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4 VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,ILSHOFENER HOHE, 1. ANDERUNG*

VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

e Begrindung
o Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit gultigen Fassung:

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008

Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18.12.1990
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009
Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015
Klimaschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (KSG BW) vom 23.07.2013
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 18.03.2021
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013
StraRengesetz Baden-Wirttemberg (StrG) vom 11.05.1992
BundesfernstralRengesetz (FStrG) vom 28.07.2007
Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) vom 14.12.2004
Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vom 17.12.2020

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan nach diesem Verfahren durchgefiihrt wer-
den, wenn die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO maximal 20.000 m?
betragt. Bei einer Grundflache zwischen 20.000 m? und 70.000 m? ist dieses Verfahren mog-
lich, wenn eine iberschlagige Priifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB
genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Da die Grundflache des vorliegenden Bebauungsplanes ca. 2,9 ha betragt, wird eine tber-
schlagige Prifung durchgefihrt. Sie findet sich im Kapitel B.8 ,Vorpriifung des Einzelfalls
gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB*.

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

o Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)
e Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
e Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Hinweis: Es liegt kein wichtiger Grund vor, weshalb die Frist gemél8 § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB angemessen verlédngert werden mlisste, da die Planung weder
besonders komplizierte Sachverhalte noch sehr komplexe Untersuchungen be-
inhaltet.

GemalR § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durch-
zufihren und kein Umweltbericht zu erstellen.

Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit
§ 15 ff. BNatSchG muss gemaf § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,ILSHOFENER HOHE, 1. ANDERUNG*

Weitere Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstellt. Die bereits zum
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,lishofener Hohe® erstellten Gutachten werden als An-
lage dieser Bebauungsplananderung beigefligt. Es sind dies:

¢ Hydrogeologisches Gutachten des Buros ,Gunther Weid-Lachs* vom 24.047.2017

o Spezielle artenschutzrechtliche Prifung des Biiros fiir Gewasserdkologie — Dipl.-Biol. M.
Wolf vom 21.12.2016
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,ILSHOFENER HOHE, 1. ANDERUNG*

BEGRUNDUNG

B.1.

B.2.

B.3.

B.4.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,lishofener Hohe* trat am 30.04.2021 in Kraft. Ziel war es ein neues
Wohngebiet fir lishofen zu entwickeln. Die ErschlieBung der Flache ist in der Zwischenzeit
bereits erfolgt, erste Bauvorhaben sind genehmigt. Im Zuge der eingehenden Bebaugesuch
sind Bauwiinsche formuliert worden, denen die getroffenen Festsetzungen des Bebauungs-
planes entgegenstehen. AulRerdem hat sich gezeigt, dass ein Teil der Baugrundstiicke, auf-
grund der Hohenlage des offentlichen Kanales, eine Entwasserung der Kellergeschosse im
Freispiegelgefalle unter Einhaltung der im Bebauungsplan festgesetzten Erdgeschossfuss-
bodenhdhen nicht méglich ist. Die Stadt lishofen méchte diesen Wiinschen gerne entspre-
chen. Um die Bauvorhaben in der gewlnschten Form realisieren zu kdnnen ist die vorlie-
gende Bebauungsplananderung erforderlich.

Mit der vorliegenden Anderung sollen im Kapitel P.4 der Planungsrechtliche Festsetzungen
getroffene Festsetzungen hinsichtlich der Dachneigungsrichtung und der Erdgeschossfuss-
bodenhéhen geandert werden. In den Ortlichen Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan
sollen Anderungen hinsichtlich der Dachformen und Dachneigungen erfolgen.

Mit dem Bebauungsplan werden ausschlieRlich Flachen Uberplant, die sich im Geltungsbe-
reich eines in Kraft getretenen Bebauungsplanes befinden. Da es sich somit um eine Maf3-
nahme der Innenentwicklung handelt, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Der dort festgesetzte Schwellenwert von 20.000 m? der zulassigen Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO ist lberschritten liegt jedoch unter 70.000 m?. Eine Uberschlagige
Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien ob der Be-
bauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird, muss
durchgefiihrt werden und findet sich im Kapitel B.8 ,Vorpriifung des Einzelfalls gemaf § 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB*. Unabhangig davon miissen artenschutzrechtliche Belange grundsatz-
lich abgearbeitet werden.

Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption bleibt unverandert.

Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Er bleibt
im Zuge der Anderung unverandert.

Dichte- und Bedarfsberechnung

Die bisherige Dichte bleibt im Zuge der Anderung unverandert. Eine Bedarfsberechnung ist
aufgrund der geplanten Anderungen nicht erforderlich.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,ILSHOFENER HOHE, 1. ANDERUNG* 7
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Bild 1: Geltungsbereich, 1:6.000
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8 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,ILSHOFENER HOHE, 1. ANDERUNG"®

B.5. Ubergeordnete Planungen

B.5.1 Regionalplanung
In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn Franken 2020 ist das Plangebiet
zum grofiten Teil als geplante Siedlungsflache dargestellt. Fir einen Teilbereich trifft der Re-
gionalplan keine Aussagen.
Siidostlich des Pangebietes, aulerhalb des Geltungsbereiches verlauft laut Raumnutzungs-
karte des Regionalplanes eine Richtfunkstrecke.

B.6. Kommunale Planungsebene

B.6.1 Flachennutzungsplan
Eine Flache von 9,64 ha wurde bereits in der Gesamtfortschreibung 2002 in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen. Im wirksamen Flachennutzungsplan ,lishofen-Vellberg 2002, 2.
Fortschreibung® ist das heute landwirtschaftlich genutzte Gebiet weiterhin als geplante
Wohnbauflache ausgewiesen. Die Planung entspricht somit dem Entwicklungsgebot.

B.6.2 Angrenzende und iiberplante Bebauungsplane

Der Bebauungsplan ,llshofener Hohe*, in Kraft getreten am 30.04.2021 wird Uberplant.

Bild 2: Flachennutzungsplan ,lishofen-Vellberg 2002, 2. Fortschreibung”, 1:10.000
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,ILSHOFENER HOHE, 1. ANDERUNG*

B.7.
B.7.1

Bild 3: Luftbild, 1:6.000

Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete

Das FFH-Gebiet Nr. 6924341 ,Bihlertal Vellberg — Geislingen® liegt im Wirkungsbereich der

Planung und kann direkt oder indirekt betroffen werden. Die FFH Vorpriifung wurde im Rah-

men des rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,lishofener Hohe* durchgefiihrt und mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Landschaftsschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturdenkmale
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,ILSHOFENER HOHE, 1. ANDERUNG*

B.7.2

B.7.3

B.7.4

B.7.5

B.7.6
B.7.6.1

Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 33 NatSchG sowie § 30a
LWaldG gesetzlich geschiitzte Biotope. Auch auerhalb werden keine durch die Planung
tangiert.

Biotopverbund

Es handelt sich um eine Anderung innerhalb eines bestehenden Bebauungsplanes im be-
schleunigten Verfahren. Der Biotopverbund ist nicht betroffen.

