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Satzung

tiber den Bebauungsplan ,,Wasenacker*
mit ortlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Stadt Bad Liebenzell hat am ............ aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB)
in Verbindung mit der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemQO) - jeweils in den am
................ rechtskraftigen Fassungen - den Bebauungsplan ,Wasenéacker* mit értlichen Bauvorschrif-
ten als Satzung beschlossen.

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358) zuletzt gean-
dert durch Gesetz 13. Juni 2023 (GBI. S. 170) m.W.v. 17.06.2023.

Gemeindeordnung Baden- Wirttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698)
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231).

§1

Raumlicher Geltungsbereich
Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der Lageplan des zeichnerischen Teils
VOM .o, malgebend.

§2

Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Tell in der Fassungvom ...............
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom ...............
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom ...............
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom ...............
E Begrindung in der Fassung vom ...............

Weitere gesonderte Anlagen

Umweltbericht in der Fassungvom ...............
Ubersichtsbegehung Artenschutz mit Plausibilitatspriifung in der Fassung vom  Aug 2023
und Habitatpotezialanalyse

Artenschutzrechtliche MalZnahmen in der Fassung vom ...............
Geruchs-Immissionsprognose in der Fassung vom 09.10 2020
Verkehrsuntersuchung in der Fassung vom 26.06 2020
Schalltechnisches Gutachten in der Fassung vom ...............


https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2000+S.+582
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§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO erlassenen
ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwiesen.

§4

Inkrafttreten
Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Wasenacker* mit ortlichen Bauvorschriften tritt mit der ortsibli-
chen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschlissen tibereinstimmen.

Bad Liebenzell,

Roberto Chiari
Blrgermeister

Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte ¢rtlichen Bauvorschriften
mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschlissen Ubereinstimmen.

Bad Liebenzell,

Roberto Chiari
Blrgermeister
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Teil A — Zeichnerischer Teil

Siehe separate Planzeichnung

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 8 4 BauNVO.

Allgemein zulassige Nutzungen:

e Wohngebaude

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e nicht stérende Handwerksbetriebe

e  Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Unzulassige Nutzungen:

e Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
e Anlagen fur Verwaltungen

e  Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e  Gartenbaubetriebe

e  Tankstellen

Gemeinbedarfsflache (Sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienende Geb&aude und
Einrichtungen) (8 9 (1) Nr. 5 BauGB)

Als Hauptnutzung zulassig sind:

e Wohngebaude

e Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke

Zulassig sind zudem der Hauptnutzung dienende, im baulichen Zusammenhang errich-
tete Anlagen fur

e Medizinische und therapeutische Nutzungen,

e  Cafés und Speisewirtschaften,

e Laden und nicht stdrende Handwerksbetriebe sowie

e  Kirchliche Zwecke.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl
der Vollgeschosse, die Bezugshoéhe sowie durch die Wandhéhe (WH) und Gebaudehdhe (GH)
geman Eintrag im zeichnerischen Teil. Festgesetzt werden die Maximalwerte.

Die zulassige Grundflachenzahl darf im Teilbereich 3 mit Tiefgaragen, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Gberschritten wer-
den.

Die Bezugshohe ist die Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsflache (StraBe, Gehweg
oder Privatweg), gemessen an der vorderen Grundstiicksgrenze in Grundstiicksmitte. Bei Eck-
grundstiicken ist der héhere Bezugspunkt maf3geblich.
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Die maximal zulassige Wandhdhe WH gilt flr geneigte Dacher sowie fir Flachdacher. Die
Wandhohe ist bei geneigten Dachern das Mal zwischen der Bezugshéhe und dem Schnittpunkt
der traufseitigen Gebaude-AulRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Bei Flachdéchern ist die
Wandhohe das Mal3 zwischen der Bezugshdhe und der Oberkante Flachdach-Attika bzw. Ober-
kante Brustung (siehe Skizze.).

Bei Gebauden mit geneigten Dachern darf die Wandhdhe mit zurlickspringenden Gebaude-
teilen bis 2,00 m Uberschritten werden wenn die Ricksprungtiefe mind. 1,50 m betragt und die
Breite des zurlick springenden Gebaudeteils nicht mehr als 1/3 der zugehdrigen Gebaudebreite
ausmacht.

Bei Gebauden mit Flachdach (Dachneigung bis max. 10°) darf die max. Wandhdohe bis 2,00
m Uberschritten werden, wenn die AuBenwénde des obersten Geschosses um mind. 1,50 m
von den AuBenwanden des darunter liegenden Geschosses zurlick versetzt werden (siehe
Skizze). Nur fur ErschlieBungskerne (Treppenhaus/Lift) bis 4,00 m Breite ist kein Rickversatz
erforderlich.

Mit Gauben und Zwerchgiebeln darf die Wandhohe bis 2,00 m Uberschritten werden.

Mit technischen Dachaufbauten (z.B. ErschlieBungskerne, Aufzugsiiberfahrten, etc.) dirfen
die festgesetzten Geb&audehdhen bis zu 2,00 m tberschritten werden.

Bei Doppelhdusern ist die maximal zulassige Wandhohe des jeweiligen Teilbereichs verbind-
lich festgesetzt. Geringere Wandhéhen sind nur dann zulassig, wenn dieselbe Wandhohe fr
beide Doppelhaushélften per gegenseitiger Baulast gesichert ist.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe GH gilt nur fir geneigte Dacher (nicht fur Flachdécher).
Die Gebaudehthe GH ist das Mal3 zwischen der Bezugshdhe und dem hdchstgelegenen Punkt
der Dachhaut (siehe Skizze).

AN

max, 2,00 m
(ber WH

Rucksprunglis’e

] Bezugspunkt Riicksprungbreile mind,
E ; OK Gahweg max. 1138 1.50m
| =| bzw. Strate
Gebiude mit Gebaude mit N (femaucahreile B .
Satteldach Versetzten Pultdachemn Gebdude mit Satteldach oder versetztem Pultdach
(Frontalansicht) (Seitenansicht)
max, 2.00 m i
(ber WH Hika
#| 3| Bezugspunkt
E| Bl ok cetmeg
@ | =| bzw. Stralte
Gebaude mit Gebéude mit
Flachdach Reinem Pultdach
.50 m mind, TEIm ming.

max, 2,00 m
Ober WH

Bezugsounkt
OK Gehweg
bzw. Strate

GH max
WH max

Gebaude mit Gebéude mit Flachdach
Reinem Pultdach mit Wandhahen = Uberschreitung
mit Wandhthen - Uberschreitung

Abb.: Skizze Wand- und Gebaudehdhen (beispielhaft, ohne Malstab)
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4 Bauweise und lberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Es gilt die offene sowie die abweichende Bauweise gemalR Festsetzung im zeichnerischen
Teil.
In der abweichenden Bauweise a sind die Gebaude sind mit seitlichen Grenzabstand zu er-
richten, wobei Einzelhduser eine Lange von 15,00 m und Doppelhaushélften eine Lange von
8,50 m nicht Gberschreiten dirfen.
Die Errichtung einer Doppelhaushalfte ist nur dann zulassig, wenn der Grenzanbau per ge-
genseitiger Baulast gesichert ist.
Uberbaubare Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Mit untergeordneten Bauteilen bis 5,00 m Lange (z.B. Zugange, Balkone, Terrassen, etc.)
dirfen die festgesetzten Baugrenzen bis 1,50 m tberschritten werden.
Terrassen sind auch aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstuicksflachen bis zu einer Gro3e von
20 gm zuléssig.

5 Flachen fur Garagen/Carports, Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)
Stellplatze sind innerhalb und au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Garagen/Carports sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie der entspre-
chend festgesetzten Flachen zulassig. Mit Garagen/Carports ist zur stral3enseitigen Grund-
stiicksgrenze ein Abstand von mind. 5,00 m einzuhalten. Bei Eckgrundstiicken gilt die Festset-
zung fur die Zufahrtsseite. Zu den sonstigen an den 6ffentlichen Straenraum angrenzenden
Grundstiicksgrenzen muss der Abstand mindestens 1,0 m betragen.

Tiefgaragen mit ihren Zufahrten sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie
innerhalb der Flache fir Tiefgarage zulassig.

Mit Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderliche Zu-
gange und Zufahrten - ist zu stral3enseitigen Grundstiicksgrenzen ein Mindestabstand von 2,50
m einzuhalten.

Nebenanlagen im Sinne des 8§14 (2) BauNVO, die der Versorgung des Gebietes dienen, sind
im gesamten Baugebiet zulassig.

6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)
In den Teilbereichen 1, 2, und 4 sind max. 2 Wohneinheiten (WE) pro Einzelhaus oder Doppel-
haushélfte zulassig.

7 Flachen die von Bebauung freizuhalten sind (8 9 (1) Nr. 10 BauGB)
In der im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Flache sind keinerlei bauliche Anla-
gen zulassig, aul3er Stellplatze, Einfriedungen und Aufstellplatze fir Millentsorgung.

Sichtfelder im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen sind zwischen einer H6he von 0,80 m
und 2,50 m von stéandigen Sichthindernissen wie z.B. auch bauliche Anlagen gem. § 23 Abs. 5
BauNVO, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

8 Flachen fur Versorgungsanlagen (8 9 (1) Nr. 12 BauGB)
In der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache fiir Versorgungsanlagen sind Anlagen zur
Versorgung mit Elektrizitat, sowie die notwendige Erschlieung zuléssig.

9 Offentliche und private Grunflache (89 (1) Nr. 15 BauGB)
Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung “Spielplatz” ist gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu pflegen. Innerhalb dieser Flache sind FulRwege zuléssig. Sie sind mit wasserdurch-
lassigen Belagen oder als Erdwege anzulegen.

Im Bereich der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Garten” sind die folgenden
Nutzungen bzw. Nebenanlagen zuléssig:

e intensive Gartennutzung als Freizeitgarten

e  Obstwiesen
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10

11

12
12.1

12.2

. Beete

e jeweils ein Gartengeratehaus pro Parzelle mit einem maximalen Volumen von 25 m3. Die
Gartengeratehuser dienen ausschlief3lich der Verwahrung von Geratschaften.

Als Zuwegung zu den Gartenparzellen sind ausschlie3lich FuBwege zulassig. FuBwege sind

mit wasserdurchlassigen Belagen (mindestens 25% Fugenanteil) oder als Erdwege anzulegen.

Zufahrten und Stellplatze sind unzuldssig.

Die Ausgestaltung der privaten Griinflachen entlang des Ortsrandes erfolgt nach den jeweiligen
Pflanzgeboten. Unzulassig sind innerhalb dieser Flache intensive Gartennutzung als Freizeit-
garten oder Beete und bauliche Anlagen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (89 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache ,LR" ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des
Leitungstragers zu belasten.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache ,GFL" ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Anlieger zu belasten.

Immissionsschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Grunordnung (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)
Pflanzbindungen 8 9 (1) Nr. 25 b BauGB i. V. m. Nr. 25 a BauGB

Pflanzbindung ,,Einzelbdume*

Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelbaume sind dauerhaft zu erhalten und zu unter-
halten. Insbesondere wahrend der Bauphase sind die Baume durch geeignete SchutzmalZnah-
men nach DIN 18920 vor mechanischen Beeintrachtigungen zu schitzen. Der Wurzelraum der
Baume ist vor Befahrung zu sichern. Durch Baumalihahmen beschadigte Laubbaume sind
durch standortgerechte, einheimische Laubbaume gem. Artenverwendungsliste (Kap 11.3) mit
einem Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1 m Hohe, 4 x verpflanzt mit Ballen zu erset-
zen.

