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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

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

Gemeindeordnung (GemO)
in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095,1098)

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

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

Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Form vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Denkmalschutzgesetz (DSchQG)
in der Fassung vom 06.12.1983 (GBI. S. 797),
zuletzt geéndert durch Artikel 37 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 104)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geéndert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

Naturschutzgesetz (NatSchG)
in der Fassung vom 23.06.2015 (GBI. S. 585),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 23.07.2020 (GBI. S. 651)

Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694)

Kehle Ingenieurbiiro GmbH 41-19 Textlicher Teil - Entwurf

Keltergasse 5, 74861 Neudenau Seite 2 von 21

GmbH



Stadt Méckmiihl — Gemarkung Zdittlingen
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei”

VERFAHRENSVERMERKE

1.

2.

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB
Ortstibliche Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB

Zustimmung des Bebauungsplanvorentwurfes und
Auslegungsbeschluss

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
Behdrden gem. § 3 (1) BauGB und § 4 (2) BauGB

Offentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung
gem. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

5.1 Bekanntmachung

5.2 Auslegungsfrist / Behérdenbeteiligung
Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB
Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB

am 17.12.2019

am 16.01.2020

am

nicht erforderlich

am
vom bis
am

am

Zur Beurkundung

Moéckmhl, den ..................

Blrgermeister

GmbH

Kehle Ingenieurbiiro GmbH

Keltergasse 5, 74861 Neudenau

41-19 Textlicher Teil - Entwurf

Seite 3 von 21



Stadt Méckmiihl — Gemarkung Zdittlingen
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei”

TEXTLICHER TEIL

In Ergénzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird geméaB § 9 BauGB Folgendes
festgesetzt:

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1.

1.1.1.

1.1.2.

2.1.

2.2.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO)

WA - Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Ausschluss nach § 1 Abs. 5 BauNVO:

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zulassigen der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden flir nicht zulassig erklart.

Ausschluss nach § 1 Abs. 6 BauNVO:

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung, Hohenlage, Héhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB, §§ 16-21 BauNVO)

GRZ - Grundflachenzahl
Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend dem Planeintrag in der Planzeichnung.

Hohe der baulichen Anlage

Die maximal zuldssigen Héhen der baulichen Anlagen bestimmen sich durch Wandhéhen
(WH) und Gebdudehdhen (GH) aus ihrer zeichnerischen Festsetzung in der
Nutzungschablone:

Far geneigte Dacher werden eine maximale Wand- und eine maximale Gebaudehdhe
festgesetzt. Fur Flachdacher wird nur eine max. Geb&udehdhe festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen mit geneigten Dachern
gilt fiir die Wandhdéhe der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut. Bei einseitig
geneigten Dachern ist die Wandhdhe an der tiefer liegenden Wandseite zu messen.

Als oberer Bezugspunkt der Gebaudehdéhe gilt die Oberkante Firstziegel. Bei einseitig
geneigten Dachern sowie bei versetzten Satteldachern gilt der hdchste Punkt der
Dachflache (siehe Erlauterungsskizze).

Als oberer Bezugspunkt der festgesetzten Héhen baulicher Anlagen mit Flachdachern gilt
fir die max. Geb&udehdhe die Oberkante der Attika (siehe Erlauterungsskizze).

KEHLE
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Fir die Bauquartiere BQ 1, BQ 2, BQ 3 und BQ 4 ist festgesetzt: als unterer Bezugspunkt
der festgesetzten H6hen (Wand- und Gebaudehdhen) baulicher

Anlagen gilt der Schnittpunkt der talseits gerichteten festgelegten Baugrenze mit der
angrenzenden tiefsten Stelle des natirlichen Gelandes. Als natirliches Gelande gilt die
Grundstlckstopografie vor Beginn jeglicher Bauarbeiten.

Erlduterungsskizzen zur Héhenlage und Héhe der baulichen Anlagen:

Galands neu- | Strafie

Abbildung 1: Erlduterungsskizze fir BQ 1-4, zweiseitig geneigtes Dach (Walmdach)

i -

GH max

Gsiande neu | Stralle

Abbildung 2: Erlduterungsskizze fir BQ1-4, Flachdach

Fur die Bauquartiere BQ 5, BQ 6, BQ 7 und BQ 8 ist festgesetzt:

Die Héhenlage der Gebaude wird durch maximale ErdgeschossfuBbodenhéhen (EFHmax)
entsprechend Planeintrag festgesetzt. Abweichungen nach unten sind zulassig. Die
ErdgeschossfuBbodenhdhe ist an der Oberkante RohfuBboden zu messen.

