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Teil A

Al

Al1l
Al1l1

Al.1.2

Al1.1.3

A2
A2.1

A2.2

A2.3
A2.3.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

=  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

=  Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802)

=  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie tber die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

=  §4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2.
Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Zulassig sind
Wohngebaude,
nicht storende Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
Ferienwohnungen,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht zuléssig sind
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

Mald der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
Siehe Planeintrag.

Zahl der Vollgeschosse
Siehe Planeintrag.

Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung der maximal
zulassigen Gebaudehohe (GH) bestimmt (siehe Planeintrag).
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A2.3.2 Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante des Stral3enrands, gemessen in Gebau-
demitte.

A2.3.4 Die Geb&audehdhe ist der oberste Punkt der Dachhaut bzw. die oberste Dachbe-
grenzungskante bzw. die Oberkante der Attika.

A2.3.5 Unterhalb des unteren Bezugspunkts darf die Hohe der sichtbaren Aul3enwand
des darunter liegenden Gebaudeteils nicht mehr als 5,0 m bei der Gebaudehéhe
»8,0 m“ bzw. 3,0 m bei der Gebaudehdhe ,10,0 m* betragen.

A2.3.6 Bei Eckgrundstticken ist die StralRe, auf die Bezug zu nehmen ist, durch Planein-
trag festgesetzt.

A2.3.7 Untergeordnete Dachaufbauten fir technische Einrichtungen oder zur Belichtung
durfen das jeweils festgesetzte Maf3 um 0,50 m Uberschreiten.

A2.3.8 Solar- und Photovoltaikanlagen sind bei geneigten Dachern bis zur Hohe des
Dachfirstes, bei Flachdachern bis maximal 0,50 m Uber der Attika zulassig.

A3 Bauweise

A3.1 Abweichende Bauweise: a

A3.1.1 Festgesetzt wird abweichende Bauweise: Die Gebaude sind mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. lhre groRte Lange darf hochstens 18 m betragen.
Zulassig sind Einzelhduser und Doppelhauser.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

A4.1 Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Bau-
grenzen festgesetzt.

A4.2 Terrassen sind auch auR3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

A5 Flachen fir Nebenanlagen

A5.1 Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

A6 Flachen flr Stellplatze und Garagen

A6.1 Stellplatze, Gberdachte Stellplatze (Carport) und Garagen sind auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig.

AG.2 Zwischen Carport- oder Garagenvorderfront und der 6ffentlichen Verkehrsflache
muss bei senkrechter Zufahrt von der StraRe mindestens ein Abstand von 5,0 m
eingehalten werden.

A7 Verkehrsflachen

A7.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

A7.1.1 Die Flachenaufteilungen zwischen den StralRenbegrenzungslinien sind unver-

bindlich.
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A9 Fuhrung von Versorgungsanlagen und —leitungen

A9.1 Versorgungsanlagen und -leitungen sind nur als unterirdische Anlagen und Lei-

tungen zulassig.

A10 Grunflachen

A10.1 Private Grunflache: Hausgarten

Al10.1.1  Zulassig ist die Errichtung von Nebenanlagen.

All Malnahmen zur Vermeidung von Hochwasserschaden

Al1.1 Abfanggraben

All.l Auf der durch Planeintrag festgesetzten Flache ist ein durchgehender Abfang-
graben mit einer Tiefe von 0,3 m herzustellen und zu unterhalten.

Al1.2 Das Anpflanzen von Baumen oder Strduchern sowie die Errichtung von bauli-
chen Anlagen ist auf dieser Flache nicht zul&assig.

Al11.2 Flutweqg

Al11.2.1 Die durch Planeintrag festgesetzte Flache ist als Flutweq freizuhalten.

Al12 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Al2.1 Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene
300 m? ein gebietsheimischer, mittelkroniger Laubbaum mit einem Stammum-
fang von mindestens 14 cm, bei Obstbaumen mindestens 12 cm, gemessen in
1 m Hohe, zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

A13 Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Al13.1 Wasserdurchlassige Oberflachenbelage

A13.1.1  Park-, Stellplatz- und Hofflachen sowie Zufahrts- und Gartenwege etc., bei de-
nen eine Verunreinigung durch Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nicht
zu erwarten ist, sind mit wasserdurchlassigen Belagen wie Pflaster, Rasengitter-
steine, Rasenfugenpflaster, Schotter- oder Kiesbeldge 0.4. herzustellen. Die Fla-
chen sind nach Mdglichkeit in angrenzende Griunflachen zu entwassern.

