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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Oberes Feld Teil 11 Gemeinde Seelbach
Fassung: Satzung

selflisher Tol

Stand: 26.08.2021

Teil A

A1

A1.1
A1.1.1

A1.1.2

A2

A21
A2.1.1

A2.2
A2.2.1

A2.2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16. Juli 2021
(BGBI. | S. 2939)

Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Gesetz

vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie Uber die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom

18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemQ) in der Fassung
vom 24. Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom

2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
Zulassig sind:

Wohngeb&ude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Anlagen fiir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl
Siehe Planeintrag.

Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung von Wand-
héhe (WH) und Firsthéhe (FH) bestimmt (siehe Planeintrag).

Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante des Stralenrands, gemessen in der Ge-
bdudemitte. Bei Eckgrundstiicken ist die Stralle, auf die Bezug zu nehmen ist,
durch Planeintrag festgesetzt.
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A2.23

A2.3
A2.3.1

A3

A3.1
A3.1.1

A4
A4.1

A4.2

A5
A5.1

A6
AB.1

A6.2

AB.3

a) Bauliche Anlagen mit beidseitig geneigten Dachern (Dachneigung 20° bis 45°)
Die maximale Wandhohe (WH) ist der Schnittpunkt der Aufienwand mit der
Oberkante der Dachhaut, die maximale Firsthohe (FH) ist der hdchste Punkt
der Dachhaut.

b) Bauliche Anlagen mit Flachddchern (Dachneigung < 7°)
Die maximale Wandhohe (WH) ist der Schnittpunkt der Auenwand mit der
Dachhaut inklusive der Attika.

Hinweis. Fiir Flachddcher wird nur die Wandhdhe festgesetzt, da diese Ge-
béude keine Firsthéhe aufweisen. Die maximale Hohe von Gebéuden mit
Flachdéchern wird demnach Uber die zuldssige Wandhéhe definiert.

Zahl der Vollgeschosse
Siehe Planeintrag.

Bauweise

Abweichende Bauweise: a

Festgesetzt wird abweichende Bauweise: Die Gebaude sind mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. lhre gréfite Lange darf hochstens 14 m bei Einzel-
hausern und 16 m bei Doppelhausern betragen.

In der abweichenden Bauweise a1 sind nur Einzelhduser zuldssig.
In der abweichenden Bauweise a2 sind nur Doppelhduser zulassig.
In der abweichenden Bauweise a3 sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugren-
zen festgesetzt.

Ausnahmsweise zuldssig ist eine Uberschreitung der Baugrenzen mit Terrassen,
wenn diese eine Breite von 5 m und Tiefe von 2 m nicht Uberschreiten.

Flachen fiir Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind auch aulterhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Flachen fiir Stellplitze und Garagen

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der ,Flache
fur Stellplétze, Uberdachte Stellplatze und Garagen® zuldssig.

Uberdachte Stellplétze (Carports) miissen einen Abstand von mindestens 0,5 m
von der offentlichen Verkehrsflache einhalten.

Garagen mussen einen Abstand von 5 m von der &ffentlichen Verkehrsflache ein-
halten.
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A7 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

A7 .1 2 Wohnungen je Einzelhaus
1 Wohnung je Doppelhaushalfte

A8 Verkehrsflachen

A8.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

A8.1.1 Die Flachenaufteilungen zwischen den Stralenbegrenzungslinien sind unver-
bindlich. Innerhalb der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen kénnen sich auch
Baume, offentliche Parkplatze und Standplatze fiir Wertstoffcontainer befinden,
deren genaue Lage der StralRenausbauplanung vorbehalten bleibt.

A8.1.2 Maflnahme zum Schutz der Natur:
Zu verwenden sind flur die Stral’enbeleuchtung insektenfreundliche AufRenleuch-
ten (vorzugsweise warmweif’e LED-Leuchten)sowie nach oben abgeschirmte
Leuchtgehause, die gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten geschitzt
sind.