Die Wand- und Gebaudehdhen werden durch absolute Hohen gemaB Planeintrag
begrenzt. Der untere Bezugspunkt fir Wand- und Gebaudehdhen stellt der Schnittpunkt der
ausgefihrten EFH-H6he mit der GebaudenauBenwand dar.

GmbH
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festgesetzte EFHMax
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GH max

i
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(EFH=Oberkante Rohfubodsn)
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Abbildung 3: Erlduterungsskizze fir BQ 5-8, zweiseitig geneigtes Dach (Satteldach und Walmdach)
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~—WH max

festgesetzts EFHmax
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Mg~
... Geléinde neu
Abbildung 4: Erlduterungsskizze fir BQ 5-8, versetztes Pultdach
n i
&
L
o
festgesetzte EFH
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Abbildung 5: Erlduterungsskizze fir BQ 5-8, Flachdach
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3.1.

3.2.

3.3.

4.1.

4.2

Die Einhaltung der festgesetzten Héhen ist in den Baugesuchsunterlagen nachzuweisen.

Bauweise, tiberbaubare und nicht iberbaubare Grundstucksflachen und

Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22-23 BauNVO)

Bauweise

Zulassige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:
E = offene Bauweise, zuldssig sind nur Einzelhauser
ED = offene Bauweise, zulassig sind nur Einzel- und Doppelh&user

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen
entsprechend Planeintrag.

Die nicht Gberbaubaren und nicht ErschlieBungszwecken dienenden Flachen sind
gartnerisch anzulegen, von Versiegelung freizuhalten und dauerhaft zu erhalten.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Hauptfirstrichtung ist entsprechend dem Planeintrag auszufihren. Abweichungen bis
maximal 5° von der festgesetzten Ausrichtung sind zulassig.

Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und tiberdachte Stellplatze

Stellplatze, Garagen (eingeschossig), sowie tberdachte Stellplatze (Carports) sind
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen allgemein zulassig.

AuBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen mit einem Mindestabstand
von 5,0 m, Uberdachte Stellplatze (Carports) mit einem Mindestabstand von 1,5 m zu den
offentlichen Verkehrsflachen zulassig. Stellplatze sind direkt im Anschluss an die
Verkehrsflache zuléssig.

In der Grundstiickszone zwischen riickwartiger, der Hauptzufahrt abgewandten Baugrenze
und rickwartiger Grundstiicksgrenze sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)
unzulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, sofern Gebaude, sind auf den nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflachen nur bis zu einem Volumen von maximal 40 m3 umbautem
Raum zulassig.

Es wird pro Baugrundstiick eine Nebenanlage fir zulassig erklart.
Zu offentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten.

GmbH
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5.

5.1.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

7.1.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Anzahl der Wohneinheiten (WE) wird wie folgt beschrankt:

e Je Wohngebaude sind im Bereich der Nutzungsschablone WA 1 maximal 2
Wohneinheiten zul&ssig.

e Je Wohngebaude sind im Bereich der Nutzungsschablone WA 2 bei einem Einzelhaus
maximal 4 Wohneinheiten, bei Doppelhdusern maximal 2 Wohneinheiten je
Doppelhaushalfte zulassig.

e Je Wohngebéaude sind im Bereich der Nutzungsschablone WA 3 sowohl bei einem
Einzelhaus, als auch bei einem Doppelhaus maximal 2 Wohneinheiten zulassig (max. 1
Wohneinheit je Doppelhaushélfte zuléssig).

Verkehrsflaichen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Aufteilung von Verkehrsflachen

Die im Plan dargestellten Aufteilungen der Verkehrsflachen sind als unverbindliche
Richtlinien fir die Ausfiihrung zu verstehen.

Zu- und Ausfahrtsverbote

Entsprechend den zeichnerischen Planfestsetzungen sind entlang der Grinflache im
sudlichen Plangebiet Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten ausgewiesen. Es besteht dort ein
grundsétzliches Zu- und Ausfahrtsverbot.

Freihaltezone
Im Bereich des Wendehammers ist auf den privaten Grundstiicken mit baulichen Anlagen,

Hecken, Zaunen und sonstigen Einfriedungen ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.
Die Abstandsflache ist zu begriinen und zu unterhalten.