Pflanzgebote § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken

Je angefangenen 250 m2 Grundstiicksflache pro Baugrundstuck ist ein regionaltypischer Obst-
hochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu sichern. Fir die Pflanzung sind Gehdlze mit einem
Stammumfang 16-18, gemessen in 1 m Hohe, 2 x verpflanzt ohne Ballen, Hochstamm zu ver-
wenden (Artenverwendungsliste Kap. 11.3). Abgangige Baume sind durch gleichwertige Nach-
pflanzungen zu ersetzen.

Extensive Dachbegrinung

Flachdacher oder flachgeneigte Dachflachen bis 10° Dachneigung von Hauptgeb&uden sowie
freistehenden Garagen sind dauerhaft extensiv mit einer Substrath6he von mindestens 10 cm
zu begriinen, sofern die Flachdachnutzung (Dachterrassen) einer Dachbegriinung nicht entge-
genstehen. Das Substrat sollte nicht mehr als 20 Gewichtsprozent organische Bestandteile und
keinen Torf enthalten. Fir die Ansaat sind die Arten aus der nachfolgenden Liste (Pflanzliste fur
extensive Dachbegriinung) zu verwenden. Die Einsaat soll liickig erfolgen, so dass die spon-
tane Ansiedelung von Wildkrautern mdglich ist.

Dachbegriinung von Tiefgaragen

Tiefgaragendacher, die nicht Gberbaut bzw. nicht als Zuwegungen, Zufahrten, Nebenanlagen,
Terrassen, etc. genutzt werden, sind mit einer Erdaufschittung zu versehen und als Vegeta-
tionsflachen anzulegen.
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Fur die Erdaufschiittung tber der Drainschicht werden folgende Héhen festgesetzt:
e fiir Rasen, Stauden, Bodendecker mindestens 40 cm
e  fiir Straucher mindestens 60 cm

Anpflanzgebot ,,Flachige Geho6lzpflanzung zur Ortsrandeingriinung“

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache sind flachige Gehélzpflanzung unter
Verwendung gebietsheimischer Straucher und einheimischer Laubbaumarten gem. Artenver-
wendungsliste (Kap. 11.3) festgesetzt. Fir die Pflanzung sind Gehélze mit einem Stammum-
fang 16-18, gemessen in 1,0 m Hohe, 4 x verpflanzt mit Ballen, Solitar oder Hochstamm zu
verwenden. Abgéangige Baume sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen. Bei
Strauchpflanzungen sind 2 x verpflanzte Gehdlze mit einer Héhe von 100 — 150 cm zu verwen-
den. Abgangige Pflanzen sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen.

12.3  Artenverwendungsliste und Pflanzqualitat zur Grundstiicksbegriinung

Baume und Straucher
Baume: Spitzahorn
Bergahorn

Schwarz-Erle %)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Hange-Birke %) Betula pendula

Hainbuche 1) Carpinus betulus

Rotbuche Fagus sylvatica
Faulbaum 1) Frangula alnus
Gewohnliche Esche Fraxinus excelsior
Zitterpappel Populus tremula

Prunus avium
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Vogel-Kirsche 1)

Gewdhnliche Traubenkirsche 1)
Traubeneiche

Stieleiche

Echte Mehlbeere 1)
Vogelbeere 1)

Sommerlinde Tilia platyphyllos

Berg-Ulme Ulmus glabra

regionaltypische Obsthochstdmme in Sorten

Apfel: Berlepsch, Bittenfelder, Bohnapfel, Brettacher, Carpentin Renette, Gehrers Ram-
bour, Hauxapfel, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Maunzenapfel,
Rheinischer Krummstiel, Rheinischer Winterrambour, Roter Boskoop, Rote Stern-
renette, WeilRer Matapfel, Winter-Prinzenapfel, Winterstettiner-Sorten, Wollen-
schléager, Schwarzschillernder Kohlapfel

Birnen: Bayerische Weinbirne, Gelbmdstler, Gellerts Butterbirne, Griine Jagdbirne, Gute
Griine, Kirchensaller Mostbirne, Mollebusch, Oberdsterreichische Weinbirne, Pal-
mischbirne, Paulsbirne, Schweizer Wasserbirne, Sommer-Eierbirne, Sparbirne,
Veldenzer, Weilersche Mostbirne, Wiirgeleshirne

Straucher:  Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Haselnuss Corylus avellana
Eingriffliger Wei3dorn Crataegus monogyna
Schlehe Prunus spinosa
Echte Hunds-Rose Rosa canina
Salweide Salix capraea
Grau-Weide Salix cinerea
Bruch-Weide Salix fragilis
Fahl-Weide Salix rubens
Korb-Weide Salix viminalis

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
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Gewobhnlicher Schneeball

Dachbegriinung
Moos-Sedum-Extensivbegriinung, Schichthéhe

Viburnum opulus

Moose: Echtes Goldmoos Campothecium sericeum
Hirnzahnmoos Ceratodon pupureus
Krickenkegelmoos Brachytecium rutabulum
Mauermoos Tortula moralis
Silberbirnmoos Bryum argenteum

Sedum: Felsen-Fetthenne Sedum reflexum

Milder Mauerpfeffer
WeilRe Fetthenne

Sedum sexangulare
Sedum-album-Sorten

Extensivbegriinung auf trockenen Standorten (Sid) ohne Wasseranstau

Gréser: Zittergras Briza media
Aufrechte Trespe Bromus erectus
Auslaufertreibender Rotschwingel Festuca rubra rubra
Blauschopfgras Koeleria glauca
Dachtrespe Bromus tectorum
Platthalmrispe Poa compressa
Schafschwingel Festuca ovina (pallens, glauca)

Krauter: Blutwurz Potentilla erecta
Echtes Labkraut Galium verum
Farberkamille Anthemis tinctoria
Gemeine Braunnelle Prunella vulgaris
Grasnelke Armeria maritima
Kleines Habichtskraut Hieracium pilosella
Kleiner Wiesenknopf Sanguisorba minor
Orangerotes Habichtkraut Hieracium auranthiacum
Skabiosen-Flockenblume Centaurea scabiosa
Schafgarbe Achillea millefolium
Seifenkraut Saponaria officinalis
Tagnelke Silene nutans
Wiesenmargerite Leucanthemum vulgare

Sedum: Fetthenne Sedum album
Fetthenne Sedum rupestre (reflexum)
Fetthenne Sedum sexangulare
Mauerpfeffer Sedum acre

13 Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 26 BauGB)
Auf den Grundstlicksflachen innerhalb eines Abstands von 1,50 m von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache sind unterirdische Stitzbauwerke, Hinterbeton der Randsteine, Aufschittungen und
Abgrabungen, sowie Lampenfundamente entlang der Grundstiicksgrenze in der erforderlichen
Breite und Hohe zu dulden.

10
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)

In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1

Décher

Die zuléssigen Dachformen und Dachneigungen sind durch Planeinschrieb im zeichneri-
schen Teil festgesetzt. Dacher mit einer Dachneigungen bis einschlie3lich 10° sind als Flach-
dacher anzusehen. Fir Nebenanlagen, Garagen und Carports sind die gleichen Dachformen
zulassig wie fur das Hauptgebaude.

Bei Doppelhaushalften und Hausgruppen ist dieselbe Dachform, Dachneigung, Firstrichtung
und stralBenseitigen Wandhdhe zu sichern.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind zulassig, sofern diese sich bei geneigten
Dachern in ihrer Neigung der jeweiligen Dachfléache, auf der sie angebracht sind, anpassen und
zu keiner Uberhéhung des Dachfirstes fiihren. Bei Flachdachern haben sie zu AuBenfassaden
mindestens im selben MalR Abstand zu halten, wie sie die Hohe des oberen Fassadenabschlus-
ses (Flachdachattika) Uberschreiten (s. Abb.: Dachaufbauten auf Flachdachern).

X=2Z
Abb.: Beispielskizze Mindestabstand der Dachaufbauten auf Flachdéachern zu AuRBenfassaden

Dachaufbauten

Dachaufbauten im Sinne dieser Vorschrift sind Dachgauben, Gegengiebel und Dachein-

schnitte. Mit Gegengiebeln wird die Hauptdachtraufe unterbrochen im Unterschied zur durch-

laufenden Hauptdachtraufe bei Dachgauben. Dachaufbauten sind auf geneigten Dachern ab
25° Dachneigung zul&ssig.

e Die Lange einzelner Dachaufbauten darf max. ein Drittel der zugehdérigen Dachlange
betragen. Die Lange aller Dachaufbauten zusammen darf max. die Hélfte der zugehérigen
Dachlange betragen.

e Der Abstand zwischen einzelnen Dachaufbauten sowie deren Abstand zu Gebaudeau-
Renkanten muss jeweils mind. 1.25m betragen.

e Zwischen der Oberkante von Dachaufbauten und dem First des Hauptdachs ist ein Ab-
stand von mind. 1.50m, gemessen parallel zur Dachschrage, einzuhalten.

Dachmaterialien und Fassadengestaltung

Ziegel-Dachdeckungen sind matt in den Farben Rot, Braun, Grau und Schwarz zulassig.
Fassadenfarben mit einer Buntheit > 40 nach dem RAL Design System sind unzulassig.

11
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11

12

Einfriedungen

Entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen unzuldssig. Dies gilt ebenso fir Einfrie-
dungen entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen in einem Grundstiicksabschnitt von 3.00 m Tiefe
ab vorderer Grundstlicksgrenze.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze
Je Wohneinheit sind 2,0 Stellplatze nachzuweisen.

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebau-
defassade sowie an Grundstiicks-Einfriedungen an der Statte der Leistung zulassig. Einzelne
Hinweisschilder dirfen eine Flache von 0.50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1.00
gm pro Gebaude nicht Uberschreiten. Selbst-leuchtende Werbeanlagen, Werbeanlagen mit
wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Skybeamer, 0.4. sind unzulassig.

Das Anbringen von Warenautomaten in Vorgarten, an Einfriedungen und an Hauswénden ist
untersagt.

Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen

Die nicht Uberbauten Flachen sind, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten, Wege oder
Stellplatze bendtigt werden, als begriinte Vegetationsflache anzulegen und gartnerisch zu un-
terhalten. Nicht zuléssig sind auf3erhalb der tGberbaubaren Flachen Kies- und Schotterflachen
als Mittel der gartnerischen Gestaltung. Befestigte Freiflachen, wie Stellplatze, Zufahrten oder
Wege, sind — soweit keine Gefahr des Eintrags wassergefahrdender Stoffe besteht und es aus
technischen oder rechtlichen Griinden nicht anders geboten ist — mit wasserdurchlassiger Ober-
flache (z.B. offenfugige Pflasterbelédge, offenfugige Betonsteinplatten, Rasenpflaster, Rasengit-
tersteine 0.4.) herzustellen.

Aulienantennen
Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne auf dem Dach
zulassig.

Abfallbehéalterstandplatze
Abfallbehalterstandplatze sind, sofern diese von den 6ffentlichen Stral3en und Wegen aus sicht-
bar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen oder einzugrinen.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bestehende Niederspannungsfreileitungen sind
von dieser Festsetzung ausgenommen.

Boschungen und Stutzmauern zur Aul3enraumgestaltung

Die maximal zulassige Boschungsneigung entlang der Grundsticksgrenzen betragt 45°. Bo-
schungen sind zu begriinen und gegen Erosion zu sichern.