A13.2 AuRenbeleuchtung

Al13.2.1  Fur die AuRenbeleuchtung sind insektenschonende (z.B. LED-) Leuchtmittel und

Lampentrager zu verwenden. Grundsatzlich sind Abstrahlungen in die freie
Landschaft und in den Himmel durch entsprechendes Ausrichten der Leuchten,
ggf. durch Blendrahmen, Verwendung von bodennahen Leuchten zur Wegaus-
leuchtung zu vermeiden.
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A13.3 Dacheindeckungen

A13.3.1 Niederschlagswasser von nicht beschichteten oder nicht in &hnlicher Weise be-
handelten metallischen Dachern aus Kupfer, Zink oder Blei darf ohne wasser-
rechtliche Erlaubnis nicht dezentral versickert oder in ein Gewasser eingeleitet
werden. Bei einer Einleitung in die Kanalisation kann der Kanalnetzbetreiber ge-
malf der Abwassersatzung eine Regenwasserbehandlung fir unbeschichtete
Metalldachflachen einfordern.

Al4 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Al4.1 Die Flache ,L1% ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des fir den Bau- und Be-
trieb von Abwasserleitungen zustandigen Unternehmenstragers zu belasten.
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Teil B

Bl

B1.1
B1.1.1

B1.2
B1.2.1

B1.2.2

B1.2.3

B1.2.4

B2

B2.1
B2.1.1

B2.1.2

Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen

= 8§ 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Méarz 2010, zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI.
S. 313)

=  Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, zuletzt geandert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 11. Februar
2020 (GBI. S. 37, 40)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachformen, Dachneigung
- keine Bauvorschriften -

Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung der Hauptgebaude sind Dachziegel oder Betonsteine,
bei flachgeneigten Dachformen auch alternative Materialien in grauer bzw. an-
thrazit bis schwarzer Ténung oder roter bis rotbrauner Farbe, sowie Dachbegri-
nungen zulassig.

Grellfarbige oder reflektierende Oberflachen sind nicht zul&ssig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind bei geneigten Dachern bis zur Hohe der
maximal zuléssigen Firsthéhe, bei Flachdachern bis maximal 0,50 m tber Attika
zulassig.

Flachdéacher und flach geneigte Dacher von Garagen und Carports bis 10° DN
sind dauerhaft und flachendeckend mindestens extensiv mit einer Vegetations-
schicht von mindestens 10 cm zu begriinen.

Zu verwenden sind folgende Arten: Katzenpfotchen, Steinwurz, Dachwurz, Perl-
gras, Fetthenne, Immergrin und niederwiichsige Magerrasenarten wie bei-
spielsweise Heidenelke, Schafschwingel, Fligel Ginster und Thymian.

Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen, Belichtungsflachen, Dacher unterge-
ordneter Bauteile (Dachflache < 4 m?) und nutzbare Freiflachen auf Dachern.
Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Dachfla-
chen zuléssig

Gestaltung der unbebauten Flachen

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstlicke

Die Grundstucksbereiche, die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonsti-
gen baulichen Anlagen tberdeckt werden, sind unversiegelt zu belassen und als
Grin- oder Gartenflachen anzulegen.

Das Anlegen von Schottergarten ist nicht zulassig.
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B2.2 Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern

B2.2.1 Aufschittungen und Erhéhungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind
durch eine Boschung von nicht mehr als 45 Grad Steigung, oder durch Errich-
tung einer Stitzmauer oder durch eine sonstige geeignete Hangsicherung zu
befestigen.

B2.2.2 Die AuRenseite der Mauer oder der sonstigen Befestigung oder der Ful3 der Bo-
schung wie auch Einfriedungen, missen einen Mindestabstand von 0,50 m von
der Stral3engrenze einhalten.

