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GEMEINDE ERLIGHEIM KREIS LUDWIGSBURG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN

"SEESTRASSE"™

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) v. 27.08.1997
Baunutzungsverordnung (BauNVO) v. 23.01.1990
Landesbauordnung (LBO) v. 08.08.1995
Planzeichenverordnung (PlanzV) v. 18.12.1990

Samtliche bestehende planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen in-
nerhalb der Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden
aufgehoben.

Ortskern - Teilbereich

Flir den durch Planzeichen abgegrenzten Bereich des Ortskerns gelten nur die getroffe-
nen Festsetzungen Uber die Art der baulichen Nutzung und die Begrenzung der Woh-
neinheiten nach Ziff. 1.2 Abs. 3.

Im Ubrigen richtet sich die Zuldssigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB.

In Ergdnzung der Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 (1) BauGB + BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB) nach Planeinschrieb.

MD Dorfgebiet i.S. § 5 BauNVO

GroRviehhaltung und Ausnahmen nach Abs. 3 sind unzulassig.
Mi Mischgebiet i.S. § 6 BauNVO

Anlagen nach Abs. 2 Ziff. 8 und Ausnahmen nach Abs. 3 sind unzulassig.
FGb Flachen fiir den Gemeinbedarf (8 9 (1} b BauGB)

Bauliche Nutzung nach Planeinschrieb.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB} i. S. § 16-20 BauNVO.
Die bauliche Grundflache ist durch die (iberbaubare Grundstilicksflache begrenzt, sie darf
jedoch - ohne Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten mitgerechnet -eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,5 nicht berschreiten.
Bei der Zurechnung von Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten darf eine Grundfla-
chenzah! (GRZ) von 0,6, bei der Befestigung mit wasserdurchlassigen Stellplatzbeldgen
und begriinten Garagen bzw. Uberdachten Stellplatzen (Carports) darf die GRZ von 0,7
nicht Gberschritten werden.
Im Baugebiet wird die Zahl der Wohnungen wie folgt begrenzt:

- als Einzelhaus mit nicht mehr als 3 Wohnungen und

- als Doppel- oder Reihenhaus mit nicht mehr als 2 Wohnungen (je Gebaudeteil).
Fir soziale Gebaudenutzungen (Altenwohnungen usw.} gilt keine Wohnungsbegrenzung.

Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB und (8 22 (2) BauNVO) nach Planeinschrieb.
offene Bauweise i.S. § 22 (2) BauNVO

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) BauGB)
Firstrichtung und Gebaudehauptrichtung parallel zu den eingezeichneten Pfeilrichtungen
{(entspr. Planeintrag mit Zeichenerklarung).
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Garagen und Stellplatze mit ihren Einfahrten (§ 9 (1) 4 BauGB)
Garagen und iiberdachte Stellplatze {Carports) sind innerhalb der im Plan festgesetzten
Flachen {GA/CP) oder innerhalb der Baufenster zu errichten/anzulegen.

Mindestabstand von Garageneinfahrten 5,0 m zu allen &ffentlichen Verkehrsflachen; der
Stauraum kann bis auf 2 m reduziert werden, wenn mit Fernbedienung gesteuerte au-
tomatisch 6ffnende Garagentore verwendet werden.

Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) 21 BauGB)
Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf dem Fist.Nr. 1052 dient dem Nutzungsrecht der
Anlieger von Flst.Nr. 1055 und 1065.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 (1) 10 BauGB)

Die im Bebauungsplan dargestellten Sichtfelder miissen von jeder sichtbehindernden
Benutzung, Bepflanzung und Einfriedung Gber 80 cm Héhe - bezogen auf die Fahrbah-
nen freigehalten werden.

Festsetzungen in der Hohenlage (§ 9 (2) BauGB)

Die ErdgeschoRRfuRbodenhohe (EFH) darf maximal 0,25 Meter Uber die héchste Gelan-
dehdhe des naturlichen Gelandes am Gebdude liegen; zwischen bestehenden Gebauden
wird die gemittelte EFH festgesetzt.

