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Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§§ 2 (1), 13a BauGB) =101 DU
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) AM..oeiieeeee,
Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) =112 DU
Ortstibliche Bekanntmachung der Auslegung AM.eeiieeee,
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) VOM ..o bis oo
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und
der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) AM.eeiiceieee,
Ausgefertigt: Widdern, den..........ccccoeee.

Kopf, Burgermeister

Ortstibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der ortlichen
Bauvorschriften und In-Kraft-Treten (§ 10 (3) BauGB) AM.eeeeiieieiieees

Zur Beurkundung:

Kopf, Blirgermeister
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Textteil fir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) und § 4 Gemeindeordnung fur Baden-
Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S.
698), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Obere Kappel, 5. Anderung*
Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Zulassig sind Wohngebaude mit Tiefgarage, Garagen und offenen Stellplatzen. MalRRgeblich
ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers vom 14.03.2023, der gem.
§ 12 (3) BauGB Teil des Bebauungsplans ist (vgl. Anlage der Begriindung).

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.

a) Grundflachenzahl (GRZ) (§ 16 (2) Nr. 1, § 19 BauNVO)
Aus wasserdurchlassigen Beldgen hergestellte Stellplatze und Zufahrten sind bei der
Berechnung der Grundflache nicht anzurechnen (§ 19 (4) 3 BauNVO).

b) Héhe baulicher Anlagen (§ 16 (2) Nr. 4, § 18 BauNVO)

Die maximale HOhe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als héchster Gebaudepunkt
(HGP) festgesetzt. Der HGP wird bei Pultdach durch den héchsten Punkt der Dachflache,
bei Flachdach durch die maximale Hohe des Dachs (HGP = Oberkante Attika) in m Uber
Normalnull (U. NN) festgesetzt. Technisch notwendige Einzelbauteile und Aufbauten sind
ausgenommen. Unterschreitungen sind zulassig.

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

Die Hohenlage baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der Erdgeschossfulibodenhéhe
(EFH) in Normalnullhéhe nach oben begrenzt. Unterschreitungen sind zulassig.

1.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
a) Offene Bauweise (0).

b) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise
zugelassen sind nur Doppelhauser mit einer Gesamtlange von héchstens 15 m aber mit
seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b).

1.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Ausnahmen gemaf § 23 (3) Satz 3 BauNVO

Die festgesetzten Baugrenzen konnen mit untergeordneten Bauteilen, Terrassen,
Eingangs- und Terrassenlberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 2 m
Uberschritten werden. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.
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1.6 Nebenanlagen und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 (5) BauNVO)

a) Tiefgaragen sind allgemein nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und auf
den dafur vorgesehenen Flachen (TGa) zulassig.

b) Offene Stellplatze und Garagen sind allgemein nur innerhalb der (berbaubaren
Grundsticksflachen und auf den dafiir vorgesehenen Flachen (St) zulassig. Sie kdnnen
ausnahmsweise auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen zugelassen werden. Die
Vorgaben nach 1.7 a) zur wasserdurchlassigen Ausfiihrung sind zu beachten.

c) sonstige Nebenanlagen

Sonstige Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne von § 2 (2) LBO sind, sind bis zu einer
GrofRe von 40 m?® auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Zu
offentlichen Verkehrsflachen ist ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

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

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

b) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigungen ist bei allen BaumalRnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzuflthren.

c) Die nicht Uberbauten und fur ErschlieBung notwendigerweise befestigten Flachen sind zur
Schaffung eines glinstigen Bestandsklimas zu begriinen und zu bepflanzen.

d) AulRenbeleuchtungen sind auf das unbedingte erforderliche Mindestmal zu beschranken.
Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Beleuchtungsanlagen an
offentlichen StralRen, Wegen und Platzen sind mit einer den allgemein anerkannten Regeln
der Technik entsprechenden insektenfreundlichen Beleuchtung auszustatten, soweit die
Anforderungen an die Verkehrssicherheit eingehalten sind.

e) Bei Bauarbeiten im Zeitraum von Anfang Marz bis Mitte November ist eine nachtliche
Ausleuchtung der Baustelle (von Sonnenuntergang bis Sonnenaufgang) sowie Arbeiten
unter Flutlicht nicht zulassig.

f) Elemente wie Stitzmauern, Lichtschachte, Entwasserungsanlagen und ahnliche Bau-
werke sind so anzulegen, dass keine Fallen fir Kleintiere entstehen.

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

h) Mutterboden, der bei den Baumalnahmen anfallt, ist gesondert von tieferen
Bodenschichten abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem
Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe
§ 202 BauGB). Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgfaltiger Trennung
von Mutterboden und Unterboden durchzufihren. Bodenverdichtungen sind grundsatzlich
zu vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit
aufzulockern. Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der
Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten.

i) Die Rodung von Geholzen darf nur auRerhalb der Brutzeit von Vdgeln und auflerhalb des
Aktivitatszeitraumes von Fledermausen im Winter (01. Oktober bis 28./29. Februar)
erfolgen. Gehdlzrickschnitte an der nérdlichen Stralenbdschung zur KiesstralRe sind
manuell und ohne den Einsatz von schwerem Gerat durchzuflihren. Bodenarbeiten wie die
Entfernung von Wurzelstubben missen im Béschungsbereich dagegen wahrend der
Aktivitatszeit der Blindschleiche stattfinden, um eine Tdétung von gegebenenfalls in
Erdléchern Uberwinternden Individuen auszuschlief3en.