Erhaltungsgebot von Streuobstbestanden

Ein Streuobstbestand wird nach dem § 4 Abs. 7 des Landwirtschafts- und Landeskulturgesetz

(LLG) definiert. Darlber hinaus ist folgendes zusatzlich zu beachten:

e Der Streuobstbestand muss eine Mindestflache von 1.500 m? erreichen.

e Es muss sich um einen zusammenhangenden Streuobstbestand handeln.

¢ Die Abgrenzung des Bestandes erfolgt entlang des duf3eren Randes der Baumkronen
und nicht nach Flurstiicksgrenzen oder Eigentumsverhaltnissen.

¢ Die Streuobstbaume missen eine Stammhohe von mindestens 1,40 m erreichen.

¢ Reine intensiv genutzte Stein- oder Kernobstbestande werden nicht anerkannt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein gemaf § 33a NatSchG geschitzter
Streuobstbestand. Auch auferhalb wird keiner durch die Planung tangiert.

Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Lebensraumtypen (LRT), die geman
§ 19 BNatSchG auch auerhalb von FFH-Gebieten geschiitzt sind (= schutzgebietsunab-
hangiger Ansatz). AufRerhalb des Geltungsbereiches sind ebenfalls keine Lebensraumtypen
bekannt, die im Wirkungsbereich des Planvorhabens liegen.

Artenschutz

Rechtliche Grundlagen

Der § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) enthalt Verbotstatbestande hinsicht-
lich besonders und streng geschutzter Tier- und Pflanzenarten. Die Definition des besonde-
ren und strengen Schutzes ist in § 7 BNatSchG enthalten.

e §44 Abs. 1, Nr. 1, 3 und 4 BNatSchG verbietet fur besonders und streng geschiitzte Tier-
arten Jagd, Fang, Verletzung oder Tétung, die Entnahme aller Entwicklungsformen aus
der Natur sowie die Zerstérung, Entnahme oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten. Fir geschiitzte Pflanzen und ihre Standorte ist die Zerstérung, Beschadi-
gung und die Enthahme aus der Natur verboten.

e §44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG verbietet die Stérung streng geschiitzter Tierarten und euro-
paischer Vogelarten wahrend Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten, wenn sich dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,ILSHOFENER HOHE, 1. ANDERUNG* 11

In § 44 Abs. 5 BNatSchG werden fir zulassige Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen
bzw. im Innenbereich nach § 34 BauGB Einschréankungen des Artenschutzes getroffen. Die
Verbote nach § 44 BNatSchG gelten hier fir nur national streng oder besonders geschiitzte
Arten nicht. Die Zugriffsverbote auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Pflanzenstandorte
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten auch fiir europarechtlich streng geschiitzte Tier- und
Pflanzenarten sowie fiir europaische Vogelarten nicht, wenn die 6kologische Funktion der
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Standorte im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird. Dies kann auch Uber vorgezogene MaRnahmen zur Aufrechterhaltung
der 6kologischen Funktion (continuous ecological functionality CEF) erreicht werden. Ist mit
der zulassigen Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten unvermeidbar der Fang
bzw. die Tétung von Individuen europarechtlich streng geschitzter Arten bzw. europaischer
Vogelarten verbunden, gilt das Verbot nach Absatz 1 Nr. 1 nicht. Das Stérungsverbot nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG gilt uneingeschrankt.

B.7.6.2 Vorkommen, Prognose und MaBnahmen geschiitzter Arten im Gebiet

B.7.7

B.7.8

B.7.9

B.7.10

Vorliegend handelt es sich um die Anderung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum Ursprungsbebauungsplan ,lishofener H6he*
wurde der Artenschutz umfangreich abgearbeitet und MaRnahmen zur Vermeidung von Ver-
botstatbestanden festgesetzt. Diese werden unverandert in die vorliegende Bebauungs-
plananderung Gbernommen. Die damals erstellte speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
wird als Anlage diesem Bebauungsplan angefiigt.

Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

Uberschwemmungsgebiete

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Immissionsschutz

Frihere Abklarungen betreffend des Verkehrsaufkommens an der Landesstral3e L 1042
ergaben, dass ein Larmschutzgutachten nicht notwendig ist.

Durch die vorliegende Bebauungsplandnderung ist mit keinen Veranderungen zu rechnen,
welche dazu geeignet waren angrenzende Nutzungen zu stdren.

Wald und Waldabstandsflachen

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.
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12 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,ILSHOFENER HOHE, 1. ANDERUNG*

B.7.11 Altlasten

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche durch die Planung be-
rahrt.

B.8. Vorpriufung des Einzelfalls gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan nach diesem Verfahren durchgefiihrt wer-
den, wenn die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO maximal 20.000 m?
betragt. Bei einer Grundflache zwischen 20.000 m? und 70.000 m? ist dieses Verfahren mog-
lich, wenn durch eine Uberschlagige Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

| Kriterien der Anlage 2 BauGB | Uberschlégige Priifung

1. Merkmale des Bebauungsplans

1.1 AusmaR, in dem der Bebauungsplan ei- | Anderung eines rechtsverbindlichen

nen Rahmen im Sinne des § 35 Abs. 3 Bebauungsplanes, der noch nicht voll-
des Gesetzes uber die Umweltvertrag- standig umgesetzt ist. Es werden pla-
lichkeitspriifung setzt nungsrechtliche Festsetzungen hin-

sichtlich der Dachneigungsrichtung
und den Erdgeschossfussbodenhéhen
geédndert.

1.2 Ausmal, in dem der Bebauungsplan an- | Andere Plane und Programme werden
dere Plane und Programme beeinflusst durch die Bebauungsplananderung
nicht beeinflusst.

1.3 Bedeutung des Bebauungsplans fir die Berucksichtigung der Umweltbelange
Einbeziehung umweltbezogener, ein- im Ublichen Umfang erforderlich.
schlieBlich gesundheitsbezogener Erwa-
gungen, insbesondere im Hinblick auf
die Férderung der nachhaltigen Entwick-

lung

1.4 fir den Bebauungsplan relevante um- Durch die vorliegende Bebauungs-
weltbezogene, einschliel3lich gesund- plananderung ergeben sich keine der
heitsbezogener Probleme genannten Probleme.

1.5 Bedeutung des Bebauungsplans fir die Der Bebauungsplan hat keine Bedeu-
Durchfiihrung nationaler und europai- tung fur die Durchfihrung nationaler
scher Umweltvorschriften und europaischer Umweltvorschriften.

2. Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Ge-
biete

2.1 Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit Durch die vorliegende Bebauungs-
und Umkehrbarkeit der Auswirkungen plananderung ergeben sich lediglich

gestalterische Veranderung innerhalb
des Wohngebietes.

2.2 kumulativer und grenziberschreitender Es sind keine kumulativen und grenz-
Charakter der Auswirkungen Uberschreitenden Auswirkungen zu er-

warten.

