TEXTTEIL
A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) 23.01.1990, die Landesbauordnung (LBO 2010), sowie
die Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden- Wiirttemberg jeweils in der am Tage des Satzungs-
beschlusses gulltigen Fassung.

A.1  Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m §§ 1 - 11 BauNVO)

A.1.1 Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

Zuléssig sind:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe

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

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

A.1.2 Mischgebiet
(§ 6 BauNVvO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Birogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

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

Nicht zul&ssig sind ( § 1 (5) BauNVO)

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergniigungsstatten im Sinne des § 6 (2) Ziff. 8

- Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment Lebensmittel.
Ausnahmsweise kdnnen kleinere Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe (Backereien,
Metzgereien) sowie kleinere Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe die nur der Versorgung des
jeweiligen Bebauungsplangebietes dienen zugelassen werden.

A.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. BauGB i.V. m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) gemaB Planeinschrieb; wasserdurchlassige Belage werden nicht
angerechnet.

Zahl der Vollgeschosse gemaB Planeinschrieb.
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A.2.1 Hohe der baulichen Anlagen

(§ 16 Abs.(3) Nr. 4 BauNVO und § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

WA

Die maximal zulassige AuBenwandhéhe, gemessen von der festgesetzten Roh-FuBbodenhdhe
bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, betragt 4,75 m. Die maximal zulé&ssige
Firsthdhe, gemessen von der ErdgeschossfuBbodenhéhe bis zum héchsten Punkt der Dachhaut
betragt 8,75 m ( siehe dazu Schemaskizzen ).

In den Teilbereichen WA 4, WA 8, WA 12, WA 14 und WA 17 sind auch Pultdacher zulassig.
Hierbei betragt die maximale Geb&udehdhe 7,50 m.

MI

Die maximal zulassige AuBenwandhéhe, gemessen von der geplanten Gelandeoberflache bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, betragt 7,50 m. Die maximal zulassige
Firsthdhe, gemessen von der ErdgeschossfuBbodenhéhe bis zum héchsten Punkt der Dachhaut
betragt 11,50 m.
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A.2.2 Hoéhenlage der baulichen Anlagen

A3

A4

A.5

(§ 18 BauNVO))

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (RohfuBboden) darf bergseits an der héchsten Stelle nicht mehr als
0,50 m Uber der bestehenden im Mittel gemessenen Gelandeoberflache bzw. der bergseits
angrenzenden im Mittel gemessenen Verkehrsflache liegen.

Die Mindest-EFH betragt 421,70 m @. N.N.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO sind - soweit als Gebaude ( Gartenlauben, Gerate-
schuppen ) vorgesehen - in den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen bis zur GréBe von 25 cbm
Bruttorauminhalt zulassig.

Die Zulassigkeit der Nebenanlagen wird auf eine H6he begrenzt, die der jeweils zulassigen AuBen-
wandhdhe entspricht.

In den als Grinflachen dargestellten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenanlagen
unzulassig.

GemaB § 22 StrG Baden Wirttemberg sind im Abstand von 20 m von der L 1042 keinerlei bauliche
Anlagen zulassig. Dies gilt auch fiir Garagen, Carports, Stellplatze, Werbeanlagen, Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO, usw.....

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

Festgesetzt ist im ganzen Planungsgebiet die offene Bauweise.

ImWAA1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11,13, 16, 18, 19 sind nur Einzelhduser mit einer maximalen
Gebaudelange von 25 m zulassig. Angebaute Garagen werden hierbei nicht angerechnet.

Im WA 12, 14, 15, 17 sind Einzel- und Doppelh&user mit einer maximalen Gebaudelange von
25 m zuldssig. Angebaute Garagen werden hierbei nicht angerechnet.

Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Soweit im Plan fir die Bauplatze festgesetzt, ist die Hauptgebauderichtung parallel zu den
eingezeichneten Richtungen zu erstellen. Eine Abweichung bis 10°ist zulassig.
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A.6

A7

A8

A.9

A.10

A1

Flachen flir Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen

bis zu einer Entfernung von 3,50 m zur Grundsticksgrenze zulassig.

Wenn die Garagenzufahrt direkt von der StraBe erfolgt, ist ein Stauraum von 5 m erforderlich.
Stellplatze sind in den als Grinflachen und Pflanzgeboten dargestellten FlAchen unzulassig.
Dies qilt nicht fir den 20 m Abstandsbereich an der L 1042.

