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Textliche Festsetzungen / Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 29.08.2017

A. Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
nach dem Baugesetzbuch

Die Abgrenzung dieses Bebauungsplanes ist im Lageplan durch eine schwarz-weiBe Umrandung ge-
kennzeichnet.

Gesetzliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

- Baugesetzbuch — BauGB — in der Bekanntmachung der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

- Baunutzungsverordnung — BauNVO — in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990
(BGBI. 1 S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

- Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

- Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, berichtigt
S. 698), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99)

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

11

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

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVvO)

Nicht zuldssig sind nach § 1 (5) in Verbindung mit § 4 (2) BauNVO Schank- und Speisewirt-
schaften und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Zulassig sind nur:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe.

Die Ausnahmen nach § 4 (3) sind gemaR § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes und somit nicht zulassig.
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2.

2.1

2.2

2.3

24

3.1

Mal3 der baulichen Nutzung
(8§ 16 - 21a BauNVO)

Zahl der Voligeschosse

siehe zeichnerischer Teil

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) II- geschossig jeweils als HochstmaR.

Grundflachenzahl (GRZ)

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) 0,4.

Geschossflachenzahl (GFZ)

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) 0,6 als HochstmaR.

Gebaudehohe

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) als HochstmaR.

Die maximale Gebdaudehohe betragt 8,0 m. Unterer Bezugspunkt ist die ErdgeschossfertigfuR-
bodenhthe des Hauptgebaudes, oberer Bezugspunkt ist der hochste Punkt des gedeckten Da-
ches (First) bzw. der oberste Abschluss der AuRenwand.

Hohenlage von baulichen Anlagen
(§ 9 (3) BauGB)

ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe

Die ErdgeschossfertigfuBbodenhthe der Hauptgebaude und der Fertigfullbodenhdhe bei Ga-
ragen wird entweder an Hand der Hohe der offentlichen Verkehrsflaiche oder an Hand der
vorhandenen Gelandehohe festgelegt. Die Wahl zwischen den zwei Festlegungsarten entwe-
der a.) an Hand der Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache oder b.) an Hand der Hohe des vor-
handenen Geldndes steht der Bauherrschaft frei.

a) Festlegung an Hand der Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache

Die ErdgeschossfertigfuBbodenhthe der Hauptgebdude und die FertigfuRbodenhdhe bei
Garagen darf maximal 0,5 m lber der 6ffentlichen Verkehrsflache liegen, gemessen an
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dem rechtwinklig der Gebdaudewand direkt vorgelagerten héchsten Punkt der 6ffentlichen
Verkehrsflache (Randstein).

b) Festlegung an Hand der Héhe des vorhandenen Geldndes

Die Erdgeschossfertigfulbodenhdhe der Hauptgebaude und die FertigfuBbodenhdhe bei
Garagen darf max. 0,5 m Gber einem geplanten Schnittpunkt zwischen der Hauswand und
dem vorhandenen Geldnde liegen, gemessen an dem hochsten Schnittpunkt der geplanten
Hauswand mit dem vorhandenen Geldnde nach der Herstellung der 6ffentlichen Erschlie-
RBungsanlagen. Die Bezugshdhen des vorhandenen Gelandes sind vor Ort zu ermitteln und
in den Eingabepldanen darzustellen. Die im Bebauungslageplan dargestellten Bestands-
héhen von 2017 sind nicht malRgebend. Die Wahl der zur Ermittlung der Erdgeschossfertig-
fulbodenhohe herangezogenen Hauswand steht der Bauherrschaft frei.
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4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

(§9 (1) Nr. 6 BauGB)
Pro Einzelhaus sind max. drei Wohneinheiten zulassig.

Ein Doppelhaus besteht aus zwei selbststandigen Gebaduden. In den jeweiligen selbststan-
digen Gebduden des Doppelhauses sind jeweils max. nur zwei Wohneinheiten zulassig.
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5. Gebéudestellung
(§9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der Gebaude ist nicht festgelegt.

