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1.

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), zuletzt ge-
dndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBL. | S. 674])

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58], zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05. M&rz 2010 (GBL. S. 357), zuletzt gedndert durch
Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBL. 2022 S. 1, 4)

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 02. Dezember 2020 (GBL. S. 1095)

Auf Grundlage des § 9 BauGB sowie des § 9a BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-

Wiirttemberg werden fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nachfolgende planungsrechtliche Fest-

setzungen erlassen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen textlichen Festsetzun-

gen im Geltungsbereich aufBler Kraft.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung vom 29.09.2022 wird folgendes festgesetzt:

Textliche Festsetzungen
Fassung vom 29.09.2022 Seite 1
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB])

2.1  Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO sowie § 4 BauNVO0])

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

allgemein | ausnahms- nicht
zulassig weise zulassig
zulassig
Wohngebaude ] ]
die der Versorgung des Gebiets | O

dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften

nicht stérende ] O
Handwerksbetriebe

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, ] ]
soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Betriebe des | [l
Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht stérende O O
Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen O O
Gartenbaubetriebe O O
Tankstellen O O

2.2 MabB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

2.2.1 Héhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO0)

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der maximalen Wand- und Gebaudeho -
he - in Bezug auf die unten festgesetzte Bezugshohe - bestimmt.

Die Wandhéohe wird von der tatsdchlich umgesetzten Bezugshohe (= Bezugspunkt inkl. zuldssiger Abwei-
chung von +/- 0,50 m s.u.) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss

der Wand gemessen.

Textliche Festsetzungen
Fassung vom 29.09.2022 Seite 2



Bebauungsplan [
. Bettwiesen, Teildnderung Flst. 946/1 - 946/3" GF RO RER

in Grosselfingen INGENIEURE

‘Wandhohe

Die Gebaudehdhe wird von der tatsdchlich umgesetzten Bezugshéhe (= Bezugspunkt inkl. zuldssiger Abwei-
chung von +/- 0,50 m s.u.) bis zu dem Punkt, an dem das Geb&udedach am héchsten in Erscheinung tritt ge -
messen.

Bestimmung des Bezugspunktes fiir WH/GH (nicht zwingend ErdgeschossfuBbodenhéhe)

Die Hohenlage des Bezugspunktes fur die Bemessung der Wand- und Gebaudehdhe ist wie folgt zu ermit-
teln, wobei Abweichung um bis zu +/- 0,5 m zul&ssig sind:
+ Grundstiicke mit einer angrenzenden StraBe (vgl. Skizze Al:
Die Hohenlage des Bezugspunktes WH/GH entspricht der Hohenlage der angrenzenden Straflenverkehrs-
flache (Endausbau) rechtwinklig zum Mittelpunkt des Geb&udes.
» Grundstiicke an 2 Straenverkehrsflachen (vgl. Skizze B):

Die Hohenlage des Bezugspunktes WH/GH entspricht dem Mittelwert aus den Héhenlagen der beiden an-

grenzenden StraBenverkehrsflachen (Endausbau) rechtwinklig zum Mittelpunkt des Gebaudes.

Textliche Festsetzungen
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2.2.2 Grundflachenzahl (GRZ) / Grundfldche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 1, 17 und 19 BauNVO0)

Die maximal lberbaubare Grundflache ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und durch die Grundfla-

chenzahl (GRZ) festgesetzt.

2.2.3 Zahlder Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 BauNVO)

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und wird als

Hochstwert festgesetzt.

2.3  Bauweise, Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflaichen und Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO]
2.3.1 Bauweise [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNV0)

Entsprechend dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind

Einzel- und Doppelhduser und Hausgruppen zulassig.

2.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO0)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.
2.5 Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind einschlieBlich ihrer Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten ,von Bebauung freizuhaltenden Flachen” sind bauliche Anlagen
unzulassig und Bepflanzungen so zu gestalten, dass die Verkehrssicherheit in Bezug auf notwendige Sicht-

beziehungen im Kreuzungsbereich der Straf3en nicht beeintrachtigt werden.