Flachen fiir besondere Vorkehrungen
gegen auBere Einwirkungen aus Larm der L 1042
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Bei den bezeichneten Flachen (im Bereich L 1042) sind Fenster in den der L 1042 zugewandten
Fassade mit SS K3 auszufiihren. Ersatzweise kénnen in diesen Flachen besondere schutzbeddrftige
Raume in der von der L 1042 abgewandten Seite der Wohnhauser eingerichtet werden.

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

Die Zahl der Wohnungen im WA ist je Einzelhaus auf 3 Wohnungen und je Doppelhaushélfte auf
2 Wohnungen beschrénkt.

Zu- und Ausfahrtsverbot
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

GemaB Planeintrag sind zu - und Ausfahrten unzulassig. Dies trifft zu an der L 1042, sowie am FuB-
und Radweg entlang der bestehenden Bebauung.

Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fihrung von Niederspannungsleitungen ist unzuléssig.

Die unterirdische FUhrung von Versorgungsanlagen- und Leitungen ist durch Planeintrag gesichert.
Der vorhandene Entwasserungshauptsammler ist beidseitig durch Leitungsrecht je 2,50 m zu Gunsten
der Stadt gesichert. Das Leitungsrecht ist von Aufschiittungen, Bepflanzungen und baulichen Anlagen
jeglicher Art freizuhalten, und darf wahrend der Bauarbeiten nicht mit schweren Baumaschinen befah-
ren werden.

Die vorhandenen Gasleitungen sind beidseitig durch Leitungsrecht je 2,0 m zu Gunsten EnBw
gesichert.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

A.11.1 Naturnahe Gewasser — und Auenentwicklung

geman § 9 Abs. 1 Nr. 16 und Nr. 20 BauGB

Die im Plan festgesetzte Flache stellt einen Entwicklungskorridor fiir die naturnahe Entwicklung

der Gewésser Schmerach und Brihbachle und deren Auen dar. Entsprechend dem landschaftlichen
Leitbild ,offene Bachtéler®, liegt der Zielschwerpunkt in der Entwicklung naturnaher Feuchtflachen und
wechselfeuchter Auewiesen.
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Die Konzeption zur Renaturierung sieht neben baulichen MaBnahmen wie Geldandemodel-
lierungen zur Aufweitung des Mittelwasserbettes von allem ingenieurbiologische MaBnahmen
zur Initiierung einer eigendynamischen Entwicklung der Gewasser vor.

Im Uferbereich sind vorwiegend breite Hochstaudenfluren sowie Réhricht- und Seggensaume
zu entwickeln, die abschnittsweise alle zwei Jahre im Herbst zur Unterbrechung der Sukzession
gemaht werden.

Die Auenbereiche sind als wechselfeuchte Auewiesen zu entwickeln und extensiv zu pflegen.
Ansaaten sind mit zertifiziertem Saatgut gebietsheimischer Herkunft (Herkunftsregion 11: Std-
westdeutsches Bergland) auszufihren.

Der Wirtschaftsweg ist am nérdlichen Rand der Flache anzulegen und als Schotterweg
auszufihren.

A.11.2 Landwirtschaftliche Flachen: Griinland
geman § 9 Abs. 1 Nr. 18a und Nr. 20 BauGB

Die im Plan festgesetzten Flachen sind mit einer krauterreichen Wiesenmischung anzuséaen
und als zwei- bis dreischiirige Wiesen zu bewirtschaften, das Mahdgut ist nach dem Antrocknen
abzurdumen.

Im Randbereich zu den Bauflachen W2, WA 6, WA 9, WA 10, WA 13, WA 15 sind Einzelbdume aus
unterstehender Auswahl in mind. 2 Reihen, Pflanzabstand in der Reihe 10-12 m, anzupflanzen.
Von der im Plan eingetragenen Leitung ist ein Abstand von beidseits min. 3,5 m einzuhalten.
Laubb&ume sind als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 16-18 cm, Obstbaume als
Hochstamm zu pflanzen.

