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EINLEITENDE ERKLARUNG

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus folgenden Bestandteilen:
= Planzeichnung (M 1:500)
= Schriftlicher Teil mit Planungsrechtliche Festsetzungen, Ortliche Bauvorschriften,
Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen
= Begrindung
= Umweltbericht (als eigenstandigem Bestandteil des Bebauungsplanes)

Rechtsgrundlagen

Jeweils einschlieRlich spaterer Anderungen und Erganzungen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

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

= Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010

= Gemeindeordnung fiir Baden-Wurttemberg (GemOQ) in der Fassung vom 24. Juli
2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird (gemafl § 9 Abs.7 BauGB)
in der Planzeichnung durch das entsprechende Planzeichen (schwarz gestrichelte
Umrandung) begrenzt.

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt.
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1.1.

2.1.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, 88 5a BauNVO)
Die Art der baulichen Nutzung wird durch die Planzeichnung bestimmt.

Dorfliches Wohngebiet (MDW)

Zulassig sind:

= Wohngebaude,

= Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die
dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebéaude,

= Kleinsiedlungen einschliel3lich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgarten,

= nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung,

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften,

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

= sonstige Gewerbebetriebe,

= Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Daruber hinaus im Baufeld ,Ortskern 6“ zulassig:
= Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen
Wohnungen und Wohngebaude

Nicht zulassig sind:
= Gartenbaubetriebe,
= Tankstellen
= Vergnlugungsstatten

Mal? der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, 8§88 16-20 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird durch Einschrieb in die
Planzeichnung festgesetzt.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf in den Baufeldern ,Ortskern1, 3a
und 3b* ausnahmsweise bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 uberschritten werden,
wenn sich Art und Maf in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und Belange
des Nachbarschutzes eingehalten werden.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in 819 Abs. 4 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tUberschritten werden.
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2.2.
221

2.2.2

2.2.3

Hohe baulicher Anlagen
Baufelder ,Ortskern 1-7“: Geschosszahl

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse wird in den Baufeldern ,,Ortskern 1-
7“ durch Einschrieb in die Planzeichnung festgesetzt.

Baufelder ,Sockelzone 1-5“: Maximal zulassige Gebaudehdhe (GBH)

Die maximal zuladssige Gebaudehdhe (GBH) wird in den Baufeldern ,Sockelzone 1-5*
durch Einschrieb in die Planzeichnung festgesetzt. Die Gebaudehthe (GBH) ist das
Maf zwischen dem unteren Bezugspunkt und der obersten Dachhaut der baulichen
Anlagen.

Als unterer Bezugspunkt fur die Bemessung der maximal zuléassigen Gebaudehdhe
(GBH) qilt in den Baufeldern ,Sockelzone 1-5° die ausgemittelte Hohe der
StraRenachse am Panoramaweg. MaRRgeblich ist die Mitte zwischen dem héchstem
und dem niedrigsten Punkt der Grundstiicksgrenze am Panoramaweg. Bei
Eckgrundstiicken oder anderen Grundstiuicken mit mehreren Stral3enseiten ist die
Auswahl der héheren Bezugshohe zulassig. Bei der Ermittlung der Bezugshéhen ist
von einer maximalen Grundstickslange von 25,00 m auszugehen. Abweichungen von
der Bezugshohe (mafl3gebender Messpunkt der Stralenachse) bis zu 0,25 m nach
oben und unten sind zul&ssig.

Baufeld ,Sockelzone 6“: Maximal zulassige Gebaudehdhe (GBH)

Die maximal zulassige Gebaudehohe (GBH) wird im Baufeld ,Sockelzone 6“ durch
Einschrieb in die Planzeichnung festgesetzt. Die Gebaudehéhe (GBH) ist das Maf3
zwischen dem unteren Bezugspunkt und der obersten Dachhaut der baulichen
Anlagen.

Als unterer Bezugspunkt fir die Bemessung der maximal zulassigen Gebaudehdhe
(GBH) gilt im Baufeld ,Sockelzone 6 die Erdgeschossfu3bodenhdhe (EFH). Die
Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) fir die Gebaudehdhe baulicher Anlagen wird im
Baufeld ,Sockelzone 6“ mit 297,75m als absolute Hohe Uber NHN festgesetzt. Ein
Uberschreiten der Erdgeschossfuibodenhéhe um maximal 0,50 m nach oben sowie
um maximal 0,25m nach unten ist zuléassig.
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3.1.
3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.2.

Bauweise, Uberbaubare und zusatzlich unterbaubare Flache
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

Bauweise
Baufelder ,Ortskern “:

Die zuléssige Bauweise in den Baufeldern ,Ortskern 1-6“ wird durch die
Planzeichnung als offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand festgesetzt. Darin
sind Einzelh&user, Doppelhauser und Hausgruppen bis zu einer Gebaudelange von
insgesamt max. 50 m zulassig.