2.3 Risiken fur die Umwelt, einschlieRlich der | Nicht erkennbar.
menschlichen Gesundheit (zum Beispiel
bei Unfallen)

24 Umfang und rdumliche Ausdehnung der | Keine erkennbar.
Auswirkungen
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,ILSHOFENER HOHE, 1. ANDERUNG* 13

B.9.

25

Bedeutung und Sensibilitat des voraus-
sichtlich betroffenen Gebiets auf Grund
der besonderen natirlichen Merkmale,
des kulturellen Erbes, der Intensitat der
Bodennutzung des Gebiets jeweils unter
Berlicksichtigung der Uberschreitung
von Umweltqualitdtsnormen und Grenz-
werten

Gegenliber dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan sind keine weiterge-
henden Auswirkungen zu erwarten.

2.6

folgende Gebiete

2.6.1

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1
Nummer 8 des Bundesnaturschutzgeset-
zes

Nicht betroffen.

26.2

Naturschutzgebiete gemaR § 23 des
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst

Nicht betroffen.

26.3

Nationalparke gemaf § 24 des Bun-
desnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst

Nicht betroffen.

264

Biospharenreservate und Landschafts-
schutzgebiete gemaR den §§ 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes

Nicht betroffen.

265

gesetzlich geschiitzte Biotope geman
§ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

Nicht betroffen.

2.6.6

Wasserschutzgebiete gemaf § 51 des
Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen-
schutzgebiete gemaR § 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uber-
schwemmungsgebiete gemal § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes

Nicht betroffen.

26.7

Gebiete, in denen die in Rechtsakten der
Europaischen Union festgelegten Um-
weltqualitadtsnormen bereits Uberschritten
sind

Nicht betroffen.

26.8

Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte,
insbesondere Zentrale Orte im Sinne des
§ 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raumord-
nungsgesetzes

Nicht betroffen.

2.6.9

in amtlichen Listen oder Karten verzeich-
nete Denkmaler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete, die von
der durch die Lander bestimmten Denk-
malschutzbehoérde als archdologisch be-
deutende Landschaften eingestuft wor-
den sind

Nicht betroffen.

Die vorliegende Vorpriifung des Einzelfalls kommt zu dem Ergebnis, dass die Bebauungs-
plananderung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 zum BauGB aufgefiihrten Kriterien
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen hat. Damit kann das Verfahren zur Anderung
des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Bebauungsplanénderung sind grundséatzlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Flache, Wasser,
Klima und Luft, Landschaft und Kultur- und Sachgiter sowie auf ihre Wechselwirkungen ver-
bunden. Aufgrund der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) ist die
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Anwendung der Eingriffsregelung nicht erforderlich. Ausgleichsmafinahmen missen nicht
festgesetzt werden. Im Sinne des Vermeidungsgebotes kénnen im Einzelfall Malinahmen
zur Vermeidung und Minimierung, z. B. Eingriinung, dennoch sinnvoll und notwendig sein.
Auch artenschutzrechtliche Regelungen und Vorgaben zum Schutz von Lebensraumtypen
nach der FFH-Richtlinie sind im beschleunigten Verfahren anzuwenden und kénnen Maf3-
nahmen nach sich ziehen. Umweltbelange bleiben somit bertcksichtigt.

B.10. MaRnahmenkonzeption

B.10.1 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen
Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmafnah-
men werden unverandert in den vorliegenden Bebauungsplan dbernommen.

B.10.2 MaRBnahmen gemaR Biotopschutz

Da keine geschiitzten Biotope vorliegen, sind solche MalRnahmen nicht erforderlich.

B.10.2.1 Vorgezogene MaBRnahmen (CEF)
Fir die vorliegende Bebauungsplananderung sind keine vorgezogenen Mafinahmen (CEF)
notwendig.

B.10.3 MaRBnahmen fiir Lebensraumtypen gemaR FFH-Richtlinie
Mafnahmen zum Schutz von Lebensraumtypen gemaR der FFH-Richtlinie sind nicht not-
wendig.

B.11. Planungsrechtliche Festsetzungen
Die Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,lishofener Hohe* werden mit
Ausnahme der unten genannten Punkte unverandert in den vorliegenden Bebauungsplan
Ubernommen. Der Planteil wird entsprechend angepasst.

B.11.1 Hohenlage der baulichen Anlagen
Die bisher festgesetzten ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) je Bauplatz werden fir ein-
zelne Bauplatze im Planteil geandert. Aulerdem erfolgen ergénzende Festsetzungen in den
Planungsrechtlichen Festsetzungen zu Abweichungsmdglichkeiten von den festgesetzten
ErdgeschossrohfulRbodenhéhe (EFH). Die jeweilige Hohe ist dem Planteil zu entnehmen.

B.11.2 Stellung der baulichen Anlagen
Festsetzungen zur Hauptgebauderichtung werden unverandert beibehalten. Festsetzungen

zur Dachausrichtung von Pultdachern entfallen in den Planungsrechtlichen Festsetzungen
und werden ausschlieRlich in den ortlichen Bauvorschriften festgesetzt.
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B.12.

B.12.1

B.12.2

B.13.

B.14.

B.15.

Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,lIshofener Hohe* werden mit Ausnahme
der unten genannten Punkte unverandert in die vorliegenden Ortlichen Bauvorschriften Gber-
nommen.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Im WA 3 sollen zusatzlich ebenfalls reine Pultdacher mit einer Dachneigung von 10° bis 22°
zugelassen werden.

Garagen und Carports dirfen grundsatzlich mit Flachdach ausgefuhrt werden.

Dachflachenwasser

Die Festsetzungen hinsichtlich der Bezugsgrofe fiir das zu realisierende Retentionsvolumen
wird prazisiert. Das festgesetzte Retentionsvolumen an sich wird jedoch nicht verandert.

Verkehr

Die ErschlieBung bleibt unverandert.

Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur mit entsprechender Versorgung bleibt unverandert.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind im Zuge dieser Anderung nicht notwendig.

lIshofen, im September 2023 Blessing
(Birgermeister)
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TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,lishofener Héhe, 1. Anderung“ liegen zugrunde: das Baugesetz-
buch (BauGB) vom 03.11.2017, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 so-
wie die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses giiltigen Fassungen.

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 — 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

o Wohngebaude,

¢ die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht storenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 — 21a BauNVO)

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Im WA 1, WA 3, WA 4 und WA 5 wird eine Uberschreitung der GRZ von 0,4 auch aus-
nahmsweise nicht zugelassen. Allerdings werden Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen
und unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung von mind. 50 cm Hohe, nicht als versie-
gelte Flachen betrachtet.

Im WA 2 kann die GRZ von 0,4 gemal § 19 Abs. 4 BauNVO Uuberschritten werden.

Es dlrfen im WA 1 Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen und im WA 2 mit maximal
drei Vollgeschossen errichtet werden.

Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 3 BauNVO und § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Im WA 1 werden folgende maximalen Héhen festgelegt:

Fir geneigte Dacher mit Ausnahme von Pult- und Flachdachern:
¢ Auflenwandhdhe: bergseits max. 4,50 m bezogen auf die EFH

talseits max. 6,30 m bezogen auf das geplante Gelande
o Firsthdhe: 9,00 m
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Fir Pultdacher:
e Gebaudehodhe bei reinen Pultdachern: 7,50 m
o AuRenwandhgdhe: talseits max. 7,50 m bezogen auf das geplante Gelande

Aufgestanderte Photovoltaikanlagen diirfen bei Pultdachern den héchsten Punkt der geplan-
ten Gebaudehohe nicht Uberschreiten. Als Gebaudehohe gilt die im Bebauungsplan defi-
nierte Gebaudehodhe, siehe unten (héchster Punkt der Dachhaut, nicht Schnittpunkt
aufsteigende AuRenwand/Dachhaut).

Fir Flachdacher:
¢ Gebaudehodhe bei Flachdachern: 6,80 m
¢ AuRenwandhghe: talseits max. 6,80 m bezogen auf das geplante Gelande

Aufgestanderte Photovoltaikanlagen durfen bei Flachdachern den héchsten Punkt der ge-
planten Attika nicht Gberragen.

Im WA 2 werden folgende maximalen Héhen festgelegt:

¢ AuRenwandhgdhe: talseits max. 11,60 m bezogen auf das geplante Gelande
e Firsthbhe: 12,50 m

e Gebaudehdhe bei reinen Pultdachern: 11,50 m

e Gebaudehodhe bei Flachdachern: 10,00 m

Im WA 3 werden folgende maximalen Héhen festgelegt:
e Auflenwandhohe: bergseits max. 4,50 m bezogen auf die EFH
talseits max. 6,30 m bezogen auf das geplante Gelande
o Firsthdhe: 9,00 m
e Gebaudehodhe bei reinen Pultdachern: 7,50 m

Aufgestanderte Photovoltaikanlagen diirfen bei Pultdachern den héchsten Punkt der geplan-
ten Gebaudehohe nicht Uberschreiten. Als Gebaudehohe gilt die im Bebauungsplan defi-
nierte Gebaudehodhe, siehe unten (héchster Punkt der Dachhaut, nicht Schnittpunkt
aufsteigende AuRenwand/Dachhaut).

Im WA 4 werden folgende maximalen Héhen festgelegt:
e Auflenwandhohe: bergseits max. 4,50 m bezogen auf die EFH

talseits max. 6,30 m bezogen auf das geplante Gelande
e Firsthohe: 9,00 m

Fir reine Pultdacher:
o Gebaudehdhe: 7,50 m
o AuRenwandhgdhe: talseits max. 7,50 m bezogen auf das geplante Gelande

Aufgestanderte Photovoltaikanlagen diirfen bei Pultdachern den héchsten Punkt der geplan-
ten Gebaudehohe nicht Uberschreiten. Als Gebaudehohe gilt die im Bebauungsplan defi-
nierte Gebaudehodhe, siehe unten (héchster Punkt der Dachhaut, nicht Schnittpunkt
aufsteigende AuRenwand/Dachhaut).

Im WA 5 werden folgende maximalen Héhen festgelegt:
e Gebaudehohe bei Flachdachern: 6,80 m
e Gebaudehodhe bei reinen Pultdachern: 7,50 m

Aufgestanderte Photovoltaikanlagen dirfen bei Flachdachern den héchsten Punkt der ge-
planten Attika nicht Gberragen.

Aufgestanderte Photovoltaikanlagen duirfen bei Pultdachern den héchsten Punkt der geplan-
ten Gebaudehohe nicht Gberschreiten. Als Gebaudehodhe gilt die im Bebauungsplan
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definierte Gebaudehdhe, siehe unten (héchster Punkt der Dachhaut, nicht Schnittpunkt
aufsteigende AulRenwand/Dachhaut).

Die zulassige Gebaudehohe und Firsthohe bemisst sich ab ErdgeschossrohfuBboden-
hoéhe (EFH) bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut, Oberkante Attika (nicht am Schnittpunkt
aufsteigende AuRenwand/Dachhaut).

Die bergseitige Aulenwandhdhe bemisst sich von der festgesetzten Erdgeschossrohfuf-
bodenhohe (EFH) bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut.

Talseits bemisst sich die maximal zulassige AuRenwandhdhe von der geplanten Gelande-
héhe bis zum héchsten Punkt der Dachhaut.

Die AuRenwandhohe darf auf 2/3 der Gebaudelange nicht tberschritten werden.

Grundfiache Gebaude

b EFH

max. 9.0m at

L

VOLLGESCHOSS g

= Firsththe

H

VOLLGESCHOSS

AH = AuBenwandhdhe bergseits
max. 4,50m ab EFH

3,00
AH = AuRenwandhohe talseits
mayx. 6,30m ab geplantem Gelande

Emges:rossmnfugbadenmhe (EFH)

Bild 4: Systemskizze 1: WA1, WA3, WA4, Z= |l, Skizze fur SD, WD, kWD
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P.4 Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVvO)
Die Erdgeschossrohfuflbodenhéhe (EFH) wird je Bauplatz einzeln festgesetzt. Die genaue
Hohe ist dem Planteil zu entnehmen. Eine Abweichung ist bis maximal 0,5 m zul&ssig.
Bei Reduzierung der maximal zuldssigen Auflenwandhdhe und Firsth6he bzw. Gebaude-
héhe darf die im Planteil festgesetzte ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) entsprechend
dem reduzierten Maf’ héher ausgefiihrt werden.
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) diirffen mit ihrer FuBbodenplattenhdhe von
den festgesetzten EFH abweichen.
P.5 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 und 1a BauNVO)
Nebenanlagen sind entsprechend § 14 BauNVO, soweit als Gebaude vorgesehen, auch au-
Rerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache bis zu einer GréRe von 25 m? Bruttorauminhalt
zulassig.
Nebenanlagen diirfen eine Traufhéhe von 3,0 m und eine maximale Gesamtgebaudehdhe
von 4,50 m nicht Gberschreiten. In den als Griinflachen festgesetzten Bereichen sind ober-
und unterirdische Nebenanlagen unzuldssig.
Hinweis:  Mit sédmtlichen baulichen Anlagen ist ein Mindestabstand von 20,0 m zur Landes-
stral8e zu halten.
P.6 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
Es wird eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern festgesetzt. Im WA 1, WA 3,
WA 4 und WA 5 ist eine max. Gebaudeldnge von 25,0 m und im WA 2 eine max. Gebaude-
ldnge von 28,0 m zulassig.
P.7 Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Hauptgebauderichtung der baulichen Anlagen ist im Plan festgelegt. Eine Abweichung
bis 10° ist zulassig.
Hinweis: Die Ausrichtung der Pultddcher wird in den 6rtlichen Bauvorschriften zu diesem
Bebauungsplan im Kapitel O.2 geregelt.
P.8 Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind auch auRerhalb der tberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig.

