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1.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726) geéndert
worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geéndert worden ist".

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBauO) - Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom
5. Méarz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2019 (GBI. Nr.
16, S. 313) in Kraft getreten am 1. August 2019.

Planzeichenverordnung (PlanzV - Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts) - Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege - BNatSchG) -
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362, 1436) geandert worden ist.

Landesnaturschutzgesetz (NatSchG) - Gesetz des Landes Baden-Wiirttemberg zum Schutz der Natur und
zur Pflege der Landschaft vom 23. Juni 2015, zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 17.
Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1250).

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) - Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Mérz 2021 (BGBI. | S. 540), das durch Artikel 14 des Gesetzes
vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geéndert worden ist.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG - Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveréanderungen
und zur Sanierung von Altlasten) - Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das
zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist.

Bundes - Immissionsschutzverordnung (BImSchV) - Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes vom 26. Januar 2010 (BGBI. | S. 38), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung
vom 13. Oktober 2021 (BGBI. | S. 4676) geandert worden ist.

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) - Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes -
Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz vom 14. Dezember 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1247).

Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (DSchG) - Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale in der
Fassung vom 6. Dezember 1983, zuletzt gedndert durch Artikel 29 der Verordnung vom 21. Dezember 2021
(GBI. S. 1, 4).
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und &hnliche
Vorgéange) - Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI.
| S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. |
S. 1792) geandert worden ist.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes - Wasserhaushaltsgesetz vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 12 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237)
geandert worden ist.

Landeswassergesetz (LWG) - Wassergesetz fir das Land Baden-Wiirttemberg vom 03. Dezember 2013,
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1248).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) - in der Fassung vom 24. Juli 2000, zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).
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2.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
2.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)
2.1.1  Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind:
Wohngebéude
die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérenden
Handwerksbetriebe
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
Anlagen fiir Verwaltungen
Nicht zul&ssig sind:
Gartenbaubetriebe (gemal § 1 Abs. 6 BauNVO)
Tankstellen (gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO)
Wohnen in den Bereichen, die von einem ,LR* (Hochspannungsleitung) (iberdeckt sind (gemaR § 1 Abs. 5
BauNVO)
2.1.2  Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Zulassig sind:
Wohngebéude

Geschafts- und Biirogebaude
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zuldssig sind:
sonstige Gewerbebetriebe (gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO)
Gartenbaubetriebe (gemal § 1Abs. 5 BauNVO)
Tankstellen (gemal § 1 Abs. 5 BauNVO)
Vergniigungsstatten (gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVvO)
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213

214

215

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Zuléssig sind:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude

Tankstellen

Anlagen fir sportliche Zwecke

Nicht zul3ssiqg sind:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (geman
§ 1 Abs. 6 BauNVO)

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (gemal § 1 Abs. 6 BauNVO)
Vergniigungsstatten (gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO)

Eingeschranktes Gewerbegebiet 1 (§ 8 BauNVO)
Zulassig sind:

offentliche Betriebe
Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude
Anlagen fir sportliche Zwecke

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (gemalk § 1 Abs. 6 BauNVO)

Nicht zuléssig sind:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und Lagerplatze (gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO)
Tankstellen (gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO)

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (geman
§ 1 Abs. 6 BauNVO)

Vergniigungsstatten (gemal § 1 Abs. 6 BauNVO)

Eingeschranktes Gewerbegebiet 2 (§ 8 BauNVO)
Zuléssig sind:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe

Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude

Anlagen fiir sportliche Zwecke

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (gemal § 1 Abs. 6 BauNVO)

Nicht zul3ssig sind:

Tankstellen (geméaR § 1 Abs. 5 BauNVO)

Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (geman
§ 1 Abs. 6 BauNVO)

Vergniigungsstatten (gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO)
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216

2.1

2.2

2.2.1

222

223

Sondergebiet 1: Schank- und Speisewirtschaften (§ 11 BauNVO)

Zul3ssig sind:
- Schank- und Speisewirtschaften

Sondergebiet 2: Fachmérkte (§ 11 BauNVO)

Zul3ssig sind:

- Fachmérkte bis zu einer Nettoverkaufsflache von insgesamt 2.200 gm, wobei die Verkaufssortimente
Schuhe und Textilien eine Nettoverkaufsflache von jeweils maximal 500 gm nicht Gberschreiten dirfen

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb und Nutzungsschablone sind festgesetzt:
- Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmal
- Geschossflachenzahl (GFZ) als HochstmaR

- Zahl der Voligeschosse (Z) als Mindest- und Hochstmaf} bzw. die maximale Gebaudehohe (GH) in NHN

Maximale Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch Planeintrag in der jeweiligen
Nutzungsschablone als Hochstgrenze festgelegt.

Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 9, Ml sowie Flache fiir Gemeinbedarf

Unterbauungen durch Garagen mit inren Zufahrten, Keller- und sonstige Nebenrdume unterhalb der kiinftigen
Gelandeoberflache der Baugrundstiicke diirfen die GRZ auf bis zu einem Wert von 0,9 lberschreiten.

Eingeschrankte Gewerbegebiete GEe 1 und GEe2, Gewerbegebiet GE sowie Sondergebiet 2

Fir Nebenanlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind keine Uberschreitungen der GRZ zulassig.

Maximale Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl wird im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch Planeintrag in der jeweiligen
Nutzungsschablone als Hochstgrenze festgelegt.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Zahl der Vollgeschosse wird im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch Planeintrag in der
jeweiligen Nutzungsschablone als Mindest- und Hochstgrenze festgelegt.

Uber dem obersten Vollgeschoss ist kein zusétzliches Geschoss als Nicht-Vollgeschoss / Staffelgeschoss
zuléssig. Im WA 1, 6stlich der Sammelstrale Ost, kann ausnahmsweise punktuell, auf maximal 25% der
Gebaudegrundflachen eines jeweiligen Baufensters, ein flinftes Geschoss errichtet werden.
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2.24  Hohe der baulichen Anlagen

2.3

Bebauung innerhalb des Schutzstreifens 110-kV-Leitung

Innerhalb der Flachen, die mit LR belegt sind, sind maximale Gebaudehdhen in m NHN festgesetzt. Eine
Uberschreitung dieser Hohe durch untergeordnete Bauteile (z.B. Oberlichter, Uberdachungen, Kamine,
Aufzugsuberfahrten, PV-Module) ist nicht zulassig.

WA, GEe: 254,20 m NHN
GE und SO: 256,0 m NHN

Wird im Allgemeinen Wohngebiet oder im eingeschrénkten Gewerbegebiet, innerhalb der mit LR
gekennzeichneten Flache, ein Parkhaus ohne Dach errichtet, so darf die oberste Parkebene eine Héhe von
maximal 252,20 m NHN aufweisen.

Allgemeine Wohngebiete WA 4, WA 5, WA 9 Gewerbegebiet GE und Sondergebiet 2

Die maximale Gebaudehdhe (GH) ist gemaR Planeintrag als absolute Hohe in NHN festgesetzt.