Parkverbote

Das Parkieren innerhalb des Wendehammers und in der Freihaltezone von 1,0 m auf den
Privatgrundsticken ist zu untersagen, damit das Wenden eines 2-achsigen Mullfahrzeugs
jederzeit gewahrleistet werden kann.

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

Alle 6ffentlichen Grinflachen (siehe Planeintrag) sind zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

GmbH
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8.

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

9.1.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und Abs. 1a BauGB)

Oberflachenbefestigung, wasserdurchlassige Belage

Stellplatze, Zufahrten, Hauszugéange, Garagenvorplatze, Terrassen sowie private FuBwege
sind so anzulegen, dass eine Versickerungsfahigkeit der Niederschlagswéasser
gewahrleistet ist.

Es wird deshalb empfohlen, die genannten Flachen aus Rasengittersteinen, Rasenpflaster,
Schotterrasen, wasserdurchlassiger Pflasterung 0.4. zu erstellen.

Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

Ausschluss von Schottergarten und -schittungen
Flachenhafte Stein-/ Kies- / Splitt- und Schottergarten oder —Schattungen sind unzulassig.

Die nicht Gberbauten Grundstlcksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fir eine andere
zulassige Verwendung bendtigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als
Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.

StraBenbeleuchtung

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die StraBen- und Wegbeleuchtung mit insekten-
schonenden Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind
Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen.

AuBenbeleuchtungen sind auf das unbedingte erforderliche Mindestmaf zu beschranken.
Private Dauerbeleuchtungen sind unzulassig.

Beschrankung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen, die potenziell
Schwermetalle freisetzen kdénnen, sind unzulassig.

Getrennte Regenwasserableitung

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser der privaten Hofflachen und den
offentlichen Verkehrsflachen ist getrennt zu erfassen und an den Regenwasserkanal
anzuschlieBen. Fir das Niederschlagswasser der privaten Dachflachen sind Zisternen
vorzusehen (Ausnahme: begriinte Flachdacher).

Anpflanzungen und Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Baum- und Strauchpflanzungen in den Bauflachen

Die nicht Gberbauten Flachen der Grundstiicke sind als Grinflachen oder géartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

In den Bauflachen ist pro Baugrundstiick mindestens ein Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Baume muissen bei

GmbH
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9.2.

10.

10.1.

ihrer Pflanzung als Hochstdmme einen Stammumfang von mindestens 12-14 cm haben.

Mindestens 5 % der Grundsticksflachen sind mit gebietsheimischen Strduchern gruppen-
oder heckenartig zu bepflanzen. Dabei sind je Strauch 2,0 m? Pflanzflache anzunehmen.

Pflanzabstande: 1,5 m
PflanzgréBe: 2 x verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm

In den Baugrundstiicken sind die Baume und Stréducher innerhalb der festgesetzten
Flachen fir das Anpflanzen zu pflanzen.

Ein Formschnitt sollte nur aus Griinden des Nachbarrechtes vorgenommen und sonst eine
naturnahe Wuchsform angestrebt werden. Ein Rickschnitt ist nur im Winterhalbjahr (01.10.
bis 28.02.) zulassig.

Mit dem Baugesuch ist ein qualifizierter Pflanzplan vorzulegen. Die Pflanzungen sind
innerhalb eines Jahres nach Bezug bzw. Inbetriebnahme zu vollziehen. Die Artenlisten im
Anhang sind zu beachten.

Erhaltung von Einzelbaumen in den Bauflachen

Die im Plan bezeichneten Baume am &stlichen Gebietsrand sind zu erhalten, zu pflegen
und bei Abgang zu ersetzen.

Abgrenzung von StraBenflachen durch Hinterbeton
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die zur Herstellung des StraBenkdérpers notwendigen unterirdischen Stitzbauwerke
(Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten) sind in einer Breite bis max. 0,4 m und
in einer Tiefe von max. 0,8 m in den an die Verkehrsflachen angrenzenden Grundstlicken
zulassig und entschadigungslos zu dulden.

Des Weiteren sind Flachen zur Aufstellung von Beleuchtungskdérpern und Verkehrszeichen
erforderlich und auf den Grundstlicken zu dulden.

Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH § 74 LBO

1.

1.1.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform

Zulassige Dachform entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:
SO = Satteldach

WD = Walmdach

KWD = Krappelwalmdach

PD = Pultdach

vPD = versetztes Pultdach

FD = Flachdach

Doppelhauser sind hinsichtlich der Dachform einheitlich auszufihren.

