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

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1), § 13a BauGB) am 09.05.2025
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 (1) BauGB) am 15.05.2025
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) vom ... o] T
Frihzeitige Behordenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) vom ... bis .ccoviieiiiiie,
Veroffentlichungs- bzw. Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) AM.ieeeeeen
Veroéffentlichung im Internet bzw. éffentliche Auslegung

(§ 3 (2) BauGB) 17/0] 12 K bis .ccoveiieiiiiie,
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) AM.eeeeiiiieiieee

Ausgefertigt: Nordheim, den............................

Schiek, Burgermeister

Ortstibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der ortlichen
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Schiek, Burgermeister
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Textteil fir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, und 10 des Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) und § 4 Gemeindeordnung fir
Baden-Wdrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz
2025 (GBI. 2025 Nr.25). Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

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 ,Wohnen an den Seewiesen®
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO.

Die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO - Gartenbaubetriebe, Tankstellen -
werden gemal § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

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

a) Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Stellplatze, Zufahrten und Zugange sind bei
der Ermittlung der zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Héhe baulicher Anlagen
Die maximale Gebaudehéhe (HGP) ist im Bebauungsplan in Meter tber Normalnull (m
UNN) festgesetzt. Der HGP wird Uber den hoéchsten Punkt des Dachs (Attika oder
Dachfirst) definiert. Technisch notwendige Einzelbauteile (Luftungen, Kamine,
Aufzugsschachte, etc.) sind davon ausgenommen. Unterschreitungen sind zulassig.

1.3 Abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 (1) Nr. 2a BauGB)

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,2 der Wandhohe. Sie darf jedoch 2,5m, bei Wanden
bis 5m Breite 2m, nicht unterschreiten.

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

Die Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) der Hauptgebaude ist im Bebauungsplan in Meter
Uber Normalnull (m GNN) als Hochstmald festgesetzt, maRgebend ist der RohfuRboden.
Unterschreitungen sind zulassig.

1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

a) besondere, von § 22 (1) BauNVO abweichende Bauweise.
Zulassig sind Einzelhauser mit einer Gesamtlange von héchstens 36 m und mit seitlichen
Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b1).

b) besondere, von § 22 (1) BauNVO abweichende Bauweise.
Zulassig sind Einzelhauser, Doppelhauser und Hausgruppen bis zu einer Lange von 18 m
und mit seitlichen Grenzabstanden (b.).
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1.6 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Ausnahmen gemafR § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit
- untergeordneten Bauteilen (insbesondere Balkone),
- Eingangs- und Terrasseniiberdachungen,
- Terrassen sowie
- Vorbauten bis 5 m Breite

um bis zu 1,5 m sind zulassig. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m
betragen.

Im Bereich der Festlegung durch die Nutzungsschablone ,A* sind Tiefgaragen bzw.
Parkgeschosse auf den festgesetzten Flachen (,TGa") zulassig. Wenn Tiefgaragen bzw.
Parkgeschosse im Mittel nicht mehr als 1,4 m Gber die Gelandeoberflache hinausragen (kein
Vollgeschoss im Sinne der LBO), sind sie auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig. Der
Abstand der Aullenwande zur offentlichen Flache muss in allen Fallen mindestens 2 m
betragen.

1.7 Nebenanlagen, Garagen und iliberdachte Stellplatze, Stellpldtze (§ 9 (1) Nr. 4
BauGB, §§ 12, 14 und § 23 (5) BauNVO)

a) Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den dafir vorgesehenen Flachen (Ga bzw.
Cp) zulassig.

b) Nicht Uberdachte Stellplatze sind allgemein auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen zugelassen. Die Vorgaben nach 1.9 a) sind zu beachten.

c) sonstige Nebengebaude
Sonstige Nebengebdude sind allgemein bis zu einer GréRRe von maximal 40 m?® auf der
nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig. Von o&ffentlichen Verkehrsflachen
muissen mit seitlichen und hinteren Aulenwanden Abstande von mind. 0,5 m eingehalten
werden.

