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A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 221).

Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176).

Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90 - vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |. S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1808).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg - LBO - in der Fassung vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 357, berichtigt S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S. 170).

Hinweis:
Bei Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Am Wehr* mit 6rtlichen Bauvorschriften werden alle Festset-
zungen aufgehoben, die sich innerhalb des Geltungsbereichs auf frihere Bebauungsplane und

Verordnungen beziehen.

B. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

(§ 4 BauNVvVO)

Zulassig sind
- Wohngebaude

Nicht zuladssig sind

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe

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

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen
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2. Malf} der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 — 21 a BauNVO)

Das Malf} der baulichen Nutzung ist mittels der maximalen Grundflachenzahl und der maximalen

Hohe der baulichen Anlagen gemaf Planeinschrieb festgesetzt.

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, § 19 BauNVO)

Siehe Planeinschrieb.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen

(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 BauNVO)

Siehe Planeinschrieb.

Gebédude mit Satteldach

Bei Gebauden mit Satteldach gelten die Traufthdhen (TH) und Firsthdhen (FH) als Hochstmal3. Die
Traufhdhe (TH) ist das MalR zwischen Bezugshéhe und Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit
der Dachhaut. die Firsthohe (FH) ist das MaR} zwischen Bezugshéhe und dem héchsten Punkt der
Dachhaut.

Gebaude mit Flachdach
Bei Gebauden mit Flachdach gilt als maximale Hohe das Mal} zwischen der Bezugshéhe und der
Oberkante der Attika (OK) des obersten Geschosses.

Dachaufbauten in Form von notwendigen technischen Aufbauten sind zulassig (z. B. Aufbauten
zur Be- und Entliftung, Belichtung und Aufzugstiberfahrten), sofern ihre Grundflache nicht mehr
als 10 % der gesamten Dachflache einnimmt und mit diesen die maximal zulassige Gebaudehdhe

um nicht mehr als 1,0 m Uberschritten wird (siehe auch C.1.2).

Anlagen fiir regenerative Energien
Anlagen fiir regenerative Energien sind von den maximal festgesetzten Hohenbegrenzungen aus-

genommen.

2.3 Bezugshohen

(§ 9 Abs. 3 BauGB und § 18 BauNVO)
Siehe Planeinschrieb.

Die HOhe der baulichen Anlagen ist auf eine im Plan festgesetzte Bezugshohe tber Normalhdhen-
null (NHN) bezogen.
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Werden Grundstuicke abweichend von den bestehenden Grundstlicksgrenzen gemaf Planein-
schrieb geteilt oder zusammengefasst, sind die Bezugshéhen auf Basis der festgesetzten Bezugs-

héhen an den Gebaudemittelpunkten zu interpolieren oder gegebenenfalls zu staffeln.

Bei entsprechendem Gelandeverlauf kdnnen die Bezugshéhen fiir Doppelhduser und Hausgruppen
gestaffelt werden.

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

o = offene Bauweise: Es gelten die Vorschriften der offenen Bauweise.

WA 1

Zulassig sind Einzelhduser und Doppelhduser.

WA 2

Zulassig sind Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen.

4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

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

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch
Baugrenzen festgesetzt, diese gelten nur oberirdisch. Unterirdische Gebaudeteile, die die Baugren-
zen Uberschreiten, missen vollstandig erduberdeckt sein. Die Mindesthéhe der Erduberdeckung

betragt 0,40 m, hiervon ausgenommen sind Terrassen.

Pro Grundstiick kann die Errichtung einer Terrassenuberdachung bis zu 20 m? Flache auRerhalb

der Uberbaubaren Grundstilicksflachen zugelassen werden.

5. Flachen fir Nebenanlagen

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

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude mit einem Brutto-Raumin-

halt von mehr als 20 m® handelt, sind auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig.

Pro Grundstiick kann ein Gebaude im Sinne des § 14 BauNVO als Nebenanlage (z. B. eine Ge-

schirrhiitte) bis zu 20 m? Brutto-Rauminhalt zugelassen werden.

Im Boschungsbereich und im Gewasserrandstreifen der Lauter sind Nebenanlagen unzulassig.
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6. Photovoltaikanlagen und Solarthermie-Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Photovoltaikanlagen sowie Solarthermie-Anlagen, die auf den Flachdéachern errichtet werden, dir-

fen die Funktion der Dachbegriinung nicht beeintrachtigen.

Photovoltaikanlagen sowie Solarthermie-Anlagen, die auf Satteldachern errichtet werden, sind mit
gleicher Neigung in die Dachflachen zu integrieren oder abstandsfrei auf diesen aufzubringen.