Stitzmauern zur AuRenraumgestaltung und Terrassierung des Grundstiicks durfen eine Hohe
von 1,00 m nicht Giberschreiten. GréRere Hohen sind durch einen horizontalen Versatz von min-
destens 2,00 m zu terrassieren. Die Vorschriften zur Au3enraumgestaltung von Privatgrundsti-
cken gelten nicht bei der Sicherung des Gelandes zur Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBung.

Anlagen zum Umgang mit Niederschlagswasser

Pro Grundstiick ist eine Ruckhaltung des Niederschlagswassers mit einem gedrosseltem Ablauf
von 0,1 I/s pro 200 gm der gesamten an die Regenwasserkanalisation angeschlossenen Flache
vorzusehen (analog z.B. bei 300 gm => Drosselabfluss 0,15 I/s).

Dieses Regenwasser ist in einem Regenspeicher mit einem Ruckhaltevolumen V1 und einem
Speichervolumen V2 zu sammeln (z.B. Mall-Regenspeicher Reto, Finger Retentionszisterne).
Das Ruckhaltevolumen V1 dient der temporéaren Zwischenspeicherung zur Entlastung der wei-
terfihrenden Regen- und Bachwasserableitungen und muss mindestens 4,0 com pro 200 gm
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der gesamten an die Regenwasserkanalisation angeschlossenen Flache betragen (analog z.B.
bei 150 gm => 3,0 cbm Ruckhaltevolumen).

Das Speichervolumen V2 steht dem Grundstiickseigentiimer fur die Brauchwassernutzung zur
Verflgung (z.B. WC-Spiilung, Bewasserung).

Die Auslegung der Zisterne nach den oben genannten Kriterien incl. des Nachweises der an-
geschlossenen Flache ist Bestandteil des Baugesuchs.*
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Teil D - Hinweise

1 Belange des Denkmalschutzes

Im Planbereich kénnen unbewegliche Bodendenkmale (Objekte der Arch&ologie des Mittelal-
ters nicht ausgeschlossen werden. Deshalb wird insbesondere auf die Meldepflicht gemaf § 20
Denkmalschutzgesetz hingewiesen.

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde zu melden. Die Fundstelle ist
vier Werktage nach der Anzeige unbertihrt zu lassen, wenn nicht die Behorde einer Verkirzung
dieser Frist zustimmt (8 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B. histo-
rische Wegweiser, Bildstécke usw.) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine
Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit der Behdrde vorzuneh-
men. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes iber Ordnungswidrigkeiten (8 27
DSchG) wird hingewiesen.

Der sudliche Teil des Plangebiets liegt im Bereich eines fruhmittelalterlichen Graberfeldes (Kul-
turdenkmal nach § 2 DSchG).

Am Erhalt der ausgewiesenen archdologischen Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein 6f-
fentliches Interesse. Eine Uberbauung des Bereichs ware nur nach Untersuchung etwaig vor-
handener Grabfunde mdglich. In diesem Falle wird Folgendes angeregt:

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spétere Bauverzégerungen zu vermei-
den, sollten friihzeitig im Vorfeld der ErschlieBung archaologische Voruntersuchungen unter der
fachlichen Aufsicht des LAD durchgefuhrt werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es fest-
zustellen, ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Dazu bie-
tet das Landesamt fiir Denkmalpflege den Abschluss einer 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung
zu den Rahmenbedingungen an, d.h. insbesondere zu Fristen fir die Untersuchungen und zur
Kostenbeteiligung des Veranlassers. Nahere Informationen finden sie unter (http://www.denk-
malpflegebw.de/denkmale/projekte/archaeoloqische-denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-pros-
pektionen.html).

Die archaologische Voruntersuchung der im KD-Bereich liegenden Teile des geplanten Bauge-
bietes bedarf im Regelfall aufgrund seiner Grol3e einer baurechtlichen Genehmigung, die auch
eine erforderliche naturschutzrechtliche Genehmigung (nebst ggf. weiterer betroffener Fachbe-
reiche) umfasst. Der Vorhaben-/ErschlieBungstrager beantragt alle erforderlichen Genehmigun-
gen bei den zustandigen Behdrden und unterrichtet das LAD, sobald diese vorliegen. Vorsorg-
lich weisen wir darauf hin, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen die Bergung und Do-
kumentation der Kulturdenkmale ggf. mehrere Wochen in Anspruch nehmen kann und durch
den Vorhabentrager finanziert werden muss. Daruber hinaus ist anzumerken, dass nur eine
Durchfiihrung der notwendigen archaologischen RettungsmalRnahmen bereits im Zuge der Er-
schliefung des Baugebiets, d.h. vor der Vermarktung der Grundsticke eine umfassende Pla-
nungssicherheit gewahrleistet. Auch nachfolgende Ausgrabungen lassen sich effizienter und
kostensparender auf einer gréReren Flache durchfiihren als zeitlich gestaffelt auf Einzelgrund-
stlicken. Die Baugrundstiicke kdnnen anschlieend ,archaologiefrei" und damit planungsreif
Ubergeben werden. Die Kosten einer Ausgrabung im Zuge der ErschlieBung sind unter Umstan-
den umlagefahig. Wir bitten um Ubernahme der Hinweise auf das Vorhandsein von Kulturdenk-
malen im Planungsgebiet und auf das sich daraus ergebende Vorgehen in die Planunterlagen.
Zudem mdchten wir Sie darum bitten, uns das Ergebnis des Abwagungsverfahrens schriftlich
mitzuteilen.

2 Erdaushub / Bodenschutz
Der anfallende brauchbare Erdaushub ist soweit als mdglich auf dem jeweiligen Baugrundstiick
bzw. innerhalb des Plangebietes unterzubringen. Auf die Pflichten zur Beachtung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes BodSchG, insbesondere § 4 und 7 BodSchG, wird hingewiesen.
Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufiihren. Einer Vor-Ort-
Verwertung des Erdaushubs ist grundsétzlich Vorrang einzurdumen. Diesem Gesichtspunkt ist
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bereits bei der Planung Rechnung zu tragen (Festlegung der Hohen, Griindungstiefen, Wegen).
Zu Beginn der Baumafnahme ist der Oberboden abzuschieben. Er ist vom lbrigen Erdaushub
getrennt bis zur weiteren Verwendung zu lagern. Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass
betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen (z.B. Verdichtung) auf das engere Baufeld
beschrankt bleiben. Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffein-
trage bzw. Vermischung mit Bodensubstrat ausgeschlossen werden kdnnen. Unbrauchbare
oder belastete Béden sind von verwertbarem Erdaushub zu trennen und einer Aufbereitung
oder geordneten Entsorgung zuzufuhren.

Sollte die Vermeidung (Verwertung von Erdaushub vor Ort) nicht oder nur z.T. méglich sein,
sind vor einer Deponierung andere Verwertungsmdaglichkeiten (z.B. Erdaushubbérsen der Ge-
bietskérperschaften, Recyclinganlagen) zu prifen.

3 Altlasten
Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffiillungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind
die zustéandigen Behdrden (Amt fir Wasser- und Bodenschutz und Gesundheitsamt) unverzig-
lich zu benachrichtigen. MaRnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung sind bei Be-
darf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche SanierungsmafRnahmen kénnen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

4 Artenschutz
Als Leuchtmittel bei der AuRenbeleuchtung sind insektenschonende staubdichte Leuchtmittel
(z.B. LED u.&.) zu verwenden.

VermeidungsmalRnahmen

Festlegung Rodungszeitraum

Eine Rodung der nicht zu erhaltenden Gehdlze im Untersuchungsgebiet ist nur im Zeitraum von
01. Oktober bis einschlie3lich 28. Februar zuléssig (aul3erhalb der Brutzeiten der Vogelarten
und der Aktivitditsphasen von Fledermausarten).

Festlegung des Zeitraumes der Abbrucharbeiten

Der Abbruch der Gebaude ist nur im Zeitraum vom 01. November bis einschlie3lich 28. Februar
zulassig (auRerhalb der Brutzeit der Vogelarten und der Aktivitatsphasen von Fledermausen),
da ein Vorhandensein von Winterquartieren auszuschlielen ist. Dabei sind Fassadenteile,
Dachabdeckungen und Mauern vorsichtig abzutragen.

Umweltbaubegleitung vor Beginn von Sanierungs- bzw. Abbrucharbeiten

Die Gebaude sind im Zuge von Sanierungs- bzw. Abbrucharbeiten auf eine Belegung durch
Fledermause und Gebaudebriter hin zu untersuchen, um sicherzustellen, dass keine belegten
Quartiere vorhanden sind. Hierfir wird sichergestellt, dass die Gebaude zuganglich sind

Umweltbaubegleitung vor Fallung der Baume

Die Fallung der Baumbestande erfolgt auRerhalb der Brutzeit der Vogelarten. Vor Fallung der
vorhandenen Gehdlze im Plangebiet ist eine Umweltbaubegleitung erforderlich.

Hierfiir wird vom Auftraggeber eine Ubersicht (Lageplan, falls vorhanden tabellarische Darstel-
lung) aller zu fallenden Baume bereitgestellt. Dabei sind die Ba&ume mit geeigneten Baumhohlen
und -spalten vor Fallung (September) auf eine Belegung durch die genannten Arten (Fleder-
mause, Haselmaus, holzbewohnende Kéaferarten) mittels endoskopischer Untersuchung hin zu
prufen. Dabei sind eventuell vorgefundene Tiere (Flederméause, Haselmaus) zu bergen und von
sachkundigen Personen zu versorgen. Dies gilt insbesondere bei méglicherweise in den Baum-
héhlen Uberwinternden Tieren. Sollte sich eine Belegung zum Priifzeitpunkt ergeben sind die
Baume im Gebiet bis in den April des Folgejahres zu belassen. Eine Féallung kann erst nach
sichergestelltem Verlassen des Winterquartiers fiir Fledermause bzw. der Haselmaus erfolgen.
Um eine Besiedlung der Baumhohlen durch Vogelarten zu verhindern sind diese nach erfolgter
Prufung zu verschlie3en.
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Verbringen von geeigneten Baumen nach Fallung

Falls im Rahmen der vorgenannten Malinahme Nachweise holzbewohnender Kéferarten er-
bracht werden, sind diese Baumstamme, insbesondere die Stammabschnitte mit Baumhéhlen
nach Fallung auf Flachen im Umfeld des Untersuchungsgebietes zu verbringen.

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (vorgezo-
gene AusgleichsmalRnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Anbringen von Nisthilfen

Die notwendige Anzahl von Vogelnistkasten bzw. Fledermauskasten ergibt sich aus der Anzahl
der im Vorhabenbereich beeintrachtigten bekannten Brutplatze der Brutvogelarten bzw. der fir
Fledermause prinzipiell geeigneten Quartierbdume. Nach dem derzeit bekannten Eingriffsum-
fang gehen im Untersuchungsgebiet sechs Baume mit Baumhdohlen- oder- spalten verloren, die
Brutplatze von Vogelarten bzw. potenzielle Quartiere flr Fledermause darstellen. Es sind ver-
schiedene Nisthohlentypen (Vogel, Fledermause) entsprechend der zu fordernden Arten (H6h-
lenbriter, Halbhdhlen- und Nischenbriter, Flederméause - Referenzprodukte Firma Schwegler)
zu verwenden. Die Nisthilfen sind jeweils in Kleingruppen (5 Nistkdsten) anzubringen. Um den
Konkurrenzdruck zwischen Fledermausen und Vodgeln zu verringern sind Vogel- und Fleder-
mauskasten gemischt anzubringen. Die Nistkéasten sind in den Streuobstbereichen im Umfeld
des Untersuchungsgebietes anzubringen.

