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A

1.2

2.1

2.2

2.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
in Erganzung der Planzeichnung (§ 9 BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

WA — Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Nicht zulassig (§ 4 (2) 2-3 BauNVO i. V. m. § 1 (5) BauNVO) sind Schank- und Spei-
sewirtschaften.

Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO (1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

3. Anlagen fir Verwaltungen, 4. Gartenbaubetriebe, 5. Tankstellen) sind gem. § 1 (6)
1 BauNVO nicht zulassig.

MU - Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO

Die Ausnahmen nach § 6a (3) BauNVO (Vergnligungsstatten und Tankstellen) sind
nicht zul&ssig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl s. Planeinschrieb.

Oberste Geschosse, die ein Flachdach haben,

- muissen um mind. 2,00 m hinter die der Jagst zugewandten Gebaudeseite (Bauli-
nie s. Abs. 5.3 ) zuriickspringen und

- dirfen max. 50% der Grundflache des Gesamtgeb&udes (s. Abs. 4.3) lberde-
cken.

Ho6he baulicher Anlagen:
Fir die Héhe von Geb&uden und ihre untergeordneten Gebaudeteile gilt

- bei Satteldach: maximale Wandhéhe (WHmax) s. Planeinschrieb - gemessen von
tatséchlich gewéahlter EFH bis zum Schnittpunkt von AuBenwand mit Dachhaut
und

- bei Satteldach: maximale Geb&udehéhe (GHmax) s. Planeinschrieb — gemessen
von tatsachlich gewéahlter EFH bis zum Schnittpunkt von AuBenwand mit Ober-
kante Dachhaut am First
und

- bei Flachdach: maximale Gebaudehdéhe (GHmax) s. Planeinschrieb — gemessen
von tatsachlich gewéahlter EFH bis zum Schnittpunkt von AuBenwand mit Ober-
kante Dachhaut des obersten Geschosses.

- Die Héhe der Riegelbebauung im tlrkis bandierten Bereich des Baufeldes C (s.
Planzeichnung) muss mindestens 8,50m bezogen ab festgesetzter Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe (EFH) erreichen.

Zeitliche Geltung des Planungsrechtes (§ 9 (2) 2 BauGB)

Der tlrkis bandierte Bereich des Baufeldes C (s. Planzeichnung) muss mit Riegelbe-
bauung vollstandig bebaut sein, bevor weitere Geb&aude innerhalb des Baufeldes C
errichtet werden (Schallschutzfunktion).
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4.1

4.2

5.1

5.2

5.3

5.4

6.1

6.2

6.3

6.4

Hoéhenlage (§ 9 (3) BauGB)

ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) siehe Planeinschrieb.

Die festgesetzte EFH ist mit einer Toleranz von +/- 0,30 m einzuhalten.

Fir die Bemessung der Wand- und Gebaudehéhen nach Nr. 2.3 ist die tatsachlich
gewahlte EFH mafgeblich.

Schemaschnitte zur Erlduterung
der H6henlage der Wohnbe-
bauung (nicht jedoch des Sto-
rage oder des Bestandsgebau-
des Nr. 17!) im Hangbereich der
Baufenstern C (Schnitt 1) und F
(Schnitt 2).

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB
i.V.m. § 22 BauNVO)

Offene Bauweise (22 (2) BauN- oo
VO): geman Planeinschrieb sind SCHEMASCHNITT 2
in den Baufenstern D und E nur
Einzelhauser und Hausgruppen,
also auch Mehrfamilienh&duser als Geschosswohnungsbau, zuléssig.

Fir Gebdudeabstande innerhalb und zwischen den Baufenstern E wird — gemessen
in Nord-Siid-Richtung - gemai § 9 (1) 2a BauGB ein vom Bauordnungsrecht abwei-
chendes Maf der Tiefe der Abstandsflachen auf 0,3 der Wandhéhe (anstatt nach § 5
(7) LBO BW allgemein 0,4) festgesetzt. Die Abstandsflache im Lichten zwischen den
Gebauden darf jedoch generell 5,0 m nicht unterschreiten.

In den Baufenstern D und E ist die Lange je Gebaude auf max. 24 m begrenzt; eine
Gruppe von Hausern zahlt als ein Gebaude.

Ein Baukorper im tlrkis bandierten Bereich des Baufeldes C (Riegelbebauung) muss
aus Schallschutzgriinden eine Lange von mind. 48 m haben.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 (1) 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
durch Baulinien (§ 23 (2) BauNVO) und Baugrenzen (§ 23 (3) BauNVO) bestimmt.

Baugrenzen und Baulinien dirfen ausschlieB3lich mit Terrassen und ausschlieB3lich
nach Stden und Westen um bis zu max. 2,5 m tberschritten werden.

