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Ergénzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und ortlichen Bauvorschriften:

1.1
1.1.1

1.1.3

1.1.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

* Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI.
I S.1722)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

* Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

» Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014
(GBL. S. 501)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
Sondergebiet ,Weinbau" (§ 11 BauNVO)

Das ,SO Weinbau“ dient vorwiegend der Produktion von Wein.

Zulassig sind .
o Betriebsgebaude aller Art, Lagerhallen und Lagerplatze,
e Blro- und Verwaltungsgebaude,
e Schankraume fiir Weinproben

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber
und Betriebsleiter und Feriengaste.

In SO1 sind Betriebsgebaude aller Art, Lagerhallen und Lagerplatze sowie Bliro-
und Verwaltungsgebédude zuldssig.

In SO2 sind Betriebsgebaude aller Art, Lagerhallen und Lagerplétze, Biiro- und
Verwaltungsgebaude sowie ein Schankraum fur Weinproben zuléssig.

In SO3 sind Betriebsgebdude aller Art, Lagerhallen und Lagerplatze, Bliro- und
Verwaltungsgebadude sowie ein Schankraum fur Weinproben und Wohnungen (s.
Ziffer 1.1.1) zulassig.

Die Anzahl der Ferienwohnungen im Plangebiet wird auf maximal 5 beschrankt.
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1.2
1.2.1
1.2.1.1

1.2.1.2

1.2.1.3

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.4
1.4.1
1.4.2

1.5

1.6

1.6.1

1.6.2

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

Es gelten die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Geb&audehohen in m
UNN (Meter Gber Normalnull). Die maximale Gebdudehéhe wird gemessen an
obersten Dachbegrenzungskante. Die maximale Traufhdhe wird gemessen am
obersten Schnittpunkt AuBenwand/aulere Dachhaut. Die Traufhéhe von Wieder-
kehren und Dachaufbauten wird gemessen am obersten Schnittpunkt Aullen-
wand/auflere Dachhaut der Wiederkehr bzw. des Dachaufbaus.

Die maximale Gebaudehshe kann durch technische Aufbauten oder untergeord-
nete Bauteile um maximal 1,5 m Uberschritten werden. Gleiches gilt fur Anlagen
fur die Nutzung von Solarenergie. :

Bei Gebauden mit Satteldach im SO3 durfen die Traufhéhen von Dachaufbauten
und Wiederkehren die festgesetzte zuldssige Traufhdhe um max. 3,0 m Uber-
schreiten.

Garagen, Carports, Pkw-Stellpldtze und Nebenanlagen (§§ 12, 14, 23 (5)
BauNVO) 4
Garagen, Carports und hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen sind
ausschlieflich innerhalb der Baufenster (lUberbaubare Grundstlcksfléche) zulés-
sig.

Hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Nebenanlagen sowie Nebenanlagen
nach § 14 (2) BauNVO sind innerhalb und auBerhalb der Baufenster zuldssig.

Stellplatze sind -ausschlieBlich Innerhalb der Baufenster und der festgesetzten
Zone fur Stellplatze (ST) zulassig.

Bauweise (§§ 22, 23 BauNVO)
SO2 und SO3: offene Bauweise.

SO1: abweichende Bauweise als offene Bauweise mit Gebaudelénge, die auch
mehr als 50 m betragen darf.

Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs, 1 Nr. 16 BauGB)

Eine Unterkellerung von Gebauden ist im Plangebiet nicht zuldssig. Die Grindung
der Gebdude muss Oberhalb, des MHW erfolgen; die Einhaltung dieser Festset-
zung ist im Bauantrag nachzuweisen.