7. Flachen flr Garagen und Carports

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur dort zulassig, wo

sie gemaf Planzeichnung besonders ausgewiesen sind.

8.  Offentliche Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Siehe Planeinschrieb.

Die Aufteilung des 6ffentlichen StraRenraums im zeichnerischen Teil ist unverbindlich.

Fur die Hohenlagen der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die StralRenplanung mafigeblich.

9.  Private Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Siehe Planeinschrieb.
Die erforderliche Verkehrssicherungspflicht sowie die Unterhaltspflicht obliegt den Eigentimern.

Die private Verkehrsflache ist fir Rettungsfahrzeuge, Millentsorgung, Baustellen- und Lieferver-

kehr sowie fiir die weitere Gebietsandienung zur Verfligung zu stellen und freizuhalten.

10. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Siehe Planeinschrieb.
Die Neuordnung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts ist 6ffentlich-rechtlich zu sichern.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen dirfen nicht als Lagerflachen genutzt
werden. Baum- und Strauchpflanzungen sind im Bereich von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten nicht

zulassig.
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Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen sind zugunsten von Leitungstragern

jederzeit zuganglich zu halten.

11. Private Grunflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Siehe Planeinschrieb.

Private Griinflache 1 (PG 1)
Es handelt sich um den Boschungsbereich der Lauter sowie um die nicht versiegelten Bereiche des

Gewasserrandstreifens gemaf Planeinschrieb.

Die bestehenden standortgerechten Baume und Straucher sind zu erhalten und dauerhaft zu pfle-
gen, soweit die Beseitigung nicht fiir den Ausbau oder die Unterhaltung des Gewassers, zur Pflege
des Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist. Fir diejenigen standortgerechten Ge-
hélze, die Schaden erleiden oder die durch altersbedingte Schaden entfernt werden miissen, ist
gleichwertiger Ersatz zu leisten. Das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Badumen und

Strauchern ist unzulassig.

Die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder was-

serwirtschaftlich erforderlich sind, sowie die Nutzung als Lagerflache, ist unzulassig.
Der Umgang mit und der Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen ist unzulassig.
Private Griinflache 2 (PG 2)

Private Griinflachen sind als naturbelassene Flachen zu erhalten oder als Gartenflachen bzw. mit

Pflanzenwuchs anzulegen und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Die Errichtung von Gebauden und Nebenanlagen sowie die Anlage versiegelter Flachen sind unzu-

Iassig.

12. Offentliche Griinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Siehe Planeinschrieb.
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13. Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

13.1 Insektenfreundliche Aulienbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen mussen ein flr Insekten wirkungsarmes Spektrum haben.
Sie durfen nicht nach oben oder seitwarts in die Landschaft abstrahlen und diirfen nur zu den erfor-

derlichen Mindestzeiten betrieben werden.

13.2 ArtenschutzmalRinahmen

Die Rodung von Baumen, Hecken und Gehdlzen ist nur im Zeitraum vom 01.10. bis zum 28./29.02.

zulassig.

Vor geplanten Abriss- oder UmbaumaRnahmen an bestehenden Geb&uden sowie der Entnahme
von Gehdlzteilen und Héhlenstrukturen ist von Fachleuten zu tberprifen, ob Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Vdgeln, Fledermausen oder Eidechsen betroffen sind. Gegebenenfalls sind ent-

sprechende Vermeidungsmafinahmen zu ergreifen (siehe auch D.3).

Fir Verglasungen darf kein stark spiegelndes Glas verwendet werden. Eckverglasungen, Wind-
und Larmschutzverglasungen zwischen Gebauden, Balkonverglasungen, Wintergarten und trans-
parente Verbindungsgange sind durch Verwendung von halbtransparentem Material oder von ge-

eigneten flachigen Markierungen fur Végel sichtbar zu machen.

13.3 Bodenschutzmallnahmen

Durch den Baustellenbetrieb verdichtete nicht bebaute Béden auf dem Baugrundstiick sind fachge-
recht wiederherzustellen oder zu rekultivieren und mit mindestens 20 cm humosem Oberboden an-

zudecken.

13.4 Metallische Oberflachen

Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen aus Kupfer, Zink und Blei sowie mit diesen Metal-
len beschichtete mit dem Regenwasser in Berihrung kommende Flachen sind nur mit einer nicht-

metallischen Oberflachenbeschichtung oder ahnlich behandelt zulassig.
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14. Pflanzgebote und Pflanzbindungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b) BauGB)

Begriinung der Dacher
Die Flachdacher sind zu mindestens 75 % extensiv oder intensiv zu begriinen. Die Substratstarke

muss mindestens 12 cm betragen.

