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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Art. 2 G v. 26.4.2022 (BGBI. I.S. 674)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I.S. 1802)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7 S.358), zuletzt
geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geén-
dert durch Art. 3G v. 14.6.2021 (BGBI. I.S. 1802)

Allgemeine Angaben

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes bisher bestehenden
planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche Bauvorschrif-
ten der Gemeinde werden aufgehoben.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8§ 9 (1) BauGB + BauNVO)

1.
11

1.2

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB) nach Planeinschrieb.

WA  Allgemeines Wohngebiet i.S. § 4 BauNVO
Zulassig sind: Wohngebaude gem. 8§ 4 (2) 1, nicht stérende Handwerksbetriebe gem.
84 (2) 2, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke gem. § 4 (2) 3 BauNVO.

Ausnahmsweise zulassig sind: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen.

Unzulassig sind: Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen

FGb Flachen fir den Gemeinbedarf (8 9 (1) 5 BauGB)
Zulassig sind: Veranstaltungsraume, Kindergarten, Kinderspielplatz und Bolzplatz,
sonstige Gemeinbedarfsflachen sowie Wohnen, sowie die Ausnahmen gem.
8§ 4 (3) BauNVO Ziffern 1-5.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB, 8§ 16-21 a BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ) / bauliche Grundflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt und darf eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 nicht Uberschreiten.

Bei begriinten Dachern erhoht sich die maf3gebliche Grundstiicksflache um die Flache der
Dachbegriinung, maximal jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in 819 (4) Satz 1 BauNVO be-
schriebenen Anlagen (z. B. Tiefgaragen, Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Zugénge, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache etc.) wie
folgt Uberschritten werden:

Uberschreitung bis max. 0,6 fiir Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen usw.

Zusatzlich ist eine Uberschreitung bis max. 0,8 fur TG zuldssig, wenn sie intensiv be-
grunt sind und eine Mindesthumusuiberdeckung von 0,5 m zur Bepflanzung haben.

Bauweise - nach Planeinschrieb
Offene Bauweise i.S. § 22 (2) BauNVO
Zulassig sind bei Festsetzungen von:

al: abweichende Bauweise, offen gemaf § 22 (1), (2) BauNVO
Es gilt die abweichende Bauweise offen, jedoch mit Begrenzung der maximal zulassi-
gen Gebaudelange auf 16 m. Zuldssig sind nur Einzel- und Doppelhduser.

a2: abweichende Bauweise, offen gemaf § 22 (1), (2) BauNVO
Es gilt die abweichende Bauweise offen, jedoch mit Begrenzung der maximal zulassi-
gen Gebaudelange auf 20 m.

a3: abweichende Bauweise, offen gemaf § 22 (1), (2) BauNVO
Es gilt die abweichende Bauweise offen, jedoch mit Begrenzung der maximal zul&ssi-
gen Gebaudelange auf 28 m.

Uberbaubare Grundstiicksflache / Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 (1) 2 + 4BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten Baugrenzen
(Baufenster) festgesetzt, Gebaude sind nur innerhalb der festgesetzten Baufenster zu
errichten (siehe Ziffer 2.1).
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6.2

6.3

6.4

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO nicht zulassig. Thermische Solaranlagen sind nicht zulassig. Photovoltaikanlagen
sind zulassig, jedoch nicht zur Warmwasseraufbereitung und nicht fir den Betrieb der
Heizung.

Pergolen bis 15 m2, Gewachshauser bis 10 m2 Grundflache, sowie Abstellrdume bis 15 m3
Raum sind auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundstucksflache zuldssig; jedoch nur im
rickwartigen Grundstucksbereich und nicht in Pflanzgebotsflachen.

Hundezwinger und Anlagen und Einrichtungen zur Kleintierhaltung sind nicht zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen (8§ 9 (1) 2 BauGB)
Firstrichtung des Hauptdaches bzw. Hauptausrichtung des Gebaudes, parallel zu den im Plan
eingezeichneten Pfeilrichtungen.

Flachen fur Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen (8 9 (1) 4 BauGB)

Tiefgaragen sind auch auR3erhalb der tUberbaubaren Grundstlicksflache (Baufenster) zulas-
sig.

Gelandemodellierungen inklusive des vollstandigen Substrataufbaus und Entwésserungsele-
mente flr die intensive Begriinung der Tiefgarage sind bis max. 1 m tber dem Gelande zu-
lassig.

Die Hohenunterschiede die sich entlang der Nachbargrenzen ergeben sind mit einem Stiitz-
bauwerk mit Natursteinverblendung von maximal 1 m Héhe auszugleichen oder im Verhéltnis
1:2 abzubdschen.

