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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und drtliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S.
1728)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 17.06.2020 (GBI. S. 403)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Anlagen fir sportliche Zwecke gem. 8§ 4 (2) Nr. 3 BauNVO sind nicht zuléssig.

Die Ausnahmen gem. 8 4 (3) Nr. 3 bis 5 BauNVO (Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht zuléssig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Das Malf3 der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung
zu entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der

= Grundflachenzahl (GRZ2),
= Geschossflachenzahl (GFZz)
= Zahl der Vollgeschosse,

= Hohe der baulichen Anlagen.

Hohe baulicher Anlagen (8 9 (3) BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Die maximale Trauf- und Firsthéhe (TH und FH in m) der Hauptgeb&ude sowie die
maximale Gebaudehthe (GH in m) fur Bereich 1 sind der Planzeichnung zu ent-
nehmen. Die Traufe der zuldssigen Dachaufbauten darf maximal 2,0 m tber der
realisierten Traufh6he liegen.

Als unterer Bezugspunkt der maximalen Trauf-, First- und Gebaudehohe gilt die
realisierte Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) bezogen auf Oberkante Rohfulzboden.

Als oberer Bezugspunkt der maximalen Traufhdhe gilt der Schnittpunkt der &ul3eren
Wandflache mit der Oberkante der Dachhaut. Als oberer Bezugspunkt der maxima-
len Firsthohe gilt die oberste Dachbegrenzungskante (First). Als oberer Bezugs-
punkt der maximalen Geb&udehdhe gilt der oberste Punkt der Dachflache.

Die Gesamthdhe von Nebengebauden im Sinne von § 14 (1) und (2) BauNVO,
oberirdischen Garagen und Carports wird auf eine Hohe von maximal 3,50 m be-
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Die Gesamthdhe wird gemessen zwischen Oberkante des natlrlichen Gelandes
nach Herstellung der Baumafinahme und der oberen Dachbegrenzungskante.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Abweichend von § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf gemaf § 19 (4) Satz 3 BauNVO die
gemal Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen), durch die das
Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75
Uberschritten werden.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Entsprechend der Planzeichnung gilt die offene Bauweise, wobei nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig sind.

Abweichend hiervon ist die abweichende Bauweise als ein- und zweiseitige Grenz-
bebauung zulassig, wenn es sich um eine Erweiterung, Nutzungsanderung oder Er-
neuerung (Neubau) eines bestehenden, auf ein oder zwei Grenzen gebauten Ge-
b&udes handelt.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Mal3gebend fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen und Baulinien im zeichnerischen Teil.

Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrasseniiberdachungen,
sowie Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten konnen
die festgesetzten Baugrenzen bis zu 1,50 m Uberschreiten, wenn sie nicht breiter als
5,0 m sind und lber das jeweilige Baugebiet nicht hinausragen (z. B. in die Ver-
kehrsflache).

HINWEIS:
An Grundstucksgrenzen gelten die Hohen-, Flachen- und Langenbeschrankungen
nach 8 6 LBO.

Dachvorspringe bis 0,50 m dirfen die festgesetzten Baugrenzen auf der gesamten
Lange Uberschreiten, jedoch nicht tGiber die Grundsticksgrenze hinaus.

Stellung baulicher Anlagen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung) der Hauptbaukoérper wird geman Ein-
trag in den Baufenstern in der Planzeichnung festgesetzt.

Garagen, Carports, Stellplatze, Tiefgaragen
(8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Oberirdische Garagen fir KFZ sowie Carports missen entlang der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 5,0 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache - senkrecht ab Hinterkante Bordstein gemessen - einhalten. Oberirdi-
sche Garagen fur KFZ sowie Carports sind ferner innerhalb der gemaf3 Planzeich-
nung festgesetzten Flache nicht zulassig.