Die Wandhohe (AuRenwandbegrenzung) ist als Mafd zwischen festgelegter ErdgeschoRR-
fuRbodenhéhe (EFH) und Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut oder dem obe-
ren Abschluf? der AuRenwand wie folgt begrenzt:

beiz =1, 4,75 m

beiZ =1l, 6,75 m.

Pflanzgebot und Pflanzbindung (§ 9 (1) 20 + 25 BauGB)

flir die Anpflanzung von Baumen und zur Erhaltung und Erweiterung des begleitenden
Grunstreifens entlang des Ensbaches wurde eine Pflanzbindung und ein Pflanzgebot
festgelegt.

Die mit Pflanzgebot belegten Flachen sind mit standortgerechten Baumen und Strau-
chern zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten, abgangige Gehdlze miissen durch
neue ersetzt werden. Bei der Geholzauswahl ist auf standortgerechte Arten entspre-
chend der natlrlichen potentiellen Vegetation zu achten.

Die Anpflanzung, die Pflege und Unterhaltung obliegt den jeweiligen Grundstiickseigen-
timern.

Bei der mit Pflanzbindung belegten Fldche handelt es sich um einen bestehenden Grin-
glirtel und um bestehende Einzelbdaume entlang des Ensbaches.

Die bestehende Bepflanzung ist zu erhalten; abgédngige Baume und Stréducher missen
durch neue ersetzt werden. Die Ziff. 4.2 (Gewasserrandstreifen) ist ebenfalls zu beach-
ten.

Flachdacher sind extensiv zu begrinen.
Die Artenzusammenstellung ist an die potentielle natirliche Vegetation gebunden. Die
nachfolgend aufgefiihrten Arten werden dieser Forderung gerecht.

Fetthenne (Sedum) Steinbrech (Saxifraga)

Mauerpfeffer (Sempervivum) Schafschwingel (Festuca ovina)
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

AuRere Gestaltung (8 74 (1) 1 LBO)

Reflektierende Materialien und Farben an Gebduden und sonstigen Anlagen sind nicht
zuldssig, die dulere Farbgebung muf in gedeckten Farbténen erfolgen.
Zusammengebaute Garagen und Gebaude sind in Form, Material und Farbe einander an-
zupassen.

Dachform

Als Dachform werden fir alle baulichen Anlagen in ihrer Grundform symmetrische Sat-
telddcher festgesetzt.

Fir untergeordnete Bauteile ist auch das Pultdach zuldssig.

Ausnahmsweise sind Abwalmungen, Zwerchgiebel sowie Winkelhduser mit Satteldach
zuldssig, wenn sie sich in die Umgebungsbebauung gestalterisch einfligen.

Bei Garagen und Nebengebauden kann unabhingig von den im Plan eingetragenen Ma-
Ren die Dachneigung bis auf 18 Grad reduziert werden.

Ausnahmsweise sind fir Garagen, Nebenanlagen, eingeschossige An- und Vorbauten
und untergeordnete Bauteile Flachddcher mit horizontalem Gesimsabschlu® zulassig,
wenn sie nach Ziff. 1.9 begriint werden.

Dachfarbe der geneigten Dacher: rot bis rotbraun sowie anthrazit; mit Ausnahme von
Dachbegriinung und Solaranlagen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachgauben und Dacheinschnitte sind zusammengerechnet bis max. 1/3 der jeweiligen
Trauflénge zuldssig. Vom Ortgang missen Dachaufbauten und Dacheinschnitte einen
Abstand von mindestens 1,30 m einhalten.

Der obere Schnittpunkt des Dachaufbaues muR 0,50 m, unter der Hauptfirsthéhe lie-
gen.