Zur offentlichen Verkehrsflache ist der Hohenunterschied im Verhaltnis 1:2 abzub&schen o-
der durch ein maximal 1 m hohes Stiitzbauwerk mit Natursteinverblendung auszugleichen.
Dieses Stitzbauwerk muss mindestens 2 m von den 6ffentlichen Verkehrsflachen zuriickge-
setzt sein.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb der im Plan festgesetzten
Flachen (Ga) oder innerhalb der tberbaubaren Grundstticksflachen (Baufenster) zu errichten
bzw. anzulegen.

Offene, nicht Gberdachte Stellplatze konnen im Anschluss an die Verkehrsflache angelegt
werden, sofern andere Festsetzungen wie Pflanzgebote, 6ffentliche Stell- und Griinflachen
dies nicht ausschlie3en.

Einfahrten: Von den landwirtschaftlichen Wegen, von Rad- und Ful3wegen und Uber die
Parkplatze, Grunflachen und Pflanzgebotsflachen besteht zu den Baugrundstiicken generel-
les Zu- und Abfahrtsverbot.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&uden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Ostlich der TelemannstraRe sind maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude zuléssig.

Fur die Ubrigen Bereiche werden keine Festsetzungen in Bezug auf die Anzahl der Wohnein-
heiten getroffen.

Verkehrsflachen (8 9 (1) 11 BauGB) nach Planeinschrieb, unverbindlich gegliedert in Fahr-
bahnen, Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (Wohnweg), Parkplatze, Geh-
wege, Ful3- und Radwege und Grinanlagen; eine Abweichung der dargestellten Gliederung
und Pflasterung bei der Ausfiihrung ist zulassig.

Entlang der im Plan gekennzeichneten Bereiche, sind keine Ein- und Ausfahrten zulassig.

Flachen zur Ver- und Entsorgung (8 9 (1) 12 BauGB)
Flache fir Anlagen und Einrichtungen der Versorgung, hier Elektrizitét.
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10.

11.

12

121

12.2

13.

131
13.1.1

Mit Leitungsrechten belegte Flachen (8 9 (1) 21 BauGB)

LR 1: Die Entwasserungsmulden sind zu dulden und so zu unterhalten, dass der Wasser-
abfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Gestaltung und Unterhaltung erfolgt gemaf Ziffer
13.2: A 1/Pfg 1.

LR2: Die Entwasserungsleitungen innerhalb des Leitungsrecht 2 sind zu dulden.

Die im Bebauungsplan durch Leitungsrechte (LR 1 + LR 2) festgesetzten Flachen durfen
nur soweit genutzt werden, dass die Betriebssicherheit der Anlagen jederzeit gewahrleistet
ist und die Wartung und Unterhaltung dieser Anlagen jederzeit moglich ist.

Das Leitungsrecht wird durch Grunddienstbarkeit abgesichert.

Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und Stutzbauwerken, soweit sie zur Her-
stellung des StraRenkorpers erforderlich sind (8 9 (1) 26 BauGB)

Hohenunterschiede, die sich durch den Ausbau der Erschlieungsanlagen ergeben,
werden durch Bdschungen im Verhaltnis 1:2 ausgeglichen. Diese werden nicht Bestandteil
der Verkehrsanlage, sie liegen auf der privaten Grundstiicksflache.

Zur Herstellung der Verkehrsflachen sind in den an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen-
den Grundstiicken unterirdische Stiutzbauwerke entlang der Grundstlicksgrenze in einer
Breite von ca. 0,2 m und Tiefe von ca. 0,5 m erforderlich.

StralRenbeleuchtungskdorper mit Zubehor sowie Kennzeichen und Hinweisschilder sind ent-
sprechend § 126 BauGB vom Eigentliimer zu dulden.

Festsetzungen in der Hohenlage (8 9 (3) BauGB / § 18 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen (Gebaudehohe) bemisst sich nach der Firsthéhe bzw.
beim geneigten Dach nach der Gebaudehdhe (Oberkante Attika oder oberster Punkt der
Dachflache) von einer festgesetzten Bezugsebene B aus. Die Bezugshéhen gelten je pro-
jektiertes Grundstiick. Bei gednderter Grundstiicksaufteilung ist zwischen den eingetragenen
Bezugshohen zu interpolieren.

Die ErdgeschossfuBbodenhthe (EFH) darf die Bezugshéhe (B) unter Einhaltung der
First-/Gebaudehdhenbegrenzung um max. 0,25 m Uber- und unterschreiten (siehe Anlage

2)
Im Einzelnen gelten nach Planeintrag folgende Hohenbegrenzungen:
Hi=75m H>=9,5m Hz3=125m

Bei einer Unterschreitung miissen die bestehenden oder geplanten Anschlisse der
Entwasserung berucksichtigt werden.