AB.A3 Anpflanzfestsetzung:
In der ,Planstralte 1" sind mindestens sechs mittelkronige, standortgerechte
Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 16 - 18 cm, gemessen in
1 m Hohe, zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

A9 Fiihrung von Versorgungsanlagen und — leitungen

A9.1 Versorgungsanlagen und -leitungen sind nur als unterirdische Anlagen und Lei-
tungen zulassig.

A10 Offentliche Fliche fiir die Abwasserbeseitigung: Riickhaltung von
Oberflaichenwasser

A10.1 Auf der durch Planeintrag festgesetzten Flachen ,R" ist ein Riickhaltebecken zum
Auffangen des anfallenden Regenwassers anzulegen.

A11 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

A11.1 Unbeschichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind nur bis zu ei-
ner Flache von 20 m? je Gebaude zuldssig.

A11.2 Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren

Zufahrten nur mit wasserdurchldssigen Belagen zuldssig.

Hinweis: Als wasserdurchlassig gelten Befestigungen, die geméaf ,Merkblatt fur
wasserdurchidssige Befestigungen von Verkehrsflachen' von 1998 (Forschungs-
gesellschatt fiir Straflen- und Verkehrswesen) und des Arbeitsblattes, DWA-A
138 Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser’ vom April 2005 (Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall e.V.) eine Versickerung von mindestens 270 Litern je Sekunde und
Hektar aufweisen.
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A12
A12.1

A12.2

A13
A13.1

A14
A14.1

A14.2

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 300 m?
ein standortheimischer, mittelkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 14 cm, bei Obstbaumen mindestens 12 cm, gemessen in 1 m Hohe,
zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Empfohlen wird die Verwendung folgender Baume:

Hochstammige Obstbaume

Carpinus betulus ,Frans Fontaine” (Hainbuche)

Acer campestre ,Elsrijk* (Feldahorn)

Prunus avium ,Plena” (Gefulltblihende Vogelkirsche)
Prunus padus ,Schlof3 Tiefurt® (Traubenkirsche)

Auf der durch Planeintrag festgesetzten Flache P01 ist eine einreihige Hecke
aus standortheimischen Strauchern, mit einem Pflanzabstand von maximal
1,5 m, zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

MaRnahmen zum Einsatz erneuerbarer Energien

Bei der Errichtung von Hauptgebauden sind auf mindestens 40 % der Dachfla-
chen Photovoltaikanlagen zu errichten.

Immissionsschutz

Zum Schutz vor Auenlarm flir Auftenbauteile von Aufenthaltsrdumen sind die
Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hoch-
bau — Teil 1. Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018, einzuhalten. Die er-
forderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Mafie R wges der Auldenbau-
teile ergeben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter Bertcksichtigung des
mafRgeblichen AuRenlarmpegels und der unterschiedlichen Raumarten nach fol-
gender Gleichung (Gleichung 6):

R'w,ges = La - KrRaumart

Dabei ist

KRraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtqusréiume
in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;
KRraumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches;

La der maligebliche Auenlarmpegel nach Punkt 4.5.5 der
DIN 4109-2 (Januar 2018).

Mindestens einzuhalten sind:

R'wges= 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume
in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Buroraume und
Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MalRe R'wges sind in
Abhéngigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aulenfla-
che eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sg nach DIN 4109-2 (Januar
2018), Gleichung 32 mit dem Korrekturwert KaL nach Gleichung 33 zu korrigie-
ren. Flr AuRenbauteile, die unterschiedlich zur mafigeblichen Larmquelle orien-
tiert sind, siehe DIN 4109-2 (Januar 2018), 4.4.1.
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7§chriﬁlicher Tell

A14.3 Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden,
soweit nachgewiesen wird, dass — insbesondere bei gegenliber den Larmquellen
abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere
gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Malie R wges erforderlich sind.

Al4.4 Die mafigeblichen Aultenlarmpegel gemald DIN 4109 in 8,0 m lber Grund sind
nachfolgend gekennzeichnet:
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A15 Mit Leitungsrechten zu belastende Fldachen

A15.1 Die Flache ,LR" ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des fur den Bau- und
Betrieb von Abwasserleitungen zustandigen Unternehmenstragers zu belasten.

