die Dachaufbauten missen mindestens einen waagerechten Abstand
von 2,00 m vom Giebel haben.

Die Dachaufbauten sind in gefalliger Form, Material und Farbe auf das Haupt-
dach abzustimmen.

) Zwerchgiebel sind zulassig, wenn sie in ihrer Breite 40 % der Linge des
Hauptgebaudes nicht Gberschraiten,

d) Bei Garagen: '
Satteldach, Walmdach bzw. bei Anbau an das Wohnhaus abgeschlepptes
Dach oder Pultdach. Bei nebeneinanderliegenden, Zusammengebauten Gara-
gen muf} die Dachform einheitlich sein (Traute straBenseitig, Dacheindeckung,
Dachneigung missen einander entsprechen).

Die Dacher der Garagen diirfen abgewalmt werden,

Begriinte Flachddcher und Carports mit Flachdachemn sind Zulassig.

Bei 2uldssigen Grenzgaragen, an die kein Anbau erfolgt, wird aus gestaiteri-
schen Griinden empfohlen, durch eine privatrechtliche Zustimmung des Nach-
barn den Dachvorsprung um ca. 20 em Gber die Grenze ausfihren zu kénnen.

e) Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen:
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zulassig, sofem sie die glei-
che Neigung wie das Dach haben. Aus gestalterischen Griinden darf je Dach-
seite maximal 30 % der Dachflache so gestaltet werden. Die Flichen missen
maoglichst wenig reflektierend sein.

Dachneigung

Siehe Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone),

Dachdeckung

Décher sind mit rotem bis braunem Dacheindeckungsmaterial zu versehen.
Giénzende oder reflektierende Eindeck-Materialien sind unzulassig.
Flachige Kupferbleche, verzinkte Bleche und Titanzinkbfecheindeckungen
durfen aus Grinden der Verunreinigung des Grundwassers mit Schwer-
metallen nicht verwendet werden (ausgenommen Dachrinnen, Fallrohre und
Verwahrungen).

Gebdude- und Fassadengestaitung
a) Keine auffallenden Strukturen und Farben.

Geputzte Fassaden sind in einem helien Farbton zu streichen. Deckel- oder
Leistenschalungen von Teilflichen sind Zuldssig.
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b) Als Ausnahme zuldssig sind Holzstanderbauweisen mit auBenseitiger Holzver. -
kieidung ais senkrechte Deckel- oder Leistenschalung sowie Holzbiockbay-
weisen.

) Antennenanlagen (§ 74 Abs, 1 Ziff. 4 LBO)
Auf jedem Gebdude ist die Errichtung von nur einer AuBenantenne Zuldssig.

Gestaltung der unbebauten Flichen bebauter Grundstiicke sowie der Ein-
friedung und der Gemeinschaﬂsanlagen

Gestaltung der unbebauten Fidchen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Zitf. 3 LBQ)

Es ist aus dkologischen und gestalterischen Gesichtspunkten sinnvoll und not-
wendig, daf3 méglichst viel Fidche begriint und nicht versiegeit wird.

Aus diesem Grunde und zur Entlastung der Abwassereinrichtungen der Gemeinde
ist folgendes zu beachten:

a) - Die Fldchen fur Steilplatze sind in regenwasserdurchlassiger Art auszufahren,
Bei Verwendung von Pflastersteinen sind bei der Verlegung zwischen den
Fugen Abstande von mindestens 2 ¢m einzuhalten,

b) Grundstiicksaustahrten und sonstige befestigte Flachen - soweit eine Begri-
nung ausscheidet - sind mit Plattenbeligen, Pflastersteinen, Rasenpflaster
oder Schotter auszufihren. Fir das von diesqn gepflasterten Flachen evti,

Grundsticke keinen Regenwasseranschiug.
Wasserundurchiassige Materialien wie Bitumen und dergl. sind unzulassig.
Das anfallende Regenwasser von Stellflachen, Hofflachen und Grund-
stlickszufahrten darf nicht in die Versickerschichte eingeleitet werden.

¢) Die unbebauten und unbefestigten Flichen der bebauten Grundsticke sind als
Grinflache mit Baum- und Buschgruppen zu gestaiten und zu unterhaiten,

d} Je Bauplatz ist mind. ein groBkroniger, heimischer Laubbaum zu pflanzen.
Soweit der Standort des Baumes im Bebauungsplan nicht zwingend vorgege-
ben ist, muB dieser entlang der fentlichen Flache gepflanzt werden. Dieser
Baum ist dauernd zu unterhaiten und ggf. ist Ersatz zy pflanzen,

Als geeignete Laubbiume werden empfohlen:;
Linde, Esche, Akazie, Berg-, Feld-, Spitzahorn, Stieleiche, Rotbuche, Hain-
buche, Baumhasel, Obst-Hochstamm (Stammumfang mind. 10 - 14 cmy)



gegebenenfalls Ersatz zy pflanzen, um so einen besonders gefiiligen (ber-
gang in die freie Landschaft zy gewahrieisten,