Baufelder ,Sockelzone 6“: Abweichende Bauweise al

Die zulédssige Bauweise in den Baufeldern ,Sockelzone 6“ wird durch die
Planzeichnung als abweichende Bauweise al festgesetzt. Im Sinne der offenen
Bauweise mit seitlichem Grenzabstand wird die Geb&audeldnge auf max. 18,50 m
begrenzt.

Baufelder ,Ortskern 7“: Abweichende Bauweise a2

Die zulassige Bauweise im Baufeld ,Ortskern 7 wird durch die Planzeichnung als
abweichende Bauweise a2 festgesetzt. Im Sinne der offenen Bauweise mit seitlichem
Grenzabstand wird die Gebaudelange auf max. 15,00 m begrenzt.

Baugrenzen

Die Uber- und unterbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Planzeichnung
mit Baugrenzen als ,Baufelder Ortskern® und ,Baufelder Sockelzone® bestimmt.
Uberschreitungen der in der Planzeichnung definierten Baugrenzen durch
untergeordnete Bauteile sind nicht zulassig.
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6.1.

6.2.

6.3.

Stellplatze und Garagen sowie Tiefgaragen

(8 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, 8§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Oberirdische, offene Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der durch
die Planzeichnung definierten Baugrenzen der Baufelder ,Ortskern 1-7“ zulassig.
Oberirdische, offene Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb der durch die
Planzeichnung definierten Baugrenzen der Baufelder ,Sockelzone 1-6“ nicht zulassig.
Tiefgaragen sind nur innerhalb der durch die Planzeichnung definierten Baugrenzen
der Baufelder ,Ortskern 1-7“ sowie innerhalb der durch die Planzeichnung definierten
Baugrenzen der Baufelder ,Sockelzone 1-6“ zulassig.

Nebenanlagen

(8 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, 88 14 Abs. 1 und 23 Abs.5 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der in der
Planzeichnung definierten Baugrenzen der Baufelder ,Ortskern 1-7“ zulassig.
Nebenanlagen sind innerhalb der durch die Planzeichnung definierten Baugrenzen
der Baufelder ,Sockelzone 1-6 nicht zulassig.

Davon ausgenommen sind die der Ver- und Entsorgung des Baugebietes dienenden
Nebenanlagen zulassig.

Verkehrsflachen

(8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen sowie ihre Zweckbestimmung werden durch die
Planzeichnung festgesetzt.

StralRenbegrenzungslinien

Die StralBenbegrenzungslinien werden durch die Planzeichnung festgesetzt.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt werden durch die Planzeichnung festgesetzt.

Versorgungsflachen

(8 9 Abs.1 Nr.12 BauGB)
Die Versorgungsflachen werden durch die Planzeichnung festgesetzt.

Wasserflachen

(8 9 Abs.1 Nr.16 BauGB)
Die Wasserflachen (Graben) werden durch die Planzeichnung festgesetzt.
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9.1.

9.2.

10.

10.1.

10.2.

10.2.1

10.2.2

10.2.3

10.2.4

Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
(8 9 Abs.1 Nr.20 BauGB und 8§ 9 Abs.1a BauGB)

Ausgleichsflachen und Malinahmen

Im weiteren Verfahren durch Umweltpriifung zu definieren

Zuordnung

Die gemaR 8§ 9 (1) 20 BauGB vorangehend benannten und festgesetzten Flachen und
MaRnahmen, einschliellich der Malinahmen zur Vermeidung des Eintritts
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Sinne § 44 BNatSchG, werden zum
Ausgleich den Grundstticken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, zugeordnet.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(8 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Flachen fir GestaltungsmalRnahmen

Im weiteren Verfahren durch Umweltpriifung zu definieren

ArtenschutzmafRnahmen

Im weiteren Verfahren durch Umweltpriifung zu definieren
Hinweis: Bei allen BaumaRnahmen (Abriss, Umbau, Sanierung, Neubau) sind die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen gemaR § 44 BNatSchG zu beriicksichtigen.

Okologische Umweltbaubegleitung

Im weiteren Verfahren durch Umweltprifung zu definieren

Prifung vor Bau-, Riickbau- oder Rodungsarbeiten

Vor Bau-, Riickbau- oder RodungsmaRnahmen sind Flachen, Gebdude und Gehdlze
durch einen Fachgutachter der 6kologischen Baubegleitung auf Besatz durch Tiere

(insbesondere besonders und streng geschitzten Arten) zu Uberprifen.
Ggf. im weiteren Verfahren durch Umweltpriifung zu definieren

Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen

Im weiteren Verfahren durch Umweltpriifung zu definieren

MafRnahmen zur kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat

Im weiteren Verfahren durch Umweltpriifung zu definieren
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10.2.5

10.2.6

10.2.7

10.2.8

10.3.