Baugrenzen dirfen ringsum mit untergeordneten Bauteilen wie Eingangsuberdach-
ungen und Dach- und Mauervorspringen um bis zu 0,5 m Uberschritten werden.
Baulinien gelten fir Vollgeschosse; Nichtvollgeschosse kénnen zurlickspringen.

Im Baufenster A darf die Baugrenze nach Westen, also zur Jagst hin, mit Balkonen
ohne Langenbegrenzung um bis zu 2,0 m Uberschritten werden.

Stellung der baulichen Anlagen (§9 (1) 2 BauGB)
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Die Langsseite der Geb&dude bzw. die Hauptfirstrichtung sind parallel zu den im La-
geplan eingetragenen Richtungspfeilen auszurichten.

Ausnahmen hiervon kénnen bei untergeordneten Gebaudeteilen und bei Nebenanla-
gen zugelassen werden.

8 Nebenanlagen (§9 (1) 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO)
Auf den nicht Gberbaubaren Baugebietsflachen, jedoch nicht auf Pflanzgebots- und
privaten Grinflachen, sind ausschlieBlich folgende Nebenanlagen zulassig:

8.1 Terrassen, max. 16 m? je Wohneinheit
Aufstellflachen fur Millbehalter zur Abholung, zulassig nur zwischen Baufenster und
StraBBe, max. 16 m? pro Standort;

8.3  bauliche Anlagen fur Hausmdll, Fahrrader und Gartengeréat, je Wohneinheit eine Ein-
zelanlage bis max. 20 m® umbauter Raum;

8.4  bauliche Anlagen fir Hausmdll, Fahrrader und Gartengerét, je Sammelanlage bis
max. 60 m3 umbauter Raum, zulassig nur zwischen Baufenster und Stral3e;

8.5  baulichen Anlagen zur Warmeerzeugung mit Brennstofflager, zuldssig nur zwischen
Baufenster und StraBe, max. 3 Anlagen mit je max. 40 m2? Grundflache.

9 Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB)

9.1 Garagen, Carports (lberdachte Stellplatze) und Stellplatze sind innerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflachen und auf den dafir festgesetzten Flachen zulassig.

9.2  Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf den nicht
Uberbaubaren Bauflachen zuldssig, jedoch nur

9.2.1 senkrecht und im unmittelbaren Anschluss zur 6ffentlichen Verkehrsflache; es sind
auf privaten Flachen also keine Langsparker zulassig. Auf 20 m StraBenlange dirfen
bis zu maximal 4 Stellplatze unmittelbar nebeneinander liegen;

9.2.2 oder in einer Parknische zwischen Baufenster und Hinterkante Verkehrsflache; die
Zufahrt darf max. 5,0 m breit sein und deren Stellplatze missen durch einen mind.
1,00 m breiten bepflanzten Grinstreifen von der éffentlichen Verkehrsflache abge-
trennt sein.

9.3 Tiefgaragen sind im gesamten Geltungsbereich mit Ausnahme von Baufeld B unzu-

lassig. Parkdecks unterhalb der HQ100-Anschlaglinie missen offen und frei durch-
flutbar ausgebildet werden.

10 Verkehrsflache (§ 9 (1) 11 BauGB)

10.1  Die in der Planzeichnung dargestellte Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist
nicht verbindlich.

10.2 Flachen fur die Herstellung des StraBenkérpers (§ 9 (1) 26 BauGB)
Zur Herstellung des StraBenkérpers sind auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
anschlieBenden Grundstlicken unterirdische Stltzbauwerke (Betonschulter) in einer
Breite von ca. 0,20 m und einer Tiefe von ca 0,35 m sowie teilweise Anbdschungen
und Abgrabungen notwendig. Darlber hinaus sind Flachen zur Aufstellung von Be-
leuchtungskdérpern und Verkehrszeichen notwendig. Diese Anlagen sind vom jeweili-
gen Eigentiimer zu dulden.

10.3 Unbefestigte Teile der 6ffentlichen Verkehrsflache sind als Verkehrsgriin anzulegen.
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11

12

13

14

141

14.2

14.3

15

16

16.1

16.2

Zu- und Abfahrtsbeschrankung (§ 9 (1) 11 BauGB)
Gemaf Planeinschrieb sind an Teilen der 6ffentlichen Verkehrsflache Grundstlcks-
zu- und -ausfahrten nicht zugelassen.

Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Je Baufenster der entlang dem Fluss liegenden Baugebietsflachen ist das Nieder-
schlagswasser vom Schmutzwasser zu trennen und dem Vorfluter zuzuleiten, ab Un-
terkante Béschung in offenem Wassergraben.