GmbH
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1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

Dachneigung

Die Dachneigung wird bei Satteldacher auf 20° - 45°, bei Walmdé&chern und
Krippelwalmdéachern auf max. 25°, bei Pultdédchern und versetzten Pultdachern auf 10° -
30° und bei begrunten Flachdachern auf 0° - 7° begrenzt.

Doppelhauser sind hinsichtlich der Dachneigung einheitlich auszufthren. Die D&cher sind
in gleicher H6he und Neigung herzustellen.

Garagen, Carports und Nebenanlagen kénnen auch mit Dachern abweichender
Dachneigung oder mit begriintem Flachdach ausgefihrt werden.

Dachdeckung

Zur Dachdeckung geneigter Dacher sind Dachziegel oder Dachsteine in den Farbténen
ziegelrot, rotbraun bis dunkelbraun, anthrazit und grau zu verwenden. Spiegelnde,
glanzende und lichtreflektierende Dacheindeckungen sind nicht zulassig.

Die Verwendung von Dachern zur Nutzung der Sonnenenergie sowie zur Begrliinung bleibt
hiervon unberthrt.

Doppelhauser sind mit einheitlicher Dachform, Dachneigung und Dachdeckung
auszufuhren.

Flachdéacher sind extensiv zu begrlnen.

Dachgauben und Zwerchgiebel

Dachgauben und Zwerchgiebel dirfen 1/3 der Gebaudeléange bezogen auf die Haus-
grundflache nicht lberschreiten.

Ein Mindestabstand von 1,5 m zu den Giebelwanden ist einzuhalten.

Bei Dachgauben ist zum Dachfirst und zur Dachtraufe gemessen an der Schrége ein
Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.

Dachaufbauten auf einer Dachflédche sind einheitlich zu gestalten.

Gebaudelange

mind. 1,50 m 13 mind. 1,50 mi

1 1

-

Fassaden

Grelle, glanzende und extrem dunkle Farbténe und Materialien sowie unlackierte
Metallfassaden sind mit Ausnahme von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen
unzuléssig.

ssssssssssss
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2.

2.1.

3.1.

3.2.

4.1.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht
und Werbeanlagen fur Fremdwerbung sind unzul&ssig.

Verwendung von AuBBenantennen und Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 und 5 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine AuBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig. Die
Aufstellung von Freianlagen ist unzulassig. Parabolantennen sind farblich dem baulichen
Hintergrund anzupassen.

Niederspannungsfreileitungen im Baugebiet sind unzuldssig.

Einfriedungen, Gestaltung unbebauter Flachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Hoéhe und Gestaltung von Einfriedungen entlang von Verkehrsflachen

Zur Wahrung eines einheitlichen StraBenraumcharakters sind Einfriedungen entlang von
offentlichen Verkehrsflachen nur als standortheimische Hecken oder offene Zaune bis zu
einer Héhe von 1,5 m zuldssig. Zur Durchlassigkeit von Kleintieren missen Einfriedungen
wie Zaune einen Bodenabstand (Abstand zwischen Unterkante Einfriedung und Erdreich)
von 0,15 m aufweisen.

Sockelmauern durfen eine Héhe von 0,3 m nicht tberschreiten. Die Héhenbeschrénkung ist
auch an den anschlieBenden seitlichen Grundstiicksgrenzen auf einer Lange von 3,0 m
einzuhalten.

Zu Fahrbahnflachen ist mit Einfriedungen und Sockelmauern ein Mindestabstand

von 0,25 m einzuhalten. Die Abstandsflache ist zu begriinen oder zu befestigen und zu
unterhalten.

Sofern Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen als Hecke vorgesehen sind, sind
sie mit standortheimischen Heckengehdlzen gemaB Pflanzliste im Anhang auszubilden. In
Hecken eingewachsene kiinstliche Einfriedungen sind dabei zulassig.

Erlduterungsskizze:
| |

Baugrundstiick I Fahrbahn l Baugrundstiick

min. min.
0,25m 5,00m 0,25m 3,00m ‘
A
| 1 |
Hoéhenbegrenzung Einfriedigung
an den seitl. Grundstiicksgrenzen

1,50m
jz?:Om' I ’

* Sockelmauern
max. H=0,30 m
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4.2.

4.3.

5.1.

5.2.

5.3.