Jahreszeitliche Begrenzung von Rodung und Riickbau

Bau-, Rickbau und Rodungsmafl3nahmen, die Fortpflanzungs- und Ruhestétten von
potenziell vorkommenden Arten (Vogel, Eidechsen, Fledermause und ...) betreffen,
sind zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar (au3erhalb der Fortpflanzungs- und
Aufzuchtzeiten) durchzufihren.

Kdnnen Arbeiten an Gebauden bzw. Rodungen von Gehélzen nicht im genannten
Zeitraum durchgefiihrt werden, missen die Gebaude bzw. die Gehdélze unmittelbar
vor Beginn der Arbeiten durch qualifizierte Fachgutachter auf ein aktuelles

Brutvorkommen hin Gberprift werden.
Im weiteren Verfahren durch Umweltpriifung zu definieren

Insektenfreundliche Beleuchtungsanlagen

Zur AuBBenbeleuchtung sind aus tierdkologischer Sicht vertragliche und
insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z.B. LED-Leuchten; Natriumdampflampen oder
Metallhalogendampflampen mit UV-Schutz) nach dem Stand der Technik zu
installieren.

Zur Vermeidung von Lockwirkungen auf Insekten sind fur die Aul3enbeleuchtungen
geeignete geschlossene Leuchtmittel zu verwenden, mit einer Oberflachentemperatur
von nicht Uber 60°Celsius und warmweifl3en Licht mit geringem Blauanteil im Spektrum
von 2.000 bis 3.000 Kelvin Farbtemperatur.

Die AulRenbeleuchtung ist mit asymmetrischen Planflachenstrahlern (Abblendwinkel
>80°) nach unten zu richten.

Die Beleuchtungszeiten sind auf das notwendige Mindestmal zu beschrénken.
Im weiteren Verfahren durch Umweltpriifung zu definieren

Einzaunungen und Abdeckungen

Zum Schutz und zur Durchléssigkeit von Kleintieren sind Einzaunungen vom Boden
ab gemessen mit einem durchgehenden min. 10 cm hohen Bodenabstand
auszufuhren, damit diese hindurch gelangen kénnen.

Zum Schutz von Kleintieren dirfen Abdeckungen von Lichtschachten, Regenfallrohren

und &hnlichen Bauwerken max. 10 mm groRen Offnungen aufweisen.
Im weiteren Verfahren durch Umweltpriifung zu definieren
Querverweis: Siehe hierzu auch Ortliche Bauvorschriften zu Einfriedungen.

Vogelschlag

Spiegelnde Fassadenteile und grof3flachige Fenster sind mit Vorkehrungen zum

Schutz vor Vogelschlag auszufiihren.
Im weiteren Verfahren durch Umweltpriifung zu definieren
Querverweis: Siehe hierzu auch Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Geb&ude.

BodenschutzmalRnahmen

Im weiteren Verfahren durch Umweltpriifung zu definieren
Querverweis: Siehe hierzu auch Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Freiflachen.



Bebauungsplan ,Berg® Stadt Sachsenheim

Seite 12 von 21

11.

11.1.
1111

11.1.2

11.1.3

11.2.
11.21

11.2.2

Grunordnung

(8 9 Abs.1 Nr.25a und 25b BauGB)

Pflanzgebote
Flachige Pflanzgebote ,PFG1-5 am Panoramaweg

Die durch die Planzeichnung als flachiges Pflanzgebote PFGL1 bis 5 dargestellten
Flachen sind als Vegetationsflache anzulegen, zu begriinen bzw. gartnerisch zu

gestalten sowie dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Im weiteren Verfahren durch Griinordnung zu definieren

Flachiges Pflanzgebot ,PFG6a-c“ am Panoramaweingut

Die durch die Planzeichnung als flachiges Pflanzgebot ,PFG6a-c* dargestellten
Flachen sind als Vegetationsflache anzulegen, zu begriinen bzw. gértnerisch zu

gestalten sowie dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Im weiteren Verfahren durch Griinordnung zu definieren

Flachiges Pflanzgebot ,PFG7“ am Weinberg

Die durch die Planzeichnung als flachiges Pflanzgebot ,PFG7 Weinberg® dargestellten
Flachen sind als Vegetationsflache anzulegen, zu begriinen bzw. gartnerisch zu

gestalten sowie dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Im weiteren Verfahren durch Griinordnung zu definieren

Sonstige Begrinung
Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Décher sind auf mindestens 80% der
Gebaudegrundflachen mit einer extensiven Dachbegriinung zu bepflanzen.