Obstbaume in gering frostempfindlichen Sorten
(siehe ,Streuobsthochstamm-Empfehlung fir Streuobstwiesen im Landkreis
Schwaébisch Hall, Hrsg.: Landschaftserhaltungsverband fir den Landkreis Schwabisch Hall e.v.)

Sowie Laubbaume:

Malus syvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

A.11.3 Offentliche und private Verkehrsflachen
gemanB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Park- und Stellplatzbereiche sind mit einem versickerungsféhigen Belag zu versehen.

Je 4 Stellplatze ist 1 hochstdmmiger Laubbaum mit einem Stammumfang von 18 - 20 cm in
direkter Zuordnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Flache des Pflanzbeetes pro
Baum darf 8 m2 oder 163 durchwurzelbares Volumen nicht unterschreiten und ist gegen Uber-
fahrung zu sichern und zu bepflanzen.

Empfohlene Baumarten:

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus syvatica Buche

Platanus acerifolia Platane

Quercus robur, Q.petraea Stiel-, Traubeneiche
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A.11.4 Beleuchtung
geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Far die StraBen- und AuBenbeleuchtung sind insektenvertragliche Leuchten, z.B. Natrium-
dampflampen, Kompaktleuchtstofflampen oder LED zu verwenden, die nur von oben nach
unten abstrahlen. Bewegungsmelder sind so einzustellen, dass sie nur in unmittelbarer Nahe
und nicht auf Tiere reagieren.

Skybeamer, Fassadenbeleuchtungen, Leuchtreklamen etc. sind unzulassig.

A.11.5 Durchgriinung des Baugebiets / Anpflanzen von Hecken
geman § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die im Plan festgesetzten Flachen sind mit einer 2-reihigen Hecke aus gebietsheimischen
Laubstrauchern und —b&umen zu bepflanzen. Der Pflanzabstand in der Reihe darf 2,5 m der
Baumanteil 10% nicht unterschreiten. Straucher sind als verpflanzter Strauch, mindestens 3-4
Triebe, H6he 60-100 cm, Baume mind. als 2 x verpflanzte Heister, Héhe 150-200 cm oder als
Hochstdmme mit einem Stammumfang von 16-18 cm, anzupflanzen.

Standortgerechte Baumarten:

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus torminalis Elsbeere

Standortgerechte Straucher:

Cornus sanguinea Bluthartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata WeiBdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Rosa canina,R.rubiginosa Hunds-, Weinrose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

A.11.6 Gestaltung und Nutzung der Griinflachen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 14, 15, 20 und 25a BauGB

Die im Plan festgesetzten gewéssernahen Griinflachen sind als krauterreiche extensive
Wiesenflachen mit einzelnen Badumen und Strauchern standortgerechter Arten sowie
Aufenthalts- und Verweilbereichen zu gestalten.

Wege und sonstige Befestigungen sind wasserdurchlassig auszubilden.

Die Retentionsflachen sind als flache Wiesenmulden oder kleine Timpel anzulegen und
gestalterisch zu integrieren.



Standortgerechte Baumarten:

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa

Betula pendula

Populus tremula

Prunus avium,P.padus
Quercus robur, Qpetraes
Salix alba

Standortgerechte Straucher:

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Frangula alnus

Salix cinerea,,S purpurea
Salix triandra, S.viminialis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Bergahorn
Schwarzerle

Birke

Zitterpappel

Vogel-, Traubenkirsche
Stiel-, Traubeneiche
Silberweide

Bluthartriegel
Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Grau-, Purpurweide
Mandel-, Korbweide
Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Die im Plan festgesetzte Grinflache an der StauferstraBe ist als Kleinkinderspielplatz zu
gestalten und mit mind. 1 groBkronigem Laubbaum in der Qualitat 3x verpflanzt, Stammumfang
mind. 18-20 cm, zu bepflanzen.

A.11.7 Bau- und Freiflachen der Wohngebiete
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Je angefangene 500 gm Flache des Baugrundstiicks ist mind. 1 Laubbaum gemaB Pflanzliste
2 mit einem Stammumfang von mind. 16-18 cm zu pflanzen; zur Erhaltung oder durch Pflanz

gebot PG 1 festgesetzte Baume kénnen angerechnet werden.

Zusatzlich ist je Baugrundstick an der zur ErschlieBungsstraBe gewandten Seite min. 1 klein-
bis mittelkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von min. 16-18 cm zu pflanzen.