Mit Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrecht zu belastende Flache
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Lr = Flache, die mit Leitungsrecht zugunsten der Stadt Méckmuhl zu belasten ist.

Grinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB

Private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Uberflutungsflache’:

Wiesenflachen mit mehr als 50 m? sind als zweischiirige Wiesen dauerhaft zu unter-
halten; es gilt ein Umbruch- und Diingeverbot; Neuanpflanzungen und Neueinsaaten
jeglicher Art sind unzulassig.

Diese mit Planzeichen (T-Linie) gekennzeichnete Flache darf nicht zum regelmaBigen
Aufenthalt (auch nicht als Hundespazierflache/-spielflache, fir temporare Nutzung mit
Gartenmdbeln und flr Feiern, als Erholungsbereich etc.) genutzt werden. Jegliche
Beleuchtung dieser Flache ist generell untersagt.

Offene Wassergrében zur Ableitung des Oberflachenwassers aus den bebauten Ge-
bieten in die Jagst sind ab Béschungsful3 der unmittelbar westlich an das Baugebiet
angrenzenden Gelandestufe zugelassen (Retentionszone der Jagst).

Zulassig ist ausschlieBlich ein geradlinig und senkrecht zum Flussufer verlaufender,
unbefestigter und max. 0,6 m breiter naturnaher FuBweg.

Zur Uberwindung des Gelandesprungs von der Retentionszone bis zur Baugebiets-
ebene kann zu Wartungszwecken insgesamt eine naturnahe, steinlose Stufenanlage
zugelassen werden.

Flache fir die Wasserwirtschaft und zur Regelung des Wasserabflusses
(§9 (1) 16 BauGB)

Flache fur den Retentionsraumausgleich des geringfligigen HQ1oo-Einschnitts der
Quartiersgarage.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB i.V.m. § 9 (1a) BauGB)

Vermeidungsmafnahmen

Bauzeitenbeschrankung: Das Freimachen des Baufeldes (auch AbbruchmaBnahmen)
bzw. die Beseitigung von Gehdlzen ist auBerhalb der Brutzeit in einem Zeitraum ab 1.
Oktober bis Ende Februar vorzunehmen.

CEF-MaBnahmen
die als vorgezogene AusgleichsmaBnahmen auszufiihren sind:
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16.3

16.4

16.5

16.6

16.7

16.8

16.9

16.10

17

17.1

CEF 1: Anlage von zwei Stillgewassern als Ersatzhabitate fir Amphibien, z.B. im sud-
lichen Teil des Plangebiets in den hier befindlichen Wiesenflachen an der Jagst (Be-
reich s. Kennzeichnung im Planteil). Monitoring Uber zunachst drei Jahre.

CEF 2: Uferabflachung fir Amphibien am Ernsteinbach im stdlichen Teil des Plange-
biets (Bereich s. Kennzeichnung im Planteil). Monitoring Gber zundchst drei Jahre.

CEF 3: Anlage von 7 Steinschittungen, 10 Totholzhaufen sowie 5 Sandlinsen als
Ersatzhabitate fir Zauneidechsen und Eiablageplatze in den sidlich an das Plange-
biet angrenzenden Flachen der stillgelegten Klaranlage, und Anlage von zwei Stillge-
wassern flr die Ringelnatter, z.B. im stdlichen Teil des Plangebiets in den Wiesen-
flachen der Jagst, und Uferabflachung fur Reptilien am Ernsteinbach. Monitoring Gber
zunachst drei Jahre.

CEF 4: Fur Gebaudebrtter sind Ersatzquartiere in Form von Nistkasten zu schaffen,
und zwar

3 Nistkasten 32 mm in 2,5 — 4 m H6he 3 Halbhdhlenk&sten an Gebaudenin 2,5-4 m
Hbhe. 3 Starenhdhlen im Geléande bzw. naher Umgebung (Jagstgehdlz).

CEF 5: Aufwertung des Ernsteingrabens durch Etablierung eines Gehdlzbestands,
Foérderung der Zweigbruter.

CEF 6: Fur Flederméause sind 3 Ersatzquartiere in mindestens drei Meter Hohe an
geeigneten Positionen von Fassaden benachbarter Gebaude anzubringen oder alter-
nativ interimsmanig eine an der Jagst aufgestellte Stellage aus Holz.

Belage

Garagenvorflachen, PKW-Stellplatze, Wege, Einfahrten sowie Hof- und Abstellfla-
chen auf privaten Grundsticken sind mit wasserdurchlassigen Materialien (Schotter,
Rasengittersteine, im Sandbett verlegtes Pflaster, versickerungsfahiges Verbund-
pflaster, o. &.) herzustellen.