Die Starke des kulturfahigen Dachbegriinungssubstrats oberhalb einer Dran- und
Filterschicht hat mindestens 0,20 m zu betragen, bei Garagen und Carports 10 cm.
Die Einsaat ist mit einer Mischung (60:40) aus Krautern und Grasern gemaf
Pflanzliste (siehe ,Artenliste) vorzunehmen.

Die geschlossene Vegetationsdecke ist dauerhaft zu gewéhrleisten, alle Begriinungs-
und PflanzmaRnahmen der Dacher sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Eine Kombination von Photovoltaik-/Solaranlagen und begriinten Dachflachen ist
zulassig. Zum Schutz der Vegetation ist zwischen Anlagenreihen ein Abstand
einzuhalten. Als Abstandsgrofie zwischen den Anlagenreihen ist mindestens die
zweifache Lange der Hohe der Photovoltaik- und Solaranlagen vorzusehen. Die
Befestigung von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung sind
S0 zu gestalten, dass sie nicht zur Reduzierung des Volumens des Schichtaufbaus
der Dachbegriinung fuhren.

Ausgenommen von der Verpflichtung zur Dachbegriinung sind Dachterrassen.

Im weiteren Verfahren durch Grinordnung zu definieren

Fassadenbegriinung

In den Baufeldern ,Sockelzone 1-6“ sind bauliche Anlagen und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO auf allen straBenzugewandten Seiten mit Rank- und
Kletterpflanzen gemaf Pflanzliste (siehe ,Artenliste) zu begriinen, dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen.
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11.2.3

11.3.
11.31

11.3.2

11.3.3

11.4.

12.

Uberdeckung und Begriinung von Tiefgaragenflachen

Nicht Gberbaute Flachen auf Tiefgaragen sind zu tiberdecken und mit Ausnahme von
befestigten Flachen fur Zufahrten, Wege, Aufenthaltsflachen, Millsammelanlagen,
Fahrradabstellanlagen und Rettungsflachen zu begriinen, dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen. In den zu begrinenden Flachen sind mindestens die oberen 0,40 m aus

Oberbodenmaterial (Qualitat: Steinfrei, kulturfahig, unbelastet) herzustellen.
Im weiteren Verfahren durch Griinordnung zu definieren

Bestimmungen bei Neu- und Ersatzpflanzungen
Pflanzqualitat

Bei Ersatz- und Neupflanzungen in privaten und éffentlichen Flachen sind
standortgerechte Arten zu wéhlen, die die 6rtlichen Gegebenheiten und das Spektrum
der heutigen potenziellen nattirlichen Vegetation (hpnV) beriicksichtigen.

Es ist Pflanzmaterial aus regionaler Herkunft (Herkunftsregion XX) zu verwenden.
Im weiteren Verfahren durch Grinordnung zu definieren

Pflanzstandorte an Leitungen, Kanélen und Retentionsmulden und -rigolen

Im Bereich von Leitungen und Kanélen, sowie Retentionsmulden und -rigolen ist ein
Abstand von 3,00 m zwischen Stamm und RohraulRenwand einzuhalten.
Baume mit starkem Seitenwurzelwuchs sind entlang von Leitungstrassen nicht

zulassig.
Im weiteren Verfahren durch Griinordnung zu definieren

Durchfuhrungs- und Ersatzzeitraum

Alle Pflanzungen sind spatestens ein halbes Jahr nach Fertigstellung der baulichen
Anlagen durchzufihren.

Die zu pflanzenden Grinstrukturen sind dauerhaft zu erhalten, zu schiitzen,
fachgerecht zu pflegen.

Abgangige Grinstrukturen sind spatestens in der darauffolgenden Pflanzperiode

gleichwertig und vollumfanglich zu ersetzen.
Im weiteren Verfahren durch Griinordnung zu definieren

Pflanzliste

Im weiteren Verfahren durch Griinordnung zu definieren

Flachen zur Herstellung des StralRenkdrpers

(89 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Im Anschluss an die durch die Planzeichnung festgesetzten offentlichen
Verkehrsflachen sind auf den privaten Grundstiicken bis zu einer Tiefe von 0,25 m
MaRnahmen zur Herstellung des StralRenkdrpers zuléassig.
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1.1.

1.2.

2.1.

2.2.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachform

(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Baufelder ,,Ortskern 1-7%: Satteldacher

In den Baufeldern ,Ortskern 1-7“ sind als Dachformen ausschlief3lich Satteldacher mit
Dachneigungen von 40 bis 45 Grad zulassig.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind auch mit begriinten Flachdéachern / flach
geneigten Dachern mit Dachneigungen von maximal 7 Grad zulassig.