Weitere Uberschreitungen sind nur unter gleichzeitiger Reduzierung der Gebaudehéhe zu-
lassig.

Bei zusammengebauten Gebauden missen einheitliche Traufkanten und Firsthéhen reali-
siert werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) 25a + b
BauGB)

Allgemeines Pflanzgebot

Fur die mit einem Pflanzgebot belegten Flachen sind standortgerechte und gebietseigene,
zertifizierte Geholze sowie gebietseigenes Saatgut zu verwenden. Fir die Anpflanzung in
den Naturschutzausgleichsflachen (Ziff. 11.3) durfen nur gebietseigene, zertifizierte Ge-
hdlze und Saatgut entsprechend der Pflanzenartenlisten (Anlage 3) verwendet werden. So-
weit bei den Laubbdumen kein gebietseigenes Pflanzgut aus dem Herkunftsgebiet 7 ver-
fugbar ist, ist Ware aus forstlich anerkannten und zertifizierten Bestanden (FSG-Ware) zu
verwenden. Soweit bei den Laubbaumen die angegebene Grofze (StU 20 cm) nicht verflg-
bar ist, kann auf schwachere Pflanzqualitat zurtickgegriffen werden (StU 18 cm). Die
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13.1.2

13.1.3

14.2

Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten, abgéngige Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

Schneebeere (Symphoricarpus-Sorten) und vergleichbare fremdlandische Arten sind nicht
zulassig, auf geflllte Bliten ist zu verzichten.

Flachen fur Pflanzgebote sind von jeder Bebauung freizuhalten.

Planinterne Pflanzgebote (Pfg), Minderungs- (M) und Ausgleichsmaflnahmen (A)

M1

M 2

M3

Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch kinstliche Beleuch-
tung

Nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt und die Tierarten durch kinstliche
Lichtquellen sind zu vermeiden. Auf offentlichen Flachen in den Randbereichen, ins-
besondere in der dstlichen Randzone, sind daher umweltvertréagliche Leuchtmittel zu
verwenden. Empfohlen werden Natriumdampf-Niederdrucklampen NA 35 W oder ver-
gleichbare Produkte. Eine Beleuchtung von Gehdlzen ist moglichst zu vermeiden. Auf
die ,Lichtrichtlinie* des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumord-
nung zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen vom 18.01.2001 wird ver-
wiesen.

Verwendung wasserdurchlassiger, moglichst begriinbarer Beldge
Regelung in den ortlichen Bauvorschriften, Ziff. 6.2

Dezentrale, naturnahe Regenwasserbewirtschaftung

Das Regenwasser der Dach-, Hof- und Griinflachen ist im Bereich des Trennsystems
den Entwasserungsmulden zuzufuhren.

Beschreibung in den Hinweisen unter Ziff. 1.2.

Die naturnahe Gestaltung erfolgt gemar A 1/Pfg 1.

A 1/Pfg 1: Entwasserungsmulden fur Niederschlagswasser auf Privatgrundsticken

Die Mulden sind naturnah zu gestalten. Zur Einsaat der Boschung ist eine gebietsei-
gene, zertifizierte Saatgutmischung zu verwenden: Arten der Fettwiesen (mit einigen
feuchteliebenden Arten) mit 50 % Krauteranteil. Die Flache darf maximal zweimal im
Jahr gemaht werden, der erste Schnitt soll erst Ende Juni/Anfang Juli erfolgen, jedoch
muss der Wasserablauf stets gewahrleistet werden.

A 2/Pfg 2: Baumpflanzungen im Straf3enraum

Im Bereich der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeichneten Stand-
orte entlang der ErschlieBungsstral3e sind nach Méglichkeit gebietseigene hochstam-
mige, grof3kronige Laubbdume mit Stammumfang von mind. 18 - 20 cm entsprechend
der Artenlisten 1 (Anlage 3) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Ab-
weichungen von den im Plan gekennzeichneten Standorten in Anpassung an die
standdrtlichen Erfordernisse sind gestattet, die dargestellte Anzahl ist jedoch bindend.
Der Baumstandort darf zum auRReren Rand der 6ffentlichen Verkehrsflache maximal
einen Abstand von 3 m aufweisen. Die Baumscheiben sind gegen Uberfahren zu si-
chern.

A 3/Pfg 3: Innere Durchgrinung mit Bd&umen (Privatgrundstticke)

Pro angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist auf den nicht Gberbauten Grund-
stucksteilen mindestens ein mittel- oder grof3kroniger, standortgerechter und einhei-
mischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
Abgangige Baume sind zu ersetzen.

