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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634)

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. 2010, 357, ber. S. 4169),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501) m.W.v. 01.03.2015

Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017. (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZVO)
in der Form vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB, am 29.01.2018
Billigung des Planentwurfs und Auslegungsbeschluss
gem. §3 Abs. 2 BauGB

2. Ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB und am 23.02.2018
§3 Abs. 2 BauGB

3. Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung vom 05.03.2018 bis 06.04.2018
gem. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

4. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am 25.06.2018

5. Bekanntmachung und Rechtsverbindlichkeit am 18.07.2018

gem. § 10 (3) BauGB

Zur Beurkundung
Walldiirn, den 7~8°7'20/( 3

Burgermeister

Textlicher Teil — Satzung
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TEXTLICHER TEIL

In Ergénzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(5 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO)

1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

Nicht zulassig sind:
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die nach § 4 Abs.3 Nrn. 3-5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2. MaB der baulichen Nutzung
(5 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO)

2.1 GRZ - Grundflichenzahl

Grundflachenzahl entsprechend Planeintrag.

2.2 Zahl der Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB entsprechend Planeintrag.

2.3 Hohe baulicher Anlagen
(8 16 Abs. 2 Nr. 4, §18 Abs. 1 BAUNVO)

Die max. H6hen baulicher Anlagen ergeben sich aus ihrer zeichnerischen Festsetzung.
Dabei bedeutet:

TH =6,50 m max. zulassige Traufhche
FH = 10,50 m max. zuldssige Firsthohe
Bei hohenversetzten Firsten ist die hohergelegene Firstlinie als Bezug heranzuziehen.

Als Bezugspunkt der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gilt der Schnittpunkt des an
das Geb&dude angrenzenden natiirlichen Gelandes mit der GebaudeauBenkante.
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3.1

3.2

3.3

Als natlrliches Gelande gilt die tiefste an das Geb&ude angrenzende Stelle der Grund-
stlickstopographie vor Beginn jeglicher Bauarbeiten.
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Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfli-

chen und Stellung der baulichen Anlagen
(5 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO)

Bauweise
Zuléssige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:

E = offene Bauweise, zuléssig sind nur Einzelhiuser

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht tiberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen
entsprechend Planeintrag.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Gebaudehaupt- / Firstrichtung ist nur senkrecht bzw. parallel zu den festgelegten
Baugrenzen zulassig.
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4.1

4.2

6.1

6.2

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellpldatze und Garagen

Stellplatze sind innerhalb sowie auBerhalb der (iberbaubaren Grundstucksflidchen zulis-
sig.
Garagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind, sofern es sich dabei um Gebaude handelt,
auf den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen bis maximal 40 m® umbauter Raum zu-
lassig.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebéude sind maximal zwei Wohneinheiten zulissig.

Flichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Baufeldraumung und Gehélzrodung

Die Baume und Zierstraucher am Stidwestrand und, sofern notwendig am Nordwestrand
durfen nur im Zeitraum von Oktober bis Februar und damit auBerhalb der Vogelbrutzeit
gerodet bzw. zuriickgeschnitten werden. Das Schnittgut ist abzurdumen. Die Nistkasten
dirfen nur in diesem Zeitraum abgehéangt werden.

Um zu verhindern, dass die Wiesenflache vor der Bebauung tber langere Zeit brach liegt,
ist das gesamte Baufeld im Vorfeld der Bebauung vom Beginn der Vegetationsperiode
bis zum Baubeginn regelmaBig, d.h. mindestens alle zwei Wochen zu mahen oder zu
mulchen. Bodenbruten werden so verhindert.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

Oberflichenbefestigung

Pkw-Stellplatze, Hauszugéange, Garagenvorplatze und -zufahrten, Terrassen sowie FuB-
wege sind so anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann (z.B. Rasengitter-
steine, Rasenpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassige Pflasterung o.3.). Der Unterbau
ist auf den Belag abzustimmen.
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6.3

6.4

8.1

Beleuchtung des Gebiets

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die AuBenbeleuchtung mit insektenschonen-
den Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuch-
ten zu wahlen, die das Licht gerichtet nach unten abstrahlen und kein Streulicht erzeugen.

Private Dauerbeleuchtungen sind unzulassig.

Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen

Unlackierte metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen werden wegen
der damit verbundenen Belastung des Wassers und des Bodens mit herausgeldsten
Schwermetallen nicht zugelassen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Geh- und Fahrrecht zur ErschlieBung und Bewirtschaftung des Restflurstiicks 2036 und
des Flurstlicks 2037 zugunsten der jeweiligen Eigentiimer.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Baum- und Strauchpflanzungen am Nord- und Ostrand

Am nérdlichen und 6stlichen Rand des Geltungsbereichs wird eine mindestens 5 m breite
Flache fur das Anpflanzen festgesetzt. Auf 50 % dieser Flache sollen Heckenabschnitte
aus gebietsheimischen Strauchern angelegt werden. Dazwischen sind mindestens sechs
Laub- oder Obstbdume zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die Baume
sollen bei ihrer Pflanzung als Hochstamme einen Stammumfang von mindestens 10-
12 cm haben.

Pflanzabstande: 1,5m
PflanzgroBe: 2 xVv, 60-100 cm

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Aufnahme der Geb&audenutzung zu
vollziehen. Die Artenlisten im Anhang sind zu beachten.

Textlicher Teil — Satzung Seite 5
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1.

1.1

1.2

1.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung

Es werden geméB Planeintrag nur einseitig oder zweiseitig geneigte Dacher mit einer
Neigung von 5-38° zugelassen.

Dachdeckung

Zur Dachdeckung sind ziegelartige Dachdeckungsmaterialien in den Farbténen grau, rot-
braun und ziegelrot zuléssig. Die Verwendung reflektierender Materialien wird nicht zu-
gelassen. Die Verwendung der Décher zur Nutzung der Sonnenenergie ist allgemein
zulassig.

Fassaden

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulissig.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht
und Werbeanlagen zur Fremdwerbung sind unzul3ssig.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Fldchen, Einfriedungen
und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Unbebaute Grundstiicksflachen sind als Grinflachen oder gartnerisch anzulegen und zu
pflegen.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 37 Abs 1 LBO) wird auf zwei Kfz-Stellplatze
pro Wohnung erhoht.

Textlicher Teil — Satzung Seite 6
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HINWEISE

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzuglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Stadt anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Landesdenkmalamt mit einer Verkulrzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial an-
getroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemaB § 3 Lan-
des-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den §§ 7 und 15 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz zu verfahren. Die Stadt und das Landratsamt sind umgehend tiber Art und
Ausmal der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem AusmaB sind die Arbeiten bis zur Kldrung des weiteren Vorgehens vor-
ldufig zu unterbrechen. Bezlglich des Entsorgungsweges und der Formalitaten gibt der
zustandige Abfallentsorger Auskuntft.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.

Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuhe-
ben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und
zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach
§ 1 BBodSchG gewahrleisten (z.B. Miete: Schutthéhe bei feinkérnigem Boden mit Pflan-
zenresten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m, Schutz
vor Verndssung und Staunasse etc.).

Entsprechendes gilt fiir Arbeitsbereiche, Lagerflichen und Flachen der Baustelleneinrich-
tung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die natiirliche Bodenstruktur vor er-
heblichen und nachhaltigen Verénderungen zu schiitzen. Entstandene Boden-
verdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

Textlicher Teil — Satzung Seite 7
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Grundwasserfreilegung

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasser-
behoérde rechtzeitig vor Ausfihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen und die Untere
Wasserbehorde ist zu benachrichtigen (8 43 Abs. 6 WG).

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflichengewéasser
ist unzulassig.

Geotechnische Hinweise und Baugrunduntersuchung

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breiterungsbereich der Rétquarzite sowie im Bereich von Gesteinen der Plattensand-
stein-Formation.

Die im Untergrund anstehenden sehr harten Sandsteinbanke der Plattensandstein-For-
mation kdnnen Violetthorizonte (fossile Bodenbildungen) enthalten, die in der Regel nur
eine geringe Festigkeit aufweisen. Es ist auf einen einheitlich tragfdhigen Griindungsho-
rizont zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Starkregenereignisse

Aufgrund der Hanglage ist bei Starkregenereignissen mit Niederschlagswasser aus den
nordwestlich angrenzenden Hanglagen zu rechnen. Der Bauherr hat fiir einen entspre-
chenden Schutz vor auf das Grundsttick einflieBendem AuBengebietswasser Sorge zu
tragen (z.B. durch Entwasserungsgraben, Anordnung des Erdgeschosses iiber Gelandeni-
veau und/oder Verzicht auf ein Kellergeschoss).