Zugange, Zufahrten, Wege und sonstige Funktionsflachen sind wasserdurchléssig zu befestigen
(Pflaster mit breiter Fuge, etc.) oder in angrenzende Vegetationsflachen zu entwéssern.
Flachdacher und gering geneigte Dacher bis 15° sind mit einer mindestens extensiven Begriinung
nach- dem Stand der Technik herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

Jedem Baugesuch ist ein qualifizierter Freiflaichengestaltungsplan beizufiigen.

A.11.8 Bau- und Freiflachen der Mischgebiete
geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB

Je angefangene 1000 gm Flache des Baugrundstiicks ist mind. 1 Laubbaum gemaB Pflanzliste
1 mit einem Stammumfang von mind. 18 - 20 cm zu pflanzen.

Zusétzlich ist je Baugrundstiick an der zur ErschlieBungsstraBe gewandten Seite min. 2 klein-
bis mittelkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von min. 18 - 20 cm zu pflanzen.

Zugéange, Zufahrten, Wege und sonstige Funktionsflachen sind wasserdurchlassig zu

befestigen (Pflaster mit breiter Fuge, etc.) oder in angrenzende Vegetationsflachen zu entwassern.
Flachdacher und gering geneigte Dacher bis 15° sind mit einer mindestens extensiven

Begriinung nach dem Stand der Technik herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.
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Im MI — Gebiet sind Werbeanlagen sind an bis zu zwei Geb&udeseiten mit einer GréBe von jeweils
bis zu 6 gm zulassig. Freistehende Werbeanlagen (Pylone) sind mit einer Héhe bis zu 4,5 m und
einer Breite bis zu 1,5 m zul&ssig.

Jedem Baugesuch ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizufligen.

A.11.9 Pflanzlisten

Die Verwendung der nachfolgend aufgefihrten Pflanzarten wird empfohlen.

Pflanzenliste 1: groBkronige Laubbdume
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fagus syvatica Buche
Platanus acerifolia Platane
Quercus robur, Q.petraea Stiel-, Traubeneiche

Tilia cordata,T.platyphyllos Winter-, Sommerlinde

Pflanzenliste 2: klein- und mittelkronige Laubbaume
Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus laevigata Rotdorn
Malus in Sorten Zierapfel
Populus tremula Zitterpappe
Prunus avium,P.in Sorten Vogel-, Zierkirsche
Pyrus aller.Chanticleer Birne
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

sowie: Obstbaume als Hochstamm

A.11.10 Pflanzbindungen

Erhaltung von Einzelbdumen
gemani § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind zu erhalten, zu schitzen und zu pflegen
und bei Abgang entsprechend der Pflanzliste 1 mit einem Stammumfang von mind.
18- 20 cm oder Obstbaumhochstammen zu ersetzen.

A.11.11 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die im Plan gekennzeichneten Baume an der Eckhartshauser StraBe sind geman folgender MaB-
nahmenfestsetzungen zu erhalten und zu pflegen:
Ausgleichsfestsetzung wie im BPL GEe Eckartshduser StraBe.
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B.1

B.2

B.3

B.4

B.5

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 74 LBO 2010)

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

Die AuBenwéande sind zu verputzen oder zu verschalen. Holzhduser sind zulassig.
Die Verwendung grell leuchtender und reflektierender Farben ist nicht zul&ssig.

Dachform und Dachneigung, Dachbegriinung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zulassig sind Déacher als DN 30 — 45° Satteldacher, sowie versetzte Pultdacher DN 25 — 30°.
Ausnahmsweise kénnen Walm- oder Krippelwalmdacher DN 25 — 30° zugelassen werden.

In den Teilbereichen WA 4, WA 8, WA 12, WA 14 und WA 17 sind auch Pultdacher mit einer
Dachneigung 12 - 20° zulassig.

Dacheindeckung mit roten, roten-braunen und grauen Ziegeln oder Dachsteinen. Zulassig sind bis
zu 1/3 der Dachflache auch Glas, sowie Kupfer und andere Bleche in Metallfarben.
Dachbegriinungen und Solaranlagen sind allgemein zuléssig.

Garagen, Nebengebdude und untergeordnete Bauteile kdnnen mit Flachdach ausgefihrt

werden, wenn dies begrlnt ist oder als Terrasse genutzt wird.