6. Bauweise

6.1 Offene Bauweise

(§ 22 BauNVO)
Offene Bauweise gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)

Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 23 (3) BauNVvO)

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Ausweisung der Baugrenzen entsprechend
dem Lageplan bestimmt.

6.3 Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

§ 9 (1) Nr.2a und 4 BauGB, § 12 BauNVO, § 14 (1) BauNVO, § 22 (4) BauNVO und § 23 (5)
BauNVO)

Garagen, Carports, Stellplatze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Stellplatze sind innerhalb
und auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Der rechtwinklige Abstand (Vorplatz) zwischen Garagentor und offentlicher Verkehrsflache
muss mind. 5,50 m betragen.

Nach § 22 (4) BauNVO kann abweichend von § 6 (1) Nr. 2 LBO bei Grenzgaragen und Grenz-
carports, bei denen nach der Ziffer 3.1 a) die EFH-H6he an Hand der Hohe der 6ffentlichen
Verkehrsflache festgelegt wurde, fir die Wandhohe und fiir die Wandflache nicht der héchste
Punkt der Gelandeoberflache sondern als Bezugspunkt bzw. Bezugshéhe die zulassige EFH-
Hohe der Garage zugrunde gelegt werden.
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Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO als Gebidude sowie oberirdische Gas- oder Oltanks sind
nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Sonstige Nebenanlagen, die nicht Geb&dude sind, sind
auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Die der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO sind innerhalb
und auRerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksgrenzen zulassig.

7. Verbot der Ein- und Ausfahrt
(§9 (1) Nr. 11 BauGB)

Zufahrten und Ausfahrten zu den Baugrundstiicken Nr. 1, 6, 7, 15 und 16 tiber Weg 235 S sind
nicht zugelassen.

8. Larm durch Warmepumpen

(89 (1) Nr. 24 BauGB)

Luft-Wasser-Warmepumpen dirfen nur in geschlossenen Rdumen innerhalb der Wohnge-
baude oder innerhalb von Garagen aufgestellt werden. Dabei ist zu beachten, dass an be-
nachbarten Wohngebaduden der Beurteilungspegel der TA-Larm von 34 db(A) nicht tGberschrit-
ten wird.

9. Flachen zur Erstellung von Verkehrsflachen
(§ 9 (1) Nr. 26 BauGB, § 126 (1) BauGB)

Die fiir die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Aufschiittungen und Abgrabungen
sind auf den angrenzenden Grundstiicken zu dulden. Die Standsicherheit der Strafe muss ge-
wahrleistet bleiben.

Zur Herstellung der Verkehrsflachen sind in den angrenzenden Grundstiicken Randsteine mit
unterirdischen Stiitzbauwerken (Hinterbeton flir Randsteine bzw. Stellplatten) entlang der
Grundstiicksgrenze in einer Breite von ca. 0,3 m und einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dulden.

Ebenso sind auf den Grundstiicken die StralRenbeleuchtungsmasten, Hinweisschilder fir Er-
schlieBungsanlagen und Verkehrszeichen zu dulden.
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10.

11.

12.

Sichtflachen
(§9 (1) Nr. 10 BauGB)

Die im Plan ausgewiesenen Sichtflichen sind stdndig von Sichthindernissen aller Art Gber
0,8 m bis 2,5 m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, freizuhalten. Lichtmasten, Lichtsig-
nalgeber und Verkehrszeichen sind zulassig.

Flachen fir Anlagen zur Versorgung des Baugebietes
(§9 (1) Nr. 12 BauGB)

Entlang der offentlichen Stralen und Wege sind auf den privaten Grundstiicksflachen in ei-
nem Gelandestreifen von 0,5 m Breite Nebenanlagen zur Versorgung des Baugebietes (wie
z.B. Kabelverteilerschranke) zu dulden.