Versickerung von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, unbelastetes Niederschlagswasser von Dach- und Hofflichen im
Sinne von § 55 Abs. 2 WHG ortsnah in der nordlich angrenzend festgesetzten privaten
Grinflache zu versickern oder zu verrieseln.

Textlicher Teil — Satzung Seite 8
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8.

V.

Regenwasserzisternen

Der Einbau von Regenwasserzisternen muss durch eine anerkannte Fachfirma erfolgen.
Der Betrieb der Regenwasserzisterne muss dem Gesundheitsamt und dem Wasserver-
sorger gemeldet werden. Dies gilt nur fir Regenwasserzisternen, aus denen in ein
Brauchwassernetz zur Nutzung innerhalb von Geb3uden eingespeist wird.

Auf die Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001) und das DVGW Regelwerk W 400-1-
Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen wird hingewiesen.

Bei der Nutzung von Regenwasser ist das Arbeitsblatt DBVW Technische Regel Arbeits-
blatt W 555 zu beachten.

ARTEN- UND SORTENLISTEN

Artenliste 1: Verwendung gebietsheimischer Gehélze
fiir die Heckenpflanzung

Wissenschaftlicher Name (dt. Name) Verwendung
Feldhecke / Straucher
Carpinus betulus (Hainbuche) * ®

Corylus avellana (Gewdhnlicher Hasel)

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)

Frangula alnus (Faulbaum)

Prunus spinosa (Schiehe)

Quercus petraea (Traubeneiche) *

Quercus robur (Stieleiche) *

Rosa canina (Echte Hundsrose)

Salix caprea (Salweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Sambucus racemosa (Traubenholunder)

® = gut geeignet O = bedingt geeignet

Die fett hervorgehobenen Arten sollen bei Anpflanzungen in der freien Landschaft be-
vorzugt verwendet werden.

Herkunftsgebiet fiir Pflanzgut soll in der Regel das Westdeutsche Bergland sein.

Bei den mit ,*" gekennzeichneten Arten soll das Herkunftsgebiet entsprechend Forstver-
mehrungsgutgesetz (FoVG) bericksichtigt werden.

Textlicher Teil — Satzung Seite 9
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Artenliste 2: Obstbaumsorten

Obstbaumart

Geeignete Sorten

Apfel

Bittenfelder, Bortlinger Weinapfel, Boskoop,
Brettacher, Champagner Renette, Danziger Kant,
Gehrers Rambur, Gewdirzluiken, Goldrenette von
Blenheim, Hauxapfel, Josef Musch, Kaiser Wilhelm,
Maunzenapfel, Rheinischer Bohnapfel, Rheinischer
Krummstiel, Rheinischer Winterrambur, Sonnen-
wirtsapfel, Welschiser, Zabergau Renette

Birne

Petersbirne, Wahls Schnapsbirne, Nagelesbirne,
Palmischbirne, Fasslesbirne, Kircherbirne, Wilde
Eierbirne, Conference, Kirchensaller Mostbirne,
Metzer Bratbirne, Schweizer Wasserbirne, Josephine
von Mecheln, Bayerische Weinbirne, Paulsbirne,
Geddelsb. Mostbirne, Stuttgarter GeiBhirtle

SuBkirschen

Regina, Hedelfinger, Biittners Rote Knorpel, Sam

Walnisse

Mars, Nr. 26, Nr. 139

Textlicher Teil — Satzung
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Ausfertigung:

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser Satzung stimmt mit dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 25.06.2018 berein.

Die ordnungsgeméaBe Durchfiihrung der o.g. Verfahrensschritte wird bestétigt.

Walldirn, den .26' 06. A8

Der Burgermeister

§)u

Markus Gumher

Burgermeister
Aufgestellt:
Walldiirn, den 2 5+ 05. L4
DIE STADT : DER PLANFERTIGER :

MM/U Ginther
Birgdrmeister
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