Hoéhe und Gestaltung von Einfriedungen in sonstigen Grundstlicksflachen

Als Einfriedung im ruckwartigen und seitlichen Grenzbereich sind nur standortheimische
Hecken gemaB Pflanzliste bis 1,8 m Héhe sowie offene Zaune bis 1,5 m Héhe zulassig. Zur
Durchlassigkeit von Kleintieren missen Einfriedungen wie Zaune einen Bodenabstand
(Abstand zwischen Unterkante Einfriedung und Erdreich) von 0,15 m aufweisen.

Anordnung von Abfallbehaltern
Abfallbehélter sind so anzuordnen oder durch bauliche MaBnahmen bzw. Bepflanzungen
zu verdecken, dass sie vom Offentlichen Verkehrsraum nicht einzusehen sind.

Geldndeverdnderungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Der Verlauf des natirlichen und des geplanten Gelandes ist in den Baugesuchsunterlagen
eindeutig darzustellen.

Aufschuttungen und Abgrabungen auf den Baugrundstlicken sind bis zu einer max.
Gesamthdhe von 1,5 m gegenutber dem natirlichen Gelande zulassig, ausgenommen
hiervon sind die bergseitigen Verflllungen zwischen Gebaude und StraBenraum.
Ausnahmen werden nur beim Nachweis schwieriger topografischer Verhaltnisse oder
Angleichungserfordernissen gestattet.

An den Grundstlicksgrenzen ist das geplante Gelande an den nattrlichen Gelandeverlauf
der Nachbargrundstlicke bzw. das angrenzende StraBenniveau anzupassen.

Stutzmauern sind zur vertraglichen Geldndemodellierung der Baugrundstiicke bis zu einer
Héhe von maximal 1,5 m zulassig. GréBere Hohenunterschiede kénnen durch
Abtreppungen tberwunden werden. Jedoch darf ein maximaler H6henunterschied von 3,5
m nicht Uberschritten werden. Der horizontale Abstand zwischen zwei Mauerspriingen
muss mindestens 1,5 m betragen.

Stitzmauern sind zu begriinen, in Naturstein oder mit Natursteinverblendung auszufthren.
Zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen dirfen Stitzmauern, sofern sie gelandebedingt
erforderlich werden, nur bis zu einer max. Héhe von 0,8 m errichtet werden.

Zu offentlichen Verkehrsflachen, éffentlichen FuBwegen ist mit Stitzmauern ein
Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten.

Far die Bauquartiere BQ 5-8 gilt zudem Folgendes:

Eine erforderliche Erhéhung des Baugrundstiicks an der unteren Grenze zum FISt. 770 und
zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen darf in Form einer in der Horizontalen um 1,5 m
verzogenen Abtreppung / Stiitzmauer (es ist keine senkrechte Mauer zulassig) mit einer
maximalen Héhe von 1,5 m mittels Quadersteine / Pflanzsteine erfolgen. Direkt im
Anschluss an die abgetreppte Stitzmauer darf eine senkrechte Stiitzmauer mit einer max.
Ho6he von 1,5 m ausgebildet werden (ohne 1,5 m Versatz zwischen den Mauerspriingen).
Bei nachbarschaftlicher Einigung kann auf die Abtreppung an den seitlichen
Grundstiicksgrenzen verzichtet werden.

GmbH
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6.

6.1.

7.1.

Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird auf 2,0 KFZ - Stellplatze
pro Wohnung erhéht.

Herstellung von Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser — naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Pro Gebaude (Dachflache) ist eine Regenwasserriickhaltezisterne herzustellen. Die Anlage
ist nach anerkannten Regeln der Technik in Abh&ngigkeit zur angeschlossenen
DachflachengréBe zu planen und zu bemessen. Die Anlage muss ein zwangsentleertes
spezifisches Volumen von 2,0 m3/100 m? Dachflache aufweisen. Der nachgewiesene
Drosselabfluss in die Regenwasserkanalisation darf 0,6 I/s pro 100 m? Dachflache nicht
Uberschreiten. Die Notlberlaufe von Dachwasserriickhalteanlagen sind an die
Regenwasserkanalisation anzuschlieBen. Die Anlagen sind auBerhalb der Baugrenzen
zulassig.

Die Pflicht einer Regenwasserriickhaltezisterne entfallt bei begriinten Flachdachern.

lll. Hinweise

1.

Bodenfunde, Denkmalschutz und Archéaologie

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzuglich der Denkmalschutzbehérde und der Gemeinde anzuzeigen (§ 20 DSchG).