Treppenhauser und Aufzugstiberfahrten diirfen eine maximale Héhe von 1,0 m (iber Oberbelag Dachflache
nicht Uberschreiten. Technische Anlagen sowie Solarthermie- und Photovoltaikanlagen diirfen eine maximale
Héhe von 0,50 m (iber Oberbelag Dachflache, senkrecht zur Dachflache gemessen, nicht (iberschreiten. Mit
Ausnahme von Treppenhdusern und Aufzugsuberfahren sind alle sonstigen technischen Anlagen auf
Dachflachen um das MaR ihrer Héhe von der Aufenkante der darunter liegenden Dachflache
zurlickzuversetzen.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

o offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO
g geschlossene Bauweise gemaR § 22 Abs. 3 BauNVO
al abweichende Bauweise
entsprechend der offenen Bauweise, jedoch sind auch Gebéude (iber 50,0 m Lénge zuldssig
a2 abweichende Bauweise

entsprechend der offenen Bauweise, jedoch sind Gebaude nur in Form von Hausgrupppen bis zu einer
Lange von maximal 60,0 m zulassig.

a3 abweichende Bauweise

entsprechend der offenen Bauweise, jedoch sind zusatzlich Gebaude in Form von Einzelhdusern als
einseitiger Grenzbau zulassig. Sie sind, bei einer Erschlieung von Norden oder Siiden, einseitig an die
dstliche Grundstiicksgrenze anzubauen und bei einer Erschliefung von Osten oder Westen einseitig an
die ndrdliche Grundstlicksgrenze anzubauen.

a4 abweichende Bauweise

Die Geb&ude sind nur in Form von Einzelhdusern als einseitiger Grenzbau zuléssig. Sie sind einseitig
an die nordliche Grundstiicksgrenze anzubauen. Je Gebaudegruppe sind maximal 5 Einheiten zulassig.

a5 abweichende Bauweise

entsprechend der offenen Bauweise, jedoch sind Gebaude nur bis zu einer L4ge von maximal 15,0 m
Lange des Hauptbaukdrpers zuldssig.
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24

2.5

2.6

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baulinien und Baugrenzen
festgesetzt.

Terrassen dirfen die Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,0 m Giberschreiten.

Die festgesetzten Baulinien miissen nur auf 60 % der geplanten Gebaudelange eingehalten werden. Auf den
ubrigen 40% darf von der Baulinie nach innen abgertckt werden.

Im WA 8 ist eine Bebauung bis zur dulleren Baugrenze (Ecke Sammelstrafle Siid und Sammelstrafle Ost)
erst ab einer lichten Héhe von 5,0 m Uber den angrenzenden Strallenhéhen im Kurvenbereich zuléssig.
Unterhalb einer lichten Hohe von 5,0 m gilt die nach innen versetzte Baugrenze.

Im Ml ist eine Bebauung bis zur Baulinie entlang der Zufahrtsstrafle erst ab einer lichten Hohe von 5,0 m Gber
den angrenzenden Stralenhdhen zuldssig bzw. zwingend. Unterhalb einer lichten Héhe von 5,0 m gilt, die
von der Zufahrtsstralie zurlickversetzte Baugrenze.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

AuRerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksflachen ist je Baugrundstiick ein zusatzliches freistehendes
Gartengeratehaus mit einer Grundflache von maximal 6 gm und einer Wandhéhe von maximal 2,20 m auf der
straenabgewandten Gartenseite zulassig.

Sichtschutzwande sind nur im Bereich der Terrassen bis zu einer Lange von maximal 3,0 m und einer Hohe
von maximal 2,0 m zulassig.

Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

WA 1, WA 2, WA 5, WA 6, WA8, WA 9 und SO 1

Garagen, Carports und offene Stellplatze sind nicht zulssig.

Tiefgaragen sowie Nebenrdume unter der kinftigen Gelandeoberflache der Baugrundstiicke sind auf dem
gesamten Grundstlick zulassig.

WA 3, WA 4und WA T

Garagen, Carports und offene Stellplatze sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Hiervon ausgenommen sind Zufahrten, die als weiterer Stellplatz genutzt werden dirfen. Zufahrten diirfen
dabei eine Breite von maximal 4,0 m aufweisen.

Garagen und Carports missen auf ihrer Zufahrtsseite einen Abstand von mindestens 5,0 m zur &ffentlichen
Verkehrsflache einhalten.

Flache fir Gemeinbedarf

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der explizit hierfiir ausgewiesenen Flache zuldssig. Garagen und
Carports sind nicht zulassig.

Tiefgaragen sowie Nebenrdume unter der kinftigen Gelédndeoberflache der Baugrundstiicke sind auf dem
gesamten Grundstiick zulassig.
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2.7

2.8

2.9

2.9.1

292

2.10

GEe 1
Garagen, Carports sind nicht zulassig.

Tiefgaragen sowie Nebenrdume unter der kiinftigen Gelandeoberflache der Baugrundstiicke sind auf dem
gesamten Grundstlick zulassig.

Ausnahmsweise konnen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu 6 Besucherstellplatze
zugelassen werden.

GE, GEe 2und SO 2

Garagen und Carports sind nur innerhalb der tGiberbaubaren Grundstticksflachen zuléssig. Offene Stellplatze
sind auf den gesamten Grundstiicken zuléssig.

Quartiersplatz
Unterhalb des Quartiersplatzes ist eine Tiefgarage zulassig.

Flache fiir Gemeinbedarf: Zweckbestimmung Kinderbetreuung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Im Erd- und 1. Obergeschoss ist ausschlieBlich eine Einrichtung zur Betreuung von Kindern zulassig. Im
2. und 3. Obergeschoss ist Wohnen zulassig.

Hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im WA 2, WA 3, WA 4 und WA 7 sind maximal 2 Wohneinheiten je Hauszugang zuléssig.

Versorgungsflache: Zweckbestimmung Elektrizitat
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Standort im WA 1

Der Standort darf innerhalb des zulassigen Walls integriert und in der Lage verschoben werden.

Standorte in der offentlichen Griinflache

Die Standorte dirfen innerhalb der jeweiligen 6ffentlichen Griinflache verschoben werden.

Fiihrung von Versorgungsanlagen und Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.
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2.11

212

2121

2.12.2

2123

Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In den o&ffentlichen Griinflachen ist zu gewahrleisten, dass mindestens 50 cm steinfreies, kulturfahiges
Bodenmaterial, davon mindestens 20 cm Oberbodenmaterial, vorhanden ist.

Innerhalb der als Parkanlage festgesetzten Flache sind insgesamt mindestens 30 mittel- bzw. groRkronige
Baume gemal Pflanzliste 4 zu pflanzen sowie 15 % der Fl&chen sind mit Strduchern gemal Pflanzliste 4 zu
bepflanzen. Gemal} Planeintrag sind stdlich der Sammelstralie Stid ein Spielplatz sowie ein Kleinspielfeld mit
einer Grole von jeweils maximal 1.200 gm zul3ssig.

Die als Begleitgriin festgesetzten Flachen sind im Norden gemé&f Pflanzgebot 5 zu bepflanzen bzw. gemaf
Pflanzbindung zu erhalten. Die im Westen gelegenen Flachen sind im Norden gemal Pflanzgebot 6a und im
Suden gemal Pflanzgebot 6b anzulegen. Die Ubrigen Flachen mit Begleitgriin sind gartnerisch zu begriinen.