Gewaésserrandstreifen
in einem Abstand von 5,0 m ab Béschungsoberkante entlang der Jagst sind alle in §
38 WHG und § 29 WG B-W genannten MaBBnahmen unzulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Passive LarmschutzmaBnahmen

Im gesamten Geltungsbereich der Baugebietsflachen (= Bereich 1) sind bei der Errich-
tung und der Anderung von Gebauden die erforderlichen Schalldamm-Mafe der Au-
Benbauteile von schutzbedlrftigen Aufenthaltsrdumen nach den unten dargestellten
AuBenlarmpegeln der DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erflllung der Anforderungen® Ausgabe Juli 2016, Abschnitt 4.4.5 aus-
zubilden (s. nachfolgende Abbildung).
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17.2

Jagst 1. A

Bereiche mit Festsetzungen zu
SchallschutzmaBnahmen

Darsteliung
Magebliche AuBeniarmpegel DIN 4109
(Ubertagerung Verkehrs- und Anlageniarm)

Matgebliche AuBenlarmpegel
DIN 4109

MaRstab (A4) 1:1600
0 10 2 40 )

B KURZUNDFISCHER Projekt-Nr.: 13577
ety « ks e Anlage 4.1

Der Nachweis der erforderlichen Schallddmmmafe hat im Baugenehmigungsverfah-
ren bzw. Kenntnisgabeverfahren nach dem in der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hoch-
bau — Teil 1: Mindestanforderungen® Ausgabe Juli 2016, i. V. m. E DIN 4109-1/A1
vom Januar 2017 vorgeschriebenen Verfahren in Abhangigkeit von der Raumnut-
zungsart und RaumgréBe zu erfolgen.

Von den dargestellten AuBenlarmpegeln kann abgewichen werden, soweit im Bauge-
nehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass
ein geringerer maBgeblicher AuBenlarmpegel vorliegt, als in der in untenstehender
Abbildung dokumentierten Situation unter Berlcksichtigung freier Schallausbreitung.
Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile kbnnen dann entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.

Grundlage fur die Dimensionierung der Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile bildet
die Schallimmissionsprognose der Fa. Kurz und Fischer GmbH vom 25.10.22 (Gut-
achten 13577-01).

Beluftung von Schlafraumen

Im gesamten Geltungsbereich der Baugebietsflachen (Bereich 1) ist fir Schlaf- und
Kinderzimmer durch ein entsprechendes Liftungskonzept ein ausreichender Mindest-
luftwechsel sicher zu stellen. Entweder kann die Bellftung Uber eine schallabgewand-
te Fassade erfolgen, an der die Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr) einge-
halten sind, oder ein ausreichender Luftwechsel ist auch bei geschlossenem Fenster
durch lGftungstechnische MaBnahmen sichergestellt.

Von dieser Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im Baugenehmigungsver-
fahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Berlck-
sichtigung der konkreten Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr)
eingehalten werden.
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17.3 Quartiersgarage
Zur Verringerung der Schallimmissionen aus dem gesamten Parkhaus sind folgende
MaBnahmen festgesetzt:

17.3.1 vollflachig schallabsorbierende Bekleidung aller Decken der Parkebenen;

17.3.2 Sldfassade als geschlossene Konstruktion; sofern im Baugenehmigungsverfahren
bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass die Immissionsricht-
werte der TA Larm durch Anlagenlarm eingehalten sind, kann auf diese Festsetzung
verzichtet werden.

18 Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen und sonstige Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25 BauGB)

18.1 Pflanzgebot (§ 9 (1) 25a BauGB

18.1.1 Pflanzgebot 1: Bédschung zur Jagst
Gehdlzpflanzung, bestehend aus 2 bis 4 Reihen mit heimischen, freiwachsenden
Strauchern der Pflanzenliste 3; im Reihenabstand von 1,5 m bis 2,0 m, Abstand der
einzelnen Gehdlze untereinander 1,5 m, Pflanzqualitat 2 x verpflanzt, 1,5 m Héhe und
gréBer.

18.1.2 Pflanzgebot 2: Streifen entlang Grenze zur Bahn
Gehdlzpflanzung, bestehend aus 2 Reihen mit heimischen, freiwachsenden Strau-
chern der Pflanzenliste 3; im Reihenabstand von 1,5 m, Abstand der einzelnen Ge-
hélze untereinander 1,5 m, Pflanzqualitat 2 x verpflanzt, 1,5 m H6he und gréBer.
Innerhalb des Pflanzgebots 2 sind je angefangene 100 gm Pflanzgebotsstreifen 4
Baume der Pflanzliste 2 zu setzen (Pflanzgebot 3).