HINWEIS: Carports werden definiert als Gberdachte Stellplatze, die mindestens an
drei Seiten unverschlielbare Offnungen aufweisen.
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von 0,50 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache - senkrecht ab Hinterkante Bordstein
gemessen - einhalten. Offene KFZ-Stellplatze sind ferner innerhalb der geman
Planzeichnung festgesetzten Flache nicht zulassig.

Tiefgaragen sind im gesamten Plangebiet auch aul3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebengeb&ude im Sinne von § 14 (1) BauNVO Uber 25 m3 Brutto-Rauminhalt sind
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Nebengebdude im Sinne von § 14 (1) BauNVO bis einschlief3lich 25 m3 Brutto-
Rauminhalt sowie Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO, die der Versorgung oder
Entsorgung der Baugebiete dienen, sind im gesamten Plangebiet zulassig, wobei
diese entlang der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand
von 0,50 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache - senkrecht ab Hinterkante Bordstein
gemessen - einhalten missen.

Hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Nebenanlagen nach 8§ 14 (1) BauNVO
sind im gesamten Plangebiet zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In Wohngebauden ist je angefangener 140 m2 Grundstucksflache im Sinne von § 19
(3) BauNVO eine Wohnung zulassig.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Stellplatzflachen sind in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B.
Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen,
begriintes Rasenpflaster, Drainpflaster) auszufiihren.

Der Einsatz von metallhaltigen Materialien (z.B. Aluminium, Blei, Zink, Kupfer) zur
Dacheindeckung oder als Fassadenbaustoff/-verkleidung ist nur zulassig, wenn sie
beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer Au3enbe-
leuchtung festgesetzt (z.B. LED-Leuchten in warmweif3).

In den Untergrund einbindende Gebaudeteile wie Keller und Tiefgaragen sind was-
serundurchlassig bzw. abgedichtet gegen von auf3en driickendes Wasser (Hang-
bzw. Schichtwasser) auszufiihren.

Die Dacher von oberirdischen Garagen und Carports mit einer Neigung von 0° bis
5° sind zu mindestens 80 % extensiv zu begriinen. Die Substrathbhe muss mindes-
tens 8 cm betragen. Eine Kombination mit Anlagen zur Energieerzeugung oder -
einsparung ist zulassig. Von einer Begriinung kann abgesehen werden, wenn die
Dachflachen als Terrassen der Wohngebaude genutzt werden oder in das Hauptge-
baude integriert sind.

Tiefgaragen sind, soweit sie nicht Giberbaut sind oder als Wege-, Platz- oder Terras-
senflache genutzt werden, mit einer mindestens 50 cm dicken Substratschicht zu
tberdecken und zu begriinen.
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1.12 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

1.12.1 Auf den privaten Baugrundstiicken ist pro angefangener 500 m2 Grundstiicksflache
mindestens ein hochstammiger, heimischer Laubbaum oder hochstammiger Obst-
baum oder 5 heimische Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei Ab-
gang eines Baumes ist dieser auf dem Grundstlck zu ersetzen.

Zu verwenden sind insbesondere folgende Arten:

= Acer campestre Feld-Ahorn
= Acer platanoides Spitz-Ahorn
= Carpinus betulus Hainbuche
= Fagus sylvatica Rotbuche

= Quercus robur Stiel-Eiche
= Tilia cordata Winterlinde
= Tilia platyphyllos Sommerlinde
= Sorbus aucuparia Vogelbeere
= Sorbus aria Mehlbeere
= Sorbus domestica Speierling

= Obstbaume (altbewéhrte Sorten)

1.12.2 Offene Tiefgarageneinfahrten sind beidseitig der jeweiligen Einfahrt zu begriinen.
Zu verwenden sind insbesondere folgende Kletterpflanzen mit Qualitats- und Gro-
Renmerkmal Sol. Hohe 100 — 150 cm:
= Hedera in Sorten (Efeu)
= Lonicera in Sorten (Geif3blatt)
= Parthenocissus in Sorten (Wilder Wein)
= Polygonum in Sorten (Kndterich)
= Wisteria in Sorten (Blauregen)

