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Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 8. Aug. 2020 (BGBL. | S. 1728)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellungen des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Star-
kung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)
Gemeindeordnung fiur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581), zu-

letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung des Eigenbetriebsgesetzes, des Gesetzes iiber

kommunale Zusammenarbeit und der Gemeindeordnung vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403)

Aufgrund § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-Wirttemberg werden fiir das Ge-

biet des Bebauungsplanes - in Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung - nachfolgende planungs-

rechtliche Festsetzungen getroffen.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen im Gel-

tungsbereich aulder Kraft.
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ll. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

1.  Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im Lageplan schwarz gestrichelt

dargestellt.

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

2.1. Allgemeines Wohngebiet — WA
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sowie § 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen

allgemein zulassig ausnahmsweise nicht zulassig
zulassig

Wohngebaude O L]
die der Versorgung des Gebiets dienenden L&aden, O O
Schank- und Speisewirtschaften

nicht stérende Handwerksbetriebe O O
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, O |
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Betriebe des Beherbergungsgewerbes O O
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ] ]
Anlagen fiir Verwaltungen ] ]
Gartenbaubetriebe O O
Tankstellen 0O O

2.2. Beschrankung der Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten pro Grundstiick wird auf 2 Wohneinheiten beschrankt.
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3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

3.1. Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die Héhe der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der maximalen Traufhdhe und der maximalen Ge-
baudehohe begrenzt. Die Trauthdhe wird gemessen von der Erdgeschoss-Rohfultbodenhdhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der DachaufRenhaut mit der AuRenwand. Die Gebaudehéhe wird gemessen von der EFH bis zu

dem Punkt, an dem das Gebaudedach am héchsten in Erscheinung tritt.

Je nach Dachform werden unterschiedliche maximale Traufhdhen (THmax) und maximale Gebaudehdhen

(GHmax) festgesetzt.
GH max = 10,00m - . GH max = 8 50m \\ GH max = 10,00m \ GH max = 10,00m
TH niax = 6.80m - TH max = 6.80m = ; TH max = 5.80m k TH max = 6.80m
ind. 2,5m zur Traufe
aul drel
Gebaudeseilen
EFH= +/- 0,50m EFH= +/- 0,50m EFH=+/- 0,50m EFH= +/- 0,50m
(=Rohfuftbodenhohe) Satteldach (SD) {=Rohfufbodenhthe) Pultdach (FD) (=Rohfuftbodenhihe) Kombination (=Rohluitbodenhohe)  Kombination
Hithen auch gultig far Hohen atuch glitig for Flachdach (FD) und Flachdach (FD) und
Walmdach (WD) und Tennendach (TD}) PD sD
Zeltdach (ZD) Bogendach (BD)
Erlduterungen
GH max = maximale Gebaudehohe GH max = 10,00m ____
TH max = marimale Traufththe T T 5 =
Bel Flachdachausbildungen bzw TH max = 6.80m
Staffelgeschozsen/Gebaudeversatze
im Obergeschoss ist eine Toleranz pmind. 2,5m  mind. 2.5t
van zur Traufe auf drat
+ i [Gabiudess/ien
e EFH=|+/-0,50m EFH= +/-0,50m
' (=Ronfubodennone)  piachgach (Fp) ~ (FRONMURboOdENNBNE)  Fiachdach (FD) mit

Dachaufbau

Die EFH wird fiir GH/THnmax definiert als Nullpunkt. Dieser wird gemessen am Schnittpunkt der Mittelachse

des Hauptbaukorpers mit dem nachstgelegenen Stral’enrand der ErschlieBungsstrale.

Dabei sind Abweichungen um plus/minus 0,50 m zulassig.

3.2. Grundflachenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16 und 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die ausgewiesenen (iberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-

grenzen) eingeschrankt sein konnen.

3.3. Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 20 BauNVO)

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ist den Nutzungsschablonen im Planteil zu entnehmen und

wird als Hochstwert festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 4



Bebauungsplan

,Sonnenreute” BUROGFRORER

. UMWELT « VERKEHR * STADTPLANUNG
in Egenhausen ; o

4. Bauweise und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

In der festgesetzten abweichenden Bauweise a sind Gebaude — analog zur offenen Bauweise mit Grenzab-

stand, jedoch nur mit einer maximalen Gebaudelange von 18 m zulassig.
Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser

Zu den Flurstlicksgrenzen wird mit der Baugrenze ein Abstand von 3 m eingehalten.

5. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.

6. Garagen und Carports und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Garagen und Carports kdnnen ausnahmsweise auch auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zuge-
lassen werden, wenn folgende Voraussetzungen gegeben sind:

Garagen mussen zu den offentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Mindestab-
stand von 1,00 m und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,50 m einhalten. Carports

miussen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 1,00 m einhalten.

7. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fir die ErschlieBung der Gberplanten Flachen wird die angrenzende Stralte ,Sonnenreute” ausgebaut.

Fir die Baugrundstlicke, welche an die neu ausgebaute Erschlielungsstralie angrenzen ist die Zufahrt aus-

schlieBlich von dieser aus zulassig.

8. Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Zur Abwasserbeseitigung werden die bereits vorhandenen Anlagen genutzt.

9. Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind, wo mdglich, unterirdisch zu fihren.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 5
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10. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 14 und 23 Abs.5 BauNVO)

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO kdnnen ausnahmsweise auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache
zugelassen werden, wenn folgende Voraussetzungen gegeben sind:

Nebenanlagen muissen zu Feldwegen einen Abstand von mind. 1,00 m, zur Fahrbahn von mind. 0,50 m und
zum Gehweg von mind. 0,30 m einhalten.

Zulassig sind auch Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sofern fur diese im Bebauungsplan kei-

ne besonderen Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch flur fernmeldetechnische Nebenanlagen.

11. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft werden folgende Fest-

setzungen getroffen:

» Alle unbebauten Flachen sollen gartnerisch angelegt und dauerhaft gepflegt werden, um die Eingriinung
des Gebietes sicherzustellen. Bei der Anlage der Garten sollen nur heimische Straucher und Baume Ver-
wendung finden. Fassaden- und Dachbegriinung werden empfohlen.

* Auf jedem neuen Baugrundstiick ist mindestens 1 klein- bis mittelkroniger Obst oder Laubbaum zu pflan-
zen.

e Zum Schutz von Végeln und Fledermausen sind notwendige Geholzrodungen ausschlieBlich aullerhalb
der Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Fledermdusen, also nicht im Zeitraum vom 01. Méarz bis 31.

Oktober, zulassig.

» Fur Auf3enbeleuchtungen sind Lampen und Leuchten mit insektenschonender Bauweise und nicht anlo-

ckendem Lichtspektrum zu verwenden.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 6
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lll. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und mdglichst vollstandig auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden oder zur Verbesserung der Bodenwerte auf anderen landwirtschaftlichen
Nutzflachen wieder aufgebracht werden. Dies gilt auch fir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonsti-

ge temporare Einrichtungen.

Die Erdarbeiten sind mdglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden

Umgang mit dem Naturgut Boden gemaR § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

Bei der Ausfiihrung von BaumafRnahmen sind folgende Erfordernisse zum Schutz des Bodens zu beachten:

* Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgeschoben wird, wie flir die Er-
schlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.

» Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unter-
boden durchzufiihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen

ist nicht zuldssig.

» Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witte-

rung erfolgen.

+ Ein Uberschuss an Mutterboden soll sinnvoll an anderer Stelle wiederverwendet werden (Griinanlagen,

Rekultivierung, Bodenverbesserungen).

» Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden,

Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

* Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden koénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehor-

de zu melden.

2. Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von
Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-

schlossen werden konnen, sind der unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mdgliche Bodengefahrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdiinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere Bau-
chemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie dirfen auf kei-

nen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgeman zu entsorgen.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 7
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3. Geologie, Geotechnik und Baugrund

Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, Baugru-
bensicherung, Grundwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiro

empfohlen.
Hinweise RP Freiburg Abteilung 9:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich
quartarer Lockergesteine (Lossfluihrende FlieBerde) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit. Darunter wer-
den die Gesteine der Plattensandstein-Formation (Oberer Buntsandstein) erwartet. Mit lokalen Auffillungen
vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie mit einem kleinrdumig
deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische
Anteile kdnnen dort zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand
kann bauwerksrelevant sein. Die ggf. im Untergrund anstehenden sehr harten Sandsteinbénke der Platten-
sandstein-Formation kénnen Violetthorizonte (fossile Bodenbildungen) enthalten, die in der Regel nur eine

geringe Festigkeit aufweisen. Es ist auf einen einheitlich tragfahigen Griindungshorizont zu achten.