1.8 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In Teilen des Plangebiets ist die zuldssige Zahl der Wohnungen begrenzt auf finf bzw. drei
Wohnungen im Einzelhaus, zwei Wohnungen je Doppelhausteil oder eine Wohnung im
Reihenhausteil (vgl. Planeinschrieb).

1.9 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, Drainpflaster oder ahnliches). Wasserundurchlassiges
Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigungen ist bei allen Baumalnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufihren.

c) Flachdacher mussen zu mindestens 80% der Dachflache dauerhaft und fachgerecht mit
bodendeckenden Pflanzen extensiv begrint werden - ausgenommen technische
Dachaufbauten und Lichtkuppeln. Ausnahmen fir Anlagen zur Gewinnung von
Solarenergie sind zulassig.

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

f)

g)
h)

Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.
Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Die AuRenbeleuchtung ist auf
das unbedingte erforderliche Mindestmal’ zu beschranken.

Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink und deren Legierungen) ist
verwitterungsfeste Beschichtung zwingend.

Die Entwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen.

Artenschutzfachliche MaRnahmen: Auf den festgesetzten Flachen sind MalRnahmen nach
den Vorgaben aus dem Malnahmenkonzept zur Zauneidechse (vgl. Anlage der
Begrindung) umzusetzen. Die Flachen sind mit geeignetem Saatgut als artenreiche
Wiese zu entwickeln. Nach erfolgter Umsetzung der Eidechsen ist bis zum Abschluss der
Baumalinahmen das Einwandern in das Baufeld durch einen Reptilienschutzzaun zu
verhindern.

1.10 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a)

Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind heimische, standortgerechte und hochstdammige Laub- oder Obstbdume zu
pflanzen und dauernd zu unterhalten. Die 6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend.

b) Artenempfehlung zum Pflanzzwang: B&aume: Spitzahorn, Vogelkirsche, Stieleiche,

Winterlinde, Gemeine Esche. GroRstrdaucher/Heister: Feldahorn, Schwarzerle,
Hainbuche, Haselnuss, Traubenkirsche, Espe, Silberweide, Salweide, diverse Obstsorten
als Hochstamme, nach Moglichkeit regionaltypische Sorten. Straucher: Roter Hartriegel,
Pfaffenhttchen, Liguster, Rainweide, Gewdhnliche Heckenkirsche, Hundsrose,
Schottische Zaunrose, Schwarzer Holunder, Gewohnlicher Schneeball.
Fassadenbegriinung als Selbstklimmer: Gemeiner Efeu, Kletter-Hortensie, Wilder
Wein. Rankpflanzen: Pfeifenwinde, Clematis, Jelanger-Jelieber, Immergrines Geifl3blatt,
Wilder Wein, Kletter-Knéterich, Glyzinie (Blauregen).

Hinweise:

a) Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei

der Durchfuhrung der MalRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemalk § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archaologische 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 Denkmalschutzbehorde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verklrzung 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 Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte Mallnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausflhrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalnahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an offentliche Verkehrsflaichen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
StraBenbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir Erschliefungsanlagen auf ihrem Grundstlick zu
dulden haben.
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d) Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offene bzw. lehmerfillte Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

e) Sollte der Oberboden auf landwirtschaftliche Flachen ausgebracht werden, ist eine
Bodenanalyse nach BBodSchV Anhang 2 Nr. 4 erforderlich. Nach BBodSchV §12 Abs. 4
durfen bei landwirtschaftlicher Nutzung in der entstandenen Bodenschicht 70 % der
Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr. 4 nicht Uberschritten werden. Bedingung fir die
Aufbringung ist die Verbesserbarkeit des Bodens (BWZ < 60). Ab einer Flache von 500
m? bzw. einer Hohe von 2m bedarf das Aufbringen von Bodenmaterial im AuBenbereich
einer baurechtlichen und naturschutzrechtlichen Genehmigung.

Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets darf der Mutterboden
des Urgelandes nicht (berschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur
Auffullungen ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Unnétiges
Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Flachen ist nicht zulassig.

Bei der Planung und Ausflihrung von Baumalnahmen ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das
unvermeidliche Mal} zu reduzieren. Entstandene Verdichtungen sind nach Abschluss der
Bautatigkeit aufzulockern.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlie3en sind.

Bei der technischen Durchflihrung ist die DIN 19731 zu beachten.

f) Auf die gesetzliche Rodungsfrist gem. § 39 (5) BNatSchG auferhalb der Zeit vom 01.
Marz bis zum 30. September wird hingewiesen.

g) Durch die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung Emissionen wie z.B. Staube, Geruch, Larm und
Pflanzenschutzmittelabdrift im Sinne des § 906 BGB nicht ausgeschlossen werden und
sind hinzunehmen.

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 [...]
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung
bendtigt werden. Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet
werden.

i) Schutzbedirftige Aufenthaltsrdume sind ausreichend gegen AuRenlarm zu schitzen. Der
erforderliche passive Schallschutz (erforderliche Luftschallddmmung von AufRenbauteilen
gegen AulRenlarm) ist gemafl DIN 4109 zu bemessen. Der Nachweis ist im Rahmen des
baurechtlichen Genehmigungsverfahrens zu erbringen und richtet sich nach den
rechtlichen Anforderungen zum Zeitpunkt der zur Genehmigung gultigen Fassung der DIN
41009.

i) 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 flr eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen
fur Kraftfahrzeuge Uber der fiir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,WWohnen an den
Seewiesen”:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform der Hauptgebaude: siehe Planeintrag. Flachdacher sind entsprechend
Festsetzung 1.9 c) mit extensiver Begriinung zu versehen.

b) Farbgebung der Dacher: Grell wirkende und leuchtende Farben sowie gléanzende,
reflektierende Materialien sind unzulassig.

Ausgenommen sind Dachflachen mit Anlagen zur Energieumwandlung.
Begriinte Dacher ohne Farbfestsetzung.

c) Farbgebung der AulRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzulassig. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

2.2 Einfriedigungen und Stiitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

a) Einfriedigungen
Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedigungen nur als Hecken aus
heimischen Strauchern — auch mit darin einbezogenem Stabgitter-, Maschen- oder
Knipfdraht — bis 1,5 m Hohe zulassig. Von Fullwegen, befahrbaren Verkehrsflachen und
Feldwegen ist mit festen Einfriedigungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5m
einzuhalten. Zugelassen sind nur Zaune, die im Héhenbereich bis 20 cm liber dem Boden
Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

b) Stitzmauern
Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen dirfen Stitzmauern eine Héhe von 0,5 m Uber der
offentlichen Verkehrsflache nicht Ubersteigen. Von &ffentlichen Fuldwegen, 6ffentlichen
befahrbaren Verkehrsflachen und von Feldwegen ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand
von mindestens 0,5 m einzuhalten.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberuhrt.

2.4 Erhohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen von 45 m? bis unter 75 m? Wohnflache wird auf
1,5 Stellplatze je Wohnung erhoht (notwendige Stellplatze gemall § 37 Abs.1 LBO). Die
Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen von 75 m? und mehr Wohnflaiche wird auf 2,0
Stellplatze je Wohnung erhdht (notwendige Stellplatze gemak § 37 Abs.1 LBO).

[Ggf. abweichende Regelung fir die Stellplatzverpflichtung bei geférdertem Wohnraum: Wird
noch durch den Gemeinderat festgelegt]

Die Wohnflache wird nach der Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 berechnet.

Bruchzahlen werden aufgerundet.

2.5 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§
74 Abs. 3, Nr. 2 LBO)

Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Flachen ist getrennt vom hauslichen
Abwasser zu erfassen und in Retentionszisternen einzuleiten. Hierbei ist DIN 1988 zu
beachten sowie die Vorgaben der Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr
Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999. [Festlegung der
Drosselmenge im weiteren Verfahren].
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