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten (§ 20 DSchQG), sofern die Denkmalschutzbehdrde nicht
mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Grundwasserfreilegung

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind der unteren Wasserbehdérde rechtzeitig
vor Ausfuhrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser angetroffen, so sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverzlglich einzustellen und das
Landratsamt Heilbronn als untere Wasserbehérde zu benachrichtigen (§ 37 Abs. 4 WG).

Fir eine Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit und Grundwasserumleitung
wahrend der Standzeit der Geb&ude ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewéasser
ist unzul@ssig.

Kehle Ingenieurbiiro GmbH 41-19 Textlicher Teil - Entwurf
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3.

Umgang mit Wasser und Abwasser

Private Weiterverwendung von Regenwasser als Brauchwasser, sowie der naturnahe
Umgang mit unbelastetem Regenwasser (Rickhalt und Verdunstung vor Ort, Retention) ist
anzustreben.

Kellerentwasserung

Bei einem Abweichen von der festgelegten maximalen ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH)
im Zuge der Gebaudeplanung nach unten, sind die Méglichkeit einer Entwasserung des
Kellergeschosses und die ausreichende Gefallesituation zum &ffentlichen
Schmutzwasserkanal zu prifen. Sofern die Kellergeschosse der Wohngebaude nicht mehr
im Freispiegelgefalle entwéssert werden kénnen, sind entsprechende
Abwasserhebeanlagen vorzusehen.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.

Mutterboden, der beim Bau anféllt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuheben
und zu lagern. Er ist in kulturfahigem biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur
Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BBodSchG gewahrleisten (z.B. Miete: Schitthéhe bei feinkérnigem Boden mit

Pflanzenresten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m,
Schutz vor Vernassung und Staunéasse etc.)

Entsprechendes gilt fur Arbeitsbereiche, Lagerflachen und Flachen der
Baustelleneinrichtung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die nattrliche
Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schutzen.

Der Oberboden ist bei allen BaumaBnahmen nach sachgerechter Zwischenlagerung der
Wiederverwendung zuzufihren. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der
Bautatigkeit aufzulockern (gemaB DIN 18 915 "Bodenarbeiten”). Es sind geeignete
SchutzmaBnahmen gegen Schadstoffeintrage in Boden und Grundwasser zu ergreifen.

Herstellung des StraBenkorpers, Duldungspflicht Abgrabungen und Aufschiittungen

Die zur Herstellung des StraBenkdrpers notwendigen Abgrabungen, Aufschittungen und
unterirdischen Stltzbauwerke (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten) gehen
nicht in das StraBeneigentum Uber, sondern verbleiben zur ordnungsgeméaBen Nutzung bei
den angrenzenden Grundstiicken und sind entschadigungslos zu dulden. GemaBn § 12 Abs.
5 StrG besteht keine Erwerbspflicht der Gemeinde.

Duldungspflicht StraBenbeleuchtung, Kennzeichen und Hinweisschilder

Der Eigentiimer hat gemaB § 126 BauGB das Anbringen von Haltevorrichtungen und
Leitungen fir Beleuchtungskdrper der StraBenbeleuchtung einschlieBlich der
Beleuchtungskdrper und des Zubehérs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fur
ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden. Es erfolgt im Einzelfall eine
vorherige Benachrichtigung.

GmbH
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8.

10.

11.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial
angetroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemaB § 3
Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz Baden-Wirttemberg und den §§ 7 und 15
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu verfahren. Dabei sind die betroffene Gemeinde
und das zustandige Landratsamt umgehend Uber Art und AusmaB der Verunreinigung zu
benachrichtigen.

Bei erheblichem AusmaB sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens
vorlaufig zu unterbrechen. Bezlglich des Entsorgungsweges und der Formalitaten gibt der
zustandige Abfallentsorger Auskuntt.

Geologie, Erdwarmesonden, Baugrunduntersuchungen

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der MeiBBner-Formation.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwéasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen
und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspilung lehmerfiillter
Spalten ist bei Anlagen von Versickerungseinrichtungen auf ausreichend Abstand zu
Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro empfohlen. Ferner wird darauf hingewiesen,
dass im Anhérungsverfahren des LGRB als Trager 6ffentlicher Belange keine
fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder Auszlge erfolgt.

Kabelschutzanweisung der Telekom

Bei der Bauausfuhrung ist die Kabelschutzanweisung der Telekom und das ,Merkblatt Gber
Baume, unterirdische Leitungen und Kanale® der Forschungsgesellschaft fir StraBen — und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten.