Der Abstand der Garage aufderhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache muss mit der Ga-
ragentorseite (bei Uberdachten Stellplatzen (Carports) die Seite des Zufahrtsbereiches) bis
zur Erschliefungsstrafle mind. 5,00 m betragen. Mit den restlichen Seiten muss ein Mindest-
abstand von 3,50 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen, auch Gehwegen eingehalten
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P.9

P.10

P.11

werden. Steht die Garage, der Giberdachte Stellplatze (Carports) innerhalb der iberbaubaren
Flachen sind diese Abstande nicht einzuhalten.

Stellplatze sind auch auerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, nicht jedoch
in den festgesetzten Grinflachen.

Hinweis: Die Landesbauordnung (LBO) gilt unverédndert weiter. Demnach sind Grenzgara-
gen nur unter Einhaltung der Vorschriften des § 6 Abs. 1 LBO zuléssig.

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

Im WA 1, WA 3, WA 4 und WA 5 sind maximal drei Wohnungen je Einzelhaus und zwei
Wohnungen je Doppelhaushalfte zulassig.

Im WA 2 sind maximal zwdlf Wohnungen je Einzelhaus und sechs Wohnungen je Doppel-
haushalfte zulassig.

Sichtfelder
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Im Einmindungsbereich zur L1042 werden beidseitig Sichtfelder festgesetzt. Die Sichtfelder
der Ausfahrten missen von jeglicher sichtbehindernden Bebauung Bepflanzung, Einfriedung
und Benutzung (auch Stellplatze) freigehalten werden. Wobei als sichtbehindernd alle Ge-
genstande uber 80 cm H6he gemessen uber Fahrbahnoberflache der Landesstraf3e und der
ErschlieRungsstralle gelten.

Schutzstreifen fur Erdgashochdruckleitung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Im Bereich der Erdgashochdruckleitung ist gemaR den Vorschriften iber Gashochdrucklei-
tungen zur Sicherung ihres Bestandes, des Betriebes und der Instandhaltung sowie gegen
Einwirkungen von aufen ein Schutzstreifen festgesetzt.

Im Schutzstreifen diirfen fiir die Dauer des Bestehens der Gasfernleitung und Kabel keine
Gebaude oder baulichen Anlagen errichtet werden. Auch Dachvorspriinge, Schachtbau-
werke oder sonstige An- und Aufbauten dirfen nicht in den Schutzstreifen und dessen Licht-
raum hineinragen.

Dartber hinaus dirfen keine sonstigen Einwirkungen vorgenommen werden, die den Be-
stand und den Betrieb der Gashochdruckanlagen beeintréachtigen oder gefahrden.

So sind unter anderem das Einrichten von Dauerstellplatzen (z.B. fiir Container, Wohnwa-
gen usw.), das Lagern von schwer zu transportierenden Materialien sowie das Anpflanzen
von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Schutzstreifenbereich nicht zulassig.

Jegliche Inanspruchnahme des Schutzstreifens der Anlagen der terranets bw GmbH bedarf
im Vorfeld einer Regelung aus technischer und rechtlicher Sicht.

Die an der Gelandeoberflache befindlichen Leitungseinrichtungen geben nicht unbedingt
den exakten Leitungsverlauf wieder.

Bei MalRnahmen bei denen Erschitterungseinwirkungen auf die Gashochdruckanlagen nicht
ausgeschlossen werden kénnen (z.B. Spundungen, Rammungen, dynamisch wirkende
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P.12

P.13

P.14

P.15

P.16

Verdichtungsmaschinen), darf die maximal zulassige Schwinggeschwindigkeit an der Gas-
fernleitung von 30 mm/sec. nicht Gberschritten werden. Gegebenenfalls ist die Unbedenk-
lichkeit solcher MaRnahmen durch einen Gutachter schriftlich zu bestatigen.

Das Befahren des Schutzstreifens mit schweren Fahrzeugen aller Art in unbefestigtem Ge-
lande ist nur nach vorheriger Einweisung und unter Einhaltung besonderer Sicherheitsvor-
kehrungen, die mit dem Beauftragten der terranets bw GmbH abzustimmen sind, erlaubt.

Bei einem nicht abgestimmten Eingriff in den Schutzstreifen der unter sehr hohem Innen-
druck stehenden Gasfernleitungsanlagen kann eine Gefahrdung der 6ffentlichen Sicherheit
und der vor Ort beschaftigten Personen nicht ausgeschlossen werden.

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

Eine Zu- und Ausfahrt Gber den Griinstreifen zur L1042, zum lishofer Hohweg im Siiden und
im Bereich der Bushaltestelle an der Ost-West ErschlieBungsachse soweit im Plan mit Sig-
natur dargestellt ist unzulassig.

Offentliche Stellplitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die tatsachliche Anordnung der offentlichen Stellplatze entlang der ErschlieBungsstralen
(siehe Planeintrag) wird festgelegt, wenn die anliegenden Grundstiickszufahrten bekannt
sind.

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

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Plan dargestellten Versorgungsleitungen sind nach technischen Grundsatzen dem
Versorgungstrager durch ein Leitungsrecht zugunsten desselben sicherzustellen.

Die durch ein Leitungsrecht gesicherten Flachen miissen zuganglich sein. Stark wachsende,
tief wurzelnde Baume und Straucher sowie Aufschiittungen sind hier unzulassig.

Nordlich und westlich im Plangebiet, in den 6ffentlichen Griinflachen, befinden sich durch
Leitungsrechte gesicherte Gas- und Gashochdruckleitungen der terranets bw GmbH/Netze
BW GmbH (Gas). Auf die einschlagigen Sicherheitsbestimmungen wird hingewiesen.

Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Es werden mehrere 6ffentliche Griinflachen gemaR Planeintrag festgesetzt, die entspre-
chend den MaRnahmen und Pflanzgeboten umzusetzen sind. Innerhalb der Griinflache im
Norden ist die Errichtung von Spielplatzen, von Regenriickhaltebecken sowie von Wegen
zulassig. Die Vorgaben der entsprechenden Leitungsrechte sind zu beachten (siehe vorher-
gehendes Kapitel P.15 ,Geh-, Fahr- und Leitungsrechte®).
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P.17

P.18

P.18.1

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M: MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege von Tierarten

Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches ist die Baufeldrdumung einschlieRlich grundle-
gender ErschlieBungsmaflinahmen wie dem Entfernen von Gehdlzen und dem Abriss von
Gebauden ist nur zwischen 1. Oktober und 28. Februar zulassig. Das Befahren, Ablagern
von Baumaterial usw. der Hecken und Feldgehdlze, der Uferstreifen der Schmerach und des
Waldes sind zu unterlassen. Gdf. sind diese durch geeignete MalRnahmen (z.B. Bauzaun) zu
schutzen.

