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Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 21.02.2024
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 22.06.2024
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) vom 01.07.2024 bis 02.08.2024
Frihzeitige Behdérdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) vom 01.07.2024 bis 02.08.2024

Beschluss der Veroffentlichung im Internet bzw. der 6ffentlichen

Auslegung (§ 3 (2) BauGB AM.iieeeeeenn
Ortsubliche Bekanntmachung der Verdéffentlichung im Internet bzw.

der offentlichen Auslegung (§ 3 (2) BauGB) AM.eeiiceeeee,
Veroffentlichung im Internet bzw. 6ffentliche Auslegung

(§ 3 (2) BauGB) VOM ...ovviiieeannn. IS ..
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André Dorr, Burgermeister
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Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften (§ 10 (3) BauGB) AM.eeieieeieee

Zur Beurkundung:

André Dorr, Burgermeister
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Textteil fur den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) und § 4
Gemeindeordnung fir Baden-Wdrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni
2023 (GBIl. S. 229, 231) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), geandert durch Gesetz
vom 13. Juni 2023 (GBI. S. 170). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan
,1. Anderung Taubenhalde/Stauchwasen*

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
In dem Urbanen Gebiet (MU) sind zulassig:
1. Wohngebaude
Geschafts- und Birogebaude
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemal § 6a (3) BauGB werden ausgeschlossen
(§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Gemal § 12 (3a)) i.V.m. § 9 (2) BauGB sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

akrownbn

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
a) Grundflachenzahl (vgl. Planeinschrieb)

Ausnahmsweise sind bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache mit
wasserdurchlassigem  Material befestigte Flachen sowie Flachen die mit
Photovoltaikanlagen Gberdeckt sind, nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Hohe baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb)

Die maximale Hohe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan in Meter ber Normalnull als
Hochstmal} festgesetzt (HGP).

Ausnahmsweise sind Dachaufbauten (z.B. Treppenhaduser, Aufzugsschachte,
Luftungsanlagen) Uber die festgesetzte Hohe hinaus mit maximal 3 m zuldssig. Diese
Aufbauten sind mindestens um das MalR der Aufbauhéhe von der Attika abzuriicken.
Zulassig sind Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen mit einer maximalen Héhe von
3m.
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1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Abweichende Bauweise (§ 22 (4) Satz 1 BauNVO).
Zugelassen sind Gebaude ohne Langenbeschrankung mit seitlichen Grenzabstanden (a)

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmit.

1.5 Nebenanlagen, Garagen und liberdachte und offene Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)
a) Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der

Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den daflr vorgesehenen Flachen (Ga)
zulassig.

b) Offene Stellplatze nach MalRgabe des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie
verfahrensfreie Vorhaben nach Landesbauordnung sind allgemein auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

c) Als Offene Stellplatze gelten auch Stellplatze, die der Pflicht zur Installation von
Photovoltaikanlagen nach § 23 (1) Nr. 2 KlimaG BW unterliegen.

d) Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen (wie beispielsweise Pavillons,
Fahrradunterstellanlagen, Stltzmauern, Treppenanlagen, Milleinhausung...) nach
MaRgabe des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie verfahrensfreie Vorhaben nach
Landesbauordnung sind allgemein auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig.

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

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches).
Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist
unzulassig.

b) Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist der anfallende Mutterboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

¢) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumalRnahmen wirkungsvoll zu lockern.

d) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink und deren Legierungen) ist
verwitterungsfeste Beschichtung zwingend.

e) Dachflachen - abziglich der Flache fur technische Dachaufbauten und Lichtkuppeln -
missen zu mindestens 80% mit einer Substratdicke von mindestens 8 cm extensiv
begriint werden. Die Dachbegriinung ist mit Fertigstellung der Gebaude herzustellen.

f) Zur Vermeidung und Minimierung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden sind
die in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung aufgeflihrten Vermeidungs- und
Minimierungsmaflinahmen umzusetzen bzw. zu beachten:

- V1: Zeitenregelung zur Baufeldfreimachung
- V2: Vergramung der Zauneidechse
- V3: Okologische Baubegleitung
- V4: Pflanzbindung
- V5: Bauzeitenregelung
- V6: Schutz fur Kleintiere
- V7: Regelung fir Beleuchtungsanlagen
- V8: Schutz der FFH-Mahwiese
(Val. ,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung“, Anlage 2 der Begriindung)
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g) Folgende Ausgleichsmalihahmen sind entsprechend den Vorgaben der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung umzusetzen:

- A1: Nistkastenausgleich

- A2: Langfristiger Ausgleich fir Brutvdogel und Nahrungsgaste

- A3: CEF MaRnahme flr den Bluthanfling

- A4: Ausgleich fir den Flachenverlust von Flachland-Mahwiesen
(Vgl. ,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung®, Anlage 2 der Begriindung)

1.7 Vorkehrungen zum Schutz, Vermeidung oder Minderung schadlicher
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Aufgrund der teilweisen Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 [1] bzw. der
Immissionsrichtwerte der TA Larm [3] wird folgendes festgesetzt:

Schutz vor Verkehrslarm

Im Plangebiet werden passive Schallschutzvorkehrungen festgesetzt: Bei der Errichtung von
Gebauden sind die AuRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen gemal den Regelungen
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen’ vom Januar 2018
anhand der mafRgeblichen AuRenlarmpegel gemall DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau -
Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforderungen’ vom Januar 2018
auszubilden. Ein entsprechender Nachweis ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
vom Antragsteller auf Grundlage der im Bebauungsplan dargestellten Auflienlarmpegel zu
erbringen. Ausnahmen werden zugelassen, wenn nachgewiesen wird, dass im Einzelfall
unter Bericksichtigung der exakten Gebaudegeometrien geringere Aulienlarmpegel
auftreten.

Schutzbedlrftige = Raume nach DIN 4109 sind mit fensterunabhangigen
Liftungseinrichtungen auszustatten (dezentrale Wand-/ Fensterllfter oder zentrale
raumlufttechnische Anlagen). Hiervon kann abgewichen werden, wenn vom Antragsteller im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ein Nachweis erbracht wird, dass durch die konkrete
Stellung des Gebaudes, Gebaudekubatur oder durch geeignete Schallschutzvorkehrungen
an mindestens einem o6ffenbaren Fenster des Raums ein Tag-Beurteilungspegel von 60
dB(A) erreicht wird.

Schutz vor Gewerbelarm

Zum Schutz vor Gewerbelarm sind an Fassadenbereichen, an denen die Beurteilungspegel
die zuldssigen Immissionsrichtwerte bzw. Maximalpegel nach 18. BImSchV bzw.
Freizeitlarmrichtlinie Uberschritten werden, schutzwirdige R&ume ausschlief3lich dann
zuldssig, wenn durch architektonische Selbsthilfemalinahmen, wie z.B. Festverglasungen
(6ffenbar nur zu Reinigungszwecken), Prallscheiben, verglaste Loggien oder Balkone,
Wintergarten (unbeheizt), geschlossene Laubengange, etc., die Anforderungen der 18.
BImSchV bzw. der Freizeitlarmrichtlinie werden kénnen.

Grundlage flir die Festsetzungen ist die Gerauschimmissionsprognose vom 28.02.2025
bearbeitet durch rw bauphysik, Schwabisch Hall (vgl. Anlage 3 der Begriindung).
1.8 Sichtflachen (§ 9 (1) Nr. 10 und 11 BauGB)

Sichtflachen an StraReneinmindungen sind von jeder sichtbehindernden Bebauung,
Einfriedigung, Bepflanzung und Nutzung, von mehr als 0,8 m Uber StralRenhéhe,
freizuhalten. Ausgenommen sind hochstammige Einzelbaume.
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Hinweise:

a) Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei

der Durchfiihrung der MalRhahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemall § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkiurzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

b) Grundwasserableitungen — auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz — sind unzulassig.

GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehoérde unverziglich anzuzeigen (§ 43 (1)
WG). Beabsichtigte Malnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausflihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung geflhrt haben,
unverzuglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehorde zu
benachrichtigen (§ 43 (6) WG).

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an Offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
Stralienbeleuchtung einschliel3lich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.

d) Die aktive und passive Nutzung von Solarenergie wird im Sinne einer nachhaltigen und

ressourcenschonenden Bebauung empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Gebaudes
auf der fUr eine Solarnutzung geeigneten Dachflache besteht. Dies gilt auch beim Neubau
eines fUr eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen
fur Kraftfahrzeuge Uber der flr eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.

e) Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes

(NatSchG) wird hingewiesen. Der erganzte § 21a Landesnaturschutzgesetzes stellt klar,
dass Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich keine andere
zulassige Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9
(1) S. 1 LBO miussen ,die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...]
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden. Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet
werden.

Zur Férderung von Wildtieren wird eine naturnahe Gestaltung der Aufenanlagen mit
blitenreichen Flachen empfohlen.