Folgende Hinweise sind bei der Auswahl der Nisthdéhlen zu bericksichtigen:

e  Mindesthéhe 3 m, ein freier Einflug muss gewahrleistet sein

e Verwendung dauerhaft bestandiger Nisthdhlen

e die Nisthéhlen sind mit einem Marderschutz zu versehen (bspw. Nistkasten mit Vorraum
um den Zugriff von Marder oder Katze auf die Brut zu verhindern)

e Anbringen von 3 Nistkasten, Typ Schwegler Starenhdhle 3 S

e Anbringen von 3 Nistkasten, Typ Schwegler Nisthohle 3 SV, @ 45 mm

¢ Anbringen von 3 Nistkasten, Typ Schwegler Nisthohle 1 B, @ 32 mm

e Anbringen von 3 Nistkasten, Typ Schwegler Nisthdhle 2 M

e Anbringen von 3 Fledermauskéasten, Typ Schwegler 2 FN

e  Anbringen von 3 Fledermaushohle, Typ Schwegler 1 FD

Die vorhandenen Nistkasten, die an von Fallarbeiten betroffenen Baumen héngen, sind zu sdu-

bern und an anderer Stelle wieder aufzuhéngen. Ist der Zustand der Nistkdsten marode werden

sie durch einen gleichwertigen Kasten ersetzt.

Errichten von Fledermausquartieren

Aufgrund der potenziellen Belegung der 0.g. Geb&aude durch Flederméause ist bei Abbruch- oder
SanierungsmalRnahmen das Errichten eines dauerhaften Gebaudequartiers im Gebaudebe-
stand im Plangebiet oder im n&heren Umfeld (siehe nachfolgende Abbildung, sowie DIETZ &
WEBER, 2001) erforderlich.

Fledermausquartier in Dachboden

2 Spaltenquartiere
Einrichten von
Einflugéffnungen
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Monitoring

Die angebrachten Kasten sowie die Spaltenquartiere der CEF-MaRnahmen CEF1 und CEF 2
sind in den ersten 5 Jahren regelméaRig einmal jahrlich in der Zeit von Oktober bis Marz zu
kontrollieren und zu reinigen.

Die jahrliche Pflege und Wartung beinhaltet sowohl die sorgfaltige Reinigung der Quartiere als
auch ggf. deren Reparatur. Sollte sich ein Kasten oder dessen Aufhdngung nicht mehr in ein-
wandfreiem Zustand befinden, ist dieser zu ersetzen. Sollten bei der jahrlichen Kontrolle andere
Tierarten in den Nistkésten angetroffen werden (z.B. Hornissen, Wespen, Hummeln, Sieben-
schlafer, etc.), sind diese im Kasten zu belassen und nicht zu stéren. Werden bei der jahrlichen
Kontrolle verendete Tiere in den Kasten gefunden, sind diese umgehend einem Spezialisten
zur Untersuchung der Todesursache zu tbergeben. Zur Erleichterung der Ursachensuche muss
eine Kotprobe aus dem Kasten entnommen werden.

Im Rahmen der Kontrolle ist zu beobachten und zu dokumentieren, ob die aufgehangten Quar-
tiere angenommen werden. Stellt sich heraus, dass ein Kasten nach langerer Zeit immer noch
»unberuhrt® ist, so muss ein neuer, besser geeigneter Standort gefunden werden

Ergadnzung bzw. Neuanlage einer Streuobstwiese

Ergdnzung einer bestehenden Streuobstwiese bzw. Neuanlage einer Streuobstwiese.
Neupflanzung von 18 standortgerechten heimischen Hochstamm-Obstbaumen. Der Verlust von
sechs Obstbaumen mit Baumhdohlen ist vor Beginn der Baumaflinahme zu kompensieren. Die
Baume sind dauerhaft zu pflegen.

Im Rahmen der CEF- / OkokontomaRnahme "Anpflanzung von 24 Obsthochstammen - Wein-
wegacker” wurden auf dem Flst. Nr. 778/5, Gewann Weinwegacker, Gemarkung Méttlingen
zwischen 2009 und 2011 24 regional-typische Obsthochstamme angepflanzt. Fir die Pflanzung
wurden Hochstdmme mit einem Stammumfang 10-12, gemessen in 1 m Hohe, 2 x verpflanzt
ohne Ballen verwendet. Es wurden folgende langlebige Obstbdume robuster, seltener Sorten
auf Samlingsunterlagen gepflanzt: Nathusius Taubenapfel, Brauner Matapfel, Erbachhofer
Weinapfel, Roter Bellefleur, Heuchelheimer Schneeapfel, Purpurroter Cousinot, Edelborsdorfer,
FieRers Erstling, Wagenerapfel, Wealthy, Franzdsische Goldrenette, Kantil Sinap, Gelber Bel-
lefleur, Rheinischer Krummstiel, Muskatrenette, Gubener Warraschke, Der Leckerbissen, Bit-
tenfelder, Wiltshire, Metzer Bratbirne, Palmischbirne, Champagner Bratbirne, Rote Offenba-
cher Mostbirne, Karcherbirne. Die Baume wurden gegen Verbil3 geschutzt. Auf chemische
Pflanzenbehandlungsmittel wurde verzichtet. In Ausnahmeféllen, z.B. der Jungbaumpflege
kann die Verwendung von integrierten Pflanzenschutzmitteln erlaubt werden. Abgangige
B&aume sind gleichwertig zu ersetzen.

Die Baume alle 10 Jahre einem Pflegeschnitt zu unterziehen.

Neuanlage von Heckenstrukturen

Als Ersatz fir die durch die BaumaRnahme entfallenden Gehdlzbereiche ist die Neuanlage einer
Feldhecke (Strauchhecke) einschliel3lich Benjes-Hecke aus standortgerechten, heimischen Ge-
hélzarten mit einer Flachengrof3e von ca. 150 m? auf einem geeigneten Grundstiick im ndheren
Umfeld zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Bei den Strauchpflanzungen sind 2 x verpflanzte Laubgehdlze ohne Ballen mit einer Hohe von
60-100 und 100-150 cm wie z.B. Bruch-Weide, Echte Hunds-Rose, Eingriffliger WeiRdorn,
Fahl-Weide, Gewohnlicher Liguster *, Gewohnlicher Schneeball *, Gewdhnliches Pfaffenhit-
chen *, Grau-Weide, Haselnuss, Heckenkirsche *, Korb-Weide, Roter Hartriegel, Salweide,
Schlehe, Schwarzer Holunder*, Trauben-Holunder*, Wolliger Schneeball* und Zweigriffliger
WeilRdorn zu verwenden.

Der Pflanzabstand betragt ca. 1,5 x 1,5 m. Abgangige Gehdlze sind durch gleichwertige Nach-
pflanzungen zu ersetzen. Die gepflanzten Gehdlze sind in regelméaRigen Abstanden Pflegemali-
nahmen zu unterziehen.

Monitoring
Die Erfolgskontrolle der Malinahme beginnt ein Jahr nach der Umsiedlung und wird Uber einen
Zeitraum von 5 Jahren (nach 1, 3 und 5 Jahren) durchgefihrt.
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Die Ergebnisse werden jahrlich dokumentiert und in einem Abschlussbericht zusammen- ge-
fasst.

5 Naturschutz

MaRnahme 1: Neupflanzung eines Streuobstbestandes — Mahden

Das FIst. Nr. 132/2, Gewann Mahden, Gemarkung Unterhaugstett wird derzeit auf ca. 19.374
m? als Dauergrunland (Fettwiese mittlerer Standorte (33.41)) genutzt. Auf einer Teilflache des
Fist. Nr. 132/2, Gewann Mahden, Gemarkung Unterhaugstett erfolgt auf einer Flache von
14.843 m? die Pflanzung von ca. 98 Obsthochstdmmen mit einem Stammumfang 12-14 cm,
gemessen in 1 m Hohe, 3 x verpflanzt mit Drahtballen im Pflanzraster von ca. 15 x 10 m, d.h.
ca. 15 m zwischen den Reihen und ca. 10 m in den Reihen. Die Bestandsdichte betragt min-
destens 70 Baume/ha. Es sind langlebige Obstbaume alter, robuster, (iberwiegend regionalty-
pischer Sorten auf Samlingsunterlagen, z.B. Bittenfelder, Bortlinger Weinapfel, Bohnapfel, Bret-
tacher, Engelsberger, Gehrers Rambour, Gewirzluiken, Hauxapfel, Maunzenapfel, Jakob Fi-
scher, Zabergéaurenette, Gelbmdstler, Champagner-Bratbirne, Griine Jagdbirne, Oberdsterrei-
chische Weinbirne, Schweizer Wasserbirne und Stuttgarter Gaishirtle zu pflanzen, siehe dazu
auch: https://www.kob-bavendorf.de/sortendatenbank-apfel.html und https://www.kob-baven-
dorf.de/sortendatenbank-birne.html. Uberwiegend besteht die Pflanzung aus Apfelbaumen. Ei-
nige Birn- und Kirschbdume sind ggfs eingestreut.

Pflanzung

- Nach der Anpflanzung sind folgende Erstmafinahmen durchzufihren: Anbindung an Stitz-
pfahl, Verbissschutz durch Drahthose, in geféahrdeten Lagen Wiihimausschutz, Wasserung,
ggf. Startdiingung.

- Pflanzzeit: Ende Oktober — Anfang April, bevorzugt Herbstpflanzung.

Begleitende Malinahmen

- Freihalten der Baumscheibe im Umkreis von 1 m um den Baumstamm Uber 5 Jahre.

- Auf chemische Pflanzenbehandlungsmittel wird verzichtet. In Ausnahmefallen, z.B. Jung-
baumpflege kann die Verwendung von integrierten Pflanzenschutzmitteln (Blattlaus, Frost-
spanner) erlaubt werden.

- Bei Bedarf: Wasserung und Diingung.

- Abgangige Baume sind gleichwertig zu ersetzen.

Baumschnitt

- Eine fachgerechte Durchfuihrung der Schnittmaf3nahmen ist zu gewdhrleisten. Beauftra-
gung nur an Auftragnehmer, die eine Qualifikation fiir den Schnitt von Obsthochstammen
nachweisen kénnen z.B. Fachwart fiur Obst und Garten.

- Pflanzschnitt im Fruhjahr nach der Pflanzung.

- Jéahrlicher Erziehungsschnitt iber 8 Jahre zum Aufbau einer stabilen Krone.

- Danach Entwicklungsschnitt alle 2 - 3 Jahre.

- Erhaltungsschnitt/Dauerpflege ab einem Alter von 25 Jahren ca. alle 5 Jahre.

Grunland

Das gesamte Grunland, auf einer Flache ist in den ersten drei Jahren nicht zu diingen, ab dem
vierten Jahr ist eine deutlich reduzierte Dingung (nur organisch) méglich. Das Grinland ist mit
einer 2-schirigen Mahd zwischen dem 30.06. und 15.07., sowie 15.08. und 30.09. mit jahrlicher
Heunutzung und Abraumen des Mahguts unter Erhalt von Sdumen bzw. Altgrasstreifen, die
partiell alternierend nur alle 2 - 3 Jahre gemaht werden zu unterhalten. Die Flachen dirfen nicht
gemulcht werden. Soweit sich die angestrebte Artenvielfalt nicht von selbst einstellt (Erfolgs-
kontrolle nach 5 — 10 Jahren erforderlich entsprechend LEL, ,Erfolgskontrolle Griinlandextensi-
vierung) ist eine Streifeneinsaat nach Teilumbruch in ausgehagerten Bestdnden mit bereits
erloschenem Samenvorrat vorzunehmen.
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Normen
Sofern im Rahmen der textlichen Festsetzungen Bezug auf DIN-Normen (z.B. DIN 4109 und
45691) genommen wird, kénnen diese wiahrend der allgemeinen Offnungszeiten bei der Stadt-
verwaltung (Bauverwaltung und Stadtplanung) Kurhausdamm 2-4, Bad Liebenzell eingesehen
werden.

