GEMEINDE ZELL u. A.

BEBAUUNGSPLAN
,reckstrafe*

TEXTTEIL (Teil B)
. BEBAUUNGSPLAN
Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB: 13.11.2025
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher

Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom: 27.11.2025
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB: 05.12.2025 bis 09.01.2026

Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss: ...

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom: ...

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

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) Bau¢és: ..

Ausgefertigt:

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

Zellu. A den ..........
Christopher Flik
(Burgermeister)

Durch ortsibliche Bekanntmachungam: ...
ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten.

Plandatum: 26.02.2026

quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger
Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
Badstralle 44 TO07164.14718-0
73087 Bad Boll FO07164.14718-18
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. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Teckstralte” (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348) gedndert worden ist.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.

November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist.

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die

zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geédndert

worden ist.

Die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000

(GBIl. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 18.
November 2025 (GBI. 2025 Nr. 124).

1.  Art der baulichen Nutzung (§9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Siehe Plandarstellung/Planeinschrieb/Nutzungsschablone

WA
2. MaR der baulichen Nutzung (§9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)
. Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone
Z.b.
GRZ 0,4

z.B.
Th max. = 6,5m

z.B.
BH=350.50m

Hohe der baulichen Anlage
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten maximalen Traufhéhen (Th max.)
ist die Bezugshohe (BH). (siehe Planeinschrieb).

Die Bezugshohe beschreibt lediglich die Hohenlage des Gesamtgebaudes
(Gber Normal Null (NN)). Die Bezugshoéhe (BH) ist nicht mit der
Erdgeschossfulibodenhdhe (EFH) zu verwechseln.

Die EFH kann von der BH abweichen.

Die Traufhéhe (Th max.) ist gleich dem Schnittpunkt AuRenkante AulRenwand
mit Oberkante Dachhaut und gilt fir die gesamte Gebaudelange.
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3. Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)

o

o = offene Bauweise.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Siehe Plandarstellung

|
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
5. Nebenanlagen (§9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 14 (1) und § 23 (5) BauNVO)
Nebenanlagen in Form von Gebauden haben einen Abstand von mindestens
1,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.
6. Stellplatze und Garagen (§9 (1) 4 BauGB, i.V.m. § 12 (2) BauNVO)

Flachen fir Stellplatze und Garagen
Siehe Plandarstellung

Garagen und Uberdachte KFZ-Stellplatze (Carports) sind auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig.

Vor Garagen muss ein Stauraum von min. 5,0 m vorhanden sein.

Nicht Uberdachte KFZ-Stellplatze sind auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen und den zusétzlich festgesetzten Flachen (s.
zeichnerischer Teil Bebauungsplan) nicht zulassig.

7. Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflichen
Siehe Plandarstellung

Die Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrs- und Wegeflachen ist unverbindlich.

Bereiche ohne Zu- und Abfahrten
Siehe Plandarstellung

In den dargestellten Bereichen sind keine Zufahrten und Abfahrten zu den
Grundstlicken zulassig.
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8.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Nicht Uberdachte  Stellplatze, Hofflachen, Garagenvorplatze und
Zugangswege sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.

Fir die Stellplatzflachen, die mit offenporigen Materialien ausgefuhrt werden,
muss durch Aufkantungen sichergestellt werden, dass diesen kein
Oberflachenwasser der Strallen- beziehungsweise Hofbereiche zuflieRen
kann.

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

Bei der Pflanzung von Baumen und Strauchern sind standortgerechte,
Laubbaume, Streuobstbaume und Gehdlzarten zu verwenden.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von 0 - 5° sind
mindestens extensiv (Substrathéhe min. 10 cm) zu bepflanzen.

Ausgenommen hiervon sind Dachflachen, die aus technischen Griinden nicht
bepflanzt werden koénnen. Dazu zahlen z.B. erforderliche technische
Aufbauten, Oberlichter, Attika usw.

Ebenfalls ausgenommen sind Dachterrassen (diese sind auf dem Hauptdach
nicht zulassig) oder untergeordnete Uberdachungen (z.B. Hauszugang).

Hinweis: Grinddcher kénnen mit Anlagen zur Sonnenenergienutzung (zum
Beispiel Photovoltaikanlagen) kombiniert werden kénnen und schlieBen sich
nicht aus.

Zur AuRen-Beleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B. LED) und
Leuchten (z.B. mit Richtcharakteristk und vollstandig gekapselter
Lampengehause gegen das Eindringen von Insekten) zu verwenden.

9.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(§ 9 (1) 21 BauGB)

Siehe Plandarstellung

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde zur Fihrung und
Unterhaltung der Abwasserleitung.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Teckstralte” (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

- Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 5. Mérz 2010
(GBIl. 2010 S. 357, 358, 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Mérz
2025 (GBI. 2025 Nr. 25).

- Die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000
(GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 18.
November 2025 (GBI. 2025 Nr. 124).