Dachaufbauten und Zwerchbauten
(§ 74 Abs. 1 LBO)

Dachaufbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zuléssig:

e Einzelne Dachaufbauten bis 1/3, mehrere bis "2 der Gebaudelange
e Abstand zum Ortgang mind. 2,0 m

e Abstand zu First und Traufe mind. 1,0 m

Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

Breite nicht mehr als 1/3 der Geb&udelange
Abstand zur seitlichen Gebaudekante mind. 1,0 m
Firsthohe mind. 0,5 m unter dem Hauptfirst
Dachdeckung entsprechend Hauptgebaude

Aufschittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Abgrabungen und Aufschiattungen von mehr als 1,0 m H6he gegeniiber dem bestehenden
Gelande sind verfahrenspflichtig.

Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Als Einfriedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind zulassig:

- Drahtzaune mit davor liegender Gehélzabpflanzung oder Holzz&une mit senkrechter Lattung,
Zaunhéhe max. 1,0 m
- geschnittene Hecken, H6he max. 1,0 m

Sockelmauern und immergriine Hecken aus Nadelgehélzen sind unzuléssig.

Gegenliiber 6ffentl. Fahrbahnflachen (auBer reinen FuBwegen) ist mit Einfriedungen und
Stitzmauern ein Abstand von min. 50 cm einzuhalten.
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B.6

B.7

Zahl der Stellplatze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Pro Wohnung sind 2 Stellplatze herzustellen.

AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Das Anbringen von mehr als einer AuBenantenne pro Grundstiick ist unzulassig.
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C.1

C.2.

C.3

Cc4

C.5

C.6

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchftihrung der ErschlieBungs- und Tiefbauarbeiten kénnen bisher unentdeckte Funde
entdeckt werden. Diese sind unverzliglich der Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungspréasidium Stuttgart mit einer Verkiirzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden
ist.

Altlasten und Altablagerungen

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflichenwassers oder des
Grundwassers mit umweltgeféhrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben bekannt
werden, ist das Landratsamt als Wasser-, Abfallrecht- und Bodenschutzbeh&rde zu informieren.
Der belastete Boden ist von einer vom Landratsamt zu benennenden Stellen zu entsorgen.

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaBnahmen ist auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare MaB zu
reduzieren. Die Hinweise gemaB Heft 10 des Umweltministeriums Baden - Wiirttemberg " Erhaltung
fruchtbaren und kulturféhigen Bodens bei Flacheninanspruchnahmen " sind zu beachten.

Baugrund / Geologie

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch
individuelle Bodengutachten kléren zu lassen. Seitens der Verwaltung wurde ein Hydrogeologische
Gutachten fir das Gesamtgebiet beauftragt. Dieses wurde vom Biro Ginther Weid-Lachs mit Datum
vom 20.08.2011 erstellt. Es soll Auskunft Gber den Baugrund, die geothermischen Verhaltnisse und
die Versickerungsfahigkeit geben.

Das Gutachten ersetzt jedoch keinesfalls bei Einzelvorhaben eine detaillierte und objektbezogene
ingenieurgeologische Baugrunduntersuchung.

Grundwasser

Wird im Zug der BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Arbeiten,
welche zum Anschnitt gefuhrt haben, unverziglich einzustellen, sowie das Landratsamt als untere
Wasserbehdérde zu informieren. MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes

in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt
vor Ausflihrung anzuzeigen. Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein
Oberflachengewasser ist unzuléssig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge einer BaumaBnahme
bedarf der behérdlichen Zustimmung.

Verkehrsflachen

Bei den im Plan dargestellten Verkehrsflachen handelt es sich um Bruttoflachen (inklusive
Randsteine). Sie sind als Richtlinie zu verstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechend

§ 126 Abs.1 und 2 BauGB die Eigentimer angrenzender Grundstiicke das Anbringen von Beleuch-
tungskoérpern und deren Leitungen, sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf ihnren Grundstlcken
zu dulden haben.
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C. 7 Hohenanlage der baulichen Anlagen / Entwasserung

C.8

Aus Entwasserungstechnischen Griinden wird fir das Gesamtgebiet eine Mindest — EFH von
421,70 festgesetzt. Fir die Randbereiche zur Schmerachaue gilt besonderer Hinweis:
Schmutzwasser aus dem UG kann nicht im freien Gefélle zum Kanal gefihrt werden.