Baufelder ,,Sockelzone 1-6“: Flachdacher und flachgeneigte Dacher

In den Baufeldern ,Sockelzone 1-6“ sind als Dachformen ausschlief3lich begrinte
Flachdéacher / flach geneigte Dacher mit Dachneigungen von maximal 7 Grad
zulassig.

Dachaufbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Baufelder ,,Ortskern 1-7“: Dachgauben

In den Baufeldern ,Ortskern 1-7“ sind giebelstandige Gauben mit Satteldach oder
Schleppgauben allgemein zuldssig. Die Gesamtlange von Einzelgauben darf 50 % der
Gebaudeléange nicht tUberschreiten. Sie missen vom Ortgang mind. 1,50 m und vom
First 0,50 m in der Dachschrége abgesetzt sein. Ihr Abstand untereinander darf das
Maf3 von 1,00 m nicht unterschreiten.

Fur Zwerch- und Gegengiebeln gelten die 0.g. Bemal3ungen analog.

Die Dachneigung von Dachaufbauten, Gauben sowie Zwerch- und Gegengiebeln
kann von der Neigung der Hauptgebaude abweichen.

Dachaufbauten sind so zu wahlen und zu gestalten, dass sie mit der Art des
Gebaudes nach Form, MaRRstab, Werkstoff, Farbe und Verhéltnis der Bauweise und
der Bauteile miteinander Ubereinstimmen.

Baufelder ,,Sockelzone 1-6“: Dachaufbauten

Die in der Planzeichnung festgesetzte maximale Gebaudehéhe (GBH) in den
Baufeldern ,Sockelzone 1-6“ darf ausschlief3lich durch untergeordnete Bauteile flr
technisch erforderliche Anlagen der Geb&udenutzung tberschritten werden.
Dachaufbauten sind ausschlief3lich bis zu einer Hohe von maximal 1,00 m zulassig.
Dachaufbauten sind ausschlief3lich in einem Mindestabstand von 1,00 m zur
jeweiligen DachaulRenkante zulassig.
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Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zulassig.

Bei Satteldachern sind nur parallel zur Dachflache liegende Sonnenkollektoren
zulassig. Zum Ortgang, zum traufseitigen Dachrand und zum First ist

ein Abstand von mind. 0,50 m, einzuhalten.

Bei Flachdachern sind die festgesetzten maximalen Héhen und Mindestabstande zur
Dachauf3enkante von Dachaufbauten einzuhalten. Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie sind parallel oder senkrecht zur Ausrichtung der Gebaudehauptkérper

anzuordnen.
Querverweis: Zu Solaranlagen auf Flachdachern siehe auch Pflanzgebot Dachbegriinung

Werbeanlagen

(8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung, am Gebaude, im Erdgeschoss und nur
unter Einhaltung folgender Vorgaben zulassig:
= Werbeanlagen dirfen die auf dem Grundstlick befindlichen Gebaude nicht um
mehr als 0,50 m tGberragen.
= Einzelbuchstaben sind auf max. 0,30 m H6he und Breite begrenzt.
= Die Gesamtlange ist auf maximal 3,00 m begrenzt.
= Sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen und dergleichen) bis zu einer
Flache von 0,5 m2.
=  Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare Werbetrager
und solche mit wechselnden Motiven, sowie Laserwerbung, Skybeamer oder
Ahnliches sind unzulassig.
= Werbeanlagen dirfen keine Blendwirkung entfalten.
= Automaten sind nur am Gebaude zulassig.
= Anlagen, die zum Anschlagen von Plakaten oder anderen werbewirksamen
Einrichtungen bestimmt sind, sind nicht zulassig.
= Fremdwerbeanlagen ohne Bezug zur Statte der Leistung sind unzulassig.

In den durch die Planzeichnung als ,PFG1-6c* festgesetzten Flachen sind
Werbeanlagen nicht zulassig.

Gebaude: Gestaltung und Materialien

(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Dacheindeckung und -gestaltung

Die Farbe der Dacheindeckungen ist im Bereich zwischen Rot und Rotbraun sowie
Grau bis Anthrazit zu wahlen. Reflektierende, fluoreszierende oder glanzende
Materialien sind, mit Ausnahme von Dachflachenfenstern und Solarenergieanlagen,
nicht zuléssig. Dachflachen oder Teile von Dachabdeckungen aus Kupfer, Zink und
Blei sind zuléssig, sofern sie durch Beschichtung oder dhnliche Weise (z.B.
dauerhafte Lackierung) gegen eine Verwitterung und damit eine Auslésung von
Metallbestandteilen behandelt wurden.

Fassaden

Fassadenflachen sind zu verputzen, als Sichtmauerwerk in Naturstein, als
Sichtbetonfassade oder als Holzfassade auszufihren.
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4.3.