4, Grundwasserschutz

Das Eindringen von wassergefahrdenden Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.

Zum Schutz des Grundwassers vor wassergefahrdenden Stoffen — auch im Zuge von Bauarbeiten — sind au-
Rerdem die erforderlichen Schutzvorkehrungen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung
seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die Regelungen der AwSV zum Umgang mit bzw. zur Lagerung
von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter Bereich), so ist dieser
Aufschluss nach Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Wassergesetz flir Baden-Wirttemberg un-
verzlglich beim Landratsamt anzuzeigen.

Wasserhaltungen wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den
Grundwasserbereich (z. B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen, ... ) bedurfen einer wasserrechtlichen
Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehérde zu beantragen ist.

Unterhalb des hdchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwas-
sers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes nicht
zulassig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach der ent-
sprechenden DIN oder als sog. ,weif3e Wanne* auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln zu versehen, dass

Uber die Graben kein Grundwasser abgefihrt wird.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 8
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5. Dréanung

Falls bei der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes Dranungen, Frischwasserleitungen oder Grund- bzw.
Quellwasseraustritte angeschnitten werden, ist deren Vorflut zu sichern. Ein Anschluss an die 6ffentliche Ka-
nalisation darf jedoch nicht erfolgen, da dies die Sammelklaranlage mengenmafig unndétig belasten und de-
ren Reinigungsleistung verringern wirde. Grund- und Quellwasseraustritte sind dem Landratsamt (untere

Wasserbehoérde) unverziglich anzuzeigen.

6. Denkmalschutz

Bei der Durchfiihrung der Bebauung besteht die Mdglichkeit, dass bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt
werden. Gemal Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Holzer, Pfahle, Mauerres-
te, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen, Humushorizonte) umgehend dem Regierungs-
prasidium Stuttgart zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu be-

lassen, eine angemessene Frist zur Dokumentation und Bergung ist einzurdumen.

Mit den Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn vorhandene Bodendenkmale sachgerecht freigelegt,

dokumentiert und geborgen wurden. Auf die Bestimmung des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

Falls in diesem Gebiet bei Erdarbeiten Bodenfunde zutage treten, ist nach § 20 Landesdenkmalschutzgesetz

(zufallige Funde) das Regierungsprasidium Stuttgart unverztglich zu benachrichtigen.

Auch ist die Archaologische Denkmalpflege hinzu zu ziehen, wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte Grenzsteine

oder ahnliches von den Baumaflinahmen betroffen sein sollten.

7. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fur die Dauer der Bauausfuhrung zu schitzen und soweit erforderlich,
unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung geféhrdeter Vermessungs-

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

8. Einbauten (Riickenstiitzen der StraBenverkehrsflachen, StraBenschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksflachen

Auf Grund der ortlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der Stralenverkehrsfla-
chen wahrend der Bauphase vorlibergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke ein-

gegriffen werden muss.

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fur die Stralenbeleuchtung einschlief3lich Beleuchtungskdrper und Zu-
behdr sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fiir ErschlieBungsanlagen befinden sich aus verschiedenen
Griinden sinnvollerweise zum Teil neben der Stralenverkehrsflache auf den privaten Grundstiicken. Zudem
werden zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen zum Teil Boschungen, Stiitzmauern und Hinterbe-

tonstiitzen fir die StraRenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten friihzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentimern erértern

und notwendige Einbauten tber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 9
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9. Artenschutzbelange

In Neubauten wird empfohlen Niststeine fir Gebaudebriter zur Ausweitung des Angebotes von Nisthilfen zu

verbauen (1-2 pro Haushalt).

Fassungen im Verfahren: . ..
o BUROGFRORER
Gednderte Fassung vom 14.07.21 fir die Sitzung am 27.07.21 UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

SchieBBgrabenstrafie 4
72280 Dornstetten
07443/24056-0
info@gf-kom.de

Bearbeiter:

Sebastian Rolfes/Jasmin Fisel

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Uber-

einstimmt.

Ausgefertigt Gemeinde Egenhausen, den .....................

Sven Holder (Birgermeister)
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