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1. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

In der Gemeinde Hochdorf herrscht allgemein eine groBe Nachfrage nach Bauplatzen fur
Einfamilienhauser. Speziell in Unteressendorf besteht auch eine Nachfrage von Ortsansassigen, im
Ortsteil zu bauen. Derzeit hat die Gemeinde dort keine Bauplatze mehr zum Verkauf.

Erfordernisse fur die Planung sind:
Ausweisung von Wohnbauflachen zur Deckung des Wohnbedarfs
Bereitstellung ausreichender Wohnbauflachen, um eine ausgewogene Bevélkerungs-
zusammensetzung auch mittel- bis langfristig zu gewahrleisten

Die Entwurfsziele sind:
Bericksichtigung der vorhandenen Siedlungs-Struktur
Vermeidung von Nutzungskonflikten und Minimierung bzw. Vermeidung von Konflikten mit
dem Naturraum

Im Ortsteil Unteressendorf werden derzeit keine weiteren Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.
Somit ist kein sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang zu anderen Verfahren vorhanden.

Das Gebiet schlielt an die bestehende Bebauung von Unteressendorf an.

Die Bauplatzflachen betragen insgesamt ca. 5.930 m?. Mit der im Entwurf festgesetzten GRZ von 0,4
und der theoretisch méglichen Uberschreitung dieser um 50 % ergibt sich eine Grundflache von 0,6 x
5.930 = ca. 6.600 m2. Die GréRengrenze des § 13b BauGB wird eingehalten.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfuthrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach dem Landesrecht unterliegen werden. Weiterhin gibt es keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.
Die Belange nach § 1 Abs. 6 Nummer 7 BauGB wurden bertcksichtigt.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Somit sind die Voraussetzungen des § 13b BauGB gegeben. Daher erfolgt die Aufstellung im sog.
beschleunigten Verfahren.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Rand von Unteressendorf. Ostlich grenzt das bestehende
Wohngebiet ,Obere StraRenacker” an. Im Norden, Westen und Siiden befinden sich landwirt-
schaftliche Nutzflachen.

Das Plangebiet umfasst ca. 7.335 m? und beinhaltet die Flursticke 414 (Teilflache), 420 (Teilflache),
421/27 (Teilflache) und 422/8 (Teilflache) der Gemarkung Unteressendorf.

2.2 Beschreibung des Gebietes
Das Plangebiet wurde bisher vorwiegend als intensive Landwirtschaftsflache bzw. Feldweg
(FIst.421/27) und Verkehrsflache (FIst.422/8) genutzt. Gebietspragend ist das Umfeld, bestehend aus:
den angrenzenden Bebauungen von Unteressendorf
- den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.




Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ,Galgenberg* Seite 4
Begrindung zum Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften vom 05.11.2020

3. Flachennutzungsplan

Die Flache des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften
ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Hochdorf als Wohnbauflache enthalten.

4. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die Ziele des Bebauungsplanes sind auf der Grundlage der an anderer Stelle ausgefuhrten
Gebietsbeschreibung und der derzeitigen Defizite:
- Ausweisung von Wohnbauflachen zur Deckung des Wohnbedarfs
- Bereitstellung ausreichender Wohnbauflachen, um eine ausgewogene Bevélkerungs-
zusammensetzung auch mittel- bis langfristig zu gewahrleisten
- Berucksichtigung der vorhandenen Siedlungs-Struktur
- Vermeidung von Nutzungskonflikten und Minimierung bzw. Vermeidung von Konflikten mit
dem Naturraum

Der Bebauungsplan verfolgt den Zweck, fir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung zu schaffen, um auf dieser Grundlage insbesondere
- die Nutzung und Uberbauung der Grundstiicke,
- die Durchfuihrung der artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen,
- die Gestaltung der baulichen Anlagen zu regeln.

5. Stadtebaulicher Entwurf

5.1 Entwurfsziele

Die Entwurfsziele sind:

- Die Schaffung von Flachen fur Wohnbebauung im Ortsteil Unteressendorf.

- Die Festlegung von stadtebaulichen und gestalterischen Rahmenbedingungen fiir eine
zeitgemale Bebauung mit Wohngebauden.

- Die Beruicksichtigung der vorhandenen Siedlungs-Struktur.