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

Wegeflachen, Stellplatze, (Feuerwehr-) Zufahrten und Hoffldchen sind mit was-
serdurchldssigen Oberflaichen zu befestigen (z.B. wassergebundene Decken,
Pflaster mit Rasenfugen, versickerungsfahige Pflasterbeldge, Schotterrasen) und
mit einem geringen Gefélle und ohne Schwelle zu angrenzenden, unbefestigten
Flachen auszubilden. Ausgenommen sind Flachen, die aus funktionalen Griinden
eine andere Befestigung erfordern. '

Flachen, auf denen mit wassergefidhrdenden Stoffen umgegangen wird, sind mit
einer wasserundurchlassigen Oberflache zu befestigen.
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1.6.3 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher und Dachgauben sind nur zuldssig, wenn

sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamina-
tion des Bodens durch Metallionen erfolgen kann.

Die 6ffentliche und private Aufenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm
und insektenvertraglich zu installieren. Die Leuchten sind staubdicht und so aus-
zubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt.

Im Plangebiet sind 2 Nistkasten fur den Gartenrotschwanz anzubringen.

Flachen zur Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Im Bereich der zeichnerisch als ,F1“ dargestellten Flache ist eine Baumreihe aus
mindestens 5 standortheimischen Baumen 1. oder 2. Ordnung einschlieRlich ihrer
Sorten oder hochstdmmigen Obst- oder NuBbiumen zu pflanzen, dauerhaft zu
pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Zu verwenden sind mindestens Bidume der
Qualitat H3xv, 14-16 cm.

HINWEIS: Die Gemeinde kann den Eigentiimer gemaR § 178 BauGB durch Be-
scheid verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemes-
senen Frist entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen
des Bebauungsplans zu bepflanzen.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

21 Dachform / Dachneigung / Gestaltung (74 (1) Nr. 1 LBO)

211 Gebaude im SO3 mussen mit Satteldachern mit einer Dachneigung von 30° bis
40° errichtet werden.

21.2 Flachdacher und flachgeneigte Déacher im SO1 mit einer Dachneigung von 0° -
15° sind zu begriinen. Die Begriinung ist extensiv oder intensiv als geschlossene
Vegetationsdecke mit einer Erdiiberdeckung von mind. 10 cm auszubilden, dauer-
haft zu sichern und bei Intensivbegriinung géartnerisch zu unterhalten. Von einer
Begrinung kann abgesehen werden, wenn die Dachflachen fur Terrassen oder
Sonnenkollektor- bzw. Photovoltaikanlagen genutzt werden.

21.3 Gebaude im SO2 sind mit flachen/flachgeneigten Dachern mit einer Dachneigung
von 0° bis 15° zu errichten und zu begriinen. Die Dacher sind mit einer Oberbo-
denschicht von mindestens 20 cm Machtigkeit auszubilden und mit einer Mager-
wiese oder einem Magerrasen zu begriinen.

21.4 Dacheindeckungen sind ausschlieflich in den Farben rot bis rotbraun sowie grau
bis anthrazit zulassig. Ausgenommen hiervon sind Dachbegriinungen.

2.1.5 Garagen und Carports sind mit einer Dachneigung von 0 — 15° zu errichten.

21.6 Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie gldnzende oder reflektierende
Materialien sind fir Dacheindeckungen und Wandverkleidungen nicht zugelassen.

2.2 Gauben / Dacheinschnitte der Hauptbaukérper (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.2.1 Gauben oder Dacheinschnitte sind zuldssig. Die Breite der Gauben und Dachein-
schnitte gemeinsam, darf maximal 2/3 der Trauflange nicht Uberschreiten. Fur die
Trauflénge ist die darunter liegende Geb&dudewand mafigebend.

222 Die untere Begrenzung der Gauben und Dacheinschnitte muss auf einer gemein-
samen horizontalen Linie liegen. Ubereinander liegende Gauben und Dachein-
schnitte sind nicht zulassig.

223 Gauben und Dacheinschnitte missen von der Giebelwand einen Abstand von
mindestens 1,20 m einhalten.

224 Der Dachansatz von Gauben und Dacheinschnitten muss, gemessen parallel zur
Dachflache, mindestens 0,80 m unter dem Hauptfirst liegen.