18.1.3 Pflanzgebot 3: Einzelbdume
Die durch Pflanzgebot gekennzeichneten Einzelbdume sind als heimische, standort-
gerechte Laubgehdlze der Pflanzliste 2 zu pflanzen. Der Stammumfang muss mind.
16/18 cm betragen. Bei solchen Festsetzungen — wenn sie auf Privatgrundstiicken
liegen - ist auch ein heimischer Obstbaum mdglich (Pflanzenliste 1).
Die Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust gleichwertig zu er-
setzen.
Mit der Lage der Baumstandorte entlang der BriickenstraB3e kann um bis zu 2.0 m
von der Planzeichnung abgewichen werden

18.1.4 Pflanzgebot 4: Baum- und Strauchgruppen
Die durch Pflanzgebot gekennzeichneten Baum- und Strauchgruppen sind als heimi-
sche, standortgerechte Laubgehdlze der Pflanzliste 2 und 3 zu pflanzen. Die Baume
sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust gleichwertig zu ersetzen.
Mit der Lage der Baumstandorte entlang der BrlckenstraBBe kann um bis zu 2.0 m
von der Planzeichnung abgewichen werden

18.1.5 Pflanzgebot 5: unbebaute Flachen der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
Pro 200 m? angefangener, nicht Uberbauter Baugrundstiicksflache ist ein hochstam-
miger Obstbaum lokaltypischer Sorte der Pflanzenliste 1 oder ein heimischer Laub-
baum der Pflanzenliste 2 zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Verlust
gleichwertig zu ersetzen. Die im Plan dargestellten Baumstandorte auf privaten
Grundsticken (s. Ziff. 14.1.2) kdnnen dabei in Anrechnung gebracht werden.

18.1.6 Pflanzgebot 6: Extensive Dachbegrinung
Flachdacher von Wohn- und Garagengebauden und von Uberdachten Stellplatzen
sind flachendeckend mit einer Extensivbegriinung zu versehen und dauerhaft zu un-
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18.1.7

18.2

18.2.1

18.2.2

terhalten. Die Substratmachtigkeit muss mindestens 10 cm betragen.

Ausnahmen bei Dachaufbauten und wohnungsbezogenen Terrassen kénnen zuge-
lassen werden.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind in Ergédnzung zur Dachbegriinung zulés-
sig, sofern die dauerhafte Begriinung der Dachflache sichergestellt ist.

Pflanzgebot 7: Fassadenbegriinung

Die AuBBenflachen des Parkhauses sind - sofern sie dem 6ffentlichen Raum zuge-
wandt sind - mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen.

Auf je 2,0 m Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu verwenden. Die Pflanzbeete
mussen mindestens 0,5 m?2 gro3 und mindestens 0,6 m tief sein. Der durchwurzelbare
Bodenraum muss mindestens 1,0 m3 betragen.

Pflanzbindung:

Pflanzbindung 1: Béschung parallel zum Jagstufer

Baume und Straucher entlang des Jagstufers sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Diese Pflanzbindung dient dem Erhalt des
geschitzten Biotops Nr. 167211250568 Jagst zwischen Siglingen und Zittlingen,
welches das Ufergehd6lz umfasst. Wahrend der Bauphase sind alle Baume fachge-
recht vor Beschadigungen zu schitzen.

Pflanzbindung 2: Béschung zwischen unterer und oberer Briickenstraf3e

Obstbaume auf einem Wiesenstreifen sowie Gehdlze dieser Bdschung sind dauerhaft
zu unterhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Wéhrend der
Bauphase sind alle Baume fachgerecht vor Beschadigungen zu schitzen.

18.3 Pflanzenlisten

18.3.1 Pflanzenliste 1 — gebietsheimische Sorten fir Obstbaume (Auswabhl):

Apfel:
Ananasrenette

Brettacher

Champagner Renette

Cox Orange

Freiherr von Berlepsch (Berlepsch)
Gehrers

Gewdlrzluiken

Goldparméne

Goppinger Musch

Gravensteiner

Hauxapfel

Birnen:
Alexander Lucas
Clapps Liebling
Conference
Doppelte Philippsbirne
Gellertes Butterbirne
Gute Graue

Steinobst:
Dolleseppler (Kirsche)
Ersinger Frihzwetschge

Jakob Fischer

Jonathan

Kardinal Bea

Kleiner Fleiner

Liebensteiner

Ohringer Blutstreifling
Rosenapfel vom Schénbuch
Roter von Bellfleur

Schdner aus Boskoop (Boskoop)

Gute Luise

Harrow Delight
Julidechantsbirne
Pastorenbirne
Stuttgarter GeiBhirtle

Hedelfinger Riesenkirsche
Jojo
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GroBe Prinzessinkirsche
GroBe schwarze Knorpelkirsche
Hanita

