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Textteil flir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: § 2, 9, 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. | S. 3634) und § 4 Gemeindeordnung flr
Baden-Wdrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 23.Februar 2017 (GBI. S.
99,100) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wrttemberg (LBO) in der
Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli
2019 (GBI. S. 313). Es gqilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere 6rtliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Omega“
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr.1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) geméai § 4 BauNVO. Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
werden geman § 1 (6) NauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

a) Grundflachenzahl (vgl. Planeinschrieb)
Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Stellplatze sind bei der Ermittlung der
zuléssigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Hohe baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb bzw. Schema-Schnitt)

- bei Satteldach (SD), Walmdach (WD), DN 20-40°

Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen (Oberkante Dach/Dachfirst) ist in Meter Uber
Normalnull als H6chstmal3 festgesetzt (HGP).

- bei Pultdach (PD) DN 5° - 15°

Die maximale Héhe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) muss mindestens
1 m unter der im Plan als hdchstem Gebaudepunkt (HGP) festgesetzten Héhe liegen.

- bei Flachdach (FD)

Die maximale H6he baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) muss mindestens 2m
unter der im Plan als héchstem Gebaudepunkt (HGP) festgesetzten Hbéhe liegen.

Technische notwendige Dachaufbauten (z.B. Treppenhduser, Aufzugsschéachte,
Luftungsanlagen) und Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind Uber die festgesetzte
Héhe hinaus zulassig.

1.3 Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe - EFH (= RohfuBbodenhdhe) der Hauptgebaude ist im
Bebauungsplan in Normalnullhéhe (m GNN) und als Héchstmal festgesetzt.
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1.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise, zugelassen sind Einzelhauser
und Doppelhduser mit einer Gesamtlange von hdchstens 18 m aber mit seitlichen
Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b).

1.5 Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf
- drei Wohnungen im Einzelhaus

- zwei Wohnungen im Doppelhaus je Doppelhaushélfte

1.6 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
2. Ausnahmen gemaB § 23 (3) Satz 3 BauNVO

Die festgesetzten Baugrenzen kdnnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und
TerrassenlUberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 3 m Uberschritten
werden. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

1.7 Flachen fiir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Zur Herstellung des StraBenkdrpers sind in den an O6ffentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstlicksgrenzen
auf einer Breite von ca. 25 cm erforderlich und ohne Entschadigung zu dulden.

b) Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit sie zur Herstellung des StraBenkérpers
erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken ohne Entsch&digung zu dulden.

1.8 Nebenanlagen, Garagen, uiberdachte und nicht tiberdachte Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

a) Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den dafir vorgesehenen Flachen (Ga)
zuléssig. Sie kénnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
zugelassen werden.

b) Von befestigten o6ffentlichen Verkehrsflichen missen Abstdnde mit mindestens 0,5 m
eingehalten werden. Der Ein- und Ausfahrtsbereich von Garagen muss mind. 2,5 m, der
von Uberdachten Stellplatzen (Carports) ohne geschlossene AuBenwande mind. 1,0 m
Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. MaBgebend dafir ist die Vorderkante
der Dachlberstande.

c) Nicht Oberdachte Stellplatze sind — im Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache -
allgemein auch auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen. Die
Vorgaben nach 1.10 a) sind zu beachten.

d) Sonstige Nebenanlagen, sofern als Geb&aude beabsichtigt, sind bis zu einer GréBe von
maximal 40 m3 auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, ihre Anzahl ist
auf ein (1) Gebaude pro Baugrundstlick beschrankt. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist
ein Mindestabstand von 1,50m einzuhalten.
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1.9 Sichtflachen (8§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Sichtflachen an StraBeneinmindungen sind von jeder sichtbehindernden Bebauung,
Einfriedung, Bepflanzung und Nutzung von mehr als 0,8 m Uber StraBenhéhe freizuhalten.
Ausgenommen sind hochstdmmige Einzelbaume.