Gestaltung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Die Einfriedungen der Grundstiicke entlang 6ffentlicher Strafen und Wege sind als ein-
fache Holzzdune (Lattenzdune) oder als Hecken aus bodenstdndigen Strduchern hinter
ca. 10 cm hohen Steinfassungen herzustellen. Die Verwendung von Eisen, mit Aus-
nahme von Drahtgeflecht ist nicht zuldssig. Die Gesamthéhe der Einfriedungen darf
0,90 m nicht {berschreiten. Ist eine Einfriedung auf dem Nachbargrundstiick, die obigen
Vorschriften entspricht, schon vorhanden, so muB sich die neue Einfriedung hinsichtlich
Hohe und Gestaltung an die bestehende Einfriedung anpassen.

Stellplatzverpflichtung (8§ 74 Abs. 2 Ziff. 2 LBO)

Je Wohneinheit sind 1,5 Pkw-Stellpldtze zu errichten, fiir anderst genutzte Anlagen gel-
ten die Richtzahlen der Anlage zur VWV-Stellplatze. Bei Kommastellen ist auf die volle
Stellplatzzahl aufzurunden.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN (§ 75 LBO)
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen der hier nach
§ 74 LBO erlassenen, ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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HINWEISE

WASSERRECHTLICHE HINWEISE

Bei der Bebauung ist insbesondere entlang des Ensbaches mit hohen Grundwasserstan-
den zu rechnen.

Bei dem Erschlie@en von Grundwasser muf} dies gema(s § 37 Abs. 4 WG dem Landrats-
amt - Amt fir Wasser- und Bodenschutz - angezeigt werden.

Zur Vermeidung von Bauverzégerungen wird deshalb dringend empfohlen, friihzeitig das
ortliche Grundwasser erkunden zu lassen, damit ggf. erforderliche wasserrechtliche Ver-
fahren rechtzeitig durchgefiihrt werden kénnen.

Fur eine evtl. notwendige Grundwasserableitung wahrend der Bauzeit und eine Grund-
wasserumleitung wahrend der Standzeiten von Bauwerken ist eine wasserrechtliche Er-
laubnis erforderlich.

Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Bei Um- und Neubauten auf Grundstiicken entlang des Ensbaches ist das unver-
schmutzt anfallende Abwasser der Dacher durch Versickerung oder Einleitung dem Ens-
bach zuzuflihren.

Eine besondere Regenwasserbehandlung ist dabei nicht erforderlich.

Bei gering belasteten Verkehrsflichen sind wasserdurchlassige Beldge zu verwenden.
Die Griinflichen sind so zu gestalten, daR dort anfallendes Regenwasser gréRtenteils
versickern kann.

Eine Verschmutzung dieser Abwésser mufd ausgeschlossen sein.

GEWASSERRANDSTREIFEN

Bei den Gebduden entlang des Ensbaches dient gem. § 68 b Wassergesetz der Gewds-
serrandstreifen von mind. 5 m Abstand zur Béschungsoberkante der Erhaltung und Ver-
besserung der 6kologischen Funktionen der Gewasser.

Dabei sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes Ziff. 1.9 (Pflanzgebot und Pflanz-
bindung) zu beachten. Verboten sind (§ 68 b {(4) WG):

1. Umbruch von Dauergriinland.

2. Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen, ausgenommen deren Transport auf 6f-
fentlichen StralRen.

3. Die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebun-
den oder wasserwirtschaflich erforderlich sind.

BODENSCHUTZ

Sollten bei der ErschlieRung und Bebauung Altablagerungen angetroffen werden, so ist
das Landratsamt Ludwigsburg, Umweltamt und das Gesundheitsamt Ludwigsburg so-
fort zu verstadndigen.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BodSchG),
insbesondere auf § 4, wird hingewiesen.