Es ist ein zertifiziertes, 6kologisch unbedenkliches Substrat zu verwenden (Gltezeichen RAL-GZ
253, das Substrat muss den Vorsorgewerten der Bodenschutzverordnung bzw. dem Zuordnungs-
wert Z0 in Feststoff und Eluat nachweislich entsprechen).

Dachterrassen sowie Flachdachgauben auf Satteldachern sind von der Pflicht zur Begriinung aus-

genommen (siehe auch C.1.3).

Bepflanzung der Baugrundstiicke

Auf den privaten Baugrundstiicken ist pro angefangene 500 m? Grundstiicksflache mindestens 1
hochstdmmiger Obstbaum oder Laubbaum aus der Pflanzenliste in Teil E zu pflanzen, sobald eine
Neubebauung erfolgt, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Vorhandene Baume werden auf die

erforderliche Bepflanzung der Baugrundstiicke angerechnet.

Bestandsbaume auf unbebauten und unbefestigten Flachen sind zu erhalten. Fir diejenigen Ge-
holze, die Schaden erleiden oder die durch altersbedingte Schaden entfernt werden miissen, ist

gleichwertiger Ersatz zu leisten.

Die festgesetzten Pflanzungen auf den Baugrundstiicken sind innerhalb eines Jahres nach Fertig-

stellung der Gebaude herzustellen.

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der Baugrundstiicke sind vollstéandig als mit Vegetation
bestandene Griinflichen anzulegen und zu pflegen. Die Anlage von Kunstrasenflachen sowie lose
Steinschuttungen (Stein-, Schotter- und Kiesflachen) sind unzulassig (siehe auch C.4). Pestizidein-

satz ist nicht zulassig.

15. Passive SchallschutzmalRnahmen an Gebauden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grundlage fiir die Festsetzungen zu den Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelt-
einwirkungen ist die Schallimmissionsprognose fiir das Bebauungsplangebiet ,Am Wehr* in Spie-
gelberg der Kurz und Fischer GmbH vom 05.07.2023.

In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen sind fiir die AuRenbauteile der mdglichen Gebaude
die Anforderungen gemaR der DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau, Mindestanforderungen), Aus-

gabe Januar 2018, fur alle Immissionshéhen einzuhalten.
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Der Nachweis uber die Einhaltung der fur die festgelegten Larmpegelbereiche erforderlichen Luft-
schallddmmung der AuRenbauteile ist nach den in der DIN 4109-1 und DIN 4109-2 (Schallschutz
im Hochbau: Rechnerische Nachweise der Erflillung der Anforderungen, Ausgabe Januar 2018)

beschriebenen Verfahren durchzufiihren und im Rahmen des Bauantrages vorzulegen.
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C. Ortliche Bauvorschriften

1. AuRere Gestaltung der Anlagen

1.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Grellfarbene und reflektierende Anstriche bzw. Materialien sind unzuldssig. Das Anstrahlen der Ge-

baudefassaden ist untersagt.

1.2 Dachform und Dachaufbauten

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Gemal Planeinschrieb sind in WA 1 Flachdacher und in WA 2 Satteldécher und Flachdacher zu-
I&ssig mit folgenden Dachneigungen:

FD = Flachdach mit 0° - 5° Dachneigung

SD = Satteldach mit 30° - 45° Dachneigung

Doppelhauser und Hausgruppen sind mit einheitlicher Dachform und Dachneigung auszufiihren.

Garagendacher und Carports sind, soweit sie nicht in das Hauptdach integriert sind, nur mit be-

grunten Flachdachern zuléssig.

Bei Bestandsgebauden, die vor Aufstellung des Bebauungsplans genehmigt worden sind, besteht

fur die Dachform bzw. Dachneigung sowie fir Dachaufbauten Bestandsschutz.

Far Dacher von Bestandsgebauden, die nicht den vorgeschriebenen Dachneigungen entsprechen,
sind Kniestdcke unter Beibehaltung der bestehenden Dachneigung bis zu 0,80 m H6he oberhalb

der obersten Geschossdecke (Rohbau) zulassig.