Wildobst:
Walnuss
Edelkastanie
Vogelbeere

Mirabelle aus Nancy
Wangenheims Frihzwetschge

Juglans regia
Castanea sativa
Sorbus aucuparia

18.3.2 Pflanzenliste 2 — gebietsheimische Laubgehodlze:

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Eingriffliger Wei3dorn
Elsbeere

Hainbuche
Vogelkirsche
Sommer-Linde
Winter-Linde
Zweigriffliger WeiBdorn
Mehlbeere

Acer campestre

Acer platinoides
Acer pseudoplatanus
Crataegus monogyna
Sorbus torminalis
Carpinus betulus
Prunus avium

Tilia platyphyllos
Tilia cordata
Crataegus laevigata
Sorbus aria

18.3.3 Pflanzenliste 3 — gebietsheimische Straucher:

Echte Hundsrose
Gewohnliche Felsenbirne
Hasel

Gewodhnliches Pfaffenhitchen
Gewdhnlicher Liguster
Gewohnlicher Schneeball
Kornelkirsche
Purpur-Weide

Roter Hartriegel

Rote Heckenkirsche
Salweide

Schlehe

Schwarzer Holunder
Weinrose

Wolliger Schneeball

18.3.4 Pflanzenliste 4 — Hecken

Rosa canina
Amleanchier ovalis
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Viburnum opulus
Cornus mas

Salix purpurea
Cornus sanguinea
Lonicera xylosteum
Salix caprea
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Rosa rubiginosa
Viburnum lantana

Hainbuche
Gewdhnlicher Liguster
Eibe

Carpinus betulus
Ligustrum vulgare
Taxus baccata

19 Denkmalschutz § 9 (6) BauGB

Es sind die Regelungen der §§ 20 und 27 DSchG einzuhalten bezlglich der im Plan-
gebiet liegenden denkmalgeschitzten Bereiche
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19.1  mittelalterlicher und frihneuzeitlicher Ortsbereich Zittlingen (Arch&ologische Ver-
dachtsflache/ Priffall Nr. 3M)

19.2 frilhneuzeitliches Schloss Assumstadt mit Nebengebauden, Okonomie und ehemali-
ger Wasserleitung (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG Nr. 8M)
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B

1.1

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

2.4

SATZUNG UBER DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO)

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Dachform / Dachneigung

Es werden gemaf Planeinschrieb (Dachform und Dachneigung) fir Hauptgebaude
zugelassen:

- SD = Satteldach, Dachneigung (DN) 35-40°

- FD = Flachdach, Neigung bis 5°

Flachdacher sind generell extensiv zu begriinen, sofern sie nicht als Dachterrasse
genutzt sind.

Dachdeckung
Geneigte Dacher sind mit Dachziegeln oder Dachsteinen in den Farbténen naturrot
bis rotbraun einzudecken. Glanzende (engobierte) Ziegel sind nicht zuléssig.

AuBenwande

Die AuBBenwéande sind zu verputzen oder mit Wandbekleidungen zu versehen.
Wandbekleidungen aus Kunststoff, Metall, Steinzeug und Keramik sind unzul&ssig.
Grelle oder reflektierende Farben sind nicht zugelassen.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen, Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO)

Unbebaute sowie nicht Gberbaubare Grundsticksflachen sind — mit Ausnahme der
Flachen von Garagen, Stellplatzen, Zufahrten, Zugéngen, Terrassen und Nebenanla-
gen — als Grinflache géartnerisch zu gestalten, mit heimischen Laubb&dumen und
Strauchern (s. A 16 im planungsrechtlichen Textteil) zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Bedeckungen von Bodenflachen mit Stein-, Kies- Splitt- und Schotter-
schattungen (Schottergarten) sowie wasserundurchlassige Abdeckungen aller Art
sind - sofern nicht technisch erforderlich wie z.B. Geb&audetraufstreifen.- nicht zulas-
sig. Stufenanlagen an der Béschung zur Uberflutungsflache sind ausschlieBlich als
Erdstufen mit Holzpflock-Sicherung herzustellen.

Einfriedungen dirfen nur als Hecken (s. A 16.3.4 Pflanzenliste 4) oder als begrinte

Maschendrahtzaune ausgefiihrt werden. Sie haben von der 6ffentlichen Flache dau-
erhaft einen Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten und sind bis maximal 1,20
m Hohe zugelassen.

Zaune mlssen einen Bodenabstand von 0,1 m aufweisen.

Stutzmauern sind nur bis zu einer sichtbaren Héhe von max. 1,20 m zul&ssig.

Sichtschutzelemente (Mauern, Pflanzen, Z&une) dirfen nicht hdher als 2,0 m sein
und sind je Grundstick nur bis zu einer Gesamtlange von 4,0 m zugelassen.

Niederspannungsfreileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO
Niederspannungsfreileitungen sowie Kommunikationsfreileitungen sind vorbehaltlich
der Regelung in §68 Absatz Satz 2 und 3 Telekommunikationsgesetz (TKG), nicht zu-
lassig. Sie sind erdverkabelt auszufiihren.
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4.1

4.2

4.3

Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) 1 LBO)
Je abgeschlossene Wohneinheit sind 1,50 Stellplatze nachzuweisen:

Flachen zwischen Garage und o&ffentlicher Verkehrsflache kénnen als Stellplatz ange-
rechnet werden, sofern sie eine Tiefe von 5,0 m aufweisen.

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74
LBO erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

HINWEISE

Grundwasserschutz/ Gewasserschutz

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt haben, unverziglich einzustellen und es ist
das Landratsamt als untere Wasserbehérde zu benachrichtigen. Entsprechende bau-
liche Vorkehrungen und zuséatzliche MaBnahmen zum Schutz des Grundwassers wa-
ren dann erforderlich.

Oberflachenwasser

Das Niederschlagswasser von Dachflachen der zwischen BriickenstraBBe und Fluss-
lauf gelegenen Gebaude ist im Trennsystem direkt dem néchsten Vorfluter zuzulei-
ten, innerhalb des Baugebietes unterirdisch, ab Béschungsfu3 des Uberschwem-
mungsgebietes als offener Wassergraben.

Hochwasserschutz

Auf das Wasserwirtschaftliche Fachgutachten gemafi den Anforderungen des § 78
(3) WHG vom 18.06.21 bezuglich der Hochwassergefahr HQextrem an Jagst und Ern-
steinbach wird hingewiesen.

Artenschutz

Auf die spezielle artenschutzrechtliche Prifung vom 21.09.2021 wird hingewiesen.

Auf die Verbotstatbestéande der §§ 39 und 44 BNatSchG wird hingewiesen.

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 geschltzten Arten, der streng geschitzten Arten sowie europai-
sche 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).

Baufreimachung: Zum Schutz von Végeln und Kleinsdugern durfen Gehdlzriickschnit-
te und RodungsmaBnahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28.
Februar durchgefiihrt werden (§§ 39 Abs. Satz 1 Nr. 2i. V. m. 44 Abs. 1 bis 3
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4.4

4.5

4.6

4.7

BNatSchG).

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die Beleuchtung mit insektenschonenden
Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuch-
ten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Die AuBenbeleuchtung ist auf das unbe-
dingte erforderliche Mindestmaf zu beschranken. Private Dauerbeleuchtungen sind
unzulassig. Streulicht und Beleuchtungen innerhalb der ,Tabuzone® (Gewésserrand-
streifen und Uberflutungsflache) sind zu vermeiden und unzuléssig.

MaBnahmen gegen Vogelschlag i

Bei den Einzelbaugenehmigungen ist eine Uberprifung auf die Notwendigkeit von
Vogelschutzglas erforderlich. Fur die Einzelbaugenehmigungen der ersten Reihe
zum Gewasser sind den Bauunterlagen Unbedenklichkeitsbescheinigungen einer
fachkundigen Person beizulegen.

Um ein erhéhtes Tétungs- und Verletzungsrisiko durch Anflugkollisionen insbesonde-
re in Bezug auf gefahrdete Brutvogelarten im Vogelschutzgebiet zu minimieren, soll
auf groBe, transparente Glasflachen mit spiegelnden Oberflachen zumindest an Ge-
bauden an der AuBengrenze des Baugebietes verzichtet werden. Sind transparente
Flachen an exponierten Stellen zwingend erforderlich, sollte zumindest die Durchsicht
deutlich reduziert werden. Wirkungsvoll sind flachige Markierungen oder der Einsatz
von halbtransparenten Materialien. Grundsatzlich wird die Verwendung von Glasern
mit geringem Reflexionsgrad empfohlen.

Bei den entstehenden Gebauden, die an den AuBenbereich grenzen, ist ein erhdhtes
Kollisionsrisiko fur Végel gegeben, sobald Fensterscheiben den Himmel oder Natur-
raumstrukturen spiegeln oder Glasfassaden Uber eine Ecke geplant werden. Grund-
satzlich sollten Situationen mit Fallenwirkung vermieden werden. Neben dem Verzicht
auf Glasfronten existieren MaBnahmen, durch die Glasfassaden fur Végel wahr-
nehmbar gemacht werden kénnen.

Mit der Umsetzung der im Steckbrief Umweltbelange vom 21.09.2021 vorgeschlage-
nen MaBnahmen und den im vorliegenden Textteil zum Bebauungsplan ,Briicken-
straBe” getroffenen Festsetzungen gem. § 9 (20) und (25) BauGB wird der mit dem
vorliegenden Verfahren verbundene Eingriff kompensiert.