Die Errichtung von Gebauden und das Anpflanzen von Baumen sind auf dieser
Flache nicht zuldssig.
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Teil B Ortliche Bauvorschriften

B1

B1.1
B1.1.1

B1.2
B1.2.1

B1.2.2

B1.2.3

B1.2.4

Rechtsgrundlagen

= § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019
(GBI. S. 313)

= § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemQO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Firstrichtung

Festgesetzte Firstrichtungen der Hauptgebaude sind der Planzeichnung zu ent-
nehmen. Dacher untergeordneter Gebaudeteile, wie z.B. Nebenfirste von
Zwerchgiebeln und -hausern (Querbauten), kénnen von der Firstrichtung abwei-
chen.

Dachgestaltung
Zulassig sind:

- Satteldach (SD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD), versetztes Pultdach
(vPD) mit 20° bis 45°
Flachdach mit maximal 7°

Flachd&cher mit einer Dachneigung von < 7 Grad sind extensiv zu begriinen.
Dies gilt nicht flr technische Einrichtungen, Belichtungsflachen, Dacher unterge-
ordneter Bauteile (Dachfldche = 4 m?) und nutzbare Freiflachen auf Dachern.
Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Dachfla-
chen zulassig.

Fur die Dachdeckung sind nur rote, braune und anthrazitfarbene Farben zulas-
sig. Glasierte oder glanzende Materialien sind nicht zuldssig. Zusammenhan-
gende Dachflachen sind im gleichen Farbton zu halten. Von den Vorschriften zur
Dacheindeckung ausgenommen sind in die Dacheindeckung integrierte bzw. auf
die Dacheindeckung aufgesetzte Elemente zur Stromgewinnung (Photovoltaik-
anlagen) oder Anlagen zur Erwdrmung des Brauch- oder Heizungswassers
(Absorberanlagen).

Nicht zuldssig gemaf planungsrechtlicher Festsetzung Ziffer 11.1 sind unbe-
schichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei mit mehr als 20 m?
Flache.

Dachgauben sind nur bei Dachneigungen mit mehr als 30° zuldssig. Zugelassen
sind Schleppgauben, Kastengauben, Giebelgauben (Dachneigung entsprechend
dem Hauptdach), Tonnen- oder Korbbogengauben. Auf einem Gebé&ude ist nicht
mehr als eine Art Gauben zulassig. Die Summe aller Gaubenbreiten je Gebau-
deseite darf 50 % der Gebaudeldnge nicht lGberschreiten. Bei Doppelh&dusern ist
die Lange der Doppelhaushélfte mafltgebend. Giebelgauben diirfen eine Breite
von 4,00 m nicht Uberschreiten. Der Mindestabstand der Dachaufbauten von der
Aulenflache der Giebelwand betragt 1,50 m, bei Brandwénden 1,25 m. Mit dem
oberen Einschnitt der Gaube in die Dachhaut ist ein Mindestabstand von 0,50 m
zum First einzuhalten.
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B1.2.5

B1.3
B1.3.1

B1.3.2

B1.4
B1.4.1

B1.4.2

B2
B2.1

B3

B3.1
B3.1.1

B3.1.2

B3.2
B3.2.1

Dacher von Garagen und Uberdachten Stellplatzen sind mit der Form, Neigung
und Farbe des Hauptgebaudes oder mit Flachdach bis 7 Grad auszubilden.
Alternativ kdnnen oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze mit einem
gemeinsamen Dach in das Hauptgebaude eingebunden werden.

Bei einer Ausgestaltung der Dachflachen mit Trapezblechen, sind diese entspre-
chend abzuddmmen.

AuBenwiande

Die Gebadudeaufenflachen sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton,
Glas sowie HPL-/Schichtstoffplatten auszufiihren. Metallverkleidungen sind nur
fur untergeordnete Bauteile zulassig.

Leuchtende oder reflektierende Materialien sind nicht zulassig.