Als geeignete heimische Strducher werden empfohien:
Birke/Heister, Flieder, Hainbuche, Hartriegel, Haselnug, Heckenrose, Hecken-
kirsche - leicht giftig, Hunds-Rose, Hecht-Rose, Liguster - leicht giftig, Pfaffen-
hiitchen - leicht giftig, Sai-Weide, Schneeball, Trauben-Kirsche, Wei3dom,
Zaunrose

Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen

(§ 8a BNatSchG/§ 1a BauGB)

Dig im Bebauungsplan nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzte Flache fir
AusgleichsmaBnahmen sowie die darauf auszufghrenden AusgleichsmaBnah-

Als Teil der erforderfichen Ausgleichsmafinahmen nach § 8 a BNatschG sind
2ur Begrinung und Gestaltung des Gebietes folgende MaBnahmen vorgese-
hen:

1. Bei den westlichen Bauplatzen ist durch ein privates Pflanzgebot zwingend
vorgeschrieben, daB sie durch eine geeignete Bepflanzung mit heimischen
Strduchem und Laubbaumen einen gefalligen Anblick ins lllertal gewéhr-
leisten.

Die Fidche des privaten Pflanzgebotes umfaft ca, 700 gm.

2. Im nordéstlichen Teil des Baugebietes wird dig Gemeinde zwei schone
Laubbiume pfianzen.
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Eine Versiegelung des Bodens ist nicht zuidssig. Das auf den Baugrund-
sticken des Baugebietes anfallende Regenwasser muB3 dort versickert
werden. Siehe hierzu bitte Ziff. V1. 1 a-b und Vil

Je Baupiatz des Baugebietes muB in dern der ErschlieBungssstrafie zy-
gewandten Bereich mindestens ein heimischer gro3kroniger Laubbaum
gepflanzt werden (siehe Textteil). Es werden somit 36 groBkronige Laub-
bdume neu gepflanzt.

Die Bauplatze umfassen eine Fliche von durchschnittlich 650 - 750 qm.
Fir eine private Begrinung dieses Baugebietes unter Wahrung eines gut-
nachbarlichen Verhdltnisses ist auf Grund der BaupiatzgréBen angemes-
sen Platz vorhanden. Dies wird nach den Erfahrungen in den anderen Bau-
gebieten der Gemeinde und besonders im benachbarten Wohnbaugebiet
"Kreuzberg I” in optisch gefalliger und dkologisch nitziicher Weise genutzt.

Das Wohnbaugebiet wird erfahrungsgeman zum gréBten Teil von jungen
Ehepaaren bebaut. Sie erhalten bei der Geburt eines Kindes von der Ge-
meinde einen Obstbaum als Geschenk. In den letzten 10 Jahren hat die
Gemeinde dadurch durchschnittiich 32 Obstbaume pro Jahr an junge Ehe-
paare gespendet und somit einen weiteren Beitrag geleistet.

AuBerhalb des Baugebietes wird die Gemeinde zusatzlich:

- 7.1 auf dem in der Nihe befindlichen Sportplatzbereich ca. 50 Baume
und ca. 700 Straucher neu pflanzen.

- 7.2 bei der Schulturnhalle ca. 10 neue Baume pflanzen.

- 7.3 einen weiteren Abschnitt entlang der Autobahn mit ca. 700 Strau-
chern neu bepflanzen,

- 7.4 entlang der Ortsdurchfahrt ca. 12 neue Biume pflanzen,

- 7.5 sich um den baidigen Erwerb eines Grundstackes bemihen, um hier
eine Obstbaumwiese anlegen zu kannen.

Die Gemeinde hat bereits in den Vorjahren freiwillig umfangreiche
Biotopvemetzungs- und Begrinungsmafnahmen durchgefihrt, Die Biotop-
vernetzungsfldchen umfassen nahezu zwei Hektart Sie mUssen von der
Gemeinde weiterhin betreut und unterhalten werden,

Des weiteren hat die Gemeinde vom Allmendsee in den Brandbach die
Wasserzufihrung verbessert, den Brandbach auf einer Lange von fast 900
Metern renaturiert und mit standortgerechten Gehdlzen bepflanzt,

In der Nahe des Alimendsees hat die Gemeinde auch einen ca. 2300 gm
umfassenden Auwald von der EVS erworben und festgelegt, daf3 dieser
Auwald so belassen bleiben soll.

Die Gemeinde hat auch das gemeindiiche Grundstiick Flur-Nr. 1147 mit
einer Flache von 3460 qm bei der Kldranlage mit auwaldgerechten Ge-

‘héizen bepflanzt,
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vil.