Fur die Bepflanzung geeignete Arten und Sorten sind in Pflanzenliste 1-2 aufgefihrt.
Pro Baum sind Uber dem Wurzelbereich mindestens 10 m2 unversiegelte Flache oder
durchlassige Belage vorzusehen.

Die im Plan per Planzeichen festgesetzten Baume (Pflanzgebote) werden angerech-
net.
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A 4/Pfg 4: flachiges Pflanzgebot — Feldhecken, Feldgehdlze, Strauchpflanzungen
Auf den durch Planzeichen festgelegten Flachen sind Feldhecken/Strauchpflanzun-
gen aus standortgerechten einheimischen Strauchern zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen.
Die Geholze werden in lockeren Gruppen unterschiedlicher Grol3e (3-9 Gehdlze) ge-
pflanzt.
Der Deckungsgrad der Bepflanzung betragt mind. 50 %. Auf der zu bepflanzenden
Flache ist pro Quadratmeter mindestens eine Bepflanzung vorzusehen. Fir die Be-
pflanzung geeignete Arten und Sorten sind in den Pflanzlisten aufgefihrt.
Die nach 8§ 16 NRG BW vom 04.02.2014 (GBI. S 65) geltende Grenzabstande verrin-
gern sich fur diese Pflanzungen auf die Halfte.

A 5/Pfg 5: Dachbegriinung
Geneigte Dacher / Flachdacher bis 15° von Gebauden, Garagen und Uberdachten
Stellplatzen sind mit einer extensiven Dachbegriinung mit mind. 10 cm Starke eines
kulturfahigen Substrats zu versehen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Bei Errichtung einer Photovoltaikanlage kann auf die Dachbegriinung verzichtet wer-
den, wenn eine Ausgleichspflanzung in Form eines hochstammigen Baumes / 200 m?
Dachflache vorgenommen wird.

A 6/Pfg 6: Wiesenstreifen auf Privatgrundstiicken
Die Wiesenstreifen sind naturnah zu gestalten. Zur Einsaat ist eine gebietseigene,
zertifizierte Saatgutmischung zu verwenden: Arten der Fettwiesen (mit einigen feuch-
teliebenden Arten) mit 50 % Krauteranteil. Die Flache darf maximal zweimal im Jahr
gemaéaht werden, der erste Schnitt soll erst Ende Juni/Anfang Juli erfolgen, jedoch
muss der Wasserablauf stets gewahrleistet werden.
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3.1

3.2
3.2.1

3.2.2

3.3

3.4

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (8 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 74 LBO)

Fassadengestaltung

Die Verkleidung der AuRenwande der Gebaude mit polierten, spiegelnden und stark reflek-
tierenden Materialien sowie die Verwendung glasierter Keramik, engobierter Spaltklinker und
grellen Farben ist nicht zugelassen. Ausgenommen hiervon sind Photovoltaikanlagen. Diese
sind allerdings nicht zur Warmwasseraufbereitung und nicht fiir den Betrieb der Heizung zu-
lassig. Thermische Solaranlagen sind nicht zuléssig.

Garagengruppen sind in Form, Material und Farbe einander anzupassen.

Rucksprung des Dachgeschosses

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus ist mit Aushahme von Treppenhdusern und Ge-
baudeteilen fur Aufzuge fiur das Dachgeschoss an allen Seiten ein Ricksprung von min-
destens 1,5 m vorzusehen. Dies gilt nur bei einer 4-geschossigen Bebauung. Bei einer ge-
ringeren Geschossigkeit muss das Dachgeschoss nicht zwingend zuriickgesetzt sein.

Dachgestaltung

Dachform und Dachneigung — nach Planeinschrieb.

Zulassig sind:

S: - Satteldacher, mit Dachneigungen zwischen 30°-38°

WD/KWD: - Walmdéacher und Krippelwalmdacher; mit Dachneigung zwischen 30°-
38°
gD: - geneigte Dacher mit Neigungen zwischen 0°-15°,
zulassig sind im Einzelnen: flachgeneigte Satteldacher, Pultdacher, versetzte
Pult- bzw. Satteldacher, Zeltddcher und Flachdacher.

Dacheindeckung

Metalldacher und glanzende Materialien sind nicht zugelassen.

Davon ausgenommen sind untergeordnete Dacheindeckungen wie Dacher von Windfang,
Wintergarten, Vordacher, Dachflachenfenster, Gaupen und Erkern sowie Regenrinnen und
Regenfallrohre. Fir die erste Reihe der Bebauung entlang des 6stlichen Ortsrandes, ist die
Dachflachenfarbe auf rot — rotbraun begrenzt

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15 Grad sind extensiv mit Krautern und Gra-
sern zu begrtinen.