5.1.

5.2.

5.3.

54.

Die Fassaden sind in hellen, blendfreien und gedeckten Farbtdnen auszufiihren. Die
Farbgebung ist mit einem Hellbezugswert HBW (Remissionswert) von 20 - 75
vorzusehen. Aufféllige Fassadenfarben (Leuchtfarben und intensive Farbwerte mit
Remissionswerten auerhalb des definierten HBW) sind unzulassig.

Glanzende, fluoreszierende und reflektierende Materialien sind unzuldssig,
ausgenommen sind Fenster, Turen und Flachen fir die Solarnutzung.

Bauliche Anlagen, die fiir anfliegende Vdgel eine Durchsicht auf die dahinterliegende
Umgebung er6ffnen, wie verglaste Hausecken und Verbindungsgange, sind
unzuldssig. Weiterhin sind spiegelnde Fassaden oder Fenster mit einem
AuRenreflexionsgrad groer 15% an Gebaudefronten in Nachbarschaft zu
Gehdlzbestanden bzw. der offenen Feldflur unzulassig.

Es wird auf das Merkblatt ,Végel und Glas* der Schweizerischen Vogelwarte
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/merkblaetter/MB_Voegel und_Glas_D_20
17.pdf und die ausfihrlichere Broschure ,Végel und Glas*

https://vogelglas.vogelwarte.ch verwiesen.
Querverweis: Zu Fassadenbegriinungen siehe auch Grinordnung (Pflanzgebote)

Gelander

Gelander der Gebaudefassaden in Fenstern, Loggien oder Dachflachen sind flachig
oder als Stabgelander herzustellen. Bei Glaselementen sind bei der Gestaltung die
Belange des Vogelschutzes zu berlcksichtigen (z.B. Vogelschutzglas, aufgedruckte
Muster oder Strukturen).

Freiflachen: Gestaltung und Versiegelung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Versiegelung

Eine Versiegelung des Bodens aulR3erhalb der Uberbauten Flachen in privaten
Baugrundstlcken ist unzulassig.

Belags- und ErschlieRungsflachen

Belags- und ErschlieRungsflachen in privaten Baugrundstiicken sind aus
wasserdurchlassigen Materialien anzulegen, davon ausgenommen sind Belagsflachen
fur Spielanlagen.

Belags- und Erschlieungsflachen sind in hellen Materialien mit hohen Albedo-Werten
(Ruckstrahlvermdgen) auszufihren.

Begriinung unbebauter Flachen

Nicht Gberbaute Flachen der Baugrundstiicke sind mit Ausnahme erforderlicher
Zugéange, Zufahrten, Fahrflachen, Wege, Fahrradabstellanlagen, Aufenthaltsflachen,
Spielflachen, Flachen fiir Ver- und Entsorgung, Rettungsflachen sowie der Stellplatze
als Vegetationsflache zu begriinen und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten.

Steingéarten

Lose Material- und Steinschiittungen zur Gestaltung der unbebauten
Grundsticksflachen sind unzuléssig.
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5.5.

5.6.

10.

StUtzmauern

Stiutzmauern sind aus Naturstein herzustellen.

Absturzsicherungen

Gelander in Freianlagen sind als Stabgelander herzustellen.
Glaselemente in Gelandern der Freianlagen sind unzulassig.

Standorte fur Abfallbehalter

(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)
Dauerhafte Sammelstandorte fiir Abfallbehélter sind in Gebaude zu integrieren oder
einzufrieden.

Einfriedungen

(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind nur als freiwachsende Gehdlze oder Schnitthecken sowie
Maschen- bzw. Knupfdrahtzaune in Verbindung mit Schnitthecken zulassig.
Einfriedungen entlang offentlicher ErschlieRungsflachen sind ausschliefilich bis zu
einer Hohe von 1,50 m Uber Gelande zulassig. Entlang offentlicher
ErschlieRungsflachen ist ein Mindestabstand von 50 cm zum StraRenrand (Bordstein)
einzuhalten.

Abgrabungen und Aufschittungen

(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Abgrabungen und Aufschittungen sind lediglich zur Herstellung der Geb&udestruktur,
von barrierefreien Gebaudezugangen, sowie von Retentionsflachen, fir die
Modellierungen von Kinderspielplatzen oder zur Absicherung von steil geneigten
Hangen zulassig. Aufschittungen und Abgrabungen sind bis maximal 1,50 m
gegeniber dem urspriinglichen Gelandeverlaufes zulassig. Abgrabungen und
Aufschittungen sind parallel zum Hang anzulegen.