Eine Storung der in den Randbereichen der Planung vorkommenden Vogelarten ist zu ver-
meiden. Das Befahren, Ablagern von Baumaterial usw. der Hecken und Feldgehdlze, sowie
der Schmerach sind zu unterlassen. Der Uferstreifen der Schmerach darf in einem Abstand
von 10 m nicht befahren werden. Er ist durch geeignete Maflnahmen (z.B. Bauzaun) zu
schitzen. Materiallager sind nicht zulassig. Der Eintrag von Bodenmaterial in das FFH- Ge-
wasser Schmerach sind zu vermeiden.

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksflachen, die nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ)
angerechnet werden, sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Kies-, Schotter- und sonstige vergleichbare Materialschiittungen sind
hierfiir unzulassig; wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind
nur zur Anlage von permanent mit Wasser geflillten Gartenteichen zulassig.

M1: Fettwiese

Auf den dargestellten MalRnahmenflachen sind artenreiche Fettwiesen herzustellen und dau-
erhaft zu erhalten. Die Flachen sind mit einer gebietsheimischen Saatgutmischung Her-
kunftsgebiet ,Stiddeutsches Hulgel- und Bergland® anzusaen, die einer artenreichen Fett-
wiese entspricht. Die Flachen sind moglichst extensiv zu pflegen und zu erhalten. Es muss
jedoch mindestens eine Mahd pro Jahr stattfinden, um unerwilinschten Gehélzaufwuchs
bzw. durch Sukzession entstehenden Wald zu verhindern. Eine abschnittsweise Mahd (50 %
der Flache mit der ersten Mahd, die anderen 50 % mit der zweiten Mahd) erhéht die Arten-
vielfalt.

Zu jedem Baugesuch ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan im MafRstab 1:200 mit
einzureichen.

Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Einzelpflanzgebote

Gemal den Eintragen im Planteil des Bebauungsplanes sind in den Griinflachen und den
Baugrundstiicken Baume zu pflanzen. Die Baume innerhalb der Baugrundstiicke durfen un-
ter Beachtung des Nachbarrechts entlang der jeweiligen Stralenachse verschoben werden.

Die Baume sollten die Pflanzqualitat von einem Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammhdhe
mindestens 180 cm und Stammumfang 12- 14 cm nicht unterschreiten. Die Baume sind ord-
nungsgemal zu pflanzen (Dreibocksicherung, Stammschutz, FralRschutz, Pflegeschnitt,
etc.). Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang entsprechend den hier festge-
setzten Vorgaben zu ersetzen.

Die Baume in den Griinflachen und Grundstiicken im Inneren der Bebauung entlang den Er-
schlieBungsstraflen und FuBwegen sowie die beiden Baume in der nérdlichen Griinflache,
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P.18.2

die den Eingang ins Baugebiet darstellen, sind der unten aufgefiihrten Pflanzliste 1 zu ent-
nehmen.

Pflanzliste 1

Acer campestre 'Elsrijk’ Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus 'Fastigiata’ Pyramiden-Hainbuche
Prunus padus 'Schloss Tiefurt' Traubenkirsche
Prunus x schmittii Zierkirsche
Sorbus aria 'Magnifica’ Mehlbeere
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Zu jedem Baugesuch ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan im Maf3stab 1:200 mit
einzureichen.

Flachenhafte Pflanzgebote

Pfg1: Strauchgruppen

Die Flachen um das geplante Regenriickhaltebecken sind mit einer lockeren Strauchpflan-
zung zu begriinen, mit Griinland anzusden und dauerhaft zu pflegen. Es sollten 10 % der
Flache mit Strauchgruppen bepflanzt werden.

Die Pflanzqualitat soll mindestens die eines verpflanzten Strauches von 60 bis 100 cm Hohe
und mit mindestens 3 — 4 Trieben sein. Die Gehdlze sind bei Abgang gemal Pflanzliste 1 zu
ersetzen.

Pflanzliste 1:
Pflanzenliste nach ,,gebietsheimische Gehblze in Baden-Wiirttemberg” (LUBW 2002)
Herkunftsgebiet ,,Siiddeutsches Hiigel- und Bergland”

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Euonymus europaeus Gewohnliches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gewodhnlicher Liguster
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Virburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
Salix purpurea Purpur-Weide

Pfg 2: Feldhecke

Innerhalb der im Plan als flachenhaftes Pflanzgebot (pfg1) festgesetzten Flache ist eine 3-
reihige Hecke mit einer Pflanze je 1,5 bis 2,0 m? auszufiihren. Es sind standortgerechte ge-
bietsheimische Laubgehdlze gemaf Pflanzliste 2 zu verwenden. Die Straucher sind als ver-
pflanzter Strauch, mindestens 3-4 Triebe, Hoéhe 60-100 cm anzupflanzen. Im Abstand von
10 m zueinander sind Baume in die Hecke zu integrieren. Die Bdume sollen die Pflanzquali-
tat von einem Hochstamm, 3 x verpflanzt und Stammumfang 12 - 14 cm nicht unterschrei-
ten.

Die Hecke und die Baume sind ordnungsgemal zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei
Abgang entsprechend den hier festgesetzten Vorgaben zu ersetzen. Die Hecke darf inner-
halb eines Jahres nicht komplett auf den Stock gesetzt werden. Der Pflegeschnitt hat Ab-
schnittsweise oder durch Einzelentnahme zu erfolgen. Die Bdume sind mit einer Dreibocksi-
cherung, Stammschutz und FraRschutz zu versehen.
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Pflanzliste 2:
aus ,Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wirttemberg“ (LUBW 2002)
Herkunftsgebiet ,Stddeutsches Hiigel- und Bergland*®

Baume, Hochstamm, 3 x verpflanzt und Stammumfang ab 12 - 14 cm:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus communis Holz-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Tilia cordata Winterlinde

Straucher, Pflanzenqualitat verpflanzter Strauch, mindestens 3-4 Triebe, Hohe 60-100 cm:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Rainweide

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Hinweis: Ein Mindestabstand zu Wegen bzw. angrenzenden landwirtschaftlichen sowie
privaten Grundstiicken muss eingehalten werden.

Zu jedem Baugesuch ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan im Maf3stab 1:200 mit
einzureichen.

P.19 Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die im Plan festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten. Eine Rodung oder stark ein-
greifende SchnittmalRnahmen sowie sonstige Beeintrachtigungen der Krone, des Stammes
oder des Wurzelbereiches sind unzulassig, soweit sie nicht zum Erhalt der Gehdlze fachlich
erforderlich sind. Bei Abgang sind die Geholze durch standortgerechte, heimische Arten zu
ersetzen.

P.20 Freiflachenplan

Zu jedem Baugesuch ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan im Maf3stab 1:200 mit
einzureichen. In diesem sind auch die Gelandehdhen der Nachbargrundstiicke darzustellen.

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksflachen, die nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ)
angerechnet werden, sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Kies-, Schotter- und sonstige vergleichbare Materialschiittungen sind
hierfiir unzulassig; wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind
nur zur Anlage von permanent mit Wasser geflillten Gartenteichen zulassig.
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0.1

0.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,lishofener Hohe, 1.
Anderung” liegen zugrunde: die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom
05.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg jeweils in den zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassungen.