Des Weiteren sind 2 Trafostationen innerhalb der éffentlichen Griinflachen zuléssig. Diese sind einzugriinen.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 44 BNatSchG)

Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Die private AuRenbeleuchtung sowie die Strakenbeleuchtung hat insektenvertraglich zu erfolgen. Hierfir sind
streulichtarme,  geschlossene  Leuchtentypen mit geringer  Lockwirkung (z.B.  Natriumdampf-
Hochdrucklampen, -Niederdrucklampen oder LED-Leuchten mit Farbtemperaturen um 3.000 Kelvin) zu
verwenden und die Installation ist so durchzufiihren, dass das Licht konzentriert nach unten abstrahlt. Eine
horizontale oder nach oben ausgerichtete Beleuchtung ist nicht zulassig.

Vermeidung von Vogelschlag

Fur Glaselemente ab 4 gm Glasflache sind Manahmen zu treffen, die einem erhdhten Vogelschlagrisiko
vorbeugen. Geeignet sind z.B.

- Sichtbarmachung von Glasflachen mittels hochwirksamer Markierungen

- Verwendung alternativer, lichtdurchlassiger, nicht transparenter Materialen
- Verhinderung von Durchsichten und Korridoren

- Einsatz von Glas ohne Reflexion zur Vermeidung von Spiegelungseffekten
- Gliederung der Glasflachen

- Verwendung fester, vorgelagerter Konstruktionen

Schutz der gesetzlich geschiitzten Biotopflache

Entlang der Landwirtschaftlichen Flache ist auf den angrenzenden Grundstiicken eine Einzaunung
vorzusehen.
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TEXTTEIL (ENTWURF) STAND: 20.04.2023

213

2131

2.13.2

2.14

215

2.15.1

2.15.2

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gehrecht (GR)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als mit einem ,GR* zu belastende Flache gekennzeichneten
Bereiche werden mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belegt.

Leitungsrecht (LR)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als mit einem ,LR* zu belastende Flache gekennzeichneten
Bereiche werden mit einem Leitungsrecht zugunsten der Netze BW GmbH und der DB Energie GmbH zur
Fuhrung der bestehenden Freileitung bzw. zur Errichtung eines Leitungsmastes belegt.

Verwendung von luftverunreinigenden Stoffen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Das Verbrennen von Holz und fossilen Brennstoffen zu Heizzwecken ist untersagt.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen i.S. des BImSchG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Larmschutzwand

Entlang der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesenen Linie ist eine Larmschutzwand in
einer Hohe von 257,0 m NHN zu errichten.

Grundrissorientierung

Allgemeines Wohngebiet

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeichneten Flachen sind an den Fassaden
der entsprechenden Geschosse llftungstechnisch notwendige Fenster von schutzbediirftigen Raumen im
Sinne der DIN 4109-1:2018-01 (wie Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) unzuléssig.

Ausnahmen sind zuléssig, wenn die schutzbediirftigen Rdume durch eine vorgelagerte Baumafinahme oder
durch die Eigenabschirmung der Gebaude geschitzt sind. Durch die vorgelagerte Baumalinahme darf kein
neuer schutzbedurftiger Raum im Sinne der TA L&rm entstehen. Die vorgelagerte BaumaRRnahme (verglaste
Loggien, mehrschalige Fassaden, Wintergérten 0.A.) muss gewahrleisten, dass 0,50m vor den Fenstern der
schutzbedirftigen Raume der Immissionswert der TA Larm von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts durch
Beurteilungspegel aus Anlagenlarm eingehalten wird. Bei einer Ausnahme von den nicht éffenbaren Fenstern
von schutzbedirftigen R&umen ist die schalltechnische Vertraglichkeit im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahrens entsprechend nachzuweisen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe 1

An Fassadenteilen mit Schallwerten von {iber 60 dB(A)in der Nacht werden Schlaf- und Ubernachtungsraume
ausgeschlossen.
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2.15.3

2.15.4

2.15.5

2.15.6

2.16

Passiver Schallschutz

Sidlich der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragenen 50 dB(A)-Isophone, sind
Aufenthaltsraume auf die larmabgewandte Seite zu orientieren. Kénnen nicht alle Aufenthaltsrdume auf die
larmabgewandte Seite orientiert werden, so ist in Rdumen, die iberwiegend zum Schlafen genutzt werden
(Schlaf- und Kinderzimmer) und in schutzbedirftigen Raumen mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle
durch den Einbau von Liftungseinrichtungen fiir ausreichend Belliftung zu sorgen. Ausnahmsweise kann
davon abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass der Verkehrslarmbeurteilungspegel in der Nacht
(22.00 Uhr - 6.00 Uhr) weniger als 50 dB(A) betragt.

Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung und Anderung von Gebduden mit schutzbediirftigen R&umen sind technische
Vorkehrungen gegen Auenlarm entsprechend der Larmpegelbereiche | bis V nach Tabelle 7 der DIN 4109-
1:2018-01 vorzusehen. Schallgeddmmte Liftungseinrichtungen missen beim Nachweis des erforderlichen
resultierenden Schallddmmmalies der AuRenbauteile mitberiicksichtigt werden.

Schallemissionen Sondergebiete und eingeschrankte Gewerbegebiete
Sondergebiet SO 1 und eingeschrankte Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2

Innerhalb der Flachen sind Schallemissionen zuléssig, die maximal einem Mischgebiet entsprechen.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass an den néchstliegenden
Wohngeb&uden die Larmwerte eines Allgemeinen Wohngebietes eingehalten werden konnen.

Sondergebiet SO 2
Innerhalb der Flache sind Schallemissionen zuldssig, die maximal einem Gewerbegebiet entsprechen.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass an den néchstliegenden
Wohngeb&uden die Larmwerte eines Allgemeinen Wohngebietes eingehalten werden konnen.

SchallschutzmaBnahmen Parkhaus (im GE, besonderer Nutzungszweck: Parkhaus)

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist nachzuweisen, dass an der geplanten Wohnbebauung im
Westen des Parkhauses die zuldssigen Immissionsrichtwerte tags und nachts, unter gemeinsamer
Betrachtung von Vor- und Zusatzbelastung, eingehalten werden.

Folgende Malinahmen stehen zur Verfligung:

- Standort der Ein- und Ausfahrt im Osten des Gebaudes

- Orientierung der Offnungsfléche in Richtung Osten

- SchlieRen der Fassaden in Richtung Norden, Westen und Stiden

- Schallabsorbierende Auskleidung des Parkhauses

- Nutzungsbeschrankungen im Zeitraum nachts (22 — 6 Uhr) bzw. eine Beschrankung der Stellplatzzahl

Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Pflanzungen sind sach- und fachgerecht auszufiihren und dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.
Abgangige Gehdlze sind art- und sortengleich vom jeweiligen Grundstlickseigentiimer nach zu pflanzen.
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2.16.1

2.16.2

2.16.3

2.16.4

2.16.5

2.16.6

Je Strafle, Platzflache oder Stellplatzgruppe sind Baume gleicher Art und gleicher Qualitét zu pflanzen. Die
Pflanzstandorte kénnen zur Sicherstellung der Grundstiicksein- und -ausfahrten straflenparallel um bis zu
5,00 m verschoben werden.

Pflanzgebot 1: StraBenbaume

GemaR Planeintrag sind mittel- bzw. groRkronige Baume der Pflanzliste 1 in Reihe zu pflanzen.