Pflanzungen missen in der nachsten Pflanzperiode nach Herstellung, spatestens
jedoch im Folgejahr durchgefihrt werden.

Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen in den ausgewiesenen Bereichen ist mit archdologischen Funden
und Befunden insbesondere zur értlichen Besiedlungs- und Wirtschaftsgeschichte,
sowie der zur barocken Schlossanlage gehdérigen wasserbaulichen Anlagen zu rech-
nen. Dabei kann es sich um Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG heimatgeschichtlicher
und wissenschaftlich-dokumentarischer Bedeutung handeln, an deren Erhaltung
grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse besteht.

Wer also im Zuge von BaumaBnahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von
Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissen-
schaftlichen, kinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein &ffentliches In-
teresse besteht, hat dies unverziglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Ge-
meinde geman § 20 DSchG anzuzeigen.

Vor Beginn jeglicher MaBnahmen bedarf es einer archdologischen Untersuchung
ausgewiesener Relevanzflachen die durch Baufenster, Leitungsbau oder sonstige
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6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

Erdarbeiten berlhrt sind. Diese MaBnahme dient dazu, ggfs. Kulturdenkmale, die von
Bauvorhaben beeintrachtigt oder zerstért werden, bauvorgreifend fachgerecht zu do-
kumentieren.

Dazu sind nach Vorgabe des Landesamtes fir Denkmalpflege zun&chst arch&ologi-
sche Sondagen zielflihrend.

Bodenschutz

Es wird auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen der Bundes-Bodenschutz-
gesetzes (BBodSchG vom 17.03.1998) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen
(BBodSchV vom 12.07.1999) hingewiesen.

Mutterboden, der bei den BaumaBnahmen anféllt, ist gesondert von tieferen Boden-
schichten abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zu-
stand zu erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden
(siehe § 202 BauGB). Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgfalti-
ger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufihren. Bodenverdichtungen
sind grundsatzlich zu vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Ab-
schluss der Bautatigkeit aufzulockern. Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die
den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten.

Flr das Plangebiet ist ein Altlastenfall (00648-000) der Kategorie B im Bodenschutz-
und Altlastenkataster gefuhrt. Der Altlastenverdacht ist ausgerdumt.

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial
angetroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und geman
§3 Landes-Bodenschutz und Altlastengesetz (LBodSchAG vom 14.12.2004) und den
§§ 7 und 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz zu verfahren. Die Stadt und das Landratsamt
sind umgehend Uber Art und Ausmaf der Verunreinigung zu benachrichtigen. Bei er-
heblichem Ausmaf sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vorlau-
fig zu unterbrechen. Bezlglich des Entsorgungsweges und der Formalitaten gibt der
zustandige Abfallentsorger Auskuntt.

Immissionsschutz

Die Uberbaubaren Flachen ragen nicht In den in der Planzeichnung gekennzeichne-
ten Bereich II; dort wéren luftungstechnisch notwendige Fenster von Wohnrdumen im
Sinne der DIN 4109 -1 ,Schallschutz im Hochbau“ Ausgabe Juli 2016 (Wohn-, Schlaf-
und Kinderzimmer, Wohnktichen bzw. Biro- und Unterrichtsrdume) nur zulassig,
wenn spezielle bauliche MaBnahmen wie vorgelagerte Loggien bzw. Wintergéarten
vorgesehen werden, die ausreichend bellftet sind und mit denen erreicht wird, dass
vor dem gedffneten Fenster des Aufenthaltsraums Beurteilungspegel von weniger als
60 dB(A) nachts vorliegen.

Sonstige Hinweise

Energiegewinnungsanlagen missen - sofern solche vorgesehen sind - mit einer de-
taillierten Beschreibung in den Baugenehmigungsunterlagen dargestellt werden.

Bei der Planung neuer Baumstandorte ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StraBen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.
Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung
und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Auf die Verbotstatbestande nach § 78 ¢ WHG — Heizélverbraucheranlagen in Uber-
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schwemmungsgebieten — wird hingewiesen

Bauantragsunterlagen

Fir die Einzelbaugenehmigungen der ersten Gebaudereihe zum Gewasser sind den
Bauunterlagen Unbedenklichkeitsbescheinigungen einer im Artenschutz fachkundi-
gen Person beizulegen.

RECHTSGRUNDLAGEN

» Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

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

» Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» Landesbauordnung fiur Baden-Wirttemberg (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

» Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1408)

» Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG)
vom 3. Dezember 2013 (GBI. S. 389), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233)

AGOS

Seite 16 von 16