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

Die Verwendung von grell leuchtenden bzw. reflektierenden Farben und Material fir AuRen-
wande ist unzuldssig.

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

In WA 1 sind gleichseitig geneigte Satteldacher mit einer Dachneigungen von 22° bis 48°
zulassig.

Reine Pultdacher sind mit einer Dachneigung von 10° bis 22° und versetzte Pultdacher mit
einer Dachneigung von 25° bis 30° zulassig. Flachdacher, Walmdéacher und Kriippelwalmda-
cher sind ebenfalls zulassig.

In WA 2 ist eine Dachneigung von 0° bis 16° festgesetzt. Im WA 2 dirfen Pultdacher in der
Gebaudezeile zur Schmerachaue nur von Nord nach Siid ansteigend ausgebildet werden.

In WA 3 sind gleichseitig geneigte Satteldacher mit einer Dachneigungen von 22° bis 48°,
reine Pultdacher mit einer Dachneigung von 10° bis 22° und versetzte Pultdacher mit einer
Dachneigung von 25° bis 30° zulassig. Walmdacher und Kriippelwalmdacher sind ebenfalls
zulassig. Flachdacher sind nicht zuldssig.

Pultdacher sind sowohl von Norden nach Siiden, als auch von Stiden nach Norden anstei-
gend zulassig.

In WA 4 sind gleichseitig geneigte Satteldacher mit einer Dachneigungen von 22° bis 48°
zulassig.

Reine Pultdacher sind mit einer Dachneigung von 10° bis 22° und versetzte Pultdacher mit
einer Dachneigung von 25° bis 30° zulassig. Pultdacher dirfen nur von Nord nach Sid an-
steigend ausgebildet werden.

Walmdacher und Kriippelwalmdacher sind ebenfalls zulassig. Flachdacher sind nicht zulas-
sig.

In WA 5 sind nur Flachdacher und reine Pultdacher sind mit einer Dachneigung von 10° bis
22° zulassig.

In WA 1 bis WA 5 gilt:

Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen Dachziegeln zu erfolgen.
In untergeordnetem Malf3 sind auch Deckungen aus Glas oder Blech zuldssig. Bei Pult- und
Flachdachern sind aus konstruktiven Griinden auch andere Materialien zulassig.

Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile kdnnen mit einem Anteil von max. 15% der
Uberbauten Grundflache als Flachdach ausgefiihrt werden.
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0.3

04

Garagen und Carports dirfen grundsatzlich mit Flachdach ausgefuhrt werden.

Flachdacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen sind, soweit diese nicht als Terrasse
genutzt werden, extensiv zu begriinen. Dies gilt nicht fiir untergeordnete Bauteile.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen
sind allgemein zulassig.

Dachaufbauten und Zwerchbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

¢ Breite einzelner Dachgauben nicht mehr als 1/3, mehrere bis max. 1/2 der Ge-
baudelange

e Abstand zum Ortgang mindestens 2,0 m

e Firsthdhe mindestens 1,0 m unter dem Hauptffirst

Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

Breite nicht mehr als 1/3 der Gebaudelange

Abstand zur seitlichen Gebaudekante mindestens 1,0 m

Firsthohe mindestens 0,5 m unter dem Hauptfirst

Die maximale AuRenwandhohe des Zwerchbaues muss mindestens 1,50 m unter
dem Hauptfirst liegen.

Hinweis: Flir die Eindeckung und Dachform von Dachgauben und Dachaufbauten wer-
den keine Festsetzungen getroffen.

Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Stltzmauern dirfen eine maximale Hohe von 80 cm haben. Sind grofiere geldndebedingte
Hoéhendifferenzen zu tGberwinden, muss die Stiitzmauer nach jeweils 80 cm Hohe einen min-
destens 50 cm breiten horizontalen Gelandeversprung aufweisen. Dieser Gelandeversprung
muss als Pflanzstreifen bepflanzt werden und daher eine mindestens 60 cm tiefe durchwur-
zelbare Substratsschicht haben.

Hinweis: Diese Festsetzung gilt fiir alle Stiitzmauern, sowohl zu éffentlichen Verkehrs-
flachen, privaten Nachbarfldchen als auch o6ffentlichen Griinflachen.

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen diirfen die Héhe von 0,5 m und danach eine
Staffelung bis zu einer gesamten Héhe von 1,0 m nicht Gberschreiten.

Immergriine Hecken aus Nadelgehdlzen (Thuja) sind nicht zulassig.
Gegenliber offentlichen ErschlieBungsflachen (ErschlieBungsstraen, Gehwegen und &ffent-

liche Stellplatze) ist mit Einfriedungen, Stitzmauern und Abgrabungen ein Abstand von
mind. 0,50 m einzuhalten. Dieser ist als Pflanzstreifen zu gestalten.
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0.5

0.6

0.7

0.8

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

Abgrabungen und Aufschiittungen von mehr als 1,0 m Héhe gegeniiber dem bestehenden
Gelande sind verfahrenspflichtig. Gegenuber 6ffentlichen ErschlieBungsflachen (Erschlie-
Rungsstralen, Gehwegen und offentliche Stellplatze) ist mit Abgrabungen ein Abstand von
mind. 0,50 m einzuhalten. Dieser ist als Pflanzstreifen zu gestalten.

Die Hohe von Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis 1,50 m max. Hohe zulassig.

Im WA 2 sind auf der Nordseite zur Schmerachaue keine Abgrabungen gegeniiber dem vor-
handenen natirlichen Gelande zulassig.

Zulassigkeit von Werbeanlagen
(§74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Die maximale Hohe von Werbeanlagen an Gebauden betragt 120 cm, Werbeanlagen tGber
Dach sind unzulassig. Freistehende bzw. selbststandige Werbeanlagen sind bis zur Héhe
von max. 2,0 m und einer Breite von 1,50 m zulassig. Die maximale Werbeflache darf dabei
pro Ansichtsseite max. 2,0 m? betragen.

Grell gestaltete und bewegte Lichtwerbeanlagen, die Ubertragung visueller Informationen
auf einem Display oder Video-Flachen ist nicht zulassig.

Hinweis:  Mit sédmtlichen baulichen Anlagen ist ein Mindestabstand von 20,0 m zur Landes-
stral3e zu halten.

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

Im WA 1, WA 3, WA 4 und WA 5 sind je Wohnung zwei Stellplatze herzustellen.

Im WA 2 sind je Wohnung bis 50 m? Wohnflache ein Stellplatz und je Wohnung ab 50 m? bis
70 m? Wohnflache 1,5 Stellplatze und je Wohnung Uber 70 m? zwei Stellplatze nachzuwei-
sen.

Der Garagenvorplatz (Stauraum) ist als Stellplatz nicht anrechenbar.