Textliche Festsetzungen
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2.6 Flachen oder MaBBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

2.6.1 Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft werden
folgende Festsetzungen getroffen:

* Niederschlagswasser von Dachern und Fassaden aus Materialien, von denen eine Gefahrdung des Grund-
wassers ausgehen kann (bspw. nicht beschichtete oder nicht in dhnlicher Weise behandelte metallische
Dacher aus Kupfer, Zink oder Blei) darf ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht dezentral versickert oder in
ein Gewasser eingeleitet werden. Bei einer Einleitung in die Kanalisation kann der Kanalnetzbetreiber ge-
maf der Abwassersatzung eine Regenwasserbehandlung derartige Dachflachen einfordern.

» Befestigte Flachen wie Zufahrten, Hofflachen, Stellplatze usw. sind mit wasserdurchlassigen Materialien
wie Rasenpflaster, Schotterrasen, offenporigen Pflastern 0.a. herzustellen, um das Oberflachenwasser
zur Versickerung zu bringen.

Generell sind Bodenversiegelungen auf das unabdingbare Maf3 zu reduzieren.

* AuBerhalb der Zuwegungen missen die Freiflachen der Baugrundstiicke als mit Pflanzen bewachsene
Grinflichen angelegt und unterhalten werden. Es sind bevorzugt gebietsheimische Pflanzen (vgl. Pflanz-
liste in den Planungsrechtlichen Festsetzungen unter lll. Hinweise) zu verwenden.

* Abdeckungen von offenen Bodenflachen mit Schotter- oder Steinschiittungen sowie wasserundurchlassi-
ge Abdeckungen aller Art sind nicht zulassig, sofern sie nicht technisch erforderlich sind (z. B. Traufstrei-
fen). Unabhangig davon ist das Errichten von Stein- und Koniferengarten, insbesondere in Kombination
mit nicht durchwurzelbaren Folien, sowie die Gestaltung von vegetationsfreien Flachen mit Steinschittun-
gen (Zierkies, Schotter, Wacken) ist bis zu einer Flache von 2% der jeweiligen Grundstiicksfléache begrenzt.

» Bei der Installation neuer Beleuchtungseinrichtungen wird die Verwendung von Leuchtentypen mit gerin-
ger Lockwirkung fir Insekten empfohlen. Um die Irritation durch Licht der kiinftigen Auflenbeleuchtung
fur lichtempfindliche Arten zu minimieren, soll diese auf das absolut notwendige Maf3 beschrankt und so
ausgerichtet werden, dass eine zielgerichtete Beleuchtung nach unten erfolgt. Seitliche Lichtabstrahlung
und Streulicht sind zu vermeiden. Zusatzlich sollen unverzichtbare Lampen und Leuchten der gesamten
AuBenbeleuchtung mit insektenschonender Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum verwendet

werden.

2.6.2 Auf Grund der Ergebnisse des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wird folgendes festgesetzt:
e Zum Schutz von Vogeln und Flederméausen sind notwendige Gehdlzrodungen ausschlief3lich auBerhalb der
Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Fledermausen, also nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 31. Ok-

tober, zulassig.

Textliche Festsetzungen
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2.7  Flachen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ ¢ Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je 300 m? Grundstiicksflache ist ein Laub- oder Obstbaum anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

» Der Standort der Baume ist frei wahlbar.

* Leitungstrassen sind jedoch grundsatzlich von Baumpflanzungen freizuhalten. Maf3gebend fiir den Ab-
stand zwischen Baum und Leitung ist das Regelwerk des DVGW, Technische Mitteilung GW 125 "Baum-
pflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen.” Dieses schreibt einen Abstand von 2,5 m

vor.

Textliche Festsetzungen
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3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 111 LBO)

3.1  Anforderungen an die duBlere Gestaltung baulicher Anlagen einschlieBlich Regelungen ber
Geb&dudehdhen und -tiefen sowie lber die Begriinung, § 74 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 LBO BW

3.1.1 Dachform und Dachneigung

Auf den Hauptgebauden gilt fir Dachformen und Dachneigungen:

* Flachdacher sind nicht zugelassen.

* Ansonsten ist die Dachform frei wahlbar. Die Dachneigung darf nicht weniger als 28° und nicht mehr als
32° betragen.

* Bei Pultdachern ist die Dachneigung freibleibend.