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)
Dachform und Dachneigung Hauptgebaude
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

SD, WD
DN 20°-45°

Garagen und sonstige Nebengebaude sind zusatzlich zu der fir die
Hauptgebaude festgesetzten Dachform und Dachneigung auch mit
Flachdachern und flachgeneigte Dachern mit einer Dachneigung von max.
5° zulassig.
Dachdeckung
Bei Satteldachern und Walmdéachern sind nur sind rote, rotbraune, braune,
schwarze und anthrazitfarbene Dacheindeckungselemente zulassig.
Gléanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente sind nicht
zuléssig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

2. Einfriedigungen (§ 74 (1) 3LBO)
Einfriedungen entlang von o&ffentlichen Verkehrsflachen und o6ffentlichen
Wegeflachen sind nur bis maximal 1,5 m Hoéhe zulassig. Die Héhe wird dabei
von der angrenzenden Verkehrsflache oder Grinflache gemessen.
Entlang Offentlicher Verkehrsflachen und offentlicher Wegeflachen ist mit
Einfriedungen ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

3. Stellplatze (§74 (2) 2LBO)

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze herzustellen. Bei entstehenden
Bruchzahlen ist aufzurunden.
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HINWEISE
zum Bebauungsplan , Teckstralte*
und zu den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Denkmalschutz:

Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archaologischen Fundplatze bekannt geworden.

Es ist jedoch nicht vollstandig auszuschlieRen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen
archaologische Funde und/oder Befunde zutage treten koénnen. GemaR §20
Denkmalschutzgesetzt ist in einem solchen Fall die Kreisarchaologie Goéppingen und das
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84.2 Denkmalpflege umgehend zu benachrichtigen.

Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustdndigen Stellen mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen.

Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Anfallende Kosten hat der Verursacher zu
tragen.

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

Das Plangebiet liegt im Grabungsschutzgebiet ,Versteinerungen Holzmaden® (gem. § 22
DSchG). Die entsprechenden Auflagen sind zu beachten.

Bodenschutz:

Gem. § 1a(2u. 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 mdglich zu vermeiden.

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fiir die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und
nach Mdglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der
Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schutzen (Schutz des Mutterbodens gemafll § 202 BauGB). Bei erforderlichen
Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgelandes
nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur Aufflllungen ist
ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag
ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufihren. Unnétiges Befahren oder Zerstdéren von Mutterboden auf verbleibenden
Flachen ist nicht zulassig.

Entwasserung:

Wird die Erdgeschossfulibodenhdhe unterhalb der Riickstauebene festgelegt, sind bei der
Planung der Grundstlicksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben (ber die Riickstauebene, Rlickstauschleife).

Ingenieurgeologie

Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind sowie mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung)
und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist
zu rechnen.

Die anstehenden Gesteine der Opalinuston-Formation kénnen in Hanglage oder bei der
Anlage von tiefen und breiten Baugruben zu Rutschungen neigen.
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In der Ingenieurgeologischen Gefahrenhinweiskarte von Baden-Wirttemberg sind
Hinweisflachen fir Rutschungsgebiete in der weiteren Umgebung eingetragen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen
und im  Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B.
Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand
genommen werden.

Mit Olschiefergesteinen ist zu rechnen. Auf die bekannte Gefahr maglicher
Baugrundhebungen nach Austrocknung bzw. Uberbauen von Olschiefergesteinen durch
Sulfatneubildung aus Pyrit wird hingewiesen. Die Olschiefer kénnen betonangreifendes,
sulfathaltiges Grund- bzw. Schichtwasser fihren. Eine ingenieurgeologische Beratung durch
ein in der Olschieferthematik erfahrenes privates Ingenieurbiiro wird empfohlen.

Daruber hinaus werden auch bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkenn-
werten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafl DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

5. Erdwarmesonden:

Das Plangebiet liegt im Zustrombereich des Goppinger/Jebenhduser
Mineralwasservorkommens, welches durch verschiedene Brunnen genutzt wird. Der Schutz
dieses Mineralwassers vor anthropogenen Verunreinigungen geniel3t oberste Prioritat. Die
mineralwasserfuhrende Gesteinsschicht (Angulatensandstein-Formation, Lias Alpha 2) darf
nicht tangiert werden.

Samtliche MaRnahmen zur Gewinnung von Erdwarme dirfen daher maximal bis zur
Oberkante der dariber liegenden Arietenkalk-Formation (Lias Alpha 3) reichen. Nach
Einschatzung des Landratsamtes Goppingen kommt die Arietenkalk-Formation im
Plangebiet ab ca. 70m Tiefe zu liegen. Dies ist bei der Planung bzw. Bemessung von
Erdwarmesonden zu beachten.

6. Rodungszeitraum:

Gehdlzbestande dirfen nur in der Zeit zwischen 01. Oktober und 28. Februar gefallt oder
gerodet werden, sofern mehr als nur geringfligiger Gehdlzbewuchs beseitigt werden muss
(§ 39 BNatSchG — Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen; Ermachtigung zum
Erlass von Rechtsverordnungen).

7. Verbot Schottergarten:

Auf die Vorschriffen der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW) und
Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG BW), wonach die nichtiiberbauten
Grundsticksflachen als Griinflachen zu gestalten (§ 9 Abs. 1 LBO BW) und Gartenanlagen
insektenfreundlich zu gestalten und Griinflachen vorwiegend zu begriinen sind (§ 21a
NatSchG BW) und in denen klargestellt ist, dass Schotterungen zur Gestaltung von privaten
Garten grundsatzlich keine zulassige Verwendung dieser ist und Gartenflachen ferner
wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden sollen (§ 21a NatSchG BW), wird
hingewiesen.
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