Qualitdt Sammelstrae Ost (Pflanzgebot 1a): Hochstamm fiir Verkehrsflachen, Stammumfang mind. 20 -
25¢cm

Qualitat SammelstraBe Std und West (Pflanzgebot 1b): Hochstamm fiir Verkehrsflachen, Stammumfang
mind. 18 - 20 cm

Innerhalb der mit ,LR* belegten Flache sind Bdume der Pflanzliste 7 zu pflanzen.

Pflanzgebot 2: StraBenbaume auf privaten Grundstiicksflachen
Gemal Planeintrag sind klein- bzw. mittelkronige Laubbaume der Pflanzliste 2 in Reihe zu pflanzen.

Innerhalb der mit ,LR" belegten Flache sind Baume der Pflanzliste 7 zu pflanzen.

Pflanzgebot 3: Baume auf Platzflachen

Gemal Planeintrag sind Baume der Pflanzliste 3 zu pflanzen. Die Lage kann von der Darstellung im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans abweichen.

Pflanzgebot 4: Badume auf privaten Grundstiicksflachen
Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 7

Je angefangene 400 gm Grundstlickflache, abziglich der mit Larmschutzanlagen belegten Flachen, ist ein
Laub- oder Obstbaum der Pflanzliste 2 zu pflanzen.

Die gemal Planeintrag festgesetzten Baume sowie die entlang der mit ,GR* gekennzeichneten Flache als
Pflanzgebote festgesetzten Baume kénnen auf die vorgegebene Anzahl angerechnet werden.

Entlang der mit ,GR* gekennzeichneten Flachen sind je Abschnitt 2 Baume der Pflanzliste 3 zu pflanzen.

Pflanzgebot 5: Gebietseingriinung im Norden

Innerhalb der in der Planzeichnung mit ,Pflanzgebot 5* gekennzeichneten Flachen sind flachig Straucher und
Baume der Pflanzliste 5 zur Anlage einer flachigen Gehdlzpflanzung zu pflanzen. Die Straucher sind im
Pflanzraster mit max. 1,50 m anzupflanzen. Die Baume sind von der Pflege (auf den Stock setzen)
auszunehmen und als Baum zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Auf der Breite der als Parkanlage
festgesetzten Flache sind niedrigwachsende Straucher zu pflanzen.

Pflanzgebot 6a: Gebietseingriinung im Westen

Innerhalb der in der Planzeichnung mit ,Pflanzgebot 6a“ gekennzeichneten Flachen sind mindestens 60 %
der Pflanzgebotsflache mit Strduchern und Béaumen der Pflanzliste 5 als lineare, flachige Gehélzpflanzung
(Hecke) mehrreihig anzulegen. Die vorhandenen Gehélzbestande sind in die Pflanzung zu integrieren.
Entlang der Geholzpflanzung ist ein 1-2 m breiter Saum durch Ansaat einer Saumgesellschaft zu entwickeln.
Der Saum ist entsprechend der verwendeten Saatgutmischungen zu pflegen. Die restlichen Flachen sind mit
einer standortgerechten Ansaat (Landschaftsrasen oder Wiese) zu begriinen.
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2.16.7

2.16.8

2.16.9

217

2171

2172

2.18

Pflanzgebot 6b: Gebietseingriinung im Westen

Innerhalb der in der Planzeichnung mit ,Pflanzgebot 6b* gekennzeichneten Flachen sind flachig Straucher
und Baume der Pflanzliste 5 zur Anlage einer flachigen Gehdlzpflanzung zu pflanzen. Die Straucher sind im
Pflanzraster mit max. 1,50 m anzupflanzen. Die Baume sind von der Pflege (auf den Stock setzen)
auszunehmen und als Baum zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

Pflanzgebot 7: Gehdlzpflanzung zur Eingriinung im Osten

Innerhalb der in der Planzeichnung mit ,Pflanzgebot 7“ gekennzeichneten Flachen sind mindestens 70 % der
Pflanzgebotsflache mit Strauchern der Pflanzliste 5 flachig zu begriinen. Die Pflanzung ist wurzelnackt in
einem Pflanzraster mit max. 1,50 m durchzufiihren, wobei die einzelnen Reihen versetzt anzulegen sind. Die
restlichen Flachen sind zu begriinen. Auerhalb der mit LR" belegten Flache, sind zudem auf der Dammkrone
alle 20 m Baume der Pflanzliste 5 zu pflanzen.

Pflanzgebot 8: Begriinung von Tiefgaragen

Nicht Uberbaubare Tiefgaragen und sonstige unterbaute Flachen, die nicht mit Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO belegt sind, sind mit einer geeigneten Vegetationssubstratschicht von im Mittel mindestens
60 cm fir eine intensive Begrlinung zu tberdecken.

Davon ausgenommen sind BelGftungs- und Kontrollschachte bzw. -rohre sowie die Attika der Tiefgarage.

Pflanzbindung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Fur den Schutz der Gehdlze vor, wahrend und nach der Bauphase ist Sorge zu tragen.

Pflanzbindung: Gehélzbestand und Ufervegetation im Bereich des Teiches

Die innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit "Pflanzbindung" gekennzeichneten Flache
befindlichen Badume und Straucher sowie die Ufervegetation sind sach- und fachgerecht zu pflegen und zu
unterhalten. Abgangige Béume oder Straucher sind artgleich in der nachsten Vegetationsperiode zu ersetzen.

Pflanzbindung: Baume an der Vetterstralle

Die innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit "Pflanzbindung" gekennzeichneten Baume
entlang der VetterstralRe sind sach- und fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Bei Abgang sind sie
artgleich oder durch Baume der Pflanzliste 7 in der néchsten Vegetationsperiode zu ersetzen.

Pflanzlisten

Die Auswahl der Laubbdume und Strducher der Pflanzliste 5 richtet sich v.a. nach der Liste der
gebietsheimischen Gehdlze in Baden-Wiirttemberg. Im Stralenbereich sowie auf Platzflachen liegen die
Untersuchungsergebnisse  der ~ Gartenamtsleiterkonferenz, zusammengefasst in der ,GALK-
Straenbaumliste®, zu Grunde.

Die Verwendung von Sorten ist zulassig.
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MUHLACKER, BEBAUUNGSPLAN ,ALTE ZIEGELEI"
TEXTTEIL (ENTWURF)

STAND: 20.04.2023

Pflanzliste 1 - StraRenbaume

Acer campestre
Acer platanoides
Alnus x spaethii
Carpinus betulus
Fraxinus ornus
Gingko biloba
Liquidambar styraciflua
Ostrya carpinifolia
Parrotia persica
Quercus cerris
Tilia cordata

Tilia tomentosa ,Brabant*

Feldahorn
Spitzahorn
Purpurerle
Hainbuche
Blumenesche
Féacherbaum
Amberbaum
Hopfenbuche
Eisenholzbaum
Zerreiche
Winterlinde
Silberlinde

Pflanzliste 2 —-Baume auf privaten Grundstlicksflachen

Acer campestre in Sorten
Amelanchier arborea ,Robin Hill*
Cornus mas

Crateagus lavallei ,Carrierei”
Carpinus betulus

Malus spec.

Prunus avium

Prunus spec.