3.1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Ladnge der Dachaufbauten und Dacheinschnitte diirfen insgesamt 2/3 der jeweils zugeordneten Gesamt-
trauflange nicht Uberschreiten. Der Abstand der Dachaufbauten und Dacheinschnitte muss mindestens

1,0 m von der Giebelwand und mindestens 1,0 m vom First betragen.

3.1.3 Fassaden und Dachgestaltung
Fur die Fassaden- und Dachgestaltung gilt:

* Bei Material- und Farbwahl fiir AuBenwande und Dachdeckungen sind stark reflektierende und spiegeln-

de Materialien - ausgenommen Glas - unzulassig.

3.2  Anforderungen an Werbeanlagen und Automaten; dabei kénnen sich die Vorschriften auch auf
deren Art, GroBe, Farbe und Anbringungsort sowie auf den Ausschluss bestimmter
Werbeanlagen und Automaten beziehen, § 74 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 LBO BW

3.2.1 Werbeanlagen

Die Errichtung von Werbeanlagen ist unzulassig.

3.3  Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser oder zum
Verwenden von Brauchwasser sind herzustellen, um die Abwasseranlagen zu entlasten,
Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden und den Wasserhaushalt zu schonen, soweit
gesundheitliche oder wasserwirtschaftliche Belange nicht beeintrachtigt werden,

§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO BW

Zur Rickhaltung und Abpufferung des auf den befestigten/ versiegelten Flachen anfallende Niederschlags-
wassers ist auf jedem Baugrundstiick (Neubau) eine Anlage zum Sammeln oder Versickern (Riickhalteraum)

herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Textliche Festsetzungen
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Die Anlage ist so zu dimensionieren, dass die Wassermenge, welche im unversiegelten Zustand abflief3t,
nach der Baumafinahme nicht tGberschritten wird. Fir die Mehrmenge, welche durch den erhohten Versiege-
lungsgrad anfallt, ist die Anlage zu errichten.

Auch die befestigten Flachen wie z.B. Hofflachen diirfen nicht in den offentlichen Verkehrsraum abgeleitet
werden, sondern sind an die Grundstiicksentwésserung (Kontrollschacht) anzuschlieBen.

Das Niederschlagswasser kann mit einem zusatzlichen Speichervolumen fir die Brauchwassernutzung her-
angezogen werden.

Die exakte Dimensionierung und technische Ausfihrung der Anlage muss im Rahmen des Baugenehmi-

gungsverfahrens (Entwésserungsgesuch] durch die jeweiligen Bauherren erfolgen.

Textliche Festsetzungen
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4, Hinweise und Empfehlungen

4.1 Bestandsschutz

Vorhandene Gebaude haben Bestandsschutz im Rahmen der erteilten Baugenehmigungen. Auf dieser Basis
bleiben grundsatzlich zulassig:

* Instandsetzungen

* untergeordnete, unwesentliche Erweiterungen

* den veranderten Lebensgewohnheiten angepasste bauliche Veranderungen und Verbesserungen in unter-

geordnetem Umfang ohne die die bestandsgeschiitzte Nutzung nicht maoglich ware

4.2  Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und madglichst vollstandig auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden. Dies gilt auch fiir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonstige
temporare Einrichtungen.

Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden Um-
gang mit dem Naturgut Boden gemafR § 1a Abs.2 Halbsatz 1 BauGB wird hingewiesen.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Maf3 zu beschranken.

4.3 Geologie, Geotechnik und Baugrund
Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, Baugru-
bensicherung, Grundwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiro

empfohlen.

4.4  Grundwasserschutz

Das Eindringen von gefahrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern. Zum Schutz des Grundwassers
vor wassergefahrdenden Stoffen - auch im Zuge von Bauarbeiten - sind die erforderlichen Schutzvorkehrun -
gen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die
Regelungen der AwSV (Verordnung ber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen) zum Um-
gang 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 fir Baden-Wiurttemberg un-

verzliglich beim Landratsamt anzuzeigen.

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

Unterhalb des hochsten 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
entsprechenden DIN oder als sog. ,weile Wanne™ auszufiihren.

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

Uber die Graben kein Grundwasser abgefihrt wird.