Baufeldraumung und Gehélzriickschnitte und -rodung

Die Baume und sonstige Vegetation der zu bebauenden Flachen und der Flachen der
ErschlieBung sind im Vorfeld von BaumaBnahmen in der Zeit von Oktober bis Februar
komplett zu rdumen. Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

Zum Schutz von Végeln und Kleinsdugern diirfen Gehdlzrickschnitte und
RodungsmaBnahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 01.Oktober bis 28. Februar
durchgefiihrt werden (§§ 39 Abs. Satz 1 Nr. 2 v.V.m. 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG).

GmbH
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

Nisthilfen

Das Anbringen von Nisthilfen fir Fledermause und Vogel erhéht die Brutmdglichkeiten im
Baugebiet und ist deshalb ausdrlcklich erwiinscht. Die Broschure ,Nistquartiere an
Gebauden — ein Ratgeber flr Bauherren, Architekten und Handwerker, bei Neubau, Umbau
und Sanierung” (NABU Baden-Wirttemberg 2002) kann bei der Umsetzung helfen.

Griinordnerische Empfehlung
Bei der Baustoffauswahl ist auf Umweltvertraglichkeit und Recyclingféhigkeit zu achten.

Immissionen aus dem Bahnbetrieb

Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der bestehenden Eisenbahn sind
entschadigungslos zu dulden, hierzu gehéren auch Bremsstaub, Larm und
Erschitterungen. SchutzmaBnahmen gegen Einwirkungen aus dem Bereich der Eisenbahn
haben auf Kosten des Bauherrn zu erfolgen.

Artenschutz

Bei allen BaumaBnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist verboten, wild
lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verniinftigen Grund zu fangen, zu
verletzen oder zu téten (§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist auBerdem verboten, Tiere der
besonders geschutzten Arten, der streng geschitzten Arten sowie europaische Vogelarten
erheblich zu stéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch dirfen deren
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht beschadigt oder zerstort werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG).

Vogelfreundliche Fassadengestaltung

Bei den entstehenden Gebauden, die an den AuBenbereich grenzen, ist ein erhdhtes
Kollisionsrisiko fur Végel gegeben, sobald Fensterscheiben den Himmel oder
Naturraumstrukturen spiegeln und Glasfassaden Uber eine Ecke geplant werden.
Grundsatzlich sollen Situationen mit Fallenwirkung vermieden werden. Neben dem Verzicht
auf Glasfronten existieren MaBnahmen, durch die Glasfassaden fir Végel wahrnehmbar
gemacht werden kdnnen. Eine vogelfreundliche Fassadengestaltung ist ausdricklich
erwinscht.

Sonstige Hinweise
Die Darstellung kunftiger Grundstlicksgrenzen ist unverbindlich.

Bauvorhaben:

Allen Bauantragen bzw. den Planunterlagen im Kenntnisgabeverfahren sind folgende

Darstellungen im MaBstab 1:100 beizulegen:

- Art und Umfang der geplanten befestigten Flachen

- Freiflachen-/Begrinungsplan
Aus den Freiflachenplénen sind auch die Lage der zu pflanzenden Gehdlze (Bsp.
Hausbaum), Gelandeverhéltnisse vor und nach Realisierung des Bauvorhabens und
Stitzmauern sowie die Einfriedigungen, Mauern und Zaune darzustellen.

GmbH
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IV. Pflanzenauswahlliste

1. Pflanzempfehlungen

Die Pflanzempfehlungen beruhen auf der Verdéffentlichung ,,Gebietsheimische Gehdlze in
Baden-Wirttemberg“ der LfU (Landesanstalt fir Umweltschutz) sowie den Empfehlungen

des LRA Heilbronn.
1.1.  Baume und Straucher
Feld-/Spitz-/Bergahorn
Hainbuche
Sommer-/Winterlinde
Rotbuche
Esche
Trauben-/Stieleiche
Vogel-/Traubenkirsche
Roter Hartriegel
HaselnuBB
Ein-/Zweigriffliger Wei3dorn
Liguster
Schlehe
Hunds-/Weinrose
Schwarzer Holunder

Gewohnlicher Schneeball

Pflanzqualitaten:

6ffentliches Griin/Ausgleichsflachen:

Acer campestre, platanoides, pseudoplatanus

Carpinus betulus

Tilia platyphyllos, cordata
Fagus sylvatica

Fraxinus excelsior

Quercus petraea / Q. robur
Prunus avium / P. padus
Cornus sanguinea

Corylus avellana
Crataegus monogyna / laevigata
Ligustrum vulgare

Prunus spinosa

Rosa canina / R. rubiginosa
Sambucus nigra

Viburnum opulus

Hochstamme mind. 3 x verschult,
Stammumfang ab 14 - 16 cm

Straucher als leichte Straucher, 2 - 3 Triebe,

70-90 cm

Kehle Ingenieurbiiro GmbH

Keltergasse 5, 74861 Neudenau
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1.2.