B2.2.3 Sind die Erhdhungen, Aufschittungen oder Stitzmauern hoher als 1,50 m, so ist
mit der Kante der erhéhten Flache ein entsprechend der Mehrhéhe groRerer Ab-
stand einzuhalten.

B2.2.4 Die geplanten Erh6hungen, Aufschittungen und Stitzmauern sind im Freifla-
chenplan des Baugesuchs zeichnerisch darzustellen.

B2.3 Einfriedungen

B2.3.1 - keine Bauvorschriften —

B2.4 Platze fur bewegliche Mullbehalter

B4.1 Mullbehalter bzw. -sammelplatze sind in Geb&uden unterzubringen, einzuhau-
sen oder zu begrunen, sodass sie von den 6ffentlichen Stra3en und Wegen
nicht eingesehen werden kdénnen.

B5 Aul3enantennen

B5.1 - keine Bauvorschriften —

B6 Anzahl der Stellplatze

B6.1 Die Stellplatzverpflichtung wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung festgesetzt.

Ergibt sich bei der Berechnung der Anzahl der notwendigen Stellplatze ein Kom-
mawert, so wird aufgerundet. Die einer Wohnung zuzurechnenden Stellplatze
koénnen hintereinander liegend angeordnet werden.
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Teil C Hinweise

C1

Cl1

C2

C3

C4

Bodenschutz | Altlasten

GeméaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verédnderungen der Erdober-
flache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schitzen.

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissio-
nen (z. B. Mineraldle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landrats-
amt Schwarzwald-Baar-Kreis zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser
Stelle sofort einzustellen.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Mal3hahme archéologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemafR 8 20 DSchG die Denkmalschutzbehorde(n)
oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gra-
ber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveréandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84 — Archéaologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@
rps.bwl.de) mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristi-
gen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Baugrunduntersuchung

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau vorhandenen Geodaten im Ausstrichbereich der Ge-
steine des kristallinen Grundgebirges. Mit lokalen Auffillungen vorangegange-
ner Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (zum
Beispiel zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Grindung,
zur Baugrubensicherung und dergleichen) wird die Durchfihrung objektbezoge-
ner Baugrundgutachten gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfohlen.

Artenschutz

Zur Vermeidung eines Verstol3es gegen das artenschutzrechtliche Verbot der
Zerstorung von Lebensstatten besonders geschiitzter Arten (8§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG) wird empfohlen, durch Auflage zur Baugenehmigung sicherzustel-
len, dass

- zum Schutz von Végeln und Fledermausen notwendige Gehdlzrodungen
ausschlie3lich auf3erhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitidtsphase von
Flederméusen, also nicht im Zeitraum vom 01. Méarz bis 31. Oktober, zu-
lassig sind,

- wahrend der Bauphase darauf zu achten ist, dass keine Offenlandbio-
tope und FFH-M&hwiesen, welche sich in der unmittelbaren Umgebung
des Geltungsbereichs befinden, beeintrachtigt werden. Dort dirfen we-
der Baumaschinen abgestellt werden, noch darf die Flache zur Lagerung
von Material oder Bauaushub verwendet werden.
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C5 Zisternen
Die Errichtung und Verwendung von Zisternen zur Brauchwassernutzung wird
empfohlen.

C6 Starkregen

Fir die Baugrundstiicke Nr. 13-19 werden private ObjektschutzmalRnahmen ge-
gen Wasser aus den AulRenbereichen empfohlen.

Cc7 FEH-Mahwiese

Das Plangebiet unterliegt im stidlichen Bereich teilweise der nach 88 33, 34 und
36 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) festgeschriebenen Schutzkategorie
einer FFH-Mahwiese mit dem Namen ,Berg-Mahwiese |l stdlich Gitenbach®.
Vor der baulichen ErschlieRung der betroffenen FFH-Mahwiese ist eine Befrei-
ung fur den Eingriff bei der unteren Naturschutzbehoérde zu beantragen, in wel-
cher die entsprechende Ausgleichsflache und die zugehoérigen Pflegemalnah-
men festgelegt werden.

Gutenbach, ........ccooveiies Lauf, 26.11.2021 Ro/Kr-la
]
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