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Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB: 05.05.2022

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom: 30.05.2022

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB: 23.05.2022 bis 01.07.2022
Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss: ...

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreibpen vom: ...

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs.2BauGB: .. bis ..........

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) Baué: ...

Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss uberein. Die fir die Rechtswirksamkeit malRgebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Bad Ditzenbach, den ..............cooooeeeee
Herbert Juhn

(Burgermeister)

Durch ortsubliche Bekanntmachungam: ..

ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) 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)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Februar 2026 (GBI. 2026 Nr. 13)

RECHTSGRUNDLAGEN

Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357,
416), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 10. Februar 2026 (GBI. 2026 Nr. 15)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Februar 2026 (GBI. 2026 Nr. 13)
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
nach § 9 BauGB

1.1.

21.

2.2,

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 (2) 2 BauGB, i.V.m. § 12 (3) und 3(3a) BauGB)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)

Siehe Plandarstellung/Nutzungsschablone

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Wohnen am Bach“ vom 21.04.2026 ist Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans und Grundlage des fiir den Satzungsbeschluss abge-
schlossenen Durchflihrungsvertrages.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchflihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
§9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO

GRUNDFLACHENZAHL (GRZ)

Siehe Nutzungsschablone

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN

Siehe Nutzungsschablone

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten maximalen Gebdudehdhen (Gh max.) ist die Bezugs-
héhe (BH). (siehe Planeinschrieb).

Die Gebdudehdhe (Gh max.) ist als héchster Punkt des Gebaudes definiert und gilt fur die ge-
samte Gebaudelange.

Punktuelle Uberschreitungen der festgesetzten maximalen Gebaudehéhe mit technischen Ge-
baudeteilen (z.B. Aufziige, Anlagen fur die Klimatisierung, Belichtungskuppeln etc.) um max. 1,5
m sind zulassig.
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41.

BAUWEISE
§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO

o= offene Bauweise

UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Siehe Plandarstellung

Die liberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

STELLPLATZE UND GARAGEN
§ 9 (1) 4 BauGB, i.V.m. § 12 (2) BauNVO

Garagen (Ga), Tiefgaragen (Tg) und KFZ-Stellplatze (St) sind innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen, und der hierfir zusatzlich festgesetzten Flachen (s. zeichnerischer Teil Bebau-
ungsplan) zulassig.

WOHNEINHEITEN
(§ 9 (1) 6 BauGB)

Siehe Nutzungsschablone

Die maximale Zahl der zuldssigen Wohneinheiten (WE) je Gebaude ist im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan dargestellt.
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71.

7.2,

7.3.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR

ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
§ 9 (1) 20 BauGB

DACHEINDECKUNGEN

Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer, Zink oder Blei sind bei allen baulichen Anlagen
nicht zulassig.

Hinweis: Grindacher kdnnen mit Anlagen zur Sonnenenergienutzung (zum Beispiel Photovolta-
ikanlagen) kombiniert werden und schlieen sich nicht aus.

GEWASSERRANDSTREIFEN

Siehe Plandarstellung

Der Gewasserrandstreifen dient der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktion der
Gewasser. Innerhalb des Gewasserrandstreifens diirfen weder hdhenmaRige Gelandeverande-
rungen vorgenommen noch bauliche oder sonstige Anlagen und Befestigungen erstellt werden.
Ebenso darf diese Flache nicht zur Lagerung von, oder Auffiillung mit Materialien aller Art (z.B.
Kompost oder Abfall) verwendet werden.

Im Gewasserrandstreifen sind Badume und Straucher zu erhalten, soweit die Entfernung nicht fur
den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser, zur Pflege und naturgemafen Entwicklung des
Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist. Fir Neupflanzungen sind ausschlielich
standortgerechte Gehdlze zu verwenden.

BESONDERER ARTENSCHUTZ

Zur AuBen-Beleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B. LED) und Leuchten (z.B. mit
Richtcharakteristik und vollstandig gekapselter Lampengehause gegen das Eindringen von In-
sekten) zu verwenden.

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE FLACHEN
§ 9 (1) 21 BauGB

Geh-Recht (GR) zugunsten der Offentlichkeit.

Leitungsrecht (LR) zugunsten der Gemeinde Bad Ditzenbach zur Flhrung eines Schmutzwas-
serkanals und einer Frischwasserleitung zur technischen Versorgung des Baugebietes.
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9.1.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLAN-

ZUNGEN
§ 9 (1) 25a BauGB

PFLANZGEBOT EINZELBAUME (OFFENTLICH)

Siehe Plandarstellung

An den im Bebauungsplan dargestellten Standorten sind standortgerechte Laubbaume zu pflan-
zen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
nach § 74 LBO

1.1.

1.2.

1.3.

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
§ 74 (1) 1 LBO

DACHFORM UND DACHNEIGUNG HAUPTGEBAUDE

Es gilt der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Wohnen am Bach® vom 21.04.2026.
Zulassig sind die darin enthaltenen Inhalte und Darstellungen.
DACHDECKUNG

Es gilt der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,WWohnen am Bach® vom 21.04.2026.
Zulassig sind die darin enthaltenen Inhalte und Darstellungen.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente sind nicht zuldssig. Ausgenommen
hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung und Solarenergieerzeugung.