Dachflachenwasser
(§ 74 Abs. 3, Nr. 2 LBO)

Das anfallende Dachflachenwasser darf nur Uber eine Zisterne abgeleitet werden. Der Ein-
bau einer Zisterne auf privatem Baugrundstiick mit mind. 5 It/ je m? Grundstiicksflache (max.
5 m notwendig) ist vorgeschrieben. Der Uberlauf muss an den Regenwasserkanal ange-
schlossen werden.
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H.2

H.3

H.4

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchfiihrung der Planung kdnnen bisher unentdeckte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverziglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasi-
dium Stuttgart mit einer Verkiirzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist.

Altlasten und Altablagerungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen/Altlasten oder Verunreinigungen des
Bodens, des Oberflaichenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefdhrdenden Stoffen
im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben festgestellt werden, muss das Bau- und Umwelt-
amt beim Landratsamt unverziiglich unterrichtet werden. Weitergehende Malinahmen sind
dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiros
fur Altlasten und Schadensfalle durchzufiihren.

Bodenschutz

GemaR § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist anfallendes Bodenma-
terial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung im Bereich des Plangebietes zuzuflh-
ren (Erdmassenausgleich). Der Erdmassenausgleich ist zu priifen und im Zuge der Planung
zu berticksichtigen (Festlegung von StralRen und Gebaudeniveaus). Sollte ein Erdmassen-

ausgleich nach erfolgter Priifung nicht bzw. nicht vollstandig moglich sein, sind flr die nicht
verwendbaren Aushubmassen entsprechende Entsorgungsmaglichkeiten einzuplanen.

Auffillungen auflerhalb des Plangebietes bediirfen in jedem Fall einer Genehmigung durch
das Bau- und Umweltamt. Dem Bau- und Umweltamt bleibt vorbehalten, auf Kosten des An-
tragstellers, Bodenproben des Bodenmaterials entnehmen und chemisch-analytisch untersu-
chen zu lassen.

Eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens am Ausbauort, entsprechend den
Vorgaben der ,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die Verwertung von als
Abfall eingestuftem Bodenmaterial* (VwV-Boden), hinsichtlich einer Verwertung des u. a. bei
den ErschlieBungs- und Griindungsarbeiten anfallenden Aushubmaterials aulRerhalb des
Baugebietes bietet sich insbesondere im Zusammenhang mit einer eventuell stattfindenden
hydrogeologischen Erkundung des Untergrundes an.

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731.
Vor Ausbau der abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf der Flache zu
entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen. Erdbauarbeiten diirfen 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).

Baugrund/Geologie

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch
individuelle Bodengutachten klaren zu lassen und im Zusammenhang mit der Baugrunder-
kundung auch eine gutachterliche AuRerung zur oberflachennahen Grundwassersituation
auf dem Baugrundstuick bis 2 m unter der Baugrubensohle einzuholen, um ein unerwartetes
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H.5

H.6

H.7

H.8

Anschneiden von Grundwasser und damit einhergehende Verzdégerungen beim Bau zu ver-
meiden.

Grundwasser

Falls eine Wasserhaltung notwendig wird, muss diese wasserrechtlich behandelt werden.
Die dazu benétigten Unterlagen sind vorab mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt ab-
zustimmen. Eine voriibergehende Grundwasserableitung ist nach Zustimmung der unteren
Wasserbehdrde héchstens fiir die Dauer der Bauzeit erlaubt.

Zur Prifung, ob durch die vorgesehene Bebauung in das Grundwasser eingegriffen wird und
um somit ein unerwartetes Anschneiden von Grundwasser und damit einhergehende Verzo-
gerungen bei Bauvorhaben zu vermeiden, wird empfohlen Aussagen Uber die hydrogeologi-
schen Untergrundverhaltnisse im Plangebiet einzuholen (z. B. im Zuge von Baugrunderkun-
dungen) und eine Fertigung dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt zuzuleiten.

In diesem geotechnischen Gutachten sollte die oberflachennahe Grundwassersituation bis

2 m unter der Baugrubensohle beschrieben werden. Insbesondere sollten darin Angaben
Uber die Tiefe, die Art (Schicht- oder Porengrundwasser) und ggf. die ungefahre Menge des
Grundwassers sowie Angaben zur Reichweite der Grundwasserabsenkung und Empfehlun-
gen zur Bauausfuhrung in Abhangigkeit von der geplanten Entwasserung enthalten sein.

Wird im Zuge der BaumalRnahme unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbei-
ten, die zur Erschlieung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen und das Landratsamt zu
benachrichtigen.

Oberflachenwasser

Bei Starkregen und Schneeschmelze kann Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und
den AuBenflachen in das Baugebiet einstromen. Um Beeintrachtigungen insbesondere der
Untergeschossraume zu verhindern, sollen Lichtschachte und Kellerabgénge entsprechend
Uberflutungssicher ausgebildet werden.

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 entspre-
chend § 126 Abs. 1 und 2 BauGB die Eigentiimer angrenzender Grundstiicke das Anbringen
von Beleuchtungskdrpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf
ihren Grundstiicken zu dulden haben. Die Eigentimer sind im Vorfeld zu benachrichtigen.

Grenzabstande mit Pflanzungen

GemaR Nachbarrechtsgesetz fiir Baden-Wurttemberg ist mit Gehdlzpflanzungen zu angren-
zenden Grundstlcken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw.
Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem ,Gesetz tiber das Nachbarrecht” des Landes Ba-
den-Wdrttemberg zu entnehmen.

Die Grenzabstande kdnnen in Abhangigkeit des Status (z. B. Innerortslage, landwirtschaft-
lich genutzte Grundstiicke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstiicke, Gewassereinstu-
fung) der Nachbargrundstiicke variieren. Fir Pflanzungen an oberirdischen Gewassern sind
die Regelungen zum Gewasserrandstreifen nach § 38 Abs. 4 WHG in Verbindung mit § 29
Abs. 2 WG zu beachten. Zu 6&ffentlichen Straf’en sind zwar gemaf Nachbarrechtsgesetz
keine Absténde einzuhalten, jedoch missen hier die Vorgaben der ,Richtlinie fiir passiven
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Schutz an Strallen durch Fahrzeugriickhaltesysteme” (RPS) beachtet werden. Dort sind Ab-
stande geregelt, die in Abhangigkeit u. a. von der zulassigen Geschwindigkeit und dem Ge-
landeprofil variieren. Die Abstande sind der RPS zu entnehmen.

SATZUNGSBESCHLUSS 17.11.2023
INKRAFTTRETEN 24.11.2023






VERFAHRENSVERMERKE ZUM BEBAUUNGSPLAN ,ILSHOFENER HOHE, 1. ANDERUNG* 35

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 24.07.2023
Ortsibliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 29.09.2023
Auslegungsbeschluss am 18.09.2023
Ortsibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 29.09.2023
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 04.10. bis 03.11.2023
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am 17.11.2023
Ortsuibliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB) am 24.11.2023

AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschrif-
ten durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

lIshofen, lIshofen,

den 18.09.2023 den 20.11.2023
dgez.
Blessing Blessing
(Birgermeister) (Burgermeister)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 17.11.2023
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