Pyrus calleryana ,Chanticleer*
Sorbus aria ,Magnifica“

Sorbus intermedia ,Browers"

Feldahorn
Felsenbirne
Kornelkirsche
Apfeldorn
Hainbuche
Zierapfel
Vogelkirsche
Zierkirsche
Stadtbirne
Mehlbeere

Schwedische Mehlbeere

Qualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm

Obstbdume (Auswahl)

Apfel: Blenheims Goldrenette, Boskoop, Brettacher, Danziger Kant, Kardinal Bea, Prinz Albrecht,
Ontario, Rambur-Arten, Welschisner, Zabergau Renette, Rebella, Topaz

Birnen: Alexander Lucas, Conference, Gellerts Butterbirne, Gréafin v. Paris, Kdstliche v. Charneux,
Pastorenbirne

Mostbirnen: Bayrische Weinbirne, Kichensaller, Palmischbirne, Schweizer Wasserbirne

Kirschen: Adlerkirsche Biittners Rote Knorpel Burlat, Hedelfinger, Kordia, Regina, Schneiders Spéte
Knorpelkirsche

Mostapfel: Bittenfelder, Bortlinger, Bohnapfel, Bratzelapfel, Hauxapfel

Wildobst: Speierling, Elsbeere, Walnuss
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Zwetschgen: Bihler, Ersinger, Hanita, Hauszwetschge, Hermann, ltaliener

Qualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 12-14 cm

Pflanzliste 3 - Badume auf Platzflachen

Acer platanoides Spitzahorn

Aesculus x carnea Rotbliihende Kastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Liriodendron tulipifera Tulpenbaum
Magnolia kobus Baummagnolie
Parrotia persica Eisenholzbaum

Tilia cordata Winterlinde
Liquidambar styraciflua

,Worplesdon* Amberbaum

Qualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 18-20 cm

Pflanzliste 4 — Bepflanzung der 6ffentlichen Griinflache - Parkanlage

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Aesculus x carnea Rotbliihende Kastanie
Amelanchier spec. Felsenbirne

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Deutzia spec. Deutzien

Corylus avellana Haselnuss

Malus in Sorten Zierapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Quercus rubra Roteiche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Spiraea spec. Spierstrauch

Strauch- und Wildrosen
Syringa vulgaris Flieder

Tilia cordata Winterlinde

Qualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm
Qualitat Straucher: mind. 2 x v., 60 — 100 cm
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TEXTTEIL (ENTWURF)

STAND: 20.04.2023

Pflanzliste 5 — Gehdlzpflanzungen zur Gebietseingriinung

Acer campestre

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Amelanchier spec.
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
*Euonymus europaea
Fraxinus excelsior
*Ligustrum vulgare
*Lonicera xylosteum
Prunus avium
*Prunus spinosa
Quercus robur
*Rosa canina

*Rosa rubiginosa
Salix caprea
Sambucus nigra

Tilia cordata

Ulmus minor

Viburnum opulus

Feldahorn

Spitzahorn

Bergahorn

Felsenbirne

Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Zweigriffliger Weidorn
Eingriffliger Weildorn
Pfaffenhitchen
Gewohnliche Esche
Liguster

Gewdhnliche Heckenkirsche
Vogelkirsche

Schlehe

Stieleiche

Hunds-Rose
Wein-Rose

Salweide

Schwarzer Holunder
Winterlinde

Feldulme
Gewdhnlicher Schneeball

* Auswahl an niedrigwachsenden Strauchern

Qualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm
Qualitat Straucher: mind. 2 x v., 60 — 100 cm

Pflanzliste 6 — geschnittene Hecken

Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus sylvatica

Ligustrum vulgare

Ligustrum vulgare ,Atrovirens®

Feldahorn
Hainbuche
Rotbuche
Liguster

wintergriner Liguster
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2.19

Qualitat: mind. 2 x v., 60 — 100 cm

Pflanzliste 7 — Baume im Leitungsschutzstreifen

Amelanchier arborea ,Robin Hill*  Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche

Crataegus x prunifolia Pflaumenbléattriger Weilldorn
Fraxinus ornus ,Mecsek* Kugelférmige Blumenesche
Malus spec. Zierapfel

Prunus spec. Zierkirsche

Sorbus x thuringiaca ,Fastigiata“  Thiringische Saulen — Mehlbeere

Qualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm

Bestandteile

- Der zeichnerische Teil in der Fassung vom 13.02.2023

- Die Textteile in der Fassung vom 20.04.2023

- Die Begriindung in der Fassung vom 20.04.2023

- Der Umweltbericht in der Fassung vom 20.04.2023

- Teilplan CEF-Flachen vom 03.04.2023

- Teilplan Kompensationsflachen vom 13.02.2023

- Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) vom April 2023

- Die schalltechnische Untersuchung vom Oktober 2022
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TEXTTEIL (ENTWURF) STAND: 20.04.2023
3. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (GEMASS § 74 LBO 1.V.M. § 9 ABS. 4 BAUGB)
31 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen: Dachgestaltung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Die Dachflachen sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen und dauerhaft zu unterhalten.
Ausgenommen hiervon sind Flachen von Terrassen, Attika, dem technisch notwendigen Kiesstreifen zwischen
Dachbegriinung und Attika, von Treppenhdusern und Aufzugsiberfahrten, Dachausstiegen sowie von
technischen Aufbauten. Die Kombination einer Dachbegriinung mit Solarthermie- und Photovoltaikanlage ist
zulassig.
Der Aufbau der Dachbegriinungsschicht muss eine dauerhafte Vegetation von Stauden, Wildkrautern bzw.
Grasern gewahrleisten. Die Substratstarke muss mindestens 10 cm betragen.
3.2 Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Im Geltungsbereich unzuléssig sind:
- Projektionen aller Art, Laufschriften und Werbeanlagen mit wechselnder Bild- und Schriftanzeige oder
wechselndem Licht,
- Der Betrieb von Himmelsstrahlern sog. Skybeamern (Projektoren zur Gestaltung von Lichtwerbung am
Himmel),
- Lichtwerbung in fluoreszierenden Farben und Anlagen mit auf Freiflachen projizierten Lichtzeichen,
- Werbeanlagen in Form von Flachbildschirmen, wechselnde, groRflachige Werbebanner an
Gebaudefassaden,
3.2.1 Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiet
Werbeanlagen sind nur als unselbststandige Werbeanlagen an der Gebaudefassade bis zur Bristungshéhe
des 1. Obergeschosses zulassig. Gebaude bis 2 Wohneinheiten diirfen dabei maximal eine Werbeanlage mit
einer Grofke von maximal 0,25 gm und Geb&ude mit mehr als 2 Wohneinheiten maximal eine Werbeanlage
mit einer GroRe von maximal 0,50 gm je Gebaude aufweisen.
3.2.2 Eingeschrankte Gewerbegebiete
Werbeanlagen sind nur als unselbststandige Werbeanlage an der Gebaudefassade zulassig. Je Gebaude ist
dabei maximal eine Werbeanlage mit einer Grofte von maximal 1,0 gm zulassig.
3.2.3 Sondergebiet 1

Es ist maximal eine Werbeanlage als unselbststandige Werbeanlage an der Gebéudefassade zulassig. Sie
ist flachenhaft bis zu einer GroRe von 0,50 gm zulassig. Ab einer Grolke von ber 0,50 gm ist der Schriftzug
in Einzelbuchstaben aufzuldsen.
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3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

3.34

3.35

3.3.6

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Unbebaute Flachen

Die unbebauten Flachen der bebaubaren Grundstiicke, die nicht zur ErschlieBung der Gebaude innerhalb der
Baugrundstiicke erforderlich sind oder mit Nebenanlagen belegt sind, sind mit Vegetation zu begrtinen. Es
ist zu gewahrleisten, dass min. 50 cm steinfreies, kulturfahiges Bodenmaterial, davon min. 20 cm
Oberbodenmaterial, flachig vorhanden ist.