Vorkehrungen zur Vermeidung von Reflexionen durch Photovoltaikanlagen
(§9 (1) Nr. 24 BauGB)

Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen diirfen keine Reflexionen z. B. durch Spiegelung
der Sonnenstrahlen in den Modulen auftreten, die die Verkehrsteilnehmer auf der K 7580 er-
reichen. Die Elemente sind deshalb in einem Winkel anzuordnen, der eine Reflexion bis auf
eine Ebene von 3 m Uber der Fahrbahn ausschlieRt. Alternativ kann die Reflexionswirkung
auch durch eine entsprechende Bauart ausgeschlossen werden.



Seite 8 von 14

Kreis Biberach - Gemeinde Erolzheim - Gemarkung Erolzheim
Bebauungsplan , Helsenacker II*

Textliche Festsetzungen / Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 29.08.2017

13.

13.1

13.2

Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

(§ 9 (1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

Ortsrandeingriinung

Innerhalb der fiir die Ortsrandeingriinung vorgesehenen o6ffentlichen Flachen am Rand des
Baugebietes ist eine zweireihige Hecke aus Wildstrauchern zu pflanzen. Zusatzlichen sind 8
Stiick Baume Il Ordnung einzubringen.

Geeignete Wildstraucher:

1. Cornus sanguinea - Hartriegel

2.  Corylus avellana - Hasel

3. Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

4.  Ligustrum vulgare - Liguster

5.  Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

6. Rosacanina - Hundsrose

7. Rosaglauca - Rotblattrige Rose

8. Rosa rubiginosa - Wein-Rose

9. Salix purpurea - Purpurweide (Bem.: nicht entl. von Kanalleitungen pflanzen)
10. Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

11. Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

12. Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball

Eine Zierstrauchbeimengung ist nicht zulassig.

Geeignete Baume Il Ordnung sind:
1. Carpinus betulus - Hainbuche
2. Prunus avium - Vogelkirsche

Eine Einfriedigung mit einer geschnittenen Hecke aus Koniferen (Nadelbdume einschl. Thuja
und Scheinzypressen) ist nicht zulassig.

Bodenschutz

Boden sind gewachsene Naturkorper mit wichtigen Funktionen in der Natur:

- Lebensraum fiir Bodenlebewesen (Pilze, Bakterien, Wiirmer, Insektenlarven, groRRere Tiere),
- Standort fiir natirliche Vegetation und Kulturpflanzen,

- Wasserkreislauf, langsames Versickern, Schadstofffilter, Grundwasserschutz,

- Wichtige Zeugnisse der Landschafts- und Kulturgeschichte.
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Erdarbeiten diirfen nur bei trockener Witterung und gut trockenem, bréseligem Boden ausge-
flhrt werden. Der humose Oberboden (sog. Mutterboden) ist gleich zu Beginn der Bauarbei-
ten auf allen beanspruchten Flachen abzuschieben.

Erdaushub ist abseits des Baubetriebes in Mieten zu lagern. Humoser Oberboden und humus-
freier Unterboden missen getrennt werden. Mutterbodenmieten diirfen nicht hoher als
1,5 m aufgeschittet werden. Regenwasser soll gut abflieRen kénnen, damit die Mieten nicht
vernassen.

Die Mutterbodenmieten sind wahrend des Sommerhalbjahres mit Raps, Senf, Phazelie oder
ahnlich anzusden.

Anfallender Boden ist moglichst innerhalb des Baugebietes zu verwerten. Oberboden und Un-
terboden sind getrennt wieder einzubauen. Die Flachen sind vor dem Oberbodenauftrag zu
lockern oder aufzurauen.

Oberboden ist auf den Griinflaichen zur Verbesserung des Grundwasserschutzes zusatzlich zu
der vorhandenen Oberbodenstarke mit ca. 20 cm Starke aufzutragen. Fallen zu groRe Mengen
Oberboden an, ist eine Wiederverwertung auf anderen Flachen vorzusehen, insbesondere ist
ein moglicher Oberbodenauftrag auf landwirtschaftlichen Flachen im Umfeld zu prifen.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal zu beschranken.
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Anlage 1: Sonstige Hinweise

1.