Die Bdschungsneigung darf das maximale Verhéltnis von 1:1,5 nicht Giberschreiten, in
steiler geneigtem Gelande sind Stiitzmauern anzulegen.

AulRenantennen

(8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Je Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage/Satellitenantenne zulassig.
Farbe und Position der AuRenantenne ist so zu wahlen, dass sie sich in die
Fassaden- bzw. Dachgestaltung einfiigt und von den 6ffentlichen Verkehrsraumen
nicht sichtbar ist.

Freileitungen

(8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
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11.

12.

12.1.

12.2.

12.3.

13.

Stellplatze
(8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen sind fir jede Wohnung eineinhalb
geeignete Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge (1,5 Stpl / WE) auf dem Grundstiick

herzustellen. Der rechnerische Stellplatzbedarf ist auf ganze Zahlen aufzurunden.
Querverweis: Siehe zur Stellplatzherstellung die Festsetzung ,Stellplétze und Garagen sowie Tiefgaragen®

Niederschlagswasser
(8 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von Dachflachen oder sonstigen befestigten Flachen ist —
soweit i. S. 8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetzes schadlos méglich — in die
natirlichen Gewasser einzuleiten, in privaten Grundstiicksflachen zur Versickerung zu
bringen oder zu verwenden.

Neben Versickerungsmulden sind auch Versickerungszisternen, Versickerungsrigolen
und andere Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser zulassig, sowie
andere Anlagen zur gedrosselten Weitergabe von Niederschlagswasser (z.B.
Retentionsdécher).

Versickerungsmulden

Versickerungsmulden missen eine mindestens 30 cm machtige Oberbodenschicht
mit Rasendecke aufweisen. Die Durchlassigkeit der vorliegenden Bodenschichten und
ein ausreichender Abstand der Muldensohle zum Grundwasser sind sicherzustellen.
Versickerungsmulden sind nach dem Regelwerk der "Deutschen Vereinigung fr
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V." Arbeitsblatt DWA-A 138 zu bemessen.
Eine Unterbauung von Retentionsflachen ist unzulassig.

Zisternen

Um das Regenwasser zuriickzuhalten, sind private Retentionszisternen erforderlich.
Die Zisternen sind jeweils so auszubilden, dass neben einer moglichen
Regenwassernutzung ein Riuckhaltevolumen vorgehalten wird. Das Rickhaltevolumen
muss pro gm Grundflache der baulichen Anlagen mindestens 0,03 cbm (bei
Flachdachern mit einer mind. 10 cm Starke eines kulturfahigen Substrats mindestens
0,01 cbm) betragen. Der Abfluss ist auf 0,0011 I/s pro gm Grundflache der baulichen
Anlagen zu drosseln.

Das Uberlaufwasser ist wie auch der Drosselabfluss nach Moéglichkeit in den
Regenwasserkanal abzuleiten.

Ordnungswidrigkeiten

(8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)
Verstdl3e gegen die ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als
Ordnungswidrigkeiten nach § 75 LBO behandelt.
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1.1.

1.2.

1.3.
131

1.3.2

133

134

SONSTIGES

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(8 9 Abs.6 BauGB)

Einsicht in Vorschriften

Die den Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetzte, Verordnungen,
Erlasse) konnen bei der Stadt Sachsenheim, Fachbereich Technik, Bauverwaltung,
AuRerer SchloRhof 5, 74343 Sachsenheim eingesehen werden.

Plangrundlage

Die Plangrundlage entspricht dem Liegenschaftskataster vom 30.03.2020.

Sonstige Hinweise
Bodendenkmale

Es besteht Meldepflicht von Bodenfunden gem. 8 20 Denkmalschutzgesetz.

Grundwasser

Fur eine eventuell notwendige Grundwasserbenutzung (Grundwasserableitung
wahrend der Bauzeit, Grundwasserumleitung wahrend der Standzeiten von
Bauwerken) ist grundsétzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein
Oberflachengewasser ist nicht zuléssig.

Baumalnahmen, die lediglich punktuell in das Grundwasser einbinden (z.B.
Tiefgrindungskoérper, Verbaukdrper) sind vorher dem Landratsamt Ludwigsburg,
Fachbereich Umwelt, anzuzeigen.

Sollte bei der Baumaflinahme unvorhergesehen Grundwasser erschlossen werden, so
ist dies anzeigepflichtig. Die Bauarbeiten sind dann bis zur Entscheidung einzustellen.

Erneuerbare Energien

Es wird empfohlen, erneuerbare Energien zu verwenden. Besonders auf die Nutzung
von Photovoltaik- und Solaranlagen wird verwiesen.

Duldungspflichten

Der Eigentiumer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur
Beleuchtungskorper der StralRenbeleuchtung einschliel3lich der Beleuchtungskorper
und des Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fiir ErschlieSungsanlagen
auf seinem Grundstiick geméR § 126 Abs. 1 BauGB zu dulden.