Dariiber hinaus gelten die zum Schutze des Bodens getroffenen Regelungen entspre-
chend Anlage.
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KUNST- UND DENKMALPFLEGE

BAU- UND KUNSTDENKMALPFLEGE (Nachrichtlicher Hinweis; § 9 (6) BauGB)
An der Erhaltung des Kulturdenkmals RathausstraRe 11, Wohnhaus und Stall, giebel-
standiger Fachwerkbau aus dem 17. Jahrhundert besteht ein 6ffentliches Interesse.

Denkmalpflege

Im Bereich der UrbanstraRe ist mit romischen Funden zu rechnen.

Bodenfunde nach § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind dem Landesdenkmalamt zu
melden.

Der Beginn sdmtlicher Bau- bzw. Planierarbeiten innerhalb des o.g. Bereiches ist dem
Landesdenkmalamt Baden-Wiirrtemberg - Bodendenkmalpflege ~ 3 Wochen vorher
mitzuteilen, um Gelegenheit zu geben, evtl. zu Tage tretende Bodenfunde rechtzeitig zu
sichern und freizulegen; die dadurch verursachten kurzfristigen Arbeitsunterbrechungen
sind gem § 20 DSchG zu dulden. Die Beseitigung oder Zerstérung von Bodenfunden ist
strafbar.

BESONDERE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEIN-
WIRKUNGEN (8§ 9 (1) 24 BauGB})

Bei Neu- und Umbauten von Wohngeb&uden nord-6stlich der "SeestralRe"” sollen plane-
rische und bauliche Vorkehrungen gegen den Ladrm aus dem angrenzenden Sport- und
Kulturzentrum getroffen werden, um die Planungsrichtpegelwerte der DIN 18005 ein-
zuhalten.

HINWEIS AUF DIE ERSTELLUNG VON PLANUNTERLAGEN
Die Planunterlage M. 1:500 entstand aus einer Kartierung und wurde durch Ver-
wertung von Lageplénen aus genehmigten Baugesuchen ergéanzt.

Aufgestellt: Maulbronn, den 14.05.1998
Geéndert: Maulbronn, den 20.10.1998
Geidndert: Maulbronn, den 19.01.1999
Gedndert: Maulbronn, den 18.05.1999

Vermessungs- und  Ingenieurblro
GUNTHER SCHEIBLE Dipl.Ing.(FH)
Dobelweg 13/4, 75433 Maulbronn
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Anlage zu den textlichen Festsetzungen

Regelungen zum Schutz des Bodens

Wiederverwertung von Erdaushub

Brauchbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzuflhren. Eine Deponierung ist nur
in Ausnahmeféllen zuléssig.

Zu Beginn der BaumaRnahmen ist der besonders wertvolle Oberboden abzuschieben und
getrennt zu sichern.

Fir den Umgang mit Bdden, die zu Rekultivierungszwecken vorgesehen sind, insbeson-
ders fur deren Lagerung und Einbringung, gelten die Vorgaben des Hefts 10, Luft-
Boden-Abfall des Ministeriums fir Umwelt, Baden-Wurttemberg.

Freiflachen

Bereiche spéaterer Freiflichen sind nach Madglichkeit vom Baubetrieb freizuhalten.
Eventuell notwendige Erdarbeiten (z.B. Abschieben des Oberbodens, Bodenauftrag) dir-
fen nur mit Kettenfahrzeugen erfolgen.

Bodenbelastungen

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dald betriebsbedingte, unvermeidliche Bodenbela-
stungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Sie sind am
Ende der Bauarbeiten zu beseitigen.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, daR Stoffeintrdge bzw. eine
Vermischung mit Bodenmaterial auszuschlieRen ist.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bodenbelastungen angetrof-
fen werden, sind unverzliglich das Umweltamt des Landratsamtes Ludwigsburg zu be-
nachrichtigen.

Gegebenenfalls sind unbrauchbare/belastete Bdden von verwertbarem Erdaushub zu
trennen und einer geordneten Entsorgung zuzufihren.