Der Einsatz von Hebeanlagen ist zulassig.

MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden
Die Gehdlzfallungen darfen nicht wahrend der Brutzeit der nachgewiesenen Brutvogelarten vorge-

nommen werden. Baume duirfen deshalb nicht in der Zeit zwischen Anfang Marz bis Anfang
September gefallt werden.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss ( § 2 Abs. 1 BauGB)
Offentliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB)
Auslegungsbeschluss

Offentliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Ortsubliche Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

am

am

am

am

am

am

am

26.11.2010

17.12.2010

11.05.2012

25.05.2012

04.06.-04.07.2012

08.10.2012

02.11.2012

AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes
mit seinen Festsetzungen und &rtlichen Bauvorschriften
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu
ergangenen Beschllissen des Gemeinderates Uibereinstimmt
und dass die fur die Rechtswirksamkeit maBgebenden Ver-

fahrensvorschriften beachtet wurden.

lishofen, lishofen,

den den .ooiiiiii,
J€Z. s
Wurmthaler Wurmthaler
(Burgermeister) (Burgermeister)
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

zum Bebauungsplan Wohngebiet ,,Schmerachaue® nach § 10 (4) BauGB

Die Stadt llshofen verzeichnet in den letzten 10 Jahren einen Einwohnerzuwachs von 7% auf
heute 6. 307 Einwohner (Stand 30.06.2012). In der Stadt kdnnen zurzeit nur sehr wenige Neu-
bauplatze angeboten werden und verschiedene innerértliche private Baullicken stehen zur
Bebauung nicht zur Verfiigung. Die Stadt sieht deshalb die Notwendigkeit einer Neuausweisung
von Bauland fir einen Zeitrahmen von ca. 10 Jahren im Rahmen des geltenden FNP.

Umweltbelange

Mit dem Wohngebiet werden hauptséchlich Ackerflachen auf einem sanft nach Stden zur
Schmerach abfallenden Hang Uberplant.

Die Planung betrifft den Naturhaushalt, vor allem durch die Versiegelung von bislang of-
fenen, landwirtschaftlich genutzten Flachen. Dadurch gehen Bodenfunktionen verloren,
der Klima- und Wasserhaushalt wird beeintrachtigt. Weiterhin wird das Landschaftsbild
durch die Uberbauung von Acker- und Grinflachen verandert. Eine Aufwertung findet im
Bereich der Schmerachaue durch RenaturierungsmaBnahmen statt.

Die umliegenden Kultur- und Sachguter sind von der Planung nicht betroffen. Durch das
geplante Wohnbaugebiet ergeben sich bei Durchfiihrung der VermeidungsmaBnahmen
keine Verst6Be gegen die Verbote des Artenschutzes.

Die negativen Wirkungen des Wohnbaugebietes stellen einen Eingriff in Naturhaushalt
und Landschaft dar, der durch geeignete MaBnahmen so weit wie mdglich vermieden
wird.

Durch Umsetzung der MaBnahme Al2 des Landschaftsplanes, sowie verschiedener Ein-
zelmaBnahmen entlang Schmerach und Bachlauf am Férstle wird der Eingriff in Natur
und Landschaft ausgeglichen und kann als kompensiert angesehen werden.

Ergebnisse Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen einer frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden stadtebauliche Konzepte
nach grundsatzlich verschiedenen Anforderungen zur Diskussion gestellt. Aus 7 ver-
schiedenen Ldsungen wurde die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzeption
gewahlt.

Die Belange der Kritiker der Einmiindung in die Eckhartshauser StraBe wurden abgewo-
gen und mehrheitlich zurickgewiesen. Alternativen dazu hatten an anderer Stelle zu ei-
ner schlechteren Lésung gefihrt.

Ergebnisse Behordenbeteiligung

Die grundsétzliche Kritik einiger Behdrden wegen der GréBe des Plangebietes konnte
zum einen mit Hinweis auf den FNP und der Absicht, das Gebiet in mehreren Abschnitten
zu bebauen entkraftet werden.

Das gewahlte Plangebiet (mit dem hohen Anteil an Griinflichen) stellt eine stadtebaulich
/ landschaftsbezogenen schliissige Abgrenzung dar.