1.10 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches).
Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist
unzuldssig.

b) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je drei Stellplatzen mindestens
ein Baum gemaB Artenempfehlung 1.11 c) gepflanzt wird.

c) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) ist verwitterungsfeste
Beschichtung zwingend.

d) Zur Verhinderung von Schadstoffeintragen in Grundwasserleiter sind wahrend der
Bauphase SchutzmaBnahmen vorzunehmen.

e) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumaBnahmen wirkungsvoll zu lockern.

fy Zur  Schonung nachtaktiver Insekten sind fur  offentliche und  private
AuBenbeleuchtungsanlagen insektenfreundliche und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach
dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

1.11 Pflanzzwang (8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang - Einzelbdaume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind standortgerechte Laubbdume zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Die
ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.11 c).

b) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend mit
heimischen, standortgerechten Laubstrduchern zu bepflanzen. Je angefangene 75 m2 zu
bepflanzender Flache je Baugrundstick sind mindestens zwei Straucher zu pflanzen.
(Artenempfehlung siehe 1.11 c).

c) Artenempfehlung: Baume und Straucher: Apfel, Birne, Walnuss, Kirsche, Feld-/Spitz-
/Bergahorn, Hainbuche, Sommer-/Winterlinde, Rotbuche, Trauben-/Stieleiche, Vogel-
/Traubenkirsche, Roter Hartriegel, Haselnuss, Liguster, Schlehe, Hunds-/Weinrose,
schwarzer Holunder, wolliger Schneeball.
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Hinweis:

a) Sollten bei der Durchfihrung der MaBnahme archdologische Funde oder Befunde

entdeckt werden, sind gemaB § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeug, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.

GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverzlglich anzuzeigen (§ 43 (6)
WG). Beabsichtigte MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben,
unverzlglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu
benachrichtigen (§43 (1) und (6) WG).

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstick zu
dulden haben.

d) Auf Grund der geologischen Untergrundverhalinisse werden den Bauherren

objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN 4020 empfohlen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
gréBtenteils im Verbreitungsbereich von Gesteinen der Ldwenstein-Formation
(Stubensandsteine). Am nordwestlichen Rand des Plangebietes sind Gesteine der
Mainhardt- Formation (Obere Bunte Mergel) aufgeschlossen.

Im Bereich der Mainhardt-Formation ist mit einem oberflachennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/ tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragféhigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafi DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurblro empfohlen

e) Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731.

Vor Ausbau der abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf der Flache
zu entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen.

Erdbauarbeiten dirfen nur bei trockener Witterung und geeignetem Feuchtezustand des
Bodens erfolgen. Unbedeckter Boden darin nicht mit Radfahrzeugen befahren werden.

Vorrangig ist das anfallende Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung einer
Verwertung zuzufihren (z. B. Aufbringung zur Bodenverbesserung,
Bewirtschaftungserleichterung oder als Erdmassenausgleich im Baugebiet). Die
Verwertung des anfallenden Bodenmaterials auBBerhalb des Baugebietes ist im Vorfeld mit
dem Landratsamt - Bau- und Umweltamt abzustimmen. Im Fall zum Erdmassenausgleich
im Baugebiet Material von auBerhalb angefahren wird, ist hierfir zunachst nur
unbelasteter Erdaushub zugelassen.
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Es wird dringend empfohlen, eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens am
Ausbauort, entsprechend den Vorgaben der "Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums
fir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial" (VwV-Boden), hinsichtlich
einer Verwertung des u.a. bei den ErschlieBungs- und Grindungsarbeiten anfallenden
Aushubmaterials auBerhalb des Baugebietes einzuholen. Dies bietet sich insbesondere im
Zusammenhang mit einer eventuell stattfindenden hydrogeologischen Erkundung des
Untergrundes an.