Archaologische Funde

Sollten bei der Durchfiihrung der Mallnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, sind gemal § 20 DSchG die Denkmalbehdrde(n) oder die Gemeinde umgehend zu benach-
richtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder
Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffillige Erdverfarbungen) sind bis zum Ab-
lauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Ver-
kiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG)
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigem Leerlauf im Bauablauf zu rechnen.

Immissionen durch Landwirtschaft

Die von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen auftretenden Immissionen, insbesondere
das Ausbringen von Festmist, Fllissigmist und Pflanzenschutzmitteln, sind hinzunehmen.

Grundwasser / Schichtwasser / Sickerwasser

Der Austritt von Grundwasser ist nicht ausgeschlossen. Es wird empfohlen, entsprechende bau-
technische VorsichtsmalRnahmen zu ergreifen. Das Untergeschoss des Gebaudes ist gegebenen-
falls wasserdicht herzustellen. Drainagen diirfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen
werden.

Entwasserung des Baugebietes

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem.

Als Riickstauhdhe in den Kanalen ist die StraRenhohe gleichzusetzen.
Kellergeschosse sind gegen Riickstau zu sichern.

Im Einzelnen gilt die Abwassersatzung der Gemeinde.

Regenwasserzisternen

Werden Regenwasserzisternen fiir den Betriebswasserbedarf installiert, sind diese dem Gesund-
heitsamt schriftlich zu melden.
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6. Hinweis auf das Gesetz liber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz- NRG)
Sofern in den Planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften nichts an-
deres geregelt ist, bemessen sich die zuldssigen Hohen und der erforderliche Abstand von
toten Einfriedungen, Hecken, sonstigen Gehdlzen usw. zu den Nachbargrundstiicken nach
der aktuellen Fassung des Nachbarrechtsgesetzes von Baden-Wiirttemberg.

7. Verkehrslarmimmission durch K 7580

Die Baugrundstiicke liegen teilweise im Immissionsbereich der K 7580. Auf die Verkehrslarmim-
mission wird hingewiesen.
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B. Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan
nach der Landesbauordnung

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der ortlichen Bauvorschriften ist im Lageplan zum Bebauungs-
plan durch eine schwarz-weiRe Umrandung gekennzeichnet.

Gesetzliche Grundlagen der ortlichen Bauvorschriften sind:

- Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358), berichtigt am 25.03.2010
(GBI. S. 416), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99).

- Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, berichtigt
S. 698), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99)

1. Dachgestaltung
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Zulassig sind alle Dachformen und Dachneigungen.

Alle Uber 15° geneigten Dachflachen sind mit roten bis braunen oder schwarzen bis beton-
grauen Dacheindeckungen einzudecken. Dachbegriinungen und Anlagen zur Sonnenenergie-
gewinnung (Solarwdrme und Solarstrom) sind zuldssig. Nicht beschichtete oder nicht in dhnli-
cher Weise (z.B. dauerhafte Lackierung) behandelte Eindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei
sind nur kleinflachig auf untergeordneten Dachflachen zulassig.

2. Einfriedungen
(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

a) gegeniiber 6ffentlichen Flachen:

Einfriedung sind bis insgesamt 1,50 m Hohe zulassig. Bezugshohe ist der jeweilige Rand
der vorgelagerten 6ffentlichen Verkehrsflache. Stacheldrahtzaune und Elektrozaune sind
als Einfriedung unzulassig.