Dachbegriinung und Solaranlagen

Aus der Kombination von Dachbegriinung und solarenergetischer Nutzung kénnen sich gegen-
seitige Synergieeffekte wie etwa die Senkung von Temperaturspitzen und damit ein héherer
Energieertrag von Photovoltaikmodulen ergeben. Beide Komponenten miissen jedoch hinsicht-
lich Bauunterhaltung und Pflege aufeinander abgestimmt sein.

Bei der Installation von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung auf der
Dachflache empfiehlt sich eine ,schwimmende" Ausfiihrung ohne Durchdringung der Dach-
haut. Entsprechende Unterkonstruktionen (zum Beispiel spezielle Drainageplatten) erlauben die
zusatzliche Nutzung der Begriinungssubstrate als Auflast zur Sicherung der Solaranlage gegen
Sogkrafte.

Die Solarmodule sind nach Mdglichkeit in aufgestanderter Form mit ausreichendem Neigungs-
winkel und vertikalem Abstand zur Begriinung auszufuihren. Es ist sicherzustellen, dass die An-
forderungen an eine dauerhafte Begriinung und Unterhaltungspflege erfiillt sind. Flache Instal-
lationen sind zu vermeiden oder mit ausreichendem Abstand zur Bodenflache auszufiihren, so-
dass auch hier eine Begriinung darunter mdglich bleibt und die klimatische Funktion nicht un-
zulassig eingeschrankt wird.

Versorgungsleitungen

Elektrizitat

Die zur Versorgung des Geltungsbereichs und zur Rucklieferung von regenerativ erzeugter,
elektrischer Energie erforderlichen Erdkabel werden grundsétzlich in 6ffentlichen StralRen und
Wegen [Gehwegen] verlegt. Voraussetzung fir die Kabellegung ist die Fertigstellung der Er-
schlieBungsarbeiten fiir Kanal und Wasser sowie die Herstellung der Rohplanie, der Gehwege
und Stral3en, ebenso die verbindliche Ausweisung der Standorte der Umspannstationen, das
Feststehen der Kabeltrassen und die Parzellierung der einzelnen Baugrundstiicke. Wenn von
voreiligen Bauherren vor Abschluss der ErschlieSungsarbeiten elektrische Anschliisse bendétigt
werden, so missen die durch Mehraufwendungen entstehenden Kosten von den jeweiligen
Bauherren getragen werden.

Eventuell vorgesehenen Baum-PflanzmafRnahmen missen so ausgefuhrt werden, dass eine
Beschadigung unserer Versorgungskabel, vor allem im Wurzelbereich, ausgeschlossen wird
Hierzu verweisen wir auf das Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen.

Grundsatzlich bedarf es der Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen.

Die Kosten der SchutzmafRnahme sind vom Verursacher zu tragen.

Geologie

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen Kar-
tenwerk, eine Ubersicht (iber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http://lwww.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse
http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop- Kataster) ab-
gerufen werden kann.

Niederschlagswasser

Fur die Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser ist ein separates, dauerhaft farblich un-
terschiedlich gekennzeichnetes Brauchwasserleitungssystem, getrennt vom Trinkwasserlei-
tungssystem, herzustellen. Die Inbetriebnahme einer Brauchwasseranlage ist dem Gesund-
heitsamt beim Landratsamt Calw anzuzeigen.
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Brandschutz

Fur eine gesicherte ErschlieBung der zukiinftigen und vorhandenen Bebauung ist eine Lésch-
wasserversorgung nach DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W 405, von 96 m?3 auf 2 Stunden not-
wendig (WA, mittlere Gefahr der Brandausbreitung). Die Léschwassermenge kann aus Unter-
flurhydranten im max. Abstand von 100 m entnommen werden. Uberflurhydranten sind nicht
notwendig.

Die Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen sind entsprechend der VwV zu erstellen. Sollten
sich aufgrund der méglichen Gebaudehdhen Rettungshéhen tber 7,00m ergeben, so ist der
zweite Rettungs-weg im weiteren Verfahren zu prufen.

Grundwasserschutz
Dachdeckungen und Dachinstallationen
Dachdeckungen und Dachinstallationen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer

und anderen Materialien, von denen Schadstoffe in das abflieBende Niederschlagswasser ge-
langen kdnnen, sind nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis zuléssig.
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Teil E - Begrindung

1 Planerfordernis
Die Stadt Bad Liebenzell verzeichnete in den letzten Jahren aufgrund der Néhe zu den Ober-
zentren Stuttgart, Karlsruhe und Pforzheim einen stetigen Bevdlkerungszuwachs und bendtigt
daher dringend Wohnraum. Die Nachfrage nach Wohnraum konnte bisher am Markt nicht ge-
deckt werden, daraus folgt ein Mangel an Wohnraum. Um dem entgegenzuwirken will die Stadt
am nordlichen Ortsrand des Ortsteils Méttlingen eine derzeit teilweise bebaute Flache als Bau-
land entwickeln.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wasenacker® mit értlichen Bauvorschriften verfolgt
die Stadt das Ziel, die drtliche Wohnfunktion zu sichern und zu stérken, sowie eine rechtssichere
und zukunftsfahige Entwicklung des Gebiets. Da es sich um eine Aul3enbereichsflache handelt
ist die Aufstellung eines Bebauungsplans unumganglich, um Wohnraum am Ortsrand von Mott-
lingen zu schaffen.

2 Abgrenzung des Plangebiets / drtliche Gegebenheiten
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Darstellung im zeich-
nerischen Teil und umfasst eine Flache von ca. 3,0 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursttick Nr. 361, 632, 633, 638, 638/1,
639, 640, 2037, 2038, 2039, 2042, 2043, 2045, 2045/3, 2045/4, 2049, 2050 und 2163 vollstan-
dig sowie teilweise die Flurstiicke Nr. 635, 636, 637, 641, 686, 689, 691/2, 2039/1, 2041, 2048
und 2053/4.

Das Plangebiet befindet sich in einer stadtebaulich wichtigen Ortsrandlage in Verlangerung der
Stral3e Im Grundle. Bei den Uberplanten Flachen handelt sich Uberwiegend um landwirtschaft-
lich genutzte Acker- und Wiesenflachen auf einem von Siidost nach Nordwest leicht abfallenden
Gelande. Bei den angrenzenden Flachen im Westen und Suden handelt es sich um ein beste-
hendes Mischgebiet, die Flachen im Norden und Osten sind Wiesen- und Ackerflachen.
Ostlich des Plangebiets liegen die SchieRanlage Méttlingen und Sportplatzflachen. Die Auswir-
kungen dieser beiden Einrichtungen auf die geplante Nutzung sind im Rahmen eines schall-
technischen Gutachtens untersucht worden.

3 Verfahrensart
Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Dies bedeutet, dass eine Umweltprii-
fung geman § 2(4) BauGB mit Umweltbericht gemaf § 2a BauGB erstellt werden muss und die
frihzeitige Beteiligung gemaf § 3(1) und § 4(1) durchzufuhren ist.

4 Regionalplan
Die Stadt Bad Liebenzell befindet sich als Kleinzentrum in der Region Nordschwarzwald, in der
Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart, auf der Landesentwicklungsachse Pforzheim -
Horb am Neckar. Der Regionalplan weist im Bereich des Geltungsbereichs Siedlung Bestand
und Siedlung Planung aus.
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Abb.: Auszug aus dem Regionalplan Nordschwarzwald

5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
In der Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2020 der Verwaltungsgemeinschaft Bad Lie-
benzell / Unterreichenbach ist der Geltungsbereich weitestgehend als Wohnbauflache Planung
sowie Gemischte Bauflache bestand dargestellt. Kleine Teile sind als landwirtschaftliche Flache
ausgewiesen. Im Sinne der Ausformung ist in Absprache mit den ubergeordneten Behérden
keine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Der Bebauungsplan mit seinem allge-
meinen Wohngebiet wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abb.: Auszug aus dem FNP VVG Bad Liebenzell-Unterreichenbach

6 Bestehendes Baurecht
Das Plangebiet liegt im AuBenbereich, daher ist die Aufstellung des Bebauungsplans erforder-
lich.
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7.2

7.3

Stadtebauliche Konzeption

Allgemeines

Ziel ist die Schaffung eines Wohngebietes in attraktiver Stadtteillage. Angepasst an den ortli-
chen Bedarf sollen Bauplatze fiir Einzel- und Doppelhduser sowie ein verdichteter Innenbereich
mit Mehrfamilienhdusern entstehen.

Offentliche Freirdume sind eine wichtige Erganzung zu den privaten Bereichen und haben in-
nerhalb der Siedlung eine identitatsstiftende Funktion. Im Wohngebiet sind gemeinschaftlich
genutzte Freirdume vor allem fur jene Aktivitdten winschenswert, die mehr Platz beanspruchen
als ein privater Garten bieten kann. Gemeinschaftlich genutzt werden sollen der Quartiersspiel-
platz, WohnstraRen und Wohnwege. Nach Norden ist im Ubergang zu den angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen eine Eingriinung des Gebietes zur Landschaft vorgesehen.

VerkehrserschlieBung

AuRere ErschlielRung

Der Hauptanschluss des Gebietes an das bestehende Stral3ennetz erfolgt Giber die Munklinger
Stral3e (K4364). Die bestehende Stral3e Im Griindle, die weiter zur Weil der Stadter StralRe
(L393) fuhrt dient als Rad und FuBwegeverbindung zur Ortsmitte und kann als Notausfahrt her-
angezogen werden.

Innere ErschlieRung
Das Wohngebiet wird durch eine Verbindungsstral3e zwischen Minklinger Stral3e und der
Strale Im Griindle mittels eines Ringsystems erschlossen. Aufgrund der Geometrie wird der
sudliche Bereich des Plangebiets durch eine Stichstralie mit Wendemdglichkeit an des Ring-
system angebunden.

Ver- und Entsorgung
Die technische Ver- und Entsorgung des Gebiets erfolgt Giber die neu zu verlegenden Ver- und
Entsorgungsnetze innerhalb der geplanten ErschlieBungsstraf3en.

Durch die ErschlieBung werden unbefestigte Flachen lberbaut und versiegelt, was bei einem
Regenereignis zu einem Mehrabfluss gegentber der unversiegelten Flache fuhrt. Um diese Er-
hoéhung des Abflusses zu verhindern, ist pro Grundstiick eine Rickhaltung von Niederschlags-
wasser mit einem gedrosseltem Ablauf von 0,1 I/s pro 200 m?2 der gesamten an die Regenwas-
serkanalisation angeschlossenen Flache vorzusehen (analog z.B. bei 300 m2 => Drosselabfluss
0,15 I/s). Dieses Regenwasser ist in einem Regenspeicher mit einem Riickhaltevolumen V1 und
einem Speichervolumen V2 zu sammeln (z.B. Mall-Regenspeicher Reto, Finger Retentionszis-
terne). Das Ruckhaltevolumen V1 dient der temporéaren Zwischenspeicherung zur Entlastung
der weiterfiihrenden Regen- und Bachwasserableitungen und muss mindestens 4,0 m3 pro 200
mz2 der gesamten an die Regenwasserkanalisation angeschlossenen Flache betragen (analog
z.B. bei 150 m2 => 3 m?3 Rickhaltevolumen). Das Speichervolumen V2 steht dem Grundstick-
seigentumer fur die Brauchwassernutzung zur Verfigung (z.B. WC-Spulung, Bewasserung).