In unmittelbarer Umgebung des Plangebiets befinden sich intensiv genutzte
landwirtschaftliche Flachen. Gerliche, Staub und sonstige durch die Landwirtschaft
verursachte Immissionen sind als ortsiblich hinzunehmen.

g) Anbaubeschréankung geman § 22 StraBengesetz fur Baden-Wirttemberg

Innerhalb des im Lageplan dargestellten StraBenabstands entlang der L 1050 sind keine
baulichen Anlagen zuldssig. Dies gilt auch fur Garagen, Carports, Werbeanlagen,
Nebenanlagen (alle Teile) nach § 14 BauNVO usw..

h) Schalltechnische Hinweise und Vorgaben

Auf die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Omega*“, Projektnummer 6148,
30. Januar 2019, BS Ingenieure, Ludwigsburg wird verwiesen (vgl. Anlage der Begrindung).

Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen:

Fir die innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche liegenden Fassaden (vgl.
Anhang der schalltechnischen Untersuchung, Plane 6148-09 und 6148-10) sind
Vorkehrungen zur Gerauschminderung Zu treffen. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist vom  Antragsteller ein  Nachweis Uber die
Luftschallddmmung nach DIN 4109 zu fuhren, wenn folgende Bedingungen erfillt sind:

- Aufenthaltsraume in Wohnungen und &hnliche Raume ab Larmpegelbereich lll.
- Blrordume und &hnliche Raume ab Larmpegelbereich IV.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Zuge der Baugenehmigung gutachterlich
nachgewiesen wird, dass sich aufgrund der vorgesehenen Bebauung an den Fassaden von
schutzbedirftigen R&umen geringere Larmpegelbereiche als in der Planzeichnung
angegeben ergeben.

Nach VDI 2719 ist bei AuBengerduschpegeln von Uber 50 dB(A) nachts eine
schallddmmende, eventuell fensterunabhangige LuUftungseinrichtung notwendig. In jeder
Wohnung ist dann wenigstens ein zum Schlafen geeigneter Raum mit Liftungseinrichtung
vorzusehen.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Omega®“:

2.1 AuBere Gestaltung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung der Wohngebaude: Entsprechend Planeintrag. Dachform der
Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind - ausschlieBlich Satteldach
oder Flachdach.

b) Farbgebung der AuBenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzulassig. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.
2.2 Einfriedigungen und Stiitzmauern (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Als Einfriedigungen sind Zaune aus Holz und Hecken aus heimischen Strduchern (Wildrose,
Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball, Hartriegel, Hainbuche) - auch mit darin
einbezogenem Maschen- oder Knilpfdraht bis 1,2 m Hbhe zuldssig. Zugelassen sind nur
Zaune, die im Hoéhenbereich bis 20 cm dber dem Boden Kleinsaugetiere in ihrer
Bewegungsfreiheit nicht behindern (Durchschlupf).

Hecken, tote Einfriedigungen und Stitzmauern sind 0,5 m von befestigten Fahrbahnen
abzurticken.
2.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen - auch im Anschluss an Gebaude - diirfen eine H6he von
1,2 m nicht Ubersteigen.

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke missen Grinflachen sein, soweit
diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden.
2.4 Antennenanlagen (8 74 (1) Nr. 4 LBO)

a) Je Gebaude ist nur eine AuBenantenne zulassig. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne mdglich ist, sind AuBBenantennen unzuléssig.

b) Je Gebaude ist nur eine Parabolantenne zulassig.

2.5 Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberthrt.

2.6 Erh6hung der Zahl der Stellplatze (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2 Stellplatze erhéht. Der
Garagenvorplatz ( Stauraum ) ist als Stellplatz nicht anrechenbar.

2.7 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§
74 Abs. 3, Nr. 2 LBO)

Dachwasser ist getrennt vom hauslichen Abwasser zu erfassen und in Zisternen einzuleiten.
Hierbei ist die DIN 1988 zu beachten. Die Zisternen sind mit mind. 3 cbm Nutzvolumen und 3
cbm Riickhaltevolumen mit gedrosselter Uberlaufabgabe (d.h. MindestgréBe insgesamt 6
cbm) mit Anschlussleitungen in den Regenwasserkanal anzulegen.
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