Thermische Solaranlagen sind nicht zulassig. Photovoltaikanlagen sind zulassig, jedoch
nicht zur Warmwasseraufbereitung und nicht fiir den Betrieb der Heizung.
Photovoltaikanlagen sind mit einem Abstand zum First, zur Traufe und zum Ortgang von je-
weils mindestens 1,25 m gemessen in der Dachschrége zuldssig.

Dachaufbauten, Zwerchgiebel und Quergiebel zum Hauptfirst sowie Dacheinschnitte
sind zulassig.

Sie durfen in ihrer Gesamtbreite 60% der Trauflange der jeweiligen Dachansicht nicht Gber-
schreiten.

Der Abstand zwischen Ortgang und Dachaufbauten, Zwerchgiebeln bzw. Quergiebeln
muss mind. 1,50 m betragen.

Der obere Schnittpunkt des Dachaufbaues, der Quer- und Zwerchgiebel bzw. des Dachein-
schnittes muss mindestens 0,50 m unter der HauptfirsthGhe liegen; soweit es technisch
maglich ist, soll das gleiche Material wie beim Hauptdach verwendet werden.

Die Hohe der Gauben vom Anschluss mit dem Hauptdach bis Schnittpunkt Dachhaut/ Au-
Renwand gemessen, darf 1,80 m nicht Uberschreiten.

Antennen (8 74 (1) 4 LBO)
Auf jedem Gebaude ist nur eine Satellitenempfangsanlage zulassig.
Antennen fir Mobilfunkanlagen sind nicht zulassig.
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6.2

6.3

6.4

6.5

Niederspannungsleitungen (8§ 74 (1) 5 LBO)
Niederspannungsleitungen und Leitungen zur 6rtlichen Stromversorgung sind als Freileitun-
gen unzulassig.

Gestaltung der nicht Gilberbaubaren Grundstiicksflachen

Einfriedungen der Grundstlicke entlang 6ffentlicher StraRen und Wege sind nur als einfa-
che Holzzaune (Lattenzaune) oder als Hecken aus bodenstandigen Strauchern herzustel-
len. Die Gesamthohe der Einfriedungen einschlie3lich der ggf. erforderlichen Naturstein-
mauer nach Ziffer 5.4 darf 1,00 m nicht tGiberschreiten.

Entlang der befahrbaren Wohnwege ist mit Zaunen und Hecken ein Abstand von mind. 50
cm zur Weg- oder Parkplatzgrenze einzuhalten.

Zur freien Landschaft sind als Einfriedigungen nur belaubte Hecken bis 1,50 m Hohe zuléssig.
Die Grundsticke, die parallel zum Pflanzgebot A 1/Pfg 1 verlaufen, sind zwingend einzufrie-
den.

Befestigung der Stell- und Hofflachen sowie der Eingangsbereiche

Bei gering belasteten Verkehrsflache, wie Stellplatze, Hofflachen und Einfahrten, sind was-

serdurchlassige, moglichst begriinbare, Beldge zu verwenden.

Zulassig sind: Rasenpflaster, Rasengittersteine, Pflastersteine mit Abstandsthalter,
Sickersteine, Schotter.

Nicht zuldssig sind:  herkdmmliche Pflasterungen, wassergebundene Decken.

Private Grunflachen- Hausgéarten

Neben den Festsetzungen von Pflanzgeboten sind die nicht Uberbauten Flachen mit Aus-
nahme von Zugangen, Zufahrten, Stellplatzen und sonstigen befestigten Flachen als Grin-
flachen gartnerisch anzulegen und unter Verwendung von mdglichst einheimischen und ge-
bietseigenen Geholzen und Stauden zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Fassaden-
begriinung mit Arten der Artenliste 4 (Anlage 3) wird empfohlen.

Lose Material- und Steinschittungen zur Gestaltung der unbebauten Grundstticksflachen
sind unzulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen iber 0,50 m Héhenunterschied gegeniiber dem natir-
lichen Gelande sind genehmigungspflichtig und in der Bauvorlage entsprechend darzustel-
len.

Gelandeverhaltnisse benachbarter Grundstticke sollen durch Béschungen einander angegli-
chen werden; dabei sind die Bestimmungen des Nachbarrechts zu beachten.

Stutzmauern sind nur zuldssig, wenn sie als Bruchsteinmauern aus Natursteinquadern her-
gestellt werden. Betonformsteine sind unzuldssig.