Die Abfallbeseitigung erfolgt tUber geplanten ErschlieBungsstralRen. Lediglich der sidliche Be-
reich des Plangebiets verfugt tber keine Wendemdéglichkeit fur Mullfahrzeuge, daher ist am
Eingang dieses Bereiches ein Millsammelstandort fiir die temporére Aufstellung der Abfallbe-
halter im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

Immissionsschutz

Zur Klarung der immissionsrechtlichen Belange sind eine schalltechnische Untersuchung (Ger-
linger + Merkle, 20XX, Schorndorf) sowie eine Geruchs-Immissionsprognose (iMA, 2020, Ger-
lingen) erstellt worden. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Schalltechnische Untersuchung
Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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Geruchs-Immissionsprognose

Von den genehmigten Hobbytierhaltungen siidlich der Schwarzwaldstraf3e und von einem még-
lichen bestandsgeschiitzten Betrieb in der Alten Liebenzeller Stralle kommen im Plangebiet
keine nennenswerten Geruchsbeitrage an. Dort wirken nur die Beitrédge von den verbleibenden
zwei Betrieben und deren reduziertem Tierbesatz auf den Flurstiicken 2048 und 2039/1 ein.

Geruchsstundenhaufigkeiten von ber 10% bleiben zu grof3en Teilen auf diese beiden Hofstel-
len beschrankt. In unmittelbarer Nachbarschaft reichen Bereiche von mehr als 10% zwar noch
etwas in das Plangebiet hinein, an allen Baufenstern bleiben indes die 10% Geruchstunden-
haufigkeit eingehalten. Damit besteht aus geruchtechnischer Sicht kein Hemmnis fir die Pla-
nung von Wohnhausern innerhalb der Baufenster im Plangebiet.

9 Umweltprufung/ Arten- / Naturschutz
Umweltbericht
Zur Klarung der umweltrechtlichen Belange ist eine Umweltprifung mit Eingriffs- Ausgleichsbil-
lanzierung erstellt worden (Werkgruppe Gruen, 20XX, Stuttgart). Diese kommt zu folgendem
Ergebnis:
Wird im weiteren Verfahren erganzt.
Artenschutz
Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange ist eine Ubersichtsbegehung Artenschutz mit
Plausibilitatsprifung und Habitatpotenzialanalyse erstellt worden (Werkgruppe Gruen, 2023,
Stuttgart). Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Uber die artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung bzw. die Plausibilitatspriifung und Habitat-
potentialanalyse unter Berlicksichtigung der Ergebnisse des Tiertkologischen Gutachtens (V6-
gel,

Flederméause) von 2013 und der Ubersichtsbegehung mit Plausibilitatspriifung und Habitatpo-
tentialanalyse 2019 ist fiir das Untersuchungsgebiet und dessen ndheres Umfeld ein Vorkom-
men von baumhodhlenbewohnenden Vogel- und Fledermausarten, holzbewohnende Kéferarten
sowie gebaudebewohnenden Vogel- und Fledermausarten nachgewiesen bzw. nicht vollstan-
dig auszuschliel3en.

Wesentliche Anderungen des Artenspektrums sind nicht zu erwarten.

Das Vorkommen weiterer geschutzter Arten (Reptilien, Amphibien, Tagfalterarten des Anhang
IV der

FFH-Richtlinie und der Haselmaus) ist weitgehend auszuschlieRen.

Die Einschatzungen zu artenschutzfachlichen Konflikten (WERKGRUPPE GRUEN, 2013, Kap.
4 sowie

WERKGRUPPE GRUEN, 2019, Kap. 5 und 6) behalten ihre Giltigkeit.

Durch die festgelegten MaRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitat (Vermeidungs-, CEF-Malinahmen) wird eine erhebliche Beein-
trachtigung

fur nach BNatSchG geschitzte Arten (Vogel und Flederméause, holzbewohnende Kéaferarten)
im

Sinne des § 44 BNatSchG vermieden.

Die detaillierten MaRnahmen sind dem Artenschutzrechtlichen Mahahmenkonzept zu entneh-
men

(WERKGRUPPE GRUEN, 2019).

Naturschutz

Gemal des NatSchG B.-W. vom 23. Juli 2020 (GBI. S 651) sind Streuobstbestande im Sinne
des § 4 Abs. 7 des Landwirtschafts- und Landeskulturgesetzes (LLG), die eine Mindestflache
von 1.500 m2 umfassen, zu erhalten. Diese Streuobstbestande dirfen nur mit Genehmigung
der Naturschutzbehérde in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden, wobei die Umwand-
lung gemal 8§ 33 Abs. 3 NatSchG B.-W. auszugleichen ist. Der Ausgleich soll vorrangig durch
eine Neupflanzung innerhalb einer angemessenen Frist erfolgen.
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Ein Antrag auf Erteilung einer naturschutzrechtlichen Genehmigung gemaR 8§ 33a Abs. 2
NatSchG BW ist erstellt worden (Werkgruppe Gruen, 2022, Stuttgart). Dieser kommt zu folgen-
dem Ergebnis:

Die Umwandlung der zu erhaltenden Streuobstbestdnde kann durch die Neupflanzungen von
gleichartigen und gleichwertigen Streuobstbestanden in entsprechender Grofl3e ausgeglichen
werden. Da die Neupflanzungen ca. 3 km vom Eingriffsort entfernt, jedoch im gleichen Natur-
raum erfolgen, handelt es sich um eine ErsatzmalRnahme. Den Bestimmungen des § 33a
NatSchG B.-W. wird entsprochen. Die Genehmigungsbehdrde kann somit einem Antrag auf
Erteilung einer naturschutzrechtlichen Genehmigung gemaR § 33a Abs. 2 NatSchG B.-W. fir
die im Zuge der Ausweisung des Baugebiets ,Wasenédcker” notwendige Rodung mehrerer
Streuobstbestande auf den Flste. Nrn. 691/2, 2039/1, 2041, 2045/3, 2045/4, 2049 und 2050,
Gemarkung Moéttlingen stattgeben. Die Neupflanzung ist zeithah anzustreben und hat innerhalb
einer angemessenen Frist zu erfolgen, spatestens in der Pflanzperiode 2022/23. Die Fertigstel-
lung der Arbeiten ist der unteren Naturschutzbehérde per E-Mail anzuzeigen. Nach Fertigstel-
lung der Maf3nahmen ist seitens der Stadt Bad Liebenzell zeitnah ein Abnahmetermin mit der
unteren Naturschutzbehdrde zu organisieren.

Die Genehmigung zur Umwandlung des gesetzlich geschitzten Streuobstbestandes wurde am
28.03.2022 durch das Landratsamt Calw erteilt.

Erfordernisse des Klimaschutzes
Entsprechend des Beitritts der Stadt Bad Liebenzell in den Klimaschutzpakt Baden-Wirttem-

berg wurden im Rahmen des Bebauungsplans Aspekte des Klimaschutzes beachtet und be-
ricksichtigt. Geman des stadtebaulichen Entwurfs kdnnen die Gebaude mit Ricksicht auf die
Gegebenheiten im Plangebiet mit nur geringflgiger Abweichung von der Nord-Sid-Orientierung
ausgerichtet werden, die eine effiziente Nutzung von solarer Energie ermdglicht. Dartber hin-
aus ist die Versorgung der Anlage mit regenerativer Energie zugelassen. Die zu begriinenden
Flach- oder flach geneigten Déacher kénnen durch Wasserspeicherung und Verdunstung sowie
durch ihre Luft reinigende Wirkung das Mikroklima positiv beeinflussen. AuRerdem werden im
offentlichen Raum Stellplatze mit E-Ladestationen errichtet.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Neubauflachen werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVOsowie als Ge-
meinbedarfsflache mit dem konkreten Nutzungszweck ,Sozialen und gesundheitlichen Zwe-
cken dienende Gebaude und Einrichtungen® festgesetzt.

Wohngebiet (WA)

In Anwendung des 8 1(5) BauNVO sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie
Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen, um Konflikte mit der Wohnnutzung zu ver-
meiden. Der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und Schank- und Speisewirtschaften
finden hier keine adaquaten Standortvoraussetzungen.

Auch Betriebe des Beherbergungsgewerbesund An-lagen fir Verwaltungen entsprechen nicht
der geplanten Infrastruktur und den stadtebaulichen Entwicklungszielen. Sie sind bevorzugt an
anderer Stelle mit einer leistungsstarkeren 6ffentlichen VerkehrserschlieBung anzusiedeln und
sind deshalb nicht Bestandteil des Bebauungs-plans. Gartenbaubetriebe und Tankstellen ge-
nerieren grof3ere Besucherstrome als fur das Plangebiet vertraglich ist und bergen hinsichtlich
der Verkehrssicherheit und der Gebietsruhe ein erhebliches Stérungspotential mit dem geplan-
ten Wohngebiet. Auf den zur Verfliigung stehenden Flachen und Grundstickszuschnitten ent-
sprache die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben nicht den Entwicklungszielen der Stadt.
Allgemein zulassig sind somit Wohngeb&ude, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke sowie ausnahmsweise zulassig sind nicht stérende Handwerks-
betriebe sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
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11.2

Gemeinbedarfsflache (Sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen)

Die Festsetzung des Gebiets als Gemeinbedarfsflache ,Sozialen und gesundheitlichen Zwe-
cken dienende Gebaude und Einrichtungen® schafft die Voraussetzung zur Realisierung einer
Pflegeeinrichtung. Diese Einrichtung dient den zukinftigen Bewohnern als dauerhafter Wohn-
sitz mit Pflege im Bedarfsfall, Uber den sie entsprechend ihres Gesundheitszustandes in einem
gewissen Mal3 selbstbestimmt verfligen kdnnen, beispielsweise durch die individuelle Einrich-
tung der Zimmer. Deshalb wird im Sinne dieses Bebauungsplans das Pflegeheim als Wohnform
betrachtet. Jedoch sind selbst Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke in einem allge-
meinen Wohngebiet moglich, das durchaus im Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt werden
kann. Entsprechend § 3 (4) BauNVO ist das Vorhaben auch in reinen Wohngebieten allgemein
zulassig. Im Rahmen dieses Vorhabens und zwecks Zukunftsoffenheit darf es um der Haupt-
nutzung (Pflegeheim, betreutes Wohnen, Tagespflege, Wohngruppen, etc.) dienende, im bau-
lichen Zusammenhang stehende Anlagen fir medizinische und therapeutische Nutzungen
(Massage, Ergotherapie), Cafés und Speisewirtschaften, Laden und nicht stérende Handwerks-
betriebe (Frisor) sowie kirchliche Zwecke (Andachtsraum, Kapelle) fur die Zielgruppe der An-
lage ergénzt werden. Diese Nutzungen mussen aber nebenséachlich zur eigentlichen Zweckbe-
stimmung und Nutzflache stehen und einen rAumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
der Hauptnutzung bilden.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahlen GRZ, die Zahl
der Vollgeschosse und dartiber hinaus durch die maximalen Wand- und Gebaudehdhen gemar3
Eintrag im zeichnerischen Teil.