Doppelhduser
Bei Doppelh&usern gelten folgende Vorschriften:

1. Satteldach mit 35 Grad Dachneigung,
2. Anthrazitfarbene Farbe der Dacheindeckung.

Von den zwingenden Festsetzungen kann abgesehen werden, wenn durch Bau-
last sichergestellt ist, dass der Zweitbauende die Vorgaben des Erstbauenden in
Bezug auf Dachform, Dachneigung und Farbe der Dacheindeckung aufnimmt.
Es kann dann nach den ansonsten geltenden Vorschriften gebaut werden.

Werbeanlagen

Selbstleuchtende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem beweg-
tem Licht sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind nicht zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Nicht liberbaute Fldchen der bebauten Grundstiicke

Die Grundstilicksbereiche, die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonsti-
gen baulichen Anlagen Uberdeckt werden, sind unversiegelt zu belassen und als
Grin- oder Gartenflachen anzulegen.

Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergérten), sind pro
Baugrundstick nur bis zu einer Grofie von 10 m? zuldssig.

Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern

Stlutzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m zul&ssig. Groere Ho-
henunterschiede kédnnen durch Abtreppungen Uberwunden werden. Der horizon-
tale Abstand zwischen zwei Mauerspriingen muss mindestens die Hohe der un-
terliegenden Stutzmauer betragen.

Stutzmauern sind zu begriinen, in Naturstein oder mit Natursteinverblendung
auszufiihren.
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B3.3
B3.3.1

B4
B4.1

B5
B5.1

B6
B6.1

Einfriedungen

Entlang &ffentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen, sowie Hecken- und Ge-
holzpflanzungen bis zu einer Hohe von 1 m Uber dem Strafdenrand zulassig.

Sie missen einen Abstand von 0,5 m von der offentlichen Verkehrsflache einhal-
ten Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

AuBenantennen

Je Gebaude ist nur eine Aullenantenne (Parabolantenne) zulassig. Sofern der
Anschluss an eine Gemeinschaftsantenne moglich ist, sind Au3enantennen un-
zuldssig.

Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird, abweichend von § 37 Abs. 1
LBO, auf 2,0 Stellpldtze pro Wohneinheit festgesetzt. Die einer Wohnung zuzu-
rechnenden Stellplatze konnen hintereinander liegend angeordnet werden.

Hoéhenlage der Grundstiicke

Die nicht Gberbauten Grundstiicksfldchen sind zwischen Strallenbegrenzungsli-
nie und Flucht der vorderen Baugrenze auf Strallenniveau aufzufiillen. Malige-
bend ist die Hohenlage der Strale nach dem Bebauungsplan.
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Teil C Hinweise

C1
C1.1

Cc2
C2.1

C3
C3.1

C4
C41

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchsemissio-
nen (z. B. Mineraltle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landrats-
amt Ortenaukreis zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort
einzustellen.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchflihrung der Malknahme archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind geman § 20 DSchG die Denkmalschutzbehdrde(n)
oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Stein-
werkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ab-
lauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84 — Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abtei-
lung8@rps.bwl.de) mit einer Verkurzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahn-
dung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Si-
cherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfris-
tigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Baugrunduntersuchung

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (zum
Beispiel zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Grindung,
zur Baugrubensicherung und dergleichen) wird die Durchfihrung objektbezoge-
ner Baugrundgutachten gemanR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfohlen.

Nutzung der Solarenergie

In Anlehnung an das vom Gemeinderat im April 2015 beschlossene Klimaschutz-
konzept wird fur sdmtliche Baugrundstiicke im Wohnbaugebiet ,Oberes Feld I1I*
eine Installation von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie (Photovoltaikanlagen
und/oder Solarthermie) auf den Gebaudedachern angestrebt (s. hierzu auch Zif-
fer 6.3.1 der Begriindung). Gebaude sollten nach der solaren Einstrahlung aus-
gerichtet werden, um eine optimale Ausnutzung der solaren Energie zu errei-
chen.

Lauf, 26.08.2021 Ro/Kr-la
-

I'NGENIEURE

Thomas Schéafer
Birgermeister

PoststraBe 1 - 778 f
Fon 07841703-0 - www.zin| i
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