Mit allen toten Einfriedungen ist vom Fahrbahnrand der 6ffentlichen Verkehrsflachen ein
Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

b) gegeniiber privaten Nachbargrundstiicken

Ergdnzend zum Nachbarrechtsgesetz sind direkt auf der Grundstiicksgrenze Drahtzaune
nur bis 1,5 m Hohe zuldssig. Sind die Drahtzaune hoher als 1,5 m, vergrofRert sich der er-
forderliche Abstand zur Grundstiicksgrenze entsprechend der Mehrhohe. Stacheldraht-
zaune und Elektrozaune sind als Einfriedungen unzulassig.
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3. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke
(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Entlang der Grundstiicksgrenzen darf das Urgeldande (Gelandehdhen nach Fertigstellung der
offentlichen ErschlieRungsanlagen) in einem Streifen von 1 m Breite innerhalb des Grundstii-
ckes maximal um 0,3 m aufgeschiittet oder abgegraben werden. Aufschiittungen und Abgra-
bungen Uber 0,7 m Hohenunterschied gegeniliber dem Urgelande sind auerhalb der Bau-
grenzen unzuldssig. In den Zwischenflachen zwischen Gebduden und 6ffentlichen StraRen sind
zur Anpassung der GeschossfuRbodenhdhen an die StraRenhdhen grundsatzlich auch héhere
Auffiillungen und Abgrabungen zul3ssig.

Stlitzmauern gegeniiber Nachbargrundstiicken - mit Ausnahme bei Garagenzufahrten - sind
entlang der Grundstiicksgrenzen innerhalb eines 1 m breiten Streifens nicht zuldssig. Hohen-
unterschiede zu Nachbargrundstiicken sind mit Boschung abzufangen. Alle Aufschittungen,
Abgrabungen und Stlitzmauern fir Garagenzufahrten sind in den Eingabeplanen maRstablich
und in Hohen im ,,DHHN 12“ darzustellen.

4. Stellplatze
(§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Fir die erste Wohneinheit sind auf dem Grundstiick mind. 2,0 Stellplatze herzustellen.

Fir jede weitere Wohneinheit ist auf dem Grundstiick je ein weiterer Stellplatz nachzuweisen.

5. Ordnungswidrigkeiten
(§ 75. (3) Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 74 LBO zuwiderhandelt.
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Verfahrensvermerke

1. Beschluss des Gemeinderates Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes im be-
schleunigten Verfahren nach § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a und § 2 Abs. 1
BauGB und Uber die Aufstellung einer Satzung ortlicher Bauvorschriften zum Be-
bauungsplan: 20.06.2017

2. Beschluss des Gemeinderates Uber die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-
entwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB, liber die 6ffentliche Auslegung der Satzung o6rtli-
cher Bauvorschriften zum Bebauungsplan und tber die Durchfiihrung der Beteili-

gung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange: 20.06.2017
3. Ortsubliche Bekanntgabe des Beschlusses nach § 2 Abs. 1 BauGB und lber den Ort

und die Dauer der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB: 29.06.2017
4. Der Bebauungsplan und die Satzung ortlicher Bauvorschriften zum Bebauungsplan

wurden in folgendem Zeitraum 6ffentlich ausgelegt: 10.07.2017 bis 11.08.2017
5. Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB: 03.07.2017 bis 11.08.2017

6. Beratung und Beschluss des Gemeinderates Uber die fristgerecht vorgebrachten
Anregungen und Bedenken: 12.09.2017

7. Nach Billigung des endgiltigen Planentwurfes Satzungsbeschliisse durch den Ge-
meinderat nach § 10 BauGB (Satzungsbeschluss): 12.09.2017

8. Ortsilibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes und der Satzung ortlicher Bau-
vorschriften zum Bebauungsplan nach § 10 Abs. 3 BauGB: L

9. Der Bebauungsplan und die Satzung ortlicher Bauvorschriften zum Bebauungsplan
treten in Kraftam:

10. Anzeige der Rechtskraft beim Landratsamt: L

Ausgefertigt:
Erolzheim, den ..o

Ackermann, Biirgermeister