i) Der vorhandene Vogelnistkasten (siehe Artenschutzrechtliche Prifung in der Anlage der
Begrindung) muss im Plangebiet oder der nahen Umgebung erhalten werden. Bei einer
eventuell erforderlichen Rodung des Baums, an dem er derzeit befestigt ist, ist der
Nistkasten abzunehmen und an einen geeigneten Standort umzuhangen.
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1.8 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Pflanzzwang - Einzelbaume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Stellen
sind gebietsheimische, standortgerechte, hochstammige Laub- oder Obstbaume zu pflanzen
und dauernd zu unterhalten. Die 6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung
siehe Anhang der Begriindung)

1.9 Vorkehrungen zum Schutz, Vermeidung oder Minderung schadlicher
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor schadlichen Verkehrsgerduschen sind innerhalb des Plangebiets
Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Der Schutz ist durch passive SchallschutzmalRnahmen
an den Gebaudefassaden der schutzwirdigen Bebauung vorzusehen und umfasst die
Auslegung der Aufenbauteile nach DIN 4109:2018 (oder aktuellere Fassung) mit
entsprechend ausgelegten Schallschutzfenstern in schutzbedurftigen Raumen und / oder
anderen geeigneten baulichen Mallnahmen.

Die mafigeblichen Aufienlarmpegel sind in der Gerauschimmissionsprognose (vgl. Anlage der
Begrindung) dargestellt. Alternativ.  kann unter Berlcksichtigung der exakten
Gebaudegeometrien nachgewiesen werden, dass die Fassaden im Einzelfall niedrigeren
Aul3enlarmpegeln ausgesetzt sind.

Ferner sind schutzwirdige Raume im Sinne der DIN 4109:2018 mit einer fensterunabhangigen
Liftungseinrichtung, wie z.B. einer zentralen Liftungsanlage oder einzelner dezentraler
Schalldammlufter auszustatten.

Fir Schlaf- und Kinderzimmer ist Uber eine entsprechende Grundrissorientierung eine
natlrliche Beliftung von der Stdwestfassade (larmabgewandte Seite) zu ermdglichen. In
begrindeten Ausnahmefallen sind alternativ auch architektonische SelbsthilfemaRnahmen
zulassig, die den anstehenden Beurteilungspegel vor dem betroffenen Fenster auf < 55 dB(A)
reduzieren. Dies kdnnen z.B. verglaste Loggien, Wintergarten, eine Laubengangerschlielung,
Prallscheiben oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen sein.
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Hinweise:

a) Im Zuge von Bauarbeiten kdénnen im Plangebiet Funde im Sinne von §20
Denkmalschutzgesetz (DSchG) zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige
Kulturdenkmale nach § 2 DSchG handelt.

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der Mallhahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemalk § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
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 Verkurzung 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 offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdérde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausflihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalinahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieRung gefiihrt haben, unverzuglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

¢) Zur Minimierung des Oberflachenwasserabflusses wird im landschaftspflegerischen und
wasserwirtschaftlichen Sinn empfohlen, Zisternen zur Gewinnung von Brauchwasser
anzulegen.

d) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an Offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
Stralienbeleuchtung einschliel3lich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.

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

f) Zum Schutz von Voégeln und Kleinsdugern durfen Gehdlzrickschnitte und
RodungsmafRnahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
durchgeflihrt werden (§§ 39 (5) Satz 1 Nr. 2i.V.m. 44 (1) bis (3) BNatSchG).

g) Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Gebaudes auf
der fUr eine Solarnutzung geeigneten Dachflache besteht. Dies gilt auch beim Neubau eines
fur eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen fiir
Kraftfahrzeuge Uber der fir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.
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h) Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes
(NatSchG) wird hingewiesen. Der erganzte § 21a Landesnaturschutzgesetzes stellt klar,
dass Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich keine andere
zulassige Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9
(1) S. 1 LBO miussen ,die nichtiiberbauten Flachen der bebauten Grundsticke [...]
Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden.“ Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.

Zur Reduzierung der Versiegelung sollten wasserdichte oder nicht durchwurzelbare
Materialien (z.B. Folien und Vlies) in den Garten- und Grinflachen nur zur Anlage von
Gartenteichen verwendet werden.

i) Es wird empfohlen, die naturschutzfachlichen Empfehlungen gem. 5.2 der
Artenschutzrechtlichen Prifung (Anlage der Begrindung) umzusetzen.

2.Ortliche Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Obere Kappel, 5. Anderung®:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: vgl. Planeintrag.
b) Farbgebung der AuRenfassaden und Dacher: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw.

Materialien sind unzulassig. Davon ausgenommen sind Flachen zur Gewinnung von
erneuerbaren Energien. Begriinte Dacher ohne Farbfestsetzung.

2.2 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Entlang von Verkehrsflachen dirfen Einfriedungen einschliellich Sockelmauern eine Hoéhe
von 1,5 Meter Uber Stralenhohe nicht Uberschreiten. Von Verkehrsflachen ist mit festen
Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten. Zugelassen sind nur
Zaune, die im Hoéhenbereich bis 20 cm Uber dem Boden Kleinsaugetiere in ihrer
Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

2.3 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebdude ist nur eine AuBenantenne zuldssig. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne mdglich ist, sind Auf3enantennen unzulassig.

2.4 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberuhrt.

2.5 Erhohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2,0 Stellplatze erhoht.
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