Pflanzen fiir extensive Dachbegriinung (sonnig — halbschattig)

Ajuga reptans

Allium schoenoprasus
Bromus tectorum

Crocus speziosus
Dianthus carthusianorum
Dianthus plumarius
Festuca scoparia
Festuva ovina
Helianthemum nummularium
Koeleria glauca
Origanum vulgare
Potentilla argentea
Potentilla verna
Pulmonaria angustifolia
Sanquisorba minor

Scilla sibirica

Sedum - Arten wie z.B. Sedum acre

Sempervirum - Hybriden
Thymus serpyllum

Thymus vulgaris

Kriechender Gunsel
Schnittlauch
Dach-Trespe
Herbstkrokus
Karthdusernelke
Federnelke
Bérenfellschwingel
Schafschwingel
Gemeines Sonnenrdschen
Schillergras

Majoran
Silberfingerkraut
Fruhlingsfingerkraut
Lungenkraut

Kleiner Wiesenknopf
Blaustern

Scharfer Mauerpfeffer
Hauswurz
Feldthymian

Gemeiner Thymian

Kehle Ingenieurbiiro GmbH

e Keltergasse 5, 74861 Neudenau
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1.3. Obstsortenempfehlungen des LRA Heilbronn

SORTE EIGENSCHAFTEN
TRADITIONELLE APFELSORTEN

Bittenfelder Samling guter Mostapfel, sehr robust, unreg. tragend

Boskoop guter Kuchenapfel, frostanfallig, unreg. tragend, triploid*

Champagner Renette kleinfriichtig, reg. tragend, geringer Schnittaufwand

Frankenbacher Dauerapfel hoher Ertrag, gesund, lange lagerfahig

Gewdrzluiken gute Ertrage, fur warmere Lagen, guter Pollenspender

Jakob Fischer fur hohere Lagen, reg. tragend, triploid*

Kaiser Wilhelm sehr robust, unreg. tragend, triploid*

Maunzenapfel sehr robust, fur hohere Lagen, unreg. tragend

Rheinischer Krummstiel flr warmere Lagen, lange haltbar, hoch und reg. tragend

Rote Sternrenette hoher Zierwert, fur hohere Lagen, unreg. tragend

Sonnenwirtsapfel sehr robust und widerstandsfahig, reg. tragend

Zabergdurenette flr warmere Lagen, unreg. tragend, triploid*, Lokalsorte
NEUE APFELSORTEN *triploide Sorte: benétigt andere, nicht triploide Sorte zur Befruchtung

Rubinola schorfresistent, mehltauresistent, guter Geschmack

SORTE EIGENSCHAFTEN
TRADITIONELLE BIRNENSORTEN
Amanlis Butterbirne robust, Massentrager, héhere Lagen

Brettacher Schlacken Dorr- und Mostbirne, lokale Sorte

Frihe aus Trevoux frih und reg. tragend, hohere Lagen

GroRer Franzosischer Katzenkopf grofRe Friichte, lange haltbar, starkwiichsig, reg. tragend

Josefine von Mecheln lange haltbar, schwachwiichsig, anspruchslos, unreg. tragend

Kieffers Samling starkwiichsig, anspruchslos, unreg. tragend, feuerbrandtol.

Metzer Bratbirne kleinfrlichtig, reg. tragend, starkwiichsig und gesund

Palmischbirne sehr gute Brennbirne, reg. tragend, anspruchslos und gesund

Paulsbirne groffriichtige und robuste Winterkochbirne, anspruchslos

Prinzessin Marianne anspruchslose Sorte mit gutem Ertrag, starker Wuchs

Stuttgarter GeiBhirtle sehr gute Sommerbirne, robust, reg. tragend

NEUE BIRNENSORTEN *triploide Sorte: benétigt andere, nicht triploide Sorte zur Befruchtung

Uta lecker, saftig schmelzend, gesund

Kehle Ingenieurbiiro GmbH 41-19 Textlicher Teil - Entwurf
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