Verschiedene einzelne Anregungen wurden in dem Bebauungsplan aufgenommen.

Abwéagung

Nach Abwéagung der gepriiften Anregungen konnten keine anderen Planungsmaéglichkei-
ten gewahlt werden.

50



ANHANG

1. Gesamtbilanz

Planintern
Ausgleich: Umfang * W auf (haWE bzw. Punkte)
& & £ £
bisherige geplante E 5 c & 2 = 2
Wertstufe - | Wertstufen- | o % § _g B £ = E
bzw. Wert in | bzw. Wert in 2E i} 5 5 z E g
Schutzgut Punkten Punkten ] 8 = -
X
Tiere und Pflanzen 113,409 166,765| 53,356
Boden
Standort fUr natirliche Vegetation n.v n.v n.v
Standort fur Kulturpflanzen 38,224 29,760 -8,464
Ausgleichskérper im Wasserkreislauf 47,780 34,995 -12,785
Filter und Puffer fur Schadstoffe 57,336 43,150 -14,186
Grundwasser 57,389 49,335 -8,054
Oberflichenwasser verbal argumentativ
Klima / Luft verbal argumentativ
Landschaftsbild verbal argumentativ
Ausgleichsbilanz
Ausgleich Umrechnung
Schutzgut planintern Monetar
Tiere und Pflanzen 53,356 1233300 €
Boden -11,812 -29.529 €
Grundwasser -8,054 20135 €
Oberflachenwasser - -
Klima / Luft - -
Landschaftsbild - -
Summe (haWE) 23,490 83.726 €

Baurechtliches Okokonto

Einbuchung von 33,490 haWE bzw. 334.900 Okopunkte bei Ausfiihrung der MaRnahmen

1 Okopunkt entspricht 0,25 €
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2. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Alle Geholze bleiben erhalten und erscheinen nicht in der Bilanz.

Erfassungs- und Auswertungsbogen Bestand
&)
: 22 | = T
= g =
Nr.  |Biotoptyp 2 § % = g E3 e
E| & | BS5E| 8| L7 y
2 o =2 ks & & =
0] = W RO 0 o] i
offentliche Flachen
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 13 | 8-19 13 4.550,00 59.150,00
33.51 Magerwiese mittlerer Standorte 19 [ 11-27 1 19 7.850,00 149.150,00
37.10 Acker 4 - 1,2 5 163.970,00 §19.850,00
41.20 Feldhecke 19 - - 19 670,00 12.730,00
60.21 Véllig Versiegelte Stralle oder Platz 1 - - 1 530,00 530,00
60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, 5 5.4 1 5 4.100.00 8.200.00
Kies oder Schotter
60.25 Grasweg B - 1 B 14.080,00 84.480,00
Summe 195.750,00 1.134.090,00
Erfassungs- und Auswertungsbogen Planung
o
[0) e —
= c DiE t L ox =
Nr.  |Biotoptyp g & g = 2 E 5 g
o i o ©
k=) o 5E £ o o] N
= + - v £ o S ol
= g £33 kel G 2 =
(0] = N i frages] i
41.20 Feldhecke 15 - - 15 15.000,00 225.000,00
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 13 - - 13 19.650,00 255.450,00
33.51 Magerwiese mittlerer Standorte (Bestand) 19 - - 19 7.850,00 149.150,00
33.80 Zierasen 4 - - 4 5.000,00 20.000,00
35.42 Gewésserbegleitende Hochstaudenflur 19 - - 19 29.200,00 554.800,00
4510- [Einzelbdume auf mittelwertigem Bictoptyp ) )
45.30b  [18cm (45.10 - 45.30b) . ) e s
60.10 von Bauwerken bestandene Flache 1 - - 1 45.000,00 45.000,00
60.21 Véllig Versiegelte Stralle oder Platz 1 - - 1 16.250,00 16.250,00
60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, 5 ) ) 5 600,00 1.200,00
Kies oder Schotter
60.50 Kleine Griinflache 4 - - 4 600,00 2.400,00
60.60 Garten 6 - - 6 56.600,00 339.600,00
Summe 166.670,00 1.667.650,00
Bilanz
nach dem | Punkte (Wp) nach |Punkte Wertstufen gesamt
Gebiet Eingriff dem Eingriff (Wies)
Bestand 1.134.090,00 113,409
Planung 1.667.650,00 166,765
Summe 53,356