4.5 Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, ist dies gemaf} § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Ar-
chéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mau-
erreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Ver-
kiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewie-
sen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leer-

zeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

4.6  Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen

Klimaschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (BW

Das Klimaschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (BW] sieht verschiedene Pflichten zur Installation von Photovol -
taikanlagen zur Stromerzeugung vor:

* beim Neubau von Nichtwohngebauden (ab 1. Januar 2022)

* beim Neubau von Wohngeb&uden (ab 1. Mai 2022)

* bei einer grundlegenden Dachsanierung eines Geb&udes (ab 1. Januar 2023)

» beim Neubau von Parkplatzen mit mehr als 35 Stellplatzen (ab 1. Januar 2022)

Das Umweltministerium BW hat im Oktober 2021 eine Rechtsverordnung erlassen, die die Bestimmungen
der Photovoltaik-Pflichten beim Neubau von Nichtwohngebauden und Parkplatzen konkretisiert. Die Rechts-
verordnung wird um weitere Regelungen zu den Photovoltaik-Pflichten beim Neubau von Wohngebauden und

bei grundlegenden Dachsanierungen erganzt.

Textliche Festsetzungen
Fassung vom 29.09.2022 Seite 10



Bebauungsplan [
. Bettwiesen, Teildnderung Flst. 946/1 - 946/3" GF Ro RER

in Grosselfingen INGENIEURE

Dachbegriinung und Photovoltaik

Die Installation einer Photovoltaikanlage ist kein Ausschlusskriterium fiir eine Dachbegriinung, eine Photo-
voltaikanlage lasst sich mit einer Dachbegriinung kombinieren. Nach Angaben des Bund fiir Umwelt und Na-
turschutz Deutschland (BUND) kann durch die Kombination einer Photovoltaikanlage auf einem begriinten

Dach die Leistungsfahigkeit einer Anlage im Sommer sogar um bis zu 20 % erhoht werden.
4.7  Einholung von Leitungs- und Planauskiinften

4.7.1 Kanal und Wasserleitung

Gemeinde Grosselfingen.

4.8 Netze BWGmbH

Planauskunft der Netze BW GmbH:

Telefon: 07351 53-2230

Telefax: 07351 53-2135

E-Mail: Leitungsauskunft-sued@netze-bw.de

Im Bereich des Plangebiets befinden sich 0,4-kV-Kabel sowie 0,4-kV-Freileitungen der Netze BW GmbH.

Aus Sicherheitsgriinden sind vom Bauherrn, rechtzeitig vor Beginn der Tiefbauarbeiten aktuelle Kabellage -
plane bei der Netz BW GmbH einzuholen. Hierdurch lassen sich Unfalle und Schaden von Anfang an vermei -
den. Der notwendige Sicherheitsabstand von 1 m zur Freileitung der Netze BW GmbH ist jederzeit einzuhal -
ten. Dies gilt auch fir die Annaherung von Baugerdten und anderen Gegenstanden. Ein seitlichen Aus-
schwingen der Leiterseile z.B. durch Winddruck ist dabei unbedingt zu beriicksichtigen.

Die Freileitungen miissen gegebenenfalls in ihrem Verlauf angepasst werden. Der Bauherr hat sich diesbe-
zuglich rechtzeitig vor Baubeginn mit dem Auftragszentrum Netzbetrieb Siid abzusprechen. Dieses ist er-

reichbar unter der Telefon-Nr. 07461 709-601 oder per E-Mail unter: Auftragszentrum-Tuttlingen@netze-

bw.de.

4.9  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

* Es wird empfohlen an den neu entstehenden Wohnhausern kiinstliche Quartier- und Nisthilfen fiir Gebau-
debewohnende Vogel- und Fledermausarten einzuplanen.

* Eine naturnahe Gartengestaltung mit Pflanzung einheimischer Geholze bietet fur die lokale Vogelgemein-

schaft erneute Nahrungs- und Bruthabitate

Textliche Festsetzungen
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Fassungen im Verfahren: a
Fassung vom 29.09.2022 fir die Sitzung am 19.10.2022 r: GFBNgEﬁEEUQ
Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen

07485/9769-0

Bearbeiter: infodgf-kom.de

Jana Gfrorer, Ramona Surgalla

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats uber-
einstimmt.

Ausgefertigt Gemeinde Grosselfingen, den .......cccccceeee.

Friedbert Dieringer (Birgermeister)
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