FASSADENGESTALTUNG

Stark glanzende oder reflektierende Materialien sowie grelle bzw. leuchtende Farben an Gebau-
den und sonstigen baulichen Anlagen sind nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Anlagen
zur Solarenergienutzung.
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Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archéologischen Fundplatze bekannt gewor-
den.

Es ist jedoch nie vollstandig auszuschlieRen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen archaologi-
sche Funde und / oder Befunde zutage treten kdnnen. Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz ist in
einem solchen Fall das Regierungsprasidium Stuttgart / Ref. 86 Denkmalpflege umgehend zu
benachrichtigen. Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustéandigen Stellen mit einer Verkirzung
der Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hin-
gewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Dariiber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden MalRnahmen jederzeit auch
archaologisch/palaontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach § 2 des
Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien ebenfalls
dem Denkmalschutz, so dass zumindest aufféllige Versteinerungen und Knochen meldepflichtig
sind.

Regelung zum Schutz des Bodens

Gem. § 1a (2 u. 3) BauGB, § 202 BauGB, §§ 1, 2 u. 7 BBodSchG ist mit dem Boden sparsam
und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktionen sind so weit als
madglich zu vermeiden.

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der flir die Bebauung abge-
tragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und nach Még-
lichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der Oberboden ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen (Schutz des
Mutterbodens gemaR § 202 BauGB). Bei erforderlichen Geldndeaufschittungen innerhalb des
Baugebietes darf der Mutterboden des Urgeldndes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor
abzuschieben. Fur Auffullungen ist ausschliel3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.
Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden
und Unterboden durchzufihren. Unnétiges Befahren oder Zerstdéren von Mutterboden auf ver-
bleibenden Flachen ist nicht zulassig.

Wird die Erdgeschossfullbodenhdhe unterhalb der Rickstauebene festgelegt, sind bei der Pla-
nung der Grundstiicksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten Bedin-
gungen besonders zu beachten (Heben Uber die Rickstauebene, Riickstauschleife).

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 und Griindungsberatung durch ein
privates Ingenieurbliro werden empfohlen.
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Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Il des rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebiets
.Ditzenbacher Strale“. Bauliche Anlagen und Gebaudeteile, die in den Grundwasserschwan-
kungsbereich eingreifen, sind bis zum von der zustandigen Wasserbehoérde festzulegenden Be-
messungswasserstand wasserdicht und auftriebssicher auszufihren.

Bauzeitliche Grundwasserabsenkungen bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Entspre-
chende Antrage sind mit den erforderlichen Unterlagen bei der zustandigen unteren Wasserbe-
horde einzureichen. Dauerhafte Grundwasserabsenkungen oder Grundwasserableitungen sind
unzulassig.

Kfz-Stellplatze sind mit einer wasserundurchlassigen Befestigung, beispielsweise aus Beton, bi-
tumintésen Belagen oder engfugig verlegtem Betonpflaster, herzustellen. Die Entwasserung die-
ser Flachen hat grundsatzlich in die Schmutzwasserkanalisation zu erfolgen. Alternativ ist eine
breitflachige Ableitung bzw. Versickerung Uiber eine mindestens 30 cm machtige bewachsene
Bodenschicht zulassig, sofern hierdurch keine Beeintrachtigungen benachbarter Grundstiicke
entstehen. Die Versickerung Uber Sickerschachte ist unzulassig.

Erdwarmesonden und Grundwasserwarmepumpen sind nicht zuldssig. Erdwarmekollektoren
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie eine Einbautiefe von 5 m nicht Gber-
schreiten, keinen Kontakt zum Grundwasser aufweisen und die erforderlichen Schutzanforderun-
gen an die Deckschichten eingehalten werden. Die Zulassigkeit ist im Einzelfall mit der zustandi-
gen Wasserbehorde abzustimmen.

Starkregenrisiko

Das System zur Ableitung von Niederschlagswasser im Baugebiet ist so ausgelegt, dass auch
bei aulRergewdhnlichen und extremen Niederschlagen das Wasser im Plangebiet verbleibt und
nicht in die umgebende Bebauung abflief3t. Dadurch kann es bei solchen Niederschlagsereignis-
sen zu Uberflutungen in Teilen des Plangebietes kommen. Es wird daher eine hochwasserange-
passte Bauweise empfohlen, d.h. eine Anhebung von Garagenzufahrten, Kellerabgangen, Licht-
schachten usw. Uber die jeweilige maximale Uberflutungstiefe.

Die jeweiligen Uberflutungstiefen kdnnen der Starkregenrisikokarte der Gemeinde entnommen
werden. Diese kann auf der Homepage der Gemeinde eingesehen werden.

Artenschutz

Gehdlzrodungen und die Beseitigung von Strauchern sind ausschlief3lich in der Zeit vom 1. Ok-
tober bis 28. Februar zuldssig. Die Vorgaben des § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten.

Notwendige Arbeiten im Bereich der Hartel sind moglichst in den Sommermonaten Juli und Au-
gust durchzufiihren. Hierdurch werden Beeintrachtigungen der potenziell vorkommenden Groppe
(Cottus gobio) vermieden und Sedimenteintrage in das Gewasser reduziert.
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