Freistehende Solaranlagen sind unzulassig.

Abflussbeiwert
Die privaten Grundstiicke der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 8, der eingeschrankten

Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2 und der Gemeinbedarfsfliche sind so zu gestalten, dass ein
Abflussbeiwert von maximal 0,4 gewahrleistet wird.

Gelandeveranderungen

Offentliche Verkehrs- und Griinfléachen

Aufschittungen und Abgrabungen sind zur Herstellung der Verkehrs- sowie Griinflichen und sonstigen
ErschlieBungsflachen zuldssig. Aufschiittungen und Abgrabungen auf den privaten Grundstlicken, zur
Herstellung der 6ffentlichen Flachen, sind zulassig.

Private Freiflachen

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Aufschittungen nur bis auf das Niveau der kiinftigen
Erdgeschossfubodenhdéhen zulassig. Abgrabungen sind gartenseitig bis maximal 0,50 m unter das kiinftige
Niveau der Erdgeschossfulbodenhdhe zulassig.

Zu angrenzenden Stralenverkehrsflachen ist das Gelédnde héhengleich anzuschlieRen.

WA 1 und WA 6: Bereich dstlich Sammelstralle Ost

Ostlich der ausgewiesenen Baugrenzen ist die Errichtung eines Walles zuléssig.

Standflachen fiir Abfallbehéltnisse

Freistehende Anlagen sind durch Bepflanzung oder bauliche Malinahmen gegen Einblick abzuschirmen und
auf ein notwendiges Maf zu reduzieren.

Einfriedungen

In den rlickwartigen Gartenbereichen haben bauliche Einfriedungen einen Abstand von 20 cm zum Boden
einzuhalten.

Stiitzmauern

Stiitzmauern, die von der freien Landschaft aus sichtbar sind, sind in Form von Natursteinmauern bis maximal
1,50 m Hohe zulassig. Die Ubrigen Stlitzmauern sind auch in Form von Ziegelmauern bis maximal 1,50 m
Hdhe zul3ssig.
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3.4

3.5

Abstandsfldchen vor Garagengeschossen
(§74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Vor Garagengeschossen sowie Nebenrdumen unter der kiinftigen Gelandeoberflache der Baugrundstiicke,
sind keine Abstandsflachen erforderlich.

Anzahl von Stellplatzen
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Fahrrad-Stellplatze

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Fahrrad-Stellplatze herzustellen.

PKW-Stellplatze innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 3, WA 4, WA 5, WA 7 und WA 9

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze herzustellen. Eine mindestens 5,0m tiefe Vorflache vor Garagen wird als
zweiter Stellplatz anerkannt, sofern sie derselben Wohneinheit zugeordnet ist.
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411

41.2

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

110-kV-Leitung

Im &stlichen Teil des Geltungsbereichs verlauft eine bestehende 110-kV-Leitung mit Mast der Netze BW
GmbH und der DB Energie GmbH. Der Schutzstreifen von je 24,3 m bzw. 20,0 m rechts und links der
Leitungsachse ist in der Planzeichnung mit ,LR* gekennzeichnet.

Mast Nr. 014

Um die Standsicherheit des Mastes Nr. 014 nicht zu beeintrachtigen, diirfen das bestehende Gelénde auf
einer Flache mit einem seitlichen Abstand von mindestens 12,5 m, gemessen von der Mastmitte, nicht
verandert, keine baulichen Anlagen errichtet und keine Bepflanzung von Gehélzen und B&umen
vorgenommen werden. Abgrabungen zu diesem Mastfundamentabstand sind ausschliellich und nur nach
vorheriger Abstimmung mit der Netze BW mit einem Bdschungswinkel kleiner 45 ° bzw. normgerecht (vgl.
DIN 4124, DIN EN 1997, DIN 1054) vorzusehen.

Eine Zufahrt zum Maststandort mit Lastkraftwagen muss sichergestellt sein. Als Bemessungsfahrzeug ist ein
3-achsiges Miillfahrzeug gemaR Bemessungsfahrzeuge und Schleppkurven zur Uberpriffung der
Befahrbarkeit von Verkehrsflachen der FGSV 287 anzusetzen.

Im Naherungsbereich zu unseren 110-kV-Masten mlssen Mindestabstande eingehalten werden, um
unzulassige Potenzialverschleppungen und eine Personengefahrdung zu vermeiden. Der Mindestabstand
zwischen Mast und metallisch erdfihligen  Anlagen (z.B. Stralenlampen, Geb&uden,
Niederspannungsinstallationen, erdwirksamen Kabeln, Schutzplanken, Zaunanlage, Metallteile mit
Berlihrungsmaglichkeiten) betragt 5 m. Werden diese Mindestabstande unterschritten muss der Einzelfall von
Netze BW geprtift werden

Schutzstreifen
Bedachungen miissen grundsétzlich die Anforderungen nach DIN 4102 erfillen.

Die Lagerung und Verarbeitung leicht brennbarer Stoffe im Schutzstreifen der 110-kV-Leitung, auch wéhrend
der Bauzeit, ist nicht oder nur mit Zustimmung der Netze BW zulassig. Dies betrifft auch die Lagerung von
leicht brennbaren Stoffen in Kleinmengen (vgl. TRGS 510) innerhalb von Gebéuden.

Tanks fur die Lagerung brennbarer Stoffe (z.B. Erdgastank, Dieseltank) erfordern einen besonderen
Mindestabstand und sind im Einzelfall mit der Netze BW abzustimmen.

Im gesamten Bereich des Schutzstreifens der 110-kV-Freileitung ist die Ablagerung von Erdaushub,
Baumaterial, leicht brennbaren Stoffen 0.8. sowie die Veranderung der Bodenprofile mittels Bodenauftrag
nicht gestattet.

Im Schutzstreifen der 110-kV-Leitung kann es durch Eisabwurf von den Leiterseilen sowie durch Vogelkot zu
Beschadigungen bzw. Beeintrachtigungen kommen. Ferner wird der Wirkungsgrad von PV-Anlagen durch die
Beschattung von Leiterseilen und Masten vermindert. Hier fir Gbernimmt die Netze BW keine Haftung.

Im Bereich der Freileitung ist darauf zu achten, dass mit Personen, Baugeréaten oder anderen Gegenstanden
stets ein Abstand von mindestens 3 m von den Leiterseilen eingehalten wird. Dabei ist ein seitliches
Ausschwingen der Leiterseile zu beriicksichtigen. Ein Baugerateeinsatz ist frihzeitig mit der Netze BW
abzustimmen, der Beginn der Bauarbeiten ist unserem Auftragszentrum mindestens drei Wochen vorher
mitzuteilen.

Ein Kraneinsatz im oder in der Nahe des Schutzstreifen der 110-kV-Leitung zur Errichtung von Gebauden ist
nicht bzw. nur eingeschrankt moglich. Das Aufstellen von Baukranen ist deshalb vorher mit der Netze BW
abzustimmen.