2.3 Werbeanlagen (§ 74 Abs.1 Nr. 2 LBO)

2.3.1 Werbeanlagen dirfen die Traufhéhe des Gebdudes nicht Uberragen.

Die Traufhthe ist definiert durch den Schnittpunkt AuBenkante AuRenwand —
Oberkante Dachhaut. Falls es mehrere Schnittpunkte gibt, ist der niedrigste
Schnittpunkt mafgebend.

2.3.2 Beleuchtete Werbeanlagen sind zuléassig. Selbstleuchtende Werbung mit Leucht-

farben sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung sind ausgeschlossen.
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2.3.3 Freistehende Werbeanlagen (kein Zusammenhang mit der baulichen Anlage) sind
in folgendem Umfang innerhalb und auRerhalb der Baufenster im SO sowie inner-
halb der Griinflache zulassig:
2.3.3.1 Es sind maximal 3 Fahnen zulassig. Sie dirfen jeweils eine maximale Héhe von
10 m und eine Flache von maximal 10 m? aufweisen.
2.3.3.2 Die maximale Hohe der Werbeanlagen bezieht sich auf die festgesetzte Héhe der
néchstliegenden privaten ErschlieBungsflache.
24 Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3
LBO)
Die unbebauten Fldchen bebaubarer Grundstiicke sind zu begriinen bzw. géartne-
risch anzulegen und zu unterhalten. Es kénnen folgende Gestaltungsformen ge-
wahlt und kombiniert werden:
e Zierrasen
o Wiese
¢ Reprasentative Staudenpflanzung
¢ Pflanzung mit Bodendeckern
e Strauch- und Baumpflanzung.
2.5 Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswésser (§ 74 (3)

Nr. 2 LBO)

Das auf den Dach- und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser ist in ausrei-
chend dimensionierten Zisternen oder in grundstiickseigenen Retentionsmulden
zuriickzuhalten und gedrosselt an die &ffentliche Kanalisation abzugeben.
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3 HINWEISE

31 Geotechnik

3.1.1 Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quel-

3.2

3.3

3.4

len (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonigschluffigen Verwitterungsbodens
sowie einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Unter-
grundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische An-teile kénnen zu zusétzli-
chen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grund-wasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.

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 Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbliro empfohlen. Ferner wird da-rauf
hingewiesen, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als Trager 6ffentlicher Be-
lange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Auszigen
daraus erfolgt.

Landwirtschaftliche Emissionen

Die durch den nérdlich des Plangebiets ansassigen Winzerbetrieb bzw. durch die
umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen koénnen landwirtschaftliche
Emissionen entstehenden (Geruch und L&rm), welche als ortstypisch hinzuneh-
men und zu tolerieren sind. :

Hinweise des StraBenbaulasttrdgers

Sichtflachen im Bereich der StraBenkreuzungen

¢ Sichtflachen/Sichtdreiecke in Kreuzungsbereichen muissen zwischen 0,80
und 2,50 m Hoéhe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, von Sichthindernis-
sen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden.

e Baume, Lichtmasten und dhnliches sind innerhalb der Sichtfelder zulassig;
sie durfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen
oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder auf
nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

e Es wird darauf hingewiesen, dass sowohl hochwachsende Bidume als auch
Fahnenmasten nur im Abstand von mindestens 4,50 m zur Stralle ge-
pflanzt bzw. aufgestellt werden durfen.

e Ferner wird darauf hingewiesen, dass in einem Abstand von 1,50 m vom
Strallenrand keine baulichen Anlagen (Mauern, Z&une, usw.) errichtet
werden dirfen.

Dehkmglschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MaBnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
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3.5
3.5.1

3.5.2

3.6

nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehérde oder das Regierungspréasidium Stuttgart, Referat 84 - Archéo-
logische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gern. § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Artenschutz
Végel

Zum Schutz der im Plangebiet vorkommenden Vogelarten, muss die Baufeldfrei-
machung auBerhalb der Brutsaisonerfolgen erfolgen, d.h.zw. Mitte September und
Ende Februar.