Flachdéacher

Bei Flachdachern sind Dachaufbauten in Form von notwendigen technischen Aufbauten zulassig
(z. B. Aufbauten zur Be- und Entliiftung, Belichtung und Aufzugsiberfahrten), sofern ihre Grund-

flache nicht mehr als 10 % der gesamten Dachflache einnimmt und mit diesen die maximal zulas-
sige Gebaudehdhe um nicht mehr als 1,00 m Uberschritten wird. Anlagen fiir regenerative Ener-

gien sind von diesen Festsetzungen ausgenommen (siehe auch B.2.2).

Satteldacher

Bei Satteldachern sind untergeordnete Nebendacher als Quergiebel mit Satteldach und Zwerch-
gauben (Satteldachgauben) sowie Flachdachgauben und Schleppgauben zuldssig, wenn folgende
Mafe eingehalten werden:
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- Abstand zur Gebaudeaultenwand mind. 1,25 m
- Abstand untereinander mind. 1,25 m

- Abstand zu einer angebauten Grundstiicksgrenze

(Doppelhaus, Hausgruppen) mind. 1,25 m
- Abstand zum First mind. 0,75 m
- Breite max. 4,00 m

- Gesamtbreite von Quergiebeln und Gauben pro Dachseite =~ max. 60 % der Gebaudelange
- Traufe der Gaube max. 2,20 m Uber der Traufhéhe des Hauptgebaudes

Systemzeichnung Quergiebel und Zwerchgauben (unmafstablich):

max. ‘ mi

| min. | max. ‘ min. ‘ in.
1,25 4,00 1,25 4,00 1,25
[ %] e |12
_ _ o _Fistwhe _ _
| ER
AT SN L~
-]
| Ex
B | 18 e 6 o Traufhbhe N\

Systemzeichnung Flachdachgauben und Schleppgauben (unmafstablich):

} i 4,00 i 1,25 i 4,00 i 1 QSI
_ | - | o . Fisthohe _ _
R M Y -
_pEl i o DN 35°
| 15
NNy NN Y S E—— - Traufibhe N

Je Dachseite und Gebaude ist nur eine Gaubenform zulassig. In der Kombination mit Quergiebeln

sind nur Zwerchgauben zulassig. Ubereinanderliegende Gauben sind unzulassig.

Dacheinschnitte sind bis maximal 60 % der Dachlange und einem Mindestabstand von 1,25 m zur

Gebaudeaullenwand und zu angebauten Grundstiicksgrenzen (DH, H) zul&ssig.
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1.3 Dachdeckung

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Flachdéacher
Flachdacher sind zu mindestens 75 % extensiv oder intensiv zu begriinen. Die Substratstarke muss

mindestens 12 cm betragen (siehe auch B.16).

Es ist ein zertifiziertes, 6kologisch unbedenkliches Substrat zu verwenden (Gitezeichen RAL-GZ
253, das Substrat muss den Vorsorgewerten der Bodenschutzverordnung bzw. dem Zuordnungs-

wert Z0 in Feststoff und Eluat nachweislich entsprechen).

Dachterrassen sowie Flachdachgauben auf Satteldachern sind von der Pflicht zur Begriinung aus-

genommen (siehe auch B.14).

Satteldacher
Fur die Dacheindeckung von Satteldachern sind Ziegel und Betondachsteine in roten, braunen und
anthrazitfarbenen Farbténen zulassig. Quergiebel und Gauben sind in gleicher Farbe wie das

Hauptdach einzudecken.

2.  Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen mit reflektierenden Oberflachen oder mit pulsierender Beleuchtung sind unzulassig.

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und nur an Hauswanden in einer maximalen Groflte

von 1,0 m x 1,0 m zuléssig, nicht aber an Gartenzaunen und in Vorgarten.

3.  Einfriedungen, Mauern und Sichtschutzeinrichtungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Von privaten und 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zu landwirtschaftlichen Flachen ist mit Zau-

nen, Hecken und notwendigen Stiitzmauern ein Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten.

Einfriedungen:
Es sind lebende Einfriedungen als freiwachsende Hecken oder Schnitthecken zulassig. Entlang

privater und 6ffentlicher Verkehrsflachen sind diese mit einer Héhe von max. 1,50 m zulssig.

Auflerdem sind Holzlattenzaune sowie blickdurchlassige Metallgitterzaune mit einer Héhe von
max. 1,00 m zulassig. Diese mussen 10 cm Abstand zum Boden oder zu FuRmauern einhalten.

Metallgitterzaune sind durch geeignete Bepflanzung einzugriinen.
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Mauern:

Mauern sind als notwendige Stiitzmauern mit einer Hohe von maximal 1,50 m zulassig.