Durch Errichtung einzelner Habitatelemente wie Astriste und Wurzelstock-Sandhaufen in
Verbindung mit bliutenreichen Sdumen verteilt im Plangebiet kann des Weiteren eine
Kleinstrukturierung erreicht werden, die den Lebensraumansprichen der Zauneidechse
entspricht und insgesamt zur Férderung der Population beitragt.

Nahere Ausflihrungen siehe Anlage 2 der Begrindung: ,Spezielle artenschutzrechtliche
Prifung, Nr. 5.3 Naturschutzfachliche Empfehlungen®.

g) Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im

Ausstrichbereich von Festgesteinen der Erfurt-Formation (Lettenkeuper) und der
Grabfeld-Formation (Gipskeuper). Diese  werden lokal  von Holozénen
Abschwemmmassen mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit Gberlagert.

Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, sowie einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung)
und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens
ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlielen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138
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(2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der
Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken,
Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerflllten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

h) Im Bereich des Planungsvorhabens ist zementangreifendes Grundwasser aufgrund

i)

sulfathaltiger Gesteine nicht auszuschlief3en.

Bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen sind die Vorgaben der DIN 19731 zu
beachten. Vor Ausbau der abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf
der Flache zu entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen.
Erdbauarbeiten darfen nur bei trockener Witterung und geeignetem Feuchtezustand des
Bodens erfolgen. Unbedeckter Boden darf nicht mit Radfahrzeugen befahren werden.
Falls der Boden zwischengelagert wird, ist er zum Schutz vor Verdichtung und
Vernassung aufzuhalden (max. Mietenhéhe Oberboden 2 m).

Innerhalb des Plangebiets befindet sich der Altstandort ,Maschinenbau Pfizenmaier &
Siunder” (Objekt-Nr. 1898).

Im Osten des betreffenden Grundstucks verlauft Gber eine Ecke des Flurstlicks 366 eine
Wasserleitung, die bei Bauarbeiten nicht beschadigt werden darf.

Zur Vermeidung von Vogelschlag wird fir Glasflachen und -fassaden mit einer GréRe von
mehr als 2 m? die Verwendung von Vogelschutzglas empfohlen. Nahere Ausflihrungen
sieche Anlage 2 der Begrindung: ,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Nr. 5.3
Naturschutzfachliche Empfehlungen®.

m)Die kleinrdumige Wasserbilanz ist zu beachten und insbesondere oberirdisch offene

Elemente der Zentralen Niederschlagswasserbewirtschaftung in die Planung zu
integrieren.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans

,1. Anderung Taubenhalde/Stauchwasen*:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag. Flachdacher
sind extensiv zu begrunen.
Dachform der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind -
ausschlie3lich begriintes Flachdach (bis DN 5°). Freistehende Uberdachte Stellplatze
(Carports) sind mit begriinten Flachdachkonstruktionen (DN max. 5°) zu versehen.

b) Farbgebung der AuRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzulassig.

2.2 Einfriedungen, Stiitzmauern und Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

a) Einfriedungen
Bei Neupflanzungen sind Einfriedungen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen nur als
Hecken aus heimischen Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster,
Schneeball, Hartriegel, Hainbuche) — auch mit darin einbezogenem Maschen- oder
Knupfdraht — bis 1,2 m Hoéhe zulassig. Von befahrbaren offentlichen Verkehrsflachen ist
mit festen Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.
Zugelassen sind nur Zaune, die im Hohenbereich bis 20 cm Uber dem Boden
Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern.

b) Stitzmauern
Stitzmauern nach MalRgabe des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie
verfahrensfreie Vorhaben nach Landesbauordnung sind allgemein zulassig.

Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen dirfen Stutzmauern eine Héhe von 0,8 m Uber der
offentlichen  Verkehrsflache nicht Ubersteigen. Von o6ffentlichen  befahrbaren
Verkehrsflachen ist mit Stiitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

c) Aufschiuttungen und Abgrabungen
Aufschittungen und Abgrabungen sind nach MaRgabe des Vorhaben- und
Erschlielungsplans sowie als verfahrensfreie Vorhaben nach Landesbauordnung
allgemein zulassig.

2.3 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberuhrt.

2.4 Einschrankung der Stellplatzpflicht (§ 74 (2) Nr. 1 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung nach § 37 Abs. 1 LBO wird eingeschrankt. Pro Wohneinheit sind
0,7 Stellplatze herzustellen. Bei der Entstehung von Bruchzahlen ist die Zahl der Stellplatze
auf volle Zahlen aufzurunden.
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