Fledermause

Eine abschlieBende Bewertung des Konfliktpotenzials fir Fledermause kann erst
nach Feststellung der tatsachlich geplanten Baumaf3-nahmen erfolgen. Wahr-

‘scheinlich ist lediglich von einer kleinflachigen Verringerung des Nahrungshabita-

tes fur die zwei festgestellten Arten auszugehen, die keine weitreichenden Konse-
quenzen fur die lokale Population mit sich bringen wird.

Eine Nutzung des Baumbestandes auf den Fléchen als Tagesquartier oder Wo-
chenstube kann ausgeschlossen werden. Da die bereits bestehenden Gebaude
jedoch u.U. besiedelt sind, oder Einzeltieren Unterschlupf bieten, ist im Falle eines
geplanten Abrisses oder Um-baus der Gebaude ein Fledermaus-Gutachter hinzu-
zuziehen, um die Gebdude vorher auf Quartiere hin zu untersuchen und ggf.
MaBnahmen zu deren Schutz einzuleiten.

Hochwasserangepasstes Bauen

Teile des Geltungsbereichs, insbesondere an der Stegenbach und der Gottenhei-
mer Stralle liegen innerhalb der HQExtrem-Abgrenzung. Nach lang anhaltender
feuchter Witterung kann ein Anstieg des Schicht-, Hang und Oberflachenwassers
im Extremfall bis an die Geléndeoberflache nicht ausgeschlossen werden. Der
Schutz der Bauwerke vor Grund-, Hang-, Schichten- und Oberflachenwasser liegt
in der Verantwortung des Bauherrn. Eine hochwasserangepasste Bauweise wird
empfohlen.
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3.7
3.7.1

3.7.2

3.7.3

3.7.4

3.7.5

3.7.6

e

7 = L TCH e

‘»s\\ 3 N W \ b A
\ O A &Y b= luierenefls
! A PRt L

/

HQ-Extrem-Abgrenzung (LUBW 2017)

Boden - Allgemeine Bestimmungen

Es ist anzustreben, dass im Planungsgebiet ein Massenausgleich erfolgt, so, dass
der Baugrubenaushub auf den Baugrundstiicken verbleibt und darauf wieder ein-
gebaut wird. Uberschiissige Erdmassen sollen nachweislich anderweitig verwertet
werden (z.B. durch die Gemeinde selbst fir LarmschutzmaBnahmen, Da&mme von
Verkehrsflachen, Beseitigung von Landschaftsschaden oder Uber eine Aufberei-
tungsanlage zur weiteren Nutzung verarbeitet werden).

Dabei wird vorausgesetzt, dass das Erdmaterial hierzu geeignet, d. h. nicht mit
Schadstoffen belastet ist. In Zweifelsféllen sind Bodenuntersuchungen erforder-
lich. Bei belastetem Erdmaterial ist die geordnete Entsorgung oder Reinigung in
einer geeigneten Aufbereitungsanlage notwendig /sicherzustellen.

Bei BaumalRnahmen ist darauf zu achten , dass nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist
.Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig. '

Bodenarbeiten sollten grundséatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
geldndes nicht Uber-schiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auf-
fullung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.
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3.7.7 Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR zu

beschrénken, woméglich sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten.
Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw. werden
Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

3.7.8 - Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Aufflllmaterial (Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

3.7.9 Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

3.8 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden
3.8.1 Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
’ spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden

(Grananlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wieder verwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischen zu lagern).

3.8.2 Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliiftung gewahrleistet ist.

3.8.3 Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an die wasserdurchlassige Schicht zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fur die Bepflanzung und eine fléchige Versickerung von
Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

J | e \

ES WIRD BESTATIGT, DASS DER INHALT DIESES
PLANES SOWIE DIE TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN
UNTER BEACHTUNG DES VORSTEHENDEN
VERFAHRENS MIT
BESCHLUSSEN S\
GEMEINDE UBER ’i‘@ﬁ

HIERZU ERGANGENEN
BES <\ GEMEINDERATES /| DER
LN w ﬂ .
1. NOv. 207 N\ DER BU LGEFlMEIS ER

17-03-20 Bebauungsvorschriften (17-03-08).doc