Grundstﬂckseinfriedung (§ 74, Abs. 1, Ziff, 3, LBQ)

a. Zédune und Hecken
An Verkehrsfldchen sind Hecken sowie in Hecken und Straucher ein-
wachsende griine Spann- und Maschendrahtziune sowie Holzzdune bis
1,00 m Héhe 2uldssig. An den seitlichen und rickwartigen Grenzen sind
Zéune mit einer Hdhe von max. 1,00 m 2uléssig, sofern in diese sine freie
Bepflanzung oder Hecke einwachsen kann,

b. Einfriedungen und Bepflanzungen der Grundsticke, insbesondere im Bereich
der Sichtflachen, drfen die Funktionsfihigkeit der Verkehrsflichen nicht
beeintrachtigen. '

Bei Einfriedungen und Bepflanzungen neben landwirtschaftlich genutzten Fia-
chen ist ein Grenzabstand von 0,50 m einzuhaiten.

¢. Stacheldrahtziune sind unzuldssig.

d. Sockelmauern bis zu 30 ¢cm Hahe kdnnen zugelassen werden.
Andere Mauern sind genehmigungspflichtig,

Sichtflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die Sichtflachen sind von sichtbehindernder Bepflanzung, Einfriedung und
Bebauung Gber 0,70 m Hahe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, freizuhaiten.

Aufschittungen und Abgrabungen (§ 10 u. 74 Abs. 3 Ziff. 1 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen Gber 50 cm sind genehmigungspfiichtig.

Die Héhen und Geldndeverhaltnise sind in den Bauvorlagen mit Héhenangaben -
bezogen auf NN (Neues System) - im Schnitt und in den Ansichten mit Anschiu3
des Nachbargrundstiickes darzustellen.

Grundstﬁcksentwisserung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem (siehe hierzu auch VI 1b und Vi
Punkt 3).

Schicht-, Druck-, Stauwasser, das iber Dranungen ggf. gesammeit wird, darf
nicht in die Schmutzwasser- bzw. Regenwasserkanalisation eingelsitet werden.

Die Ruckstauhéhe in den Anschlufkanalen ist der fertigen StraBenhohe gieich-
Zusetzen. Hausanschiisse sind gegen Riickstau abzusichern,

Der Grundstiicksbesitzer hat keinen Anspruch auf eine FreispiegelenMéisserung
des Untergeschosses. Sofern in den Untergeschossen Abwassereinrichtungen
instailiert werden, sind dieselben (ber eine Abwasserhebeanlage zu entsorgen.
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3. Aus dkologischen Griinden und zur Entlastung der Regenwasserkansle mui3 das
Dachfléchenwasser auf dem Baugrundsttick versickert oder Gber Regenwasser-
sammelbehalter zur weiteren Nutzung im Gartenbereich verwendet werden. Inso-
fern wird eine Befreiung von den entsprechenden Verpflichtungsbestimmungen in
der gemeindlichen Wasserversorgungs- und Abwassersatzung erteilt, Auf jedem
Baugrundstuick ist eine Regenwasserzisterne mit mindestens 6 m? inhalt einzy-
bauen und ordnungsgemas zu unterhaiten.

Vil Hausmiillentsorgung

Die Gebidude Nelkenweg 1, 3, 5, 4 und 6 und Lilienweg 12, 14 und 16 miissen
ihre MillgefiBe am Abholtag auf dem an der durchgehenden StraBe mit M ge-
kennzeichneten Sammelplatz zur Leerung abstellen,

IX. Hinweise

1. Vor Baubeginn ist eingehend zu prifen, ob auf dem Grundstiick Erschlieungs-
leitungen (Wasser, Abwasser, Gas, Telefon usw.) vorhanden sind.
Beschadigungen sowie die notwendige Verlegung im Faile einer Uberbauung
gehen zu Lasten des Verursachers bzw. des Grundstiickseigentiimers/Bauenden.

2. Der Verzicht auf eine Okologische und fiir die gemeindliche Regenwasserkanalisa-
tion nachteilhafte Versiegeiung von Grundstiicksfidchen ist auch deshalb vorteil-
haft, weil zu erwarten ist, daf3 in nachster Zeit far versiegelte Flichen eine ge-
sonderte Regenwassergebiihr erhoben wird.

3. Landesdenkmalamt Baden-Warttemberg

Soliten bei Eingriffen in den Boden archdologische Funde, wie z. B. Steinwerk
Zeuge, Tonscherben, Metallteile, Knochen o. &. zum Vorschein kommen, oder Mauemn,
Gruben, Brandschichten und sonstige Baureste angeschnitten werden, ist die Archao-
logische Denkmalpflege sofort zu benachrichtigen. Auf § 20 des Denkmalschutzge-
setzes wird hingewiesen.

4. Es ist nur die oberirdische Heizéllagerung gestattet. Erdtanks sind nicht 2uldssig.

5. Bodenschutzbelange (siehe Anlage zum Textteil) Merkblatt fir den Bauherrn;
Bodenschutz bei Bauarbeiten.
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6. In_1 an das Baugebiet angrenzenden Bereich befinden sich Grundsticke, die land-

lichen Bestimmungen sind sie 2y dulden,

7. Es wird darauf hingewiesen, daB weiter nérdiich zwei Sportplatze vorhanden sind,
auf denen tagsiber (auch Sonn- und Feiertage) und am Abend bis 21.30 Uhr
auch unter Flutlicht Sportbetrieb 2ulassig ist,
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