Die GRZ entspricht der geplanten Bauweise, den vorgesehenen Grundstiicksgrof3en sowie der
geplanten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflachenstruktur. Es handelt sich dabei um einen
in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgegebenen Maximalwert, dessen Ausnutzung
durch Uberbaubare Flachen begrenzt werden kann. Bei der Ermittlung der Grundflache sind
gemal § 19(4) BauNVO die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige
Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen aber bis zu 50 % Uberschritten werden,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Im Bebauungsplan kénnen jedoch
davon abweichende Bestimmungen getroffen werden. Vor diesem Hintergrund darf in den je-
weils festgesetzten Teilbereichen mit Tiefgaragen, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird, die zuldssige Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten
werden. Die Erhéhung ist erforderlich, weil der Bebauungsplan mit seinen ortlichen Bauvor-
schriften auch die Anzahl nachzuweisender Stellplatze pro Wohneinheit von 1,0 auf 2,0 erhoht.
Tiefgaragen kénnen den Eingriff in den Boden durch ihr intensiv begriintes Dach teilweise aus-
gleichen und tragen durch die im StraRenbild nicht mehr sichtbaren Autos zu einer geringeren
Oberflachenversiegelung, einer besseren Grin- und Freiflachenstruktur und einem besseren
Mikroklima (Verdunstungskalte, Feinstaubbindung) bei. Deshalb ist eine Inanspruchnahme der
Grundstuicksflachen durch Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 0,9 vertretbar.

Die im Teilbereich 5 festgesetzte GRZ von 0,6 liegt Giber der Obergrenze des § 17 BauNVO
(GRZ im allgemeinen Wohngebiet max. 0,4). Dies ist begriindbar anhand der geplanten Nut-
zung als Gemeinbedarfsflache fir soziale und gesundheitliche Zwecke. Der besondere Nut-
zungszweck dient somit im Quartier selbst und auch im angrenzenden Wohngebiet. Aufgrund
der Tatsache, dass fir diese spezielle Nutzungsart grof3ere Gebaudekubaturen beansprucht
werden, wird eine Erhéhung des Uberbauten Flachenanteils (GRZ 1) notwendig.

Die Obergrenzen der BauNVO dirfen aus stadtebaulichen Grinden uberschritten werden,
wenn die Uberschreitung durch Umstiande oder MaRnahmen ausgeglichen wird, die eine Be-
eintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermeiden.
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Mit dem Bebauungsplan méchte die Stadt Bad Liebenzell unter Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden Wohnbauflachen entwickeln. Wichtiges Ziel fur die Stadt ist die
Sicherung und Starkung der Wohnfunktion und die Schaffung neuen Wohnraums. Die héhere

Dichte folgt fur diesen Bereich aus dem Bestreben, eine Flache fiir Gemeinbedarf zu entwickeln.

Ein entsprechendes stadtebauliches Konzept ausgearbeitet. Diese stadtebauliche Planung bil-

det Grundlage des Bebauungsplans. Um das gefundene stadtebauliche Konzept zu realisieren,

ist eine grundstiicksbezogene Uberschreitung der in § 17 BauNVO enthaltenen Regelober-
grenze der GRZ notwendig. Dabei kommt es insbesondere durch die die verdichtete Bauweise

im Teilbereich 5 zu einer Uberschreitung der GRZ. Die zusétzliche Anhebung der GRZ Il aus §

19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO auf 0,9 ist keine Uberschreitung der Obergrenze aus § 17 BauNVO.

Sie findet ihre Rechtsgrundlage vielmehr in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO.

Vor diesen Hintergriinden und aus den nachstehenden Griinden wird eine Uberschreitung der

in 8 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenze fir die GRZ gerechtfertigt:

o Das Projekt stellt eine Flachenentwicklung dar, um einen untergenutzten innerstadtischen
Standort einer hochwertigeren Nachnutzung zuzufthren

e Uber das Vorhaben wird das Ziel der Stadt realisiert, flichensparendes Wohnen im Sinne
einer effizienten Bodennutzung (8 1 a (2) BauGB) zu fordern. Die Verdichtung nutzt die
vorhandene Infrastruktur optimal aus und schont Ressourcen an anderer Stelle.

Folgende Umstande und MaRRnahmen sind geeignet, mogliche Beeintrachtigungen der Wohn-

verhalt-nisse oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die festgesetzte GRZ aus-

zugleichen:

e Als ausgleichende MaRnahme wird die extensive Dachbegriinung mit Mindestsubstratho-
hen festgesetzt. Die Bereiche Uber der Tiefgarage, soweit diese nicht fur die Erschlielung
oder Funktionsflachen (Feuerwehraufstellflachen etc.) benétigt werden zudem intensiv be-
grunt. Diese Festsetzungen dienen gleichzeitig der Regenwasserrickhaltung und kleinkli-
matischen Verbesserungen im Wohnumfeld. Aufgrund der Tiefgarage wird eine stérende
Wirkung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) im Plangebiet reduziert.

e Durch die Errichtung der Tiefgarage und den weitgehenden Wegfall der meisten oberirdi-
schen Stellplatze entfallen die bei oberirdischen Parkplatzen besonders stérenden Gerau-
sche durch Tirenschlagen, Unterhaltung beim Besteigen oder Verlassen des Fahrzeugs,
Musiklarm beim Offnen der Fahrzeugtiiren, Rangieren bei der Ein- oder Ausfahrt sowie
Parksuchverkehr.

e  Grolere zusammenhéngende Waldflachen liegen in westlicher Richtung ca. 250 m ent-
fernt und wirken als ausgleichende Umstande.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die gefundene Konzeption berlcksichtigt mit der Hohenentwicklung, sowie Einhaltung der Ab-
standsflachen, nachbarliche Belange Uber gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Generell
kann festgehalten werden, dass auch in Baugebieten mit stadtebaulich héheren Dichtewerten
mit einer GRZ von 0,6, z.B. in besonderen Wohngebieten, Misch- bzw. Kerngebieten, die ge-
plante Wohnnutzung allgemein zuléssig ist und damit davon auszugehen ist, dass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse auch bei einer GRZ von 0,6 vorliegen.

Bedurfnisse des Verkehrs

Das Plangebiet ist Uber das geplante StralRennetz mit Anschluss an die Minklinger Stral3e er-
schlossen; die Zuganglichkeit der Grundstiicke ist gegeben. Die von der Wohnnutzung ausge-
|6sten Mehrverkehre kdnnen lber die unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Munklinger
Stral3e abgewickelt werden.

Uber die Hohenfestsetzungen und die Bezugshohe wird die Umsetzung der stadtebaulichen
Konzeption ermdglicht und die Einpassung der geplanten Bebauung in den umgebenden Ge-
baudebestand und die Landschaft gesichert. Zugunsten vielfaltiger Bauoptionen und einem ge-
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11.3

114

115

ordneten Siedlungsbild wird bei Gebauden mit geneigten Dachern das Uberschreiten der tat-
séachlich realisierten Wandhdhe mit Gauben und Zwerchgiebeln zugelassen, bei Gebauden mit
Flachdach das Uberschreiten der tatséchlich realisierten Wandhéhe mit Dachaufbauten (z.B.
Aufzugsuiberfahrten, ErschlieRungskerne, Oberlichter, etc.). Die Uberschreitung wird aber auf
maximal 2,00 m begrenzt. Zur Flexibilisierung wird festgesetzt, dass die maximale Wandhthe
bei Gebauden mit geneigten Dachern mit zurlickspringenden Gebé&udeteilen bis 2,00 m uber-
schritten werden darf, wenn die Riicksprungtiefe mind. 1,50 m betragt und die Breite des zurtick
springenden Gebdaudeteils nicht mehr als 1/3 der zugehérigen Gebaudebreite ausmacht.

Fur das Plangebiet wird keine GFZ festgesetzt. Soweit eine Geschol¥flachenzahl nicht festge-
setzt ist, dirfen die Obergrenzen des §17(1) BauNVO nicht Uberschritten werden. Fur allge-
meine Wohngebiete ist hier die GFZ von 1,2 malRgeblich. Dieser Wert wird bei dem geplanten
Bauvorhaben auch nicht tiberschritten.

Aus Griinden der Rechtssicherheit und fiir ein geordnetes Siedlungsbild ist bei Doppelhausern
die im zeichnerischen Teil festgesetzte maximal zuldssige Wandhéhe zwingend umzusetzen.
Eine Unterschreitung ist nur zuldssig, wenn die gleiche Traufhdhe fur beide Doppelhaushalften
gesichert ist.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

In der abweichende Bauweise a sind Einzelh&user mit einer maximalen Gebaudeldnge bis
15,00 m und Doppelhauser mit einer maximalen Gebaudeléange bis 8,50 m pro Doppelhaus-
halfte zulassig. Die LAngenbegrenzung sichert die geplante stadtebauliche Struktur und ermdg-
licht eine flexible Bebauung mit Doppelhausern und Hausgruppen. Diese Bauweise stellt eine
mit dem Bestand vertragliche Erweiterung der stadtebaulichen Struktur sicher. In der offenen
Bauweise gemal § 22(3) BauNVO werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Ein-
zelhdauser, Doppelh&auser oder Hausgruppen errichtet. Die Geb&audeléange darf héchstens 50 m
betragen. Durch die Festsetzung der offenen Bauweise, wird die Errichtung von Mehrfamilien-
h&ausern im Gebietsinneren ermdglicht.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Durch die Anordnung der Baufenster wird eine sinnvolle Bebauung innerhalb des Plan-
gebiets gewahrleistet. Zusatzlich wird hierdurch eine maf3volle Ausnutzung der Flachen sicher-
gestellt. Durch die Zulassung von untergeordneten Bauteilen (Zugangen, Balkonen, Terrassen,
etc.) innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache wird eine Aufwertung der Wohnqua-
litat durch die verbesserte Nutzung des Gartens erzielt. Um dabei einer unkontrollierbaren Ver-
siegelung des Gartenbereichs entgegenzutreten, wird die maximale GréRe der untergeordneten
Bauteilen begrenzt.

Flachen fur Garagen/Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Zugunsten der Freiflachenqualitéat sind oberirdische Garagen, Carports und Tiefgargen nur in
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den entsprechend festgesetzten Flachen zu-
lassig. Stellplatze und Nebenanlagen innerhalb und auferhalb der Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen zulassig. Die Festsetzungen zum Mindestabstand von Garagen/Carports und Neben-
anlagen von den 6ffentlichen ErschlieBungsstral3en sind ein Beitrag zur Verkehrssicherheit und
fur ein attraktives Erscheinungsbild der StraBenrdume. Die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Nebenanlagen gemaf § 14 Abs.2 BauNVO sind ausnahmsweise im gesamten Geltungs-
bereich zulassig. Die Ausnahmeregelung soll dazu dienen, dass auch diese Nebenanlagen
moglichst innerhalb der Uberbaubaren Flachen unterzubringen sind. Nur wenn dies technisch
oder wirtschaftlich nicht darstellbar ist, sollen die zur Versorgung des Gebiets notwendigen Ne-
benanlagen auch in den Freiflachen zugelassen werden kdnnen. Die Standorte fur Millbehélter-
und Sperrmiullbereitstellflachen sind im zeichnerischen Teil verbindlich geregelt und nur dort
zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Im Hinblick auf die Wohnruhe und zugunsten eines angemessenen Griinflichenanteils auf Pri-
vatgrundstiicken verbietet sich eine unkontrollierte und weitergehende Verdichtung. Daher ist
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11.7

11.8

11.9

11.10

11.11

11.12

es erforderlich in den Teilbereichen 1, 2, und 4 maximal 2 Wohnungen pro Wohnungseinheit
zuzulassen.