Die Gesamthdhe von notwendigen Stiitzmauern mit dariiber liegender Bepflanzung ist entlang pri-
vater und 6ffentlicher Verkehrsflachen mit einer Gesamthéhe von Mauer und Bepflanzung von

1,80 m zulassig.

Sichtschutzeinrichtungen:

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind Sichtschutzelemente auferhalb der uiberbaubaren
Grundstuicksflachen ab dem Hausgrund mit einer Lange von maximal 3,00 m und mit einer Hohe
von maximal 2,00 m zuldssig. Zu privaten und &ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von

3,00 m einzuhalten.

4.  Gestaltung der Freiflachen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten und unbefestigten Flachen des Baugrundstiicks sind vollstandig als mit Vegeta-
tion bestandene Griunflachen gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Die Anlage von Kunstra-
senflachen sowie lose Steinschitterungen (Stein-, Schotter- und Kiesflachen) sind unzulassig
(siehe auch B.14).

Terrasseniuberdachungen aufderhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflachen haben einen Abstand
zu privaten und 6ffentlichen Verkehrsflachen von mindestens 3,00 Metern einzuhalten, sofern sie
zugelassen werden (siehe auch B.4).

Gebaude im Sinne des § 14 BauNVO als Nebenanlage bis zu 20 m® Brutto-Rauminhalt (z. B. Ge-
schirrhltten) auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen haben einen Abstand zu privaten
und o&ffentlichen Verkehrsflachen von mindestens 3,00 Metern einzuhalten, sofern sie zugelassen

werden (siehe auch B.5).

Flachen fir Abfallbehalter haben mindestens 2,00 Meter Abstand zu privaten und 6ffentlichen

Verkehrsflachen einzuhalten. Sie sind durch geeignete Bepflanzung einzugriinen.

5. Hoéhenlage der Grundstlcke

(§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Die Oberflache des Gelandes ist in seiner Hohe an angrenzende Verkehrsflachen und an die Hohe

der Nachbargrundstiicke anzugleichen.
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6. Stellplatzverpflichtung
(§ 37 Abs. 1und 2 LBO, § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine Kfz-Stellplatzverpflichtung in Abhéngigkeit von
der WohnungsgroRRe wie folgt festgesetzt:

- pro Wohneinheit kleiner 40 gm Wohnflache: 1 Kfz-Stellplatz

- pro Wohneinheit gréfier 40 gm bis 80 gm Wohnflache: 1,5 Kfz-Stellplatze

- pro Wohneinheit groRer 80 gm Wohnflache: 2,0 Kfz-Stellplatze

Halbe Stellplatze werden pro Gebdude im Ergebnis aufgerundet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine Fahrradstellplatzverpflichtung in Abhangigkeit
von der WohnungsgréR3e wie folgt festgesetzt:

- pro Wohneinheit kleiner 40 gm Wohnflache: 1 Fahrradstellplatz

- pro Wohneinheit groRer 40 gm Wohnflache: 2 Fahrradstellplatze

Die Berechnung der Wohnflachen zur Festlegung der Anzahl von Kfz-Stellplatzen und Fahrradstell-

platzen erfolgt ohne Beriicksichtigung von Terrassen und Balkonen.

7. Niederspannungsfreileitungen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen und Freileitungen zum Zweck der Telekommunikation sind unzu-

Iassig. Das Mittel- und Niederspannungs-Stromversorgungsnetz ist als Kabelnetz auszufiihren.
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D. Hinweise

1. Freiflachengestaltung
Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachenplan mit folgenden Darstellungen einzureichen:

- Aufteilung der Flachen in befestigte Flachen und Grunflachen

- Bepflanzungsplan fir die Grinflachen mit Baumstandorten und Angaben der Arten

2. Baurechtliche Abstimmung

Zur Gewabhrleistung der geforderten einheitlichen Dachneigungen bei Doppelhdusern und Reihen-

hausern wird empfohlen, zeitversetzte Planungen mit der Gemeinde abzustimmen.

3. Artenschutzmalnahmen

Fur die Artengruppen der Vogel, Fledermause und Eidechsen ist es erforderlich artenschutzrechtli-
che Priifungen und Untersuchungen zur Betroffenheit von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im Vor-
feld von geplanten Abriss- oder Umbaumaflnahmen an betroffenen Gebaudeteilen, Gehdlzen mit
Hohlenstrukturen sowie im Bereich von Mauern und Steinschiittungen gemafl dem empfohlenen
Untersuchungsumfang (S. 9) der artenschutzrechtlichen Vorprifung der Planungsgesellschaft Bre-
sch Henne Mihlinghaus mbH durchzufiihren. Als Ergebnis kdnnen dann ggf. Vermeidungsmaf-

nahmen festgelegt werden (siehe auch B.13.2).