Stellplatzverpflichtung (8 74 Abs. 2 Ziff. 2 LBO)

Fur Wohnungen bis 35 m? ist jeweils 1 Stellplatz; ansonsten sind je Wohneinheit 1,5 Pkw-
Stellplatze zu errichten. Fir anders genutzte Anlagen gelten die Richtzahlen der Anlage zur
VWV-Stellplatze. Ergeben sich bei der Berechnung der Stellplatze im Gesamtergebnis flr ein
Grundstiick Kommastellen, ist auf die volle Stellplatzzahl aufzurunden. Ein Verkehrsflachen-
abstand der Garagen von mindestens 5,0 m kann als Stellflache anerkannt werden.

Ordnungswidrigkeiten (8 75 LBO)
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen der hier nach
8§74 LBO erlassenen, ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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11

1.2

13

1.4

HINWEISE

Wasserschutzrechtliche Hinweise

Auf das hydrologische Gutachten vom 02.12.1992 und auf das geotechnische und hydrolo-
gische Gutachten vom 08.02.2008 der Baugrundinstitut GmbH Prof. Dr.-Ing. E. Vees und
Partner wird hingewiesen.

Grundwasser

Bei einem unvorhergesehenen Erschliel3en von Grundwasser im Zuge von Erdarbeiten ist
dies umgehend dem Landratsamt Ludwigsburg, Fachbereich Umwelt anzuzeigen. Die Bau-
arbeiten sind bis zur Entscheidung des Landratsamtes einzustellen.

Fur eine evtl. notwendige Grundwasserableitung wahrend der Bauzeit und eine Grundwas-
serumleitung wahrend der Standzeiten von Bauwerken ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich.

Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Bei gering belasteten Weg- und Stellflachen sind wasserdurchlassige Beldge zu verwen-
den. Die Grunflachen sind so zu gestalten, dass dort anfallendes Regenwasser gro3tenteils
versickern kann. Eine Verschmutzung dieser Abwasser muss ausgeschlossen sein.

Grundsticksentwésserung

Im zentralen Bereich des Plangebiets wird sowohl das Schmutzwasser als auch das Ober-
flachenwasser an das bestehende Mischsystem Schlossfeld | angeschlossen.

Der restliche Teil des Baugebiets wird in einem modifizierten Trennsystem entwassert, bei
dem das das Schmutzwasser der Gebaude und das Regenwasser der StraBenflachen an
das konventionelle Kanalisationssystem (bestehendes Mischsystem Schlossfeld | bzw.
Schlossfeld 1l, Nord) angeschlossen wird und das Niederschlagswasser uber Entwésse-
rungsmulden und ein Mulden-Rigolen-System abgeleitet wird.

Das Regenwasser der Dach-, Hof- und Grunflachen von den Grundstiicken soll Gber ge-
eignete Anlagen weitgehend aul3erhalb des Plangebiets mdéglichst versickern, nicht versi-
ckertes oder verdunstetes Wasser wird zum Vorfluter (im Norden: Muhlbach, im Osten:
Erlenbrunnenbach, im Westen: Hofener Teich) abgeleitet. Die Ableitung erfolgt in einem
Grabensystem zwischen den Gebaudezeilen, im Osten mit kleinen Retentionsflachen.

Auf den Teilkanalplan des Ingenieurbiros Edgar Kleiner wird verwiesen.

Bei der Grundstlicksentwasserung ist diese getrennte Ableitung zu beriicksichtigen.

Um Fehlanschliisse auszuschlieBen, muss der Stadt Gelegenheit zur Uberpriifung und Ab-
nahme der Grundstiicksentwasserungsanlage gegeben werden.

Regenwassernutzung

Aus Griunden der Regenrickhaltung wird empfohlen, private Retentionszisternen zur haus-
lichen Regenwassernutzung zu errichten. Diese sind der Stadt anzuzeigen.

Bei der Installation ist die DIN 1988 zu beachten. Um Fehlanschliisse zu vermeiden, mis-
sen Leitungen von Trinkwasser und Nichttrinkwassersystemen unterschiedlich gekenn-
zeichnet werden. Wasser fir den menschlichen Gebrauch muss dann Trinkwasserqualitat
aufweisen. Alle Entnahmestellen fir Nichttrinkwasser sind mit einem Schild oder entspre-
chenden Symbol zu versehen. Die Entnahmestellen sollten zusatzlich vor unbefugter Ent-
nahme von Nichttrinkwasser gesichert werden.

Vor Inbetriebnahme ist der Stadt Gelegenheit zur Uberprifung der Anlage zu geben.