Flachen die von Bebauung freizuhalten sind

Zur Sicherung der angrenzenden Nutzungen, zwecks Geruchsbelastungen, werden Flachen,
die von Bebauung freizuhalten sind, festgesetzt. Innerhalb dieser festgesetzten Anbauverbots-
zone dirfen keine baulichen Anlagen errichtet werden. Eine Ausnahme wird fir die Herstellung
von Stellplatzen, Einfriedungen und einem Standort zur Millentsorgung zugelassen.

An Kreuzungen und -einmiindungen, auch Grundstiickszufahrten, sind Sichtdreiecke freizuhal-
ten, damit der Kraftfahrzeugverkehr nicht behindert oder sogar gefahrdet wird. Hecken und Bi-
sche sind daher so zuriickzuschneiden (h6chstens 0,80 m), dass die Sicht fiir die ein- und aus-
fahrenden Kraftfahrer nicht behindert wird.

Flachen fur Versorgungsanlagen
Fur die dauerhafte Sicherung der Stromversorgung sind im Bebauungsplan Flachen fur Versor-
gungsanlagen ausgewiesen.

Offentliche und private Griinflache

Die offentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz dient der Errichtung eines Spiel-
platzes, daher ist diese gartnerisch anzulegen, zu gestalten und zu unterhalten. In diesem Be-
reich sollen gebietszentral Spielmdglichkeiten fir Kinder angeboten werden. In den 6ffentlichen
Grunflachen sind FulRwege zulassig, damit die notwendigen Verbindungen hergestellt werden
kénnen. Diese Wege sind mit wasserdurchlassigen Beldgen bzw. als Erd-wege anzulegen, um
so die Versickerungsfahigkeit zu gewabhrleisten.

Zur Sicherung der privaten Gartenflichen werden in private Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Garten“ festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird hier ein zukunftsfahiges Entwick-
lungspotenzial ermdglicht, ohne wesentliche Auswirkungen auf Umweltbelange. Dadurch, dass
Nebenanlagen begrenzt und nur in untergeordnetem Umfang errichtet werden dirfen und zur
ErschlieBung keine neuen Anlage, sowohl entwasserungsseitig, wie auch verkehrlich entste-
hen, ist der Eingriff in Natur und Landschaft als geringfligig zu betrachten. Innerhalb dieser
Flachen sind Swimmingpools nicht zulassig.

Zur Sicherung des Ortsrandes und zur Einbindung in die angrenzende Landschaft werden im
zeichnerischen Teil Flachen private Grinflachen mit Pflanzgeboten festgesetzt. Innerhalb die-
ser Flache bauliche Anlagen unzulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzte Flache ist zur Sicherung der bestehen-
den Leitungen mit Leitungsrechten zugunsten des Leitungstrager zu belasten. Das festgesetzte
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dient der Durchwegung zwischen den Einfamilien- und den Mehr-
familienhausern und sichert die ErschlieBung der Mehrfamilienhauser.

Immissionsschutz

Die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen sichern die gutachterlich festgelegten
Schutzkonzeptionen.

Grinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen dienen einer angemessenen Freiflachengestaltung auf
den Privatgrundstticken.

Anschluss der Grundsticke an 6ffentliche Verkehrsflachen

Zur Sicherung und Herstellung der vorhandenen oder auszubauenden Stral3enkdrper im Gebiet
sind auf den Grundsticksflachen innerhalb eines Abstands von 1,50 m von der 6ffentlichen
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Verkehrsflache unterirdische Stutzbauwerke, Hinterbeton der Randsteine, Aufschittungen und
Abgrabungen, sowie Lampenfundamente entlang der Grundstiicksgrenze, in der erforderlichen
Hohe und Breite zu dulden.

Ortliche Bauvorschriften

Déacher

Die zulassigen Dachformen sichern die Einfligung des Wohngebietes in die bestehende Orts-
struktur und gewdahren eine ausreichende Gestaltungsfreiheit. Zur einheitlichen Gestaltung sind
fur untergeordneten Nebenanlagen mit derselben Dachform auszufihren wie das Hauptdach.
Fur Doppelhauser werden aus Grinden der einheitlichen Gestaltung dieselben Dachformen,
Dachneigungen und Firstrichtungen festgesetzt. Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente
sind aus Grunden der Nachhaltigkeit ausdrtcklich zugelassen.

Dachaufbauten

Eine Beschrankung hinsichtlich der Proportionen und Anordnung der Dachaufbauten erfolgt,
um eine ruhige Dachlandschaft zu erhalten. Die 6rtlichen Bauvorschriften ermdglichen den Aus-
bau des Dachgeschosses als weiteres Vollgeschoss und tragen somit einer behutsamen Nach-
verdichtung im Innenbereich bei. Einerseits wird durch die Begrenzung der Lange der Dachauf-
bauten und des Ausschlusses von Zwerchhausern die Wandhohe, als einheitlich durchgehen-
des Element, gesichert und die gestalterische Unterordnung und Rhythmisierung der Dachauf-
bauten auf dem Hauptdach bleibt gewahrt. Andererseits wird hierdurch ausreichend Spielraum
fur eine individuelle Umsetzung geboten. Um dieses Ziel zu erreichen, wird ein Mindestabstand
der Dachaufbauten / Dacheinschnitte zum Ortgang und zum Gebdaudefirst festgesetzt. Diese
Festsetzungen sind im Ubergangsbereich zur vorhandenen Wohnbebauung und fiir ein ausge-
wogenes Siedlungsbild erforderlich. Fir den Ubergangsbereich in den Landschaftsraum tragt
die Festsetzung Sorge, dass sich die Gebaude in lhren Héhenentwicklung sowie der Wahr-
nehmbarkeit der Dachflachen zurticknehmen.

Dachmaterialien und Fassadengestaltung

Aus baugestalterischen Griinden und zugunsten eines harmonischen Siedlungsbildes sind
Dacheindeckungen nur in den vorgegebenen Farbtonen zulassig. Fassadenfarben mit einer
Buntheit > 40 nach dem RAL Design System sind unzulassig.

Einfriedungen

Entlang offentlicher Wege und StraRen werden Einfriedungen ausgeschlossen. Damit wird er-
reicht, dass der offentliche Raum optisch nicht zu stark eingeschrankt wird und in Verbindung
mit den Pflanzinseln im StraRenraum eine Verzahnung zwischen 6ffentlichem Raum und priva-
ten Gartenflachen erfolgt. Zudem dient insbesondere in Einmiindungsbereichen der Ausschluss
zur besseren Ubersichtlichkeit erforderlich. Dies gilt ebenso fiir Einfriedungen entlang seitlicher
Grundstiicksgrenzen in einem Grundstiicksabschnitt von 3,00 m Tiefe ab vorderer Grund-
stiicksgrenze. Im Ubrigen gelten die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttem-
berg.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im offentlichen Stral3enraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungsge-
malf geht der tatséchlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen tiber den nach Landes-
bauordnung zu fuhrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit (WE) hinaus. Deshalb ist
es notwendig, Stellplatze in einem erhéhten Umfang von 2 Stpl. / WE auf den privaten Flachen
nachzuweisen. Durch diese MaRnahme kann die Verkehrssicherheit im Gebiet erhéht werden
und es wird sichergestellt, dass die vorhandenen 6ffentlichen Stellplatze nicht durch Anwohner
besetzt werden. In den verkehrsberuhigten Bereichen sind Stellplatze nur in den gekennzeich-
neten, ausgestalteten Bereichen zulassig.
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Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen kdnnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets beeinflussen. Zur Begren-
zung solcher Einflisse sind aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden Hinweisschilder auf Be-
ruf, Gewerbe oder Wohnung sind nur an der Gebaudefassade sowie an der Grundstiicks-Ein-
friedung zuléssig. Einzelne Hinweisschilder durfen eine Flache von 0,5 m2 und in der Summe
eine Gesamtflache von 1,0 m2 pro Geb&ude nicht Uberschreiten. Unzuléssig sind dartber hin-
aus Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare Werbetréager und solche
mit wechselnden Motiven, sowie Laserwerbung, Skybeamer oder Ahnliches. Das Anbringen
von Automaten ist unzuléssig.

Gestaltung der nicht tberbauten Flachen

Als Beitrag zur Durchgriinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven Freiflache im
Geltungsbereich des Vorhabens sind die nicht Giberbauten Flachen, soweit sie nicht fiir Neben-
anlagen, Zufahrten und Wege bendtigt werden, zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten.
Nicht zulassig sind auerhalb der tUberbaubaren Flachen Kies- und Schotterflachen als Mittel
der gartnerischen Gestaltung. Konstruktiv bedingte Kies- und Schotterstreifen (z.B. Kiesrand-
streifen entlang der Hauswand) sind davon ausgeschlossen. Zugunsten der Grundwasserneu-
bildung sind befestigte Freiflachen, wie Zufahrten oder Wege — soweit keine Gefahr des Ein-
trags wassergefahrdender Stoffe besteht und es aus technischen oder rechtlichen Griinden
nicht anders geboten ist — mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen.

Aulienantennen
Um die gestalterische Wirkung von Au3enantennen zu begrenzen, werden diese reglementiert.

Abfallbehélterstandplatze

Zur Sicherung einer einheitlichen Gestaltung entlang 6ffentlich zuganglicher StraRen und Wege
werden Begrunungen von Abfallbehalterstandplatzen oder das Anbringen eines Sichtschutzes
vorgeschrieben.

Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig, um eine Beeintrachtigung des Siedlungsbildes
zu verhindern. Bestehende Niederspannungsfreileitungen sind von dieser Festsetzung ausge-
nommen.

Béschungen und Stitzmauern zur Au3enraumgestaltung

Entsprechend der baugestalterischen Absichten fur das Plangebiet betragt die maximal zulés-
sige Boéschungsneigung entlang der Grundstiicksgrenzen 45°. Béschungen sind zu begriinen
und gegen Erosion zu sichern. Stiitzmauern zur Auf3enraumgestaltung und Terrassierung des
Grundstucks sind in Naturstein auszufiihren und durfen eine Hohe von 1.00 m nicht Uberschrei-
ten. GréRere Hohen sind durch einen horizontalen Versatz von mindestens 2.00 m zu terras-
sieren. Die Vorschriften zur AulRenraumgestaltung von Privatgrundstiicken gelten nicht bei der
Sicherung des Gelédndes zur Herstellung der 6ffentlichen Erschlie3ung.

Anlagen zum Umgang mit Niederschlagswasser

Durch die Erschlieung werden unbefestigte Flachen lberbaut und versiegelt, was bei einem
Regenereignis zu einem Mehrabfluss gegeniiber der unversiegelten Flache fuhrt.

Um diese Erh6hung des Abflusses zu verhindern, ist pro Grundstiick eine Rickhaltung von
Niederschlagswasser mit einem gedrosseltem Ablauf von 0,1 I/s pro 200 m? der gesamten an
die Regenwasserkanalisation angeschlossenen Flache vorzusehen (analog z.B. bei 300 m2 =>
Drosselabfluss 0,15 I/s).
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13 Stadtebauliche Zahlen

Geltungsbereich ca. 29.911gm
davon:

Offentliche StraRenverkehrsflachen ca. 4.125 gm
Offentliche StraRenverkehrsflache Zweckbestimmung

.Fufl- und Radweg* ca. 690 gm
Offentliche Griinflachen Zweckbestimmung ,Spielplatz* ca. 180 gm
Offentliche Griinflache ca. 250 gm
Private Griinflache ca. 2.495 gm
Nettobaulandflachen ca. 22.170 gm
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