Glasflachen an Fassaden sind mdéglichst vogelschlagmindernd umzusetzen. Geeignete Méglichkei-
ten zur Gestaltung von Glasflachen zur Vermeidung von Kollisionen fur Vogel kénnen der Verof-
fentlichung ,Schweizerische Vogelwarte Sempach (HRSG 2012): Vogelfreundliches Bauen mit

Glas und Licht* entnommen werden (siehe auch B.13.2).

Alle baulichen Anlagen sind so zu gestalten, dass keine Tierfallen entstehen (z. B. Entwasserungs-

schachte).

4. LarmschutzmalRnahmen an Geb&uden

Auf die Schallimmissionsprognose im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens der Kurz und Fischer
GmbH vom 05.07.2023 wird verwiesen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind an den AulRenbauteilen der baulichen Anlagen Vor-
kehrungen gemaf DIN 4109-1 und DIN 4109-2 vom Januar 2018 zum Schutz gegen AulRenlarm zu
treffen. Es werden deshalb Bereiche fir die ,maf3geblichen AuRenldrmpegel® (Ladrmpegelbereiche)

festgesetzt.

Fir die innerhalb der Larmpegelbereiche liegenden Fassaden (siehe Anlage 3.1 der Schallimmissi-

onsprognose der Kurz und Fischer GmbH) sind Vorkehrungen zur Gerauschminderung zu treffen.
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Im Einzelfall ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens rechnerisch die Einhaltung der Anfor-
derungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile in Abhangigkeit von der Nutzung, des
Fensterflachenanteils und der RaumgréRe nach DIN 4109-1 und DIN 4109-2 nachzuweisen. Dabei
kénnen ausnahmsweise abweichend von den festgesetzten Larmpegelbereichen geringere bauli-
che Anforderungen entsprechend DIN 4109-1 ausreichend sein, wenn der Nachweis lber eine ge-

ringere Larmbelastung des Bauvorhabens gutachterlich erbracht wird.

Mit den baulichen MaRnahmen ist sicherzustellen, dass in den Aufenthaltsraumen Innenschallpegel
(Beurteilungspegel) von tags 35 dB(A) und nachts 30 dB(A) nicht tberschritten werden. In den

Schlafrdumen sollten tags 30 dB(A) nicht Uberschritten werden.

In der DIN 18005-1, Beiblatt 1 wird darauf hingewiesen, dass bei AuRenlarmbelastungen von tber
45 dB(A) ungestorter Schlaf bei Fenstern in Kippstellung haufig nicht mehr moglich ist. In Bezug auf
Schlafraume incl. Kinderzimmern sollten daher schallgedammte Liftungseinrichtungen eingebaut
werden. Festlegungen, die sich aus dem Liftungskonzept fir die einzelnen Gebaude ergeben, blei-
ben davon unberiihrt und missen im Rahmen der Objektplanung umgesetzt werden.

5. Denkmalschutz Bodenfunde

(§ 20 DSchG)

Sollten bei der Durchfiihrung der Maflnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
ist gem. § 20 DSchG die Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Ar-
chéaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gra-
ber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Ref. 84 - Archaologische Denkmalpflege
(E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkurzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumenta-

tion archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

6.  Gefahrverdachtige Flachen und Altlasten

Soweit sich durch die BaumaRnahme Hinweise auf Flachenbelastung ergeben, sind diese dem Amt

fur Wasser- und Bodenschutz anzuzeigen.

7. Bodenschutz
(BBodSchG und LBodSchAG)

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG)
und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN 19731, DIN 18915) wird hingewie-

sen.
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In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um
die natirliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen. Bei al-
len BaumafRnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt auszubauen,
vorrangig einer Wiederverwertung zuzufiihren und bis dahin getrennt zu lagern. Als Lager sind Mie-
ten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktion nach § 1 BBodSchG gewahrleisten (Schitththe

max. 2,0 m, Schutz vor Vernassung).

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumafRnahmen und anderen Veranderungen der Erdoberfla-
che ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten und jegliche Bo-
denbelastung auf das unvermeidbare MafR} zu beschranken. Bodenversiegelungen sind auf das not-

wendige MaR zu begrenzen (§ 1a Abs. 1 BauGB).