Baugrunduntersuchung
Die in den unter Ziffer 1. genannten Gutachten der Untergrundverhaltnisse kann eine ge-
zielte Baugrundbeurteilung und Griindungsberatung im Einzelfall nicht ersetzen.
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Bodenschutzrechtliche Hinweise

Sollten bei der ErschlieRung und Bebauung Altablagerungen oder nicht nur unerhebliche
Bodenverunreinigungen angetroffen werden, so ist das Landratsamt Ludwigsburg, Fachbe-
reich Umwelt und der Fachbereich Gesundheitsschutz sofort zu verstandigen und die Bau-
arbeiten bis auf weiteres einzustellen.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG), insbesondere auf die 88 4 und 7 wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten
fur jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens (s. Anlage
1).

Denkmalschutz

Bodenfunde nach § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind dem Landesdenkmalamt zu
melden.

Der Beginn samtlicher Bau- bzw. Planierarbeiten innerhalb des Geltungsbereichs des Be
bauungsplanes ist dem Landesdenkmalamt Baden-Wrttemberg — Bodendenkmalpflege —
3 Wochen vorher mitzuteilen, um Gelegenheit zu geben, evtl. zu Tage tretende Grabfunde
rechtzeitig zu sichern und freizulegen; die dadurch verursachten kurzfristigen Arbeits-
unterbrechungen sind gem. § 20 DSchG zu dulden.

Die Beseitigung oder Zerstorung von Grabern ist strafbar.

Archdaologischer Hinweis

Im sudostlichen Bereich des Planareals (westlich der Schlossteige in Héhe Flist. 86-91) ist
durch neue Luftbilder ein moglicher vorgeschichtlicher Grabhuigel belegt.

Zur Feststellung von Ausdehnung und Erhaltungszustand der archaologischen Befunde
wird empfohlen, friihzeitig im Vorfeld der ErschlieBung auf Kosten des Planungstragers ar-
chéaologische Prospektionen, Baggerschnitte mit einem Bagger mit Grabenrdumschaufel,
in Anwesenheit eines Vertreters der Archaologischen Denkmalpflege durchzufihren.

Im Anschluss daran kénnen wissenschaftliche Ausgrabungen der Befunde notwendig wer-
den. Mit der friihzeitigen Durchfiihrung von Prospektionen kann Planungssicherheit erreicht
werden und Wartezeiten durch arch&ologische Grabungen vermieden oder minimiert wer-
den.

Eine schriftliche Terminvereinbarung mit dem Regierungsprasidium Stuttgart, arch&ologi-
sche Denkmalpflege ist erforderlich.

Artenschutz (8 44 BNatSchG)
Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, dass keine Kleintierfallen entstehen.

Biotopschutz (§ 30 BNatSchG)

Die gemal § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope sind wahrend der Bauphase durch geeig-
nete MalRnahmen (z. B. Bauzaune) vor Beeintrachtigungen zu schutzen.

Ablagerungen jeglicher Art (Gartenabfalle, Schnittgut, Baumaterial und Maschinen) im Bio-
top und am Rande des Biotops sind verboten.
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Hinweis auf die Erstellung von Planunterlagen
Die Planunterlage M. 1:500 entstand aus einer Kartierung und wurde durch Verwertung von
Lageplanen aus genehmigten Baugesuchen erganzt.

ANLAGEN: - Regelungen zum Schutz des Bodens (Anlage 1)
- Gebaudehohenentwicklung (Anlage 2)
- Artenliste fur Naturschutz-Ausgleichsflachen (Anlage 3)
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Regelungen zum Schutz des Bodens
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Wiederverwertung von Bodenaushub

Anfallender Bodenaushub ist in seiner Verwertungseignung zu beurteilen und bei entspre-
chender Qualifizierung wieder zu verwerten. Die VwV des UM fur die ,Verwertung von als
Abfall eingestuftem Bodenmaterial® ist hierbei zu beachten (gilt flir den Einbau unterhalb einer
Rekultivierungsschicht).

Fur den Umgang mit Bodenmaterial, welches fir Rekultivierungszwecke bzw. Meliorations-
mafinahmen vorgesehen ist, gelten die Vorgaben der Hefte 10 und 28 aus der Reihe Luft-
Boden-Abfall, UM Baden-Wirttemberg (v.a. Lagerung, Einbringung). Ebenso sind die Anfor-
derungen nach § 12 BBodSchV (Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung) und die
DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial) einzuhalten.

Einer Vor-Ort-Verwertung des Bodenaushubs innerhalb des Baufeldes (Erdmassenaus-
gleich) ist grundsatzlich Vorrang einzuraumen. Diesem Erfordernis ist bereits in der projekt-
spezifischen Planung (z.B. Reduzierung der Einbindetiefen) Rechnung zu tragen.