1.13 Pflanzerhaltung (8 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Der geméaR Planzeichnung zum Erhalt festgesetzte Baum ist dauerhaft zu erhalten,
zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

1.14 Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 (3) BauGB)

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) wird entsprechend der Planzeichnung durch
Einschrieb in die Baufenster festgesetzt. Von den in der Planzeichnung festgesetz-
ten Erdgeschossfuzbodenhdhen darf nach unten und oben um max. +/- 0,30 m ab-
gewichen werden. Die zulassige Erdgeschossfulibodenhthe (EFH) ist bezogen auf
Normalhdhennull (m. G. NHN). Als Erdgeschossful3bodenhthe gilt die Oberkante
des Rohfuf3bodens.
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Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 17.06.2020 (GBI. S. 403)

Dachform / Dachneigung / Dacheindeckung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Dacher der Hauptgebaude sind gemal Eintrag in der Nutzungsschablone der
Planzeichnung als Satteldacher mit einer Neigung von 35° bis 50° auszufihren. Im
Bereich 1 (Lage und Abgrenzung siehe Planzeichnung) ist das Dach als Flach- bzw.
flachgeneigtes Dach mit einer Neigung 0° bis 5° auszubilden.

Die Dacher von Carports und oberirdischen Garagen sind mit einer Neigung von 0°
bis 50° zulassig.

Als Dacheindeckung der Hauptgeb&ude sind ab einer Dachneigung von 35° aus-
schlief3lich rote, braune, graue bis schwarze Ziegel oder Dachsteine zulassig.

Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende oder reflektierende Materialien sind im
gesamten Plangebiet nicht zuldssig.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, sind ausschlief3lich in reflekti-
onsarmer Ausflihrung auf Dachflachen zulassig und missen auf Satteldachern bin-
dig mit der Dachflache ausgefihrt werden. Eine Aufstdnderung auf Satteldachern ist
nicht zulassig.

Dachgestaltung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Als Dachaufbauten sind im gesamten Geltungsbereich ausschlief3lich Dachgauben
in Form von Schleppgauben sowie Zwerchgiebel, Zwerchhduser und Widerkehren
zulassig. Abweichend hiervon sind Anlagen, die der solaren Energiegewinnung die-
nen, zulassig und unterliegen nicht den gestalterischen Festsetzungen zu Dachauf-
bauten.

Dacheinschnitte (Negativgauben) sind nicht zulassig.

Die Gesamtlange von Dachgauben in Form von Schleppgauben sowie Zwerchgie-
bel, Zwerchhauser und Widerkehren darf 2/3 der Lange der darunter liegenden Ge-
baudewand, gemessen an den Aul3enkanten, nicht Uberschreiten. Die Einzelbreite
von Zwerchgiebel, Zwerchhauser und Widerkehren darf dabei 5,0 m sowie von
Dachgauben in Form von Schleppgauben 3,0 m nicht tiberschreiten.

Der obere Dachansatz von Dachgauben in Form von Schleppgauben sowie von
Zwerchgiebel, Zwerchhduser und Widerkehren muss mindestens 1,0 m unter dem
Hauptfirst liegen (vertikal gemessen). Der Abstand der Unterkanten von Dachgau-
ben in Form von Schleppgauben muss mindestens 0,50 m zum unteren Dachab-
schluss (Vorderkante Ziegel) betragen (vertikal gemessen).

Dachgauben in Form von Schleppgauben sowie Zwerchgiebel, Zwerchhauser und
Widerkehren mussen von der Giebelwand einen Abstand von mindestens 1,0 m
einhalten.
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Zwerchgiebel, Zwerchhauser und Widerkehren muss untereinander mindestens
0,80 m betragen.