In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von
Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen
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4.2

421

422

4.3

Geraten zu rechnen. Auch die Beeintrachtigung des Funk- und Fernsehempfangs ist mdglich. Es obliegt den
Bauherren, fiir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Es muss damit gerechnet werden, dass die Leiterseile fiir Instandhaltungs- und Umbauarbeiten abgelassen
werden miissen. Die Begehbarkeit des Schutzstreifens fiir Instandhaltungsarbeiten an der Bahnstromleitung
muss jederzeit gewahrleistet sein.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

(§ 30 BNatSchG und § 33 NatSchG)
Gesetzlich geschiitztes Biotop ,,Hohlweg am Maulbronner Weg I (Biotop-Nr. 170192360116)

Direkt im Westen angrenzend an das Plangebiet befindet sich das gesetzlich geschiitzte Biotop ,Hohlweg am
Maulbronner Weg 1“ (Biotop-Nr. 170192360116). Auf Flurstlick-Nr. 8906 besteht eine geringfligige
Flachentiberschneidung mit ca. 80 m? vom Geltungsbereich mit dem Biotop ,Hohlweg am Maulbronner Weg I*.
Dabei handelt es sich um Gehdlzbesténde, die ca. 2 m Uber die Flurstiickgrenze in die geplante 6ffentliche
Grinflache in den Geltungsbereich hineinragen. Das gesetzlich geschiitzte Biotop ist im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes nachrichtlich dargestellt und wird durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Gesetzlich geschiitztes Biotop ,,Magere Flachland-Mahwiese*“

Die mageren Flachland-Mahwiesen (LRT 6510) sind nach § 30 BNatSchG unmittelbar kraft Gesetzes
flachendeckend geschiitzt. Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich im Westen auf einem Teilstlick des
Flurstiicks 2192/1 eine magere Flachland-Méahwiese. Die Biotopflache ist im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes nachrichtlich dargestellt und wird als Flache fiir Landwirtschaft planungsrechtlich gesichert.

Kulturdenkmal
(§ 2 DSchG)

Am Westrand des Geltungsbereichs befindet sich das Kulturdenkmal: Siedlung der Bronzezeit und der
Eisenzeit (Listen-Nr.: 12). Bereits im Abbaugebiet der ehemaligen Tongruben traten zahlreiche Fundstellen
der Bronze- und Eisenzeit zu Tage. Die im Bereich der Denkmalfldche durch das Landesamt fir
Denkmalpflege im Jahr 2016 durchgefiihrte Voruntersuchung zeigt, dass in dem noch nicht durch den Ton-
und Lossabbau gestorten Areal eine Siedlung der Bronze- und der Eisenzeit (ca. 2200 v.Chr. bis ca.
4. Jahrhundert v.Chr.) liegt. Im gesamten Bereich ist daher bei Bodeneingriffen mit archaologischen Funden
und Befunden zu rechnen.
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5.1 Artenschutz

5.1.1

5.1.2

5.1.3

5.14

2.1.5

(§ 44 Bundesnaturschutzgesetz)

Die erforderlichen artenschutzrechtlichen Malinahmen, die sicherstellen, dass keine Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG bertihrt werden, sind nachfolgend und in der Begriindung aufgefiihrt.

Fall- und Rodungszeitenbeschrankung

Rodungen und sonstige Baufeldfreimachungen dlirfen geméaR den Vorgaben des § 39 BNatSchG nicht in der
Zeitvom 1. Mérz bis zum 30. September, und somit nicht wahrend der Brutzeit der Vogel durchgefiinrt werden.

Beschrankung von Abrisszeiten

Der Abriss der Gebaude ist auflerhalb der Brutzeit von Vogeln (Brutzeit der Vogel: Mérz bis September)
durchzuflihren bzw. zu beginnen. Sollte dies nicht mdglich sein, muss jeweils kurzfristig, vor Beginn des
Abrisses, eine Kontrolle auf Vogelbruten erfolgen. Ggf. kann ein Abriss dann erst nach Ende der Vogelbrut
erfolgen.

Vergramung / Umsiedlung der Zauneidechsen

Vor der Berdumung des Baufelds ist eine Vergramung bzw. eine Umsiedlung der im Plangebiet
vorkommenden Zauneidechsen in einen Ersatzlebenraum durchzufihren. Erdarbeiten diirfen in den
Baufeldern erst nach einer Umsiedlung der Tiere vorgenommen werden.

Zur Vergramung sind die Flachen zu méhen und Versteckmdglichkeiten wie Totholz oder Stein- bzw.
Schnittguthaufen zu entfernen. Anschliefend muss nach der Winterruhe der Tiere im Frihjahr mit der
Umsiedlung begonnen werden. Hierzu muss das Baufeld nach Eidechsen abgesucht und diese auf die
Ersatzflache verbracht werden. Der Fang der Eidechsen erfolgt per Hand durch im Umgang mit Eidechsen
erfahrene Biologen. Die Flache wird so lange begangen, bis keine Tiere mehr nachgewiesen werden kénnen.

Um zu verhindern, dass umgesiedelte Eidechsen in die Baufelder zurlickwandern, ist vor Beginn der
Aktivitatsphase, um die besiedelten Lebensraume ein Reptilienschutzzaun zu errichten, der fiir die Dauer der
Bauzeit unterhalten wird.

Fang/Verbringung der Kammmolche

Vor Rodung des nérdlichen Abschnitts der im Plangebiet vorhandenen Feldhecke hat eine Verbringung der
Kammmolche aus dem Bereich der Feldhecke zu erfolgen. Die Tiere milssen in den Teich
(Fortpflanzungsgewasser) verbracht werden. Die Tiere sind mit Hilfe von Lebendfallen (Eimern) entlang eines
zwischen der Feldhecke und dem Teich aufgestellten Amphibienzaunes zu fangen.

Anschliefend muss mit der Umsiedlung begonnen werden. Hierzu mlssen Lebendfallen taglich kontrolliert
und die gefangenen Tiere in den Teich verbracht werden. Um sicherzustellen, dass sich keine Kammmolche
mehr im Bereich der Hecke befinden, werden der Fang und die Umsiedlung von Tieren solange fortgesetzt,
bis Uber den Zeitraum von einer Woche keine Tiere mehr in den Eimern nachgewiesen werden.

Um zu verhindern, dass Kammmolche im Sommer aus dem Teich versuchen, wieder in Richtung ihres
Jahreslebensraums zurlickzuwandern, ist der Zaun fiir die Dauer der Bauzeit zu unterhalten.

Ausbringen von kiinstlichen Nisthilfen fiir h6hlen- bzw. nischenbriitende Vogel

Fir den Verlust von einer Fortpflanzungs- und Ruhestatte des bestandsgefahrdeten Haussperlings sind
insgesamt drei kinstliche Sperlingskolonie-Nisthilfen (flir je drei Brutpaare) aufzuhdngen. Fir den
ungefahrdeten Hohlenbrliter Blaumeise sind insgesamt zwei kiinstliche Nisthilfen sowie fiir den Nischenbriter
Hausrotschwanz sechs Halbhéhlen aufzuhangen.
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5:1.7

5.1.8

5.2

Die Nisthilfen sind im Bereich der Grundschule Heidenwéldle verortet worden. 5 Halbhdhlen-Nistkasten sowie
3 Sperlingskoloniehduser sind auf den Nord- Ost und Stdfassaden der Schule aufgehangt worden. Die beiden
Nisthohlen fiir Kleinvdgel sowie der sechste Halbhéhlen-Nistkasten sind an je einem Baum 0stlich der
Grundschule Heidenwéldle und westlich der Iglauer StraBBe angebracht worden.