Kdnnen Verkehrszeichen oder Verkehrseinrichtungen aus technischen Griinden oder
wegen der Sicherheit und Leichtigkeit des Stralenverkehrs nicht auf der Stral3e
angebracht werden, haben die Eigentimer der Anliegergrundstiicke das Anbringen
gemal 8§ 5 b Abs. 6 Satz 1 Stralenverkehrsgesetz zu dulden.
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135

2.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes

(BBodSchG), inshesondere auf 88 4 und 7 wird hingewiesen. .
Auf das Beiblatt ,Regelungen zum Schutz des Bodens bei Bauvorhaben® wird

verwiesen.

Fachbereich Umwelt
November 2015 LANDRATSAMT @ LUDWIGSBURG

Regelungen zum Schutz des Bodens bei Bauvorhaben

1. Wiederverwertung von Bodenaushub

1.1 Anfallender Bodenaushub ist in seiner Verwertungseignung zu beurteilen und bei entspre-
chender Qualifizierung wieder zu verwerten. Die VwV des UM fiir die .Verwertung von als
Abfall eingestuftem Bodenmaterial” ist hierbei zu beachten (gilt fir den Einbau unterhalb ei-
ner Rekultivierungsschicht).
Fir den Umgang mit Bodenmaterial, welches fiir Rekultivierungszwecke bzw. Meliorations-
malnahmen vorgesehen ist, gelten die Vorgaben der Hefte 10 und 28 aus der Reihe Luft-
Boden-Abfall, UM Baden-Wiirttemberg (v.a. Lagerung, Einbringung). Ebenso sind die An-
forderungen nach § 12 BBodSchV (Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung) und die
DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial) einzuhalten.

1:2 Einer Vor-Ort-Verwertung des Bodenaushubs innerhalb des Baufeldes (Erdmassenaus-
gleich) ist grundsatzlich Vorrang einzurdumen. Diesem Erfordernis ist bereits in der projekt-
spezifischen Planung (z.B. Reduzierung der Einbindetiefen) Rechnung zu tragen.

1.3 Zu Beginn der BaumaBnahmen ist der Mutterboden (humoser Oberboden, oberste15-
30 cm) abzuschieben (§ 202 BauGB). Er ist vom brigen Bodenaushub bis zur weiteren
Verwertung getrennt zu lagern und vor Verdichtung (kein Befahren) und Vernassung (Bé-
schungen profilieren) zu schiitzen. Die Mieten diirfen max. 2m hoch geschttet werden und
sind bei einer Lagerdauer > 6 Monate mit tiefwurzelnden, mehrjéhrigen Pflanzen zu begrii-
nen. Eine vorhandene Vegetation ist im Vorfeld zu mahen und zu mulchen.

1.4 Bodenaushub unterschiedlicher Verwertungseignung ist separat in Lagen auszubauen,
ggfs. getrennt zu lagern und spezifisch zu verwerten. Unbrauchbare und/oder belastete Bo-
den sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder einer ge-
ordneten Entsorgung zuzufiihren

2. Bodenbelastungen

21 Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelas-
tungen (z.B. Verdichtungen, Erosion) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Kiinftige
Freiflachen (z.B. Ausgleichsflachen, Wiesen) sind deshalb vom Baubetrieb durch Absperr-
bander freizuhalten. Verdichtungen sind am Ende der Bauarbeiten durch Tiefenlocke-
rungsmaRnahmen bis unterhalb des Verdichtungshorizontes zu beseitigen.

2.2 Hinweise, wie eine bodenschonende Bauausfiihrung zu planen und umzusetzen ist, gibt
das neu erschienene BVB-Merkblatt Band 2 ,Bodenkundliche Baubegleitung” des Bundes-
verbandes Boden (ISBN 978 3 503 15436 4, Erich Schmidt Verlag GmbH, 2013).

23 Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermi-
schungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind (z.B. Lagerung auf Geotextil).

24 Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist der weitere
Handlungsbedarf mit dem Landratsamt Ludwigsburg, Fachbereich Umwelt, abzustimmen.

Beiblatt ,Regelungen zum Schutz des Bodens bei Bauvorhaben®, Stand November 2015

Anlagen

= Anlage 1: Stadtebauliche Untersuchung und Rahmenplanung Hohenhaslach-
Berg (Pesch Partner, Juli 2021)
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AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes und die 6rtlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan sind unter Beachtung des gesetzlichen
Verfahrens zustande gekommen und stimmen hierzu mit den Beschliissen des
Gemeinderates der Gemeinde Sachsenheim Uberein.

Holger Albrich
Bilrgermeister