Der Bodenaushub ist, soweit méglich, im Plangebiet zur Gelandegestaltung auf den Baugrundsti-

cken selbst wieder einzubauen. Uberschiissiger Bodenaushub ist zu vermeiden (§ 10 Nr. 3 LBO).

8.  Vermeidung und Verwertung von Bau- und Abbruchabfallen
(LKreiWiG)

Auf die Pflicht zur Einhaltung des Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetzes (LKreiWig) wird hingewie-

sen.

Bei der Konstruktion und der Materialauswahl zur Errichtung baulicher Anlagen soll darauf geachtet
werden, dass die nach dem Ende der Nutzungsphase beim Ruckbau und Abbruch der Anlagen an-
fallenden Abfalle verwertet werden kénnen, soweit dies technisch méglich und wirtschaftlich zumut-
bar ist.

Bei der Errichtung und beim Abbruch baulicher Anlagen ist sicherzustellen, dass die dabei anfallen-
den Abfalle mdglichst hochwertig verwertet werden, soweit dies technisch méglich und wirtschaft-

lich zumutbar ist.

Im Falle eines verfahrenspflichtigen Bauvorhabens mit einem zu erwartenden Anfall von mehr als
500 Kubikmetern Bodenaushub, einer verfahrenspflichtigen Abbruchmaflinahme oder einen Teilab-
bruch umfassenden verfahrenspflichtigen BaumaRRnahme ist im Rahmen des Verfahrens der Bau-
rechtsbehdrde ein Abfallverwertungskonzept vorzulegen und durch die zustandige Abfallrechtsbe-

hérde zu prifen.

9. Gewasserrandstreifen

Die asphaltierte Flache gemaf Vermessung des Vermessungsburo Dr. Ing. Volker Schwarze vom
07.12.2022 hat Bestandsschutz. Bauliche Veranderungen oder ein Vollausbau der Privatstralle be-

dirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung.
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Im Gewasserrandstreifen ist geman § 38 Absatz 4 WHG verboten:

1.  Die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

2. das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern, ausgenommen die Entnahme
im Rahmen einer ordnungsgemafRen Forstwirtschaft, sowie das Neuanpflanzen von nicht
standortgerechten Baumen und Strauchern,

3. der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von Pflanzen-
schutzmitteln und Dingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt ist, und
der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in und im Zusammenhang mit zugelassenen
Anlagen,

4. die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kén-

nen oder die fortgeschwemmt werden kdénnen.

Gemal WG § 29 (2) sind in den Gewasserrandstreifen Baume und Straucher zu erhalten, soweit
die Beseitigung nicht fiir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser, zur Pflege des Bestan-

des oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist.

In den Gewasserrandstreifen sind ebenfalls verboten

1. der Einsatz und die Lagerung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln, ausgenommen Wund-
verschlussmittel zur Baumpflege und Wildbissschutzmittel, in einem Bereich von finf Metern,

2. die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder
wasserwirtschaftlich erforderlich sind und

3. die Nutzung als Ackerland in einem Bereich von fiinf Metern; hiervon ausgenommen sind die
Anpflanzung von Gehdlzen mit Ernteintervallen von mehr als zwei Jahren sowie die Anlage
und der umbruchlose Erhalt von Bluhstreifen in Form von mehrjahrigen nektar- und pollen-
spendenden Trachtflachen fir Insekten. (WG § 29 (3))

10. Grundwasserschutz

Fir eine eventuell notwendige Grundwasserbenutzung (Grundwasserableitung wahrend der Bau-
zeit, Grundwasserumleitung wahrend der Standzeiten von Bauwerken) ist grundsatzlich eine was-
serrechtliche Erlaubnis erforderlich. In diesen Fallen ist die Untere Wasserbehdrde auch fir die
baurechtliche Entscheidung gem. § 98 (2) WG zustandig.

Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. BaumaRnahmen, die lediglich punktuell
in das Grundwasser einbinden (z. B. Tiefgriindungskoérper, Verbaukdrper) bedirfen ebenfalls einer
wasserrechtlichen Erlaubnis und sind vorher gemaf § 37 (2) WG dem Landratsamt - Untere Was-

serbehdrde - anzuzeigen.

Bei unvorhergesehenem Erschlielen von Grundwasser muss dies gemaR § 37 (4) WG dem Land-
ratsamt - Untere Wasserbehdrde - angezeigt werden. Die Bauarbeiten sind dann bis zur Entschei-

dung einzustellen.
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11. Geotechnik

Das Plangebiet liegt nach der im LGRB-Kartenviewer eingesehenen Geologischen Karte

M 1:50.000 im Bereich der Pelosol-Braunerden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungs-
horizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersu-

chungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

12. Entwasserungskonzept

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Mischsystem. Das Schmutzwasser wird zusammen mit
dem Niederschlagswasser in einen vorhandenen Mischwasserkanal in der Privatstrale ,Am Wehr*
eingeleitet und zur 6rtlichen Klaranlage im Lautertal geleitet, wo es gereinigt wird und in die Lauter

gelangt.

13. Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz

Auf die Pflicht zur Einhaltung des Gesetzes zum Erlass eines Klimaschutz- und Klimawandelanpas-
sungsgesetzes und zur Verankerung des Klimabelangs in weiteren Rechtsvorschriften vom 7. Feb-

ruar 2023 wird hingewiesen.

14. Nachbarrecht

Das Nachbarrecht Baden-Wirttemberg ist in seiner aktuellen Fassung einzuhalten.
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E. Pflanzenlisten

Grundsétzlich ist bei allen Pflanzungen darauf zu achten, dass gebietsheimische Pflanzen verwen-
det werden, um die biologische Vielfalt zu erhalten und eine Florenverfalschung zu vermeiden.

In der Tabelle werden die Arten der gebietsheimischen Geholze im Plangebiet aufgefiihrt. Bei der
konkreten Planung kénnen Landschaftsarchitekten/-gartner tber die genauen Anspriiche der ein-

zelnen Arten informieren.

Auflerdem kdnnen hochstammige Obstbaume verwendet werden.

Botanischer Name Deutscher Name GroRe Verwendung
1 2 a b G
Baume
Acer campestre Feldahorn x | (x) X X
Acer platanoides Spitz-Ahorn X (x) X X
Acer pseudoplatanus Bergahorn X - X X
Alnus glutinosa Schwarzerle X - X X
Alnus incana Grauerle X - X X
Betula pendula Hangebirke X (x) X X
Carpinus betulus Hainbuche x | (x) X X
Fagus sylvatica Rotbuche X X X
Fraxinus excelsior* Esche X x)| x X
Populus tremula Zitterpappel X - X X
Prunus avium Vogelkirsche X - X X
Prunus padus Traubenkirsche X - X X
Quercus petraea Traubeneiche X X X X
Quercus robur Stieleiche X X X X
Salix alba Silberweide X _ X X
Salix rubens Fahl-Weide X / X X
Tilia cordata Winterlinde X (x) X X
Tilia platyphyllos Sommerlinde X - X X
Ulmus glabra Bergulme X - X X

* Verwendung ist zur Zeit wegen des Eschentriebsterbens nicht zu empfehlen
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Botanischer Name Deutscher Name GroRe Verwendung
1 2 | a | b | c
Straucher
Acer campestre Feldahorn X X
Carpinus betulus Hainbuche X X
Cornus sanguinea Hartriegel X X
Corylus avellana Haselnuss X X
Crataegus laevigata zweigriffliger WeilRdorn X X
Crataegus monogyna eingriffliger Weilldorn X X
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen - X
Frangula alnus Faulbaum - X
Ligustrum vulgare Liguster - X
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche X X
Prunus spinosa Schlehe X X
Rhamnus cathartica Kreuzdorn - X
Rosa canina Hundsrose X X
Rosa rubiginosa Wein-Rose X X
Salix caprea Salweide X X
Salix cinerea Grau-Weide X X
Salix purpurea Purpurweide X X
Salix triandra Mandelweide X X
Salix viminalis Korbweide X X
Sambucus nigra Schwarzer Holunder X
Sambucus racemosa Traubenholunder X
Viburnum opulus Schneeball X
Viburnum lantana Wolliger Schneeball X

GroRe
1: Baum |. Ordnung

2: Baum Il. und Ill. Ordnung

Verwendung
a: Stralden, Parkplatze

b: Spielplatze

(Maximalhéhe >20 m)

(Maximalhéhe <20 m)

c: Ortsrander, Hecken, Grinflachen

KE

Legende

x = zutreffend / geeignet

(x) = geeignet mit Einschran-

kungen / in Sorten

- = nicht geeignet
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F. Aufstellung und Ausfertigung

Aufstellung:

Gemeinde Spiegelberg

Spiegelberg, den

Herr Uwe Bossert, Blirgermeister

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch Zeich-
nung, Farbe, Schrift und Text und der Inhalt der értlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergange-
nen Beschliissen des Gemeinderats ibereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maRRge-

benden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Spiegelberg, den

Herr Uwe Bossert, Blirgermeister
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