Ubereinander liegende Dachgauben in Form von Schleppgauben sowie Dachgau-
ben in Form von Schleppgauben durchlaufend tber 2 Geschosse (doppelstockig)
sind nicht zulassig. Die untere Begrenzung von Dachgauben in Form von
Schleppgauben muss auf einer gemeinsamen horizontalen Linie liegen.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke (8§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstticke sind zu begriinen und gartnerisch
zu bepflanzen. Kies- oder Schottergarten gelten als Versiegelung und sind nicht zu-
lassig. Bei den Pflanzungen ist auf heimische Baum- und Straucharten zu achten.
Vorgéarten dirfen nicht als Lager- und Abstellflachen genutzt werden.

Nebenflachen wie Mulltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft
gegeniuber dem StralRenraum und anderen 6ffentlichen RAumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen.

Einfriedungen und Mauern (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von
maximal 0,80 m zulassig. Bezugspunkt ist die jeweilige Stral3en- bzw. Gehwegober-
kante.

Einfriedungen sind so anzulegen, dass eine ausreichende Anfahrsicht auf den Ver-
kehrsraum gewabhrleistet bleibt.

Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.
Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zulassig.

Auf3enantennen (8 74 (1) Nr. 4 LBO)

AulRRenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Wohngebé&u-
de zu konzentrieren.

Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.

Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird auf zwei Stellplatze pro Wohneinheit
festgesetzt.

Abgrabungen (8 74 (3) Nr. 1 LBO)

Das Freigraben von Untergeschossen ist nicht zulassig. Sichtbare Sockel bei Unter-
geschossen mit einer Hohe von bis zu 0,80 m - vertikal gemessen - unter Oberkante
Rohfulboden Erdgeschoss und der Gelandeoberkante (nach Herstellung der Bau-
mafinahme), Lichtschachte sowie Zufahrten zu Tiefgaragen sind hiervon ausge-
nommen.
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2.9 Anlagen zum Sammeln und Riuckhalten von Niederschlagswasser

(8 74 (3) Nr. 2 LBO)

Zur geordneten Oberflachenentwéasserung ist jeder Bauherr verpflichtet, auf dem
Baugrundstick geeignete MalRnahmen zur Minderung des Abflusses von Nieder-
schlagswasser vorzusehen. So ist das anfallende Niederschlagswasser in Retenti-
onszisternen zu sammeln und mit einem gedrosselten Abfluss der 6ffentlichen Ka-
nalisation zuzuftihren.

Das Rickhaltevolumen muss mindestens 4,5 m3 pro angefangener 100 m?2 versie-
gelter, privater Grundstticksflache betragen. Der Drosselabfluss darf maximal 0,15
I/s je 100 m2 versiegelte Flache betragen. Bei einer Regenwassernutzung ist der
Behalter um den vorgesehenen Bedarf zu vergro3ern.
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3 HINWEISE

3.1 Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfihrung der Malinahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologi-
sche Denkmalpflege (E-Malil: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verklrzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. 8§ 27 DSchG
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

3.2 Begrunung entlang der Talhauser StralRe
Entlang der Talhauser Stral3e wird empfohlen, den Bereich zwischen der Hinterkan-
te der Talhauser Straf3e und den festgesetzten Baulinien zu begriinen und grin-
gartnerisch zu gestalten.

3.3 Erhalt Dorfbrunnen
Der vorhandene Dorfbrunnen an der Talhauser Strafl3e soll unbedingt erhalten wer-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Bau- und ErschlieBungsmaflnahmen auf
den vorhandenen Dorfbrunnen unbedingt Rucksicht genommen werden soll.

34 Starkregenereignisse / Uberflutungssicheres Bauen
Es wird darauf hingewiesen, dass bei Starkregenereignissen im Hinblick auf Hang-
wasser und maoglicher Uberlastung des Kanals, bauliche Anlagen in einer angepass-
ten Bauweise errichtet werden sollen. Dies ist im Einzelfall zu prifen.

Ebringen, den fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Rainer Mosbach
Birgermeister Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schliissen des Gemeinderates der Gemeinde
Ebringen Ubereinstimmen.

Ebringen, den

Rainer Mosbach
Burgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o¢ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tensistder . .

Ebringen, den

Rainer Mosbach
Blrgermeister
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