Definition der naturschutzfachlichen Bedeutung:
keine bis sehr geringe (1-4); geringe (5-8); mittlere (9-16); hohe (17-32); sehr hohe (33-64)

Wertstufen
keine bis sehr gering (1); gering (2); mittel (3); hoch (4); sehr hoch (5)
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3. Schutzgut Boden

Erfassung- und Auswertungsbogen Bestand
Gebiet Bestand | Umfang (ha) Wert vor dem Eingriff Werteinheit
Bodenfunktion ] N W F N W F
versiegelte Flachen 0,053 0 0 0 0,00 0,00 0,00
teilversiegelte Flachen 0,410 1 1 1 0,41 0,41 0,41
offene Flachen 19,112 2 25 3 38,22 | 47,78 | 57,34
Summe 19,575 38,22 47,78 3734
Erfassungs- und Auswertungsbogen Planung
Gebiet Planung Umfang (ha) Wert nach dem Eingriff Werteinheit
Bodenfunktion 5] N W F N W F
versiegelte Flachen 6,125 0 0 0 0,00 0,00 0,00
teilversiegelte Flachen 0,06 1 1 1 0,06 0,06 0,06
offene Flachen 10,47 2 25 3 20,94 | 26,18 | 31,41
Renaturierung Schmerach 2,92 3 3 4 8,76 8,76 11,68
Summe 19,575 29.76 35,00 4315
Bilanz

Gebiet Waerteinheit Gesamt
Bodenfunktion ) N W F

Bestand 38,22 | 47,78 | 57,34

Planung 29,76 | 35,00 | 4315

Summe 846 12,79 -14.19 11,812

Bodenfunktionserfliillung und Wertstufen:
keine (0); gering (1); mittel (2); hohe (3); sehr hohe (4)

Bodenfunktionen:

Sonderstandort fir Natlrliche Vegetation (S); naturliche Bodenfruchtbarkeit (N);
Ausgleichskérper im Wasserhaushalt (W); Filter und Puffer fur Schadstoffe (F)
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4. Schutzgut Grundwasser

Erfassungs- und Auswertungsbogen

Bestand

Gebiet Bestand

Umfang (ha)

Wert vor dem Eingriff

Punkte (Wp) gesamt

versiegelte Flachen 0,053 E 0,053
teilversiegelte Fldchen 0,410 D 0,820
offene Flachen 19,112 C 57,336
Summe 19,165 57,389
Erfassungs- und Auswertungsbogen Planung
Gebiet Planung Umfang (ha) Wert nach dem Eingriff Punkte (W;) gesamt
versiegelte Flichen 6,125 E 6,125
teilversiegelte Flachen 0,06 D 0,120
offene Fléchen 10,47 C 31,410
Renat. Schmerach 2,92 B 11,680
Summe 19,575 49,335
Bilanz

Gebiet Punkte (W) vor dem Punkte (W) nach dem Punkte Wertstufen gesamt (W,..)
Bestand 57,389 57,389
Planung 49,335 49,335
Summe 8,054

Wertstufen Grundwasser:
sehr gering (1); gering (2); mittel (3); hoch (4); sehr hoch (5)

sehr gering (E); gering (D); mittel (C); hoch (B); sehr hoch (A)
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5. Schutzgut Klima und Luft

Verbal argumentativ abgehandelt im Umweltbericht bei Umweltauswirkungen unter Schutzgut
Klima und Luft.

Wertstufen Klima und Luft
sehr gering (1); gering (2) ; mittel (3) ; hoch (4) ; sehr hoch (5) ; sehr gering (E) , gering (D) ;
mittel (C) ; hoch (B) ; sehr hoch (A).

6. Schutzgut Landschaft

Verbal argumentativ abgehandelt im Umweltbericht bei Umweltauswirkungen unter Schutzgut
Landschaft

Wertstufen Klima und Luft
sehr gering (1); gering (2) ; mittel (3) ; hoch (4) ; sehr hoch (5) ; sehr gering (E) , gering (D) ;
mittel (C) ; hoch (B) ; sehr hoch (A).
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