Anlage eines Ersatzlebensraums fiir die Zauneidechse

Auf dem Flurstiick 2136/58 ist ein Ersatzlebensraum fiir die Zauneidechse zu schaffen und zu pflegen. Es ist
die Anlage von zwei frostsicheren Steinriegeln, zwei Steinschittungen sowie das Ausbringen von fiinf Reisig-
und Totholzhaufen erforderlich. Eine optimierte Pflege sichert den aus artenschutzrechtlicher Sicht
erforderlichen Zustand der Flachen.

Die Uberwinterungsquartiere sind auf wasserdurchlassigem Untergrund zu errichten. In einer bis zur Frosttiefe
ausgehobenen Grube von etwa 2 m Durchmesser sind Bruchsteinplatten mit ausreichend Zwischenraumen
schrag nach unten verlaufend einzubauen. Die Képfe der Platten bleiben nach Siiden hin offen. Vor dem
frostsicheren Quartier ist ein etwa 3 m breiter Streifen aus Kies, Schotter und Totholz als Sonnenplatz
anzulegen. Davor schliel’t sich ein etwa 2 m breiter Streifen Sand an. Beide Streifen sollten nicht kiirzer als
10 m sein. Bei der Kombination mehrerer Quartiere ist ein Abstand von mindestens 5 m einzuhalten.

Anlage von Gras- | Krautstreifen entlang von Gebiischen, Pflege von Brachflachen zur Schaffung von
Nahrungs- und Fortpflanzungshabitaten fiir die Goldammer

Zum Ausgleich des Verlustes von drei Brutrevieren der Goldammer ist auf dem Flurstlick 2136/58 sowie auf
einer ca. 1.600 m2 grollen Teilflache der Flurstiicke 8989 und 8988 eine auf die Habitatanspriiche der
Goldammer angepasste Pflege durchzufiihren. Die Griinlandflachen sind einmal pro Jahr jeweils im August
zu mahen. Das Mahgut ist abzurdumen, nachdem es vorher mindestens eine Woche auf der Flache verblieben
ist. In Abhangigkeit von der Vegetationsentwicklung sind Anpassungen des Mahdregimes zuldssig. Eine
Diingung der Flachen ist ausgeschlossen. Bei jeder Mahd werden Teilbereiche der MalRnahmenflachen
ausgespart und als Altgrasinseln (Grole je 5 m x 5 m) bzw. als Altgrasstreifen (ca. 5 m x 10 m) belassen.

Aufwertung des Teiches zur Schaffung und Sicherung eines dauerhaften Lebensraums fiir den
Kammmolch

Zum Erhalt des Lebensraums des Kammmolchs, ist der Zufluss des im Norden des Plangebiets gelegenen
Teichs zu erneuern und dadurch die Versorgung mit einem Mindestzufluss an Regenwasser sicherzustellen.

Die MaRnahmen zur Ertiichtigung und Unterhaltung des Rickhaltebeckens wie der Ruckschnitt der
Vegetation sind auferhalb der Aktivitatszeit des Kammmolchs sowie auBerhalb der Brutzeit der Vogel im
Zeitraum von Oktober bis Februar durchzufilhren. Ein Riickschnitt ab Ende Juli/August ist mdglich, wenn
sichergestellt wird, dass die Vogelbruten am Teich oder der unmittelbaren Umgebung abgeschlossen sind.

Der Fischbesatz im Teich ist zuriickzufihren. Wenn die Amphibien im Landlebensraum sind, kann der Teich
auch durch eine Elektrobefischung von Fischen freigehalten werden.

Im Umfeld des Teichs sind zusatzliche Versteckmdglichkeiten anzulegen, die von den Tieren sowohl als
Tagesverstecke, als auch als Uberwinterungsplatze genutzt werden kdnnen. Dazu sind an mindestens zehn
Stellen verteilt um den Teich, 2 - 4 m? grolRe Stein-, Totholz-, Schnittgut- oder lockere Erdhaufen vorzusehen.
Bodenschutz

(§ 4 Bundesbodenschutzgesetz)

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

Der Oberboden ist entsprechend DIN 18915 zu sichern. Eine Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich
ist untersagt. Abgeschobener Oberboden ist bis zur Wiederverwendung in Mieten von hdchstens 2,0 m
aufzusetzen.
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5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

Bodenfunde
(§ 20 Denkmalschutzgesetz)

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler entdeckt, so ist dies unverziiglich der Denkmalfachbehdrde
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu
schiitzen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes iber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen.

Wasserschutzgebiet

Die Flurstiicke 8903, 8904, 8905, 8906, 8907 und 8922 im Nordwesten des Geltungsbereichs befinden sich
vollstandig oder flachenanteilig innerhalb der Schutzzone IIIA (weitere Schutzzone) des fachtechnisch
abgegrenzten Wasserschutzgebietes ,TB IlI-V, Stadtwerke Mihlacker (LUBW-Nr. 236-115). Die
Beschrankungen und Verbote des Landratsamtes zum Schutze des Grundwassers im Einzugsgebiet der
Wassergewinnungsanlagen sind zu beachten.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlastenflachen im Altlastenkataster eingetragen. Es
sind jedoch Verunreinigungen, uberwiegend durch Tonscherben, bekannt. Im Zuge des geplanten
Bodenmanagements werden die Wohnbauflachen von Schadstoffen befreit.

Im Rahmen des Bodenmanagements wird ein Sanierungsplan aufgestellt, der den Umgang mit dem
belasteten Bodenmaterial darstellt und vom der Unteren Bodenschutzbehdrde als verbindlich erklart wird. Bis
zum Satzungsbeschluss, nach Vorliegen des Sanierungsplanes, werden die wesentlichen Aussagen erganzt.

Bahnanlagen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft-
und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe durch z.B. Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc.) die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen. In unmittelbarer
Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren,
medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geréten zu
rechnen. Es obliegt den Bauherren, fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Landwirtschaft

Emissionen aus der Landwirtschaft (Geruch, Staub, L&rm) ausgehend einer ordnungsgemafien
Bewirtschaftung der Nutzflachen sind durch die neue Wohnbebauung hinzunehmen.

Duldungspflicht
(§ 126 Abs. 1 BauGB und § 5b Abs. 6 Satz 1 StralRenverkehrsgesetz)

Der Eigentlimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskdrper der
Stralenbeleuchtung einschlieRlich der Beleuchtungskdrper und des Zubehérs sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder flr ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundsttlick zu dulden.
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Konnen Verkehrszeichen oder Verkehrseinrichtungen aus technischen Griinden oder wegen der Sicherheit
und Leichtigkeit des Straenverkehrs nicht auf der Stralle angebracht werden, haben die Eigentlimer der
Anliegergrundstlicke das Anbringen zu dulden.

5.9 Einsichtnahme
(§ 10 Abs. 3 BauGB)

Die diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Rechtsgrundlagen (Gesetze, Verordnungen, Normen)
knnen bei der plangebenden Stadt Muhlacker, Planungs- und Baurechtsamt, Kelterplatz 7 zu den
allgemeinen Offnungszeiten der Stadtverwaltung eingesehen werden.
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