Zu Beginn der BaumaRRnahmen ist der Mutterboden (humoser Oberboden, oberste15-30 cm)
abzuschieben (8§ 202 BauGB). Er ist vom Ubrigen Bodenaushub bis zur weiteren Verwertung
getrennt zu lagern und vor Verdichtung (kein Befahren) und Vernassung (Bdschungen profi-
lieren) zu schitzen. Die Mieten dirfen max. 2m hoch geschittet werden und sind bei einer
Lagerdauer > 6 Monate mit tiefwurzelnden, mehrjahrigen Pflanzen zu begriinen. Eine vor-
handene Vegetation ist im Vorfeld zu mahen und zu mulchen.

Bodenaushub unterschiedlicher Verwertungseignung ist separat in Lagen auszubauen, ggfs.
getrennt zu lagern und spezifisch zu verwerten. Unbrauchbare und/oder belastete Béden sind
von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten
Entsorgung zuzufihren.

Bodenbelastungen

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastun-
gen (z.B. Verdichtungen, Erosion) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Kiinftige Frei-
flachen (z.B. Ausgleichsflachen, Wiesen) sind deshalb vom Baubetrieb durch Absperrbander
freizuhalten. Verdichtungen sind am Ende der Bauarbeiten durch Tiefenlockerungsmal3nah-
men bis unterhalb des Verdichtungshorizontes zu beseitigen.

Hinweise, wie eine bodenschonende Bauausfiihrung zu planen und umzusetzen ist, gibt das
neu erschienene BVB-Merkblatt Band 2 ,,Bodenkundliche Baubegleitung“ des Bundesverban-
des Boden (ISBN 978 3 503 15436 4, Erich Schmidt Verlag GmbH, 2013).

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Vermi-
schungen mit Bodenmaterial auszuschlie3en sind (z.B. Lagerung auf Geotextil).

Werden im Zuge der abzustimmen Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist
der weitere Handlungsbedarf mit dem Landratsamt Ludwigsburg, Fachbereich Umwelt.
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Anlage 2
Geb&udehdhenentwicklung

Bei einer Abweichung der Bezugsebene von max. 0,25 m und Einhaltung der Firstho-
henbegrenzung gem. den Planungsrechtlichen Festsetzungen, Ziffer 11.

(M 1:200)

max. zulassige Gebaudehthe: H1: + 7,5 m

max. zulassige Gebaudehothe: H2: + 9,5 m

g+/- 0,00 m

v +5,80m
max. zulassige Gebaudehthe: H3: + 12,5 m
y+290m __
g+/- 0,00 m
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Artenliste fir Naturschutz-Ausgleichsflachen

— Liste gebietseigener Pflanzen, Herkunftsgebiet 7 (fir Bonnigheim)

Anlage 3

Botanischer Name

| Deutscher Name

Baume

Artenliste 1

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur

Stiel-Eiche

Regionaltypische Obstbaume, Hoch- und Halb-
stamme

Artenliste 2

Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Straucher

Artenliste 3

Corylus avellana

Gewohnliche Hasel

Euonymus europaeus

Gewohnliches Pfaffenhitchen

Rosa rubiginosa

Wein-Rose

Salix caprea

Sal-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Trauben-Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Artenliste 4: Empfohlene Kletterpflanzen

Hedera helix

Efeu

Jasminum nudiflorum

Echter Jasmin

Lonicera Geil3blatt-Arten
Parthenocissus Wilder Wein
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Botanischer Name Deutscher Name Ansaatmenge
Artenliste 5: Buntbrache in % je 100 m?
Achillea millefolium Schafgarbe 2,3
Cichorium intybus Wegwarte 7,7
Daucus carota Wilde Mohre 12,3
Echium vulgare Natternkopf 3,8
Hypericum perforatum Echtes Johanniskraut 2,3
Leucanthemum vulgare Wiesen-Margerite 15
Linaria vulgaris Gemeines Leinkraut 15
Malva moschata Moschus-Malve 27,6
Medicago lupulina Hopfenklee 0,2
Medicago sativa Luzerne 15
Melilotus officinalis Gelber Steinklee 0,2
Oenothera biennis Nachtkerze 9,2
Papaver rhoeas Klatsch-Mohn 3,8
Pastinaca sativa Pastinak 11,5
Saponaria officinalis Echtes Seifenkraut 6,1
Senecio erucifolius Raukenblattriges Greiskraut 2,3
Silene alba Weil3e Lichtnelke 0,8
Silene vulgaris Leimkraut 15
Tanacetum vulgare Rainfarn 15
Verbascum thapsus Kleinblutige Kdnigskerze 2,3
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