5.2 Schaffung von Flachen fiir Wohnbebauung im Ortsteil Unteressendorf

Im Ortsteil Unteressendorf hat die Gemeinde derzeit keine Bauplatze im Eigentum. Gleichzeitig
herrscht eine sehr groRe Nachfrage nach Bauplatzen vorwiegend fur Einfamilienh&duser, insbesondere
auch von Birgern des Ortsteiles. Daher sollen im Plangebiet solche Platze geschaffen werden.

5.3 Gestaltung und Anordnung der Gebaude

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften orientieren sich an einer
zeitgemaRen Bauweise mit grolRen Freiheiten der Dachformen und 2 Geschossen sowie in einer
freien Wahl der Gebaudeausrichtung. Insbesondere mit der freien Wahl der Geb&udeausrichtung soll
dem jeweiligen Bauherren ermdéglicht werden, sein Geb&ude fur eine aktive oder passive Nutzung von
Sonnenenergie optimal auszurichten.

Gleichzeitig sind Festsetzungen und Vorschriften zu Lage und Grée von Baufenstern, Anzahl der
Wohnungen, Gebaudehéhen, Anordnung und Regelungen von Garagen, Carports, Stellplatzen,
untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO im Entwurf
enthalten, um die Auswirkungen auf die 6stlich angrenzende Bestandsbebauung zu berlicksichtigen.
Diese ist gekennzeichnet durch die klassische Einfamilienhausbebauung der 70er Jahre mit
eingeschossigen Gebauden mit Satteldachern und steiler Dachneigung sowie vorgegebener
Firstrichtung und Baulinien.

5.4 Erschlieffung
Die straRenmaRige Anbindung erfolgt Gber die Stralke ,Tannenbihl“ und einer ErschlieRungsstralie

mit Wendeanlage fiir ein 3-achsiges Mullfahrzeug zur inneren ErschlieBung des Gebietes. Bezogen
auf das zusatzliche Verkehrsaufkommen in der Stralle ,Tannenbihl” ist hier mit einer geringfligigen
Zunahme des Verkehrs zum und vom zukinftigen Baugebiet zu rechnen. Allerdings ist diese StralRe
bislang mit geringem Verkehrsaufkommen einzuschatzen, so dass sich in der Summe keine
besondere Verkehrsbelastung erwarten Iasst. Der bestehende landwirtschaftliche Wirtschaftsweg am
ostlichen Rand des Plangebietes soll erhalten werden und ist nur fir land- und forstwirtschaftlichen
Verkehr, also nicht fur die verkehrliche Nutzung durch Anwohner, zugelassen.
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Die Versorgung des Gebietes erfolgt Uber eine neu zu verlegende Wasserleitung innerhalb des
Gebietes, die an die Wasserversorgung der Gemeinde Hochdorf angeschlossen wird.

Das auf den jeweiligen Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist dort zu versickern.
Aufgrund von Erfahrungswerten aus anderen BaumaRnahmen im Umfeld sowie der Kiesvorkommen
in der unmittelbaren Umgebung kann von einem ausreichend sickerfahigem Untergrund ausgegangen
werden. Somit ist eine Versickerung des Niederschlagswassers realisierbar.

Das hausliche Abwasser wird in einer Schmutzwasserkanalisation gesammelt und nach Norden zum
Mischwasserkanal der Gemeinde in der Stral’e ,Tannenbihl“ abgeleitet.

Das Oberflachenwasser der ErschlieBungsstrafie wird Gber ein gesondertes Leitungssystem
gesammelt und in ein Versickerungsbecken geleitet. Dieses soll angrenzend an das Gebiet auf Flst.
414 hergestellt werden. Fir die Entwasserung des Gebietes werden in gesonderten Verfahren
Benehmen und Erlaubnisse beantragt.

5.5 Landschaftsbild

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist nicht zu befurchten, da es sich um ein kleines Gebiet
handelt. Es sind Festsetzungen getroffen, die die Lage, GréRe und Nutzung der Baukérper dhnlich mit
den angrenzenden Geb&uden regeln.

5.6 Immissionen

Aufgrund der nahen BundesstralRe 30 wurde eine Larmuntersuchung durchgefiihrt. Diese kommt zum
Ergebnis, dass das Baugebiet keinen erheblichen Larmimmissionen ausgesetzt ist und keine
Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich sind.

5.7 Artenschutz

Hierzu wurde eine artenschutzrechtliche Beurteilung vorgenommen. Diese ergab ein geringes
Potential fur Habitate fir nach § 44 Bundesnaturschutz geschitzte Arten. Allerdings wurden aufgrund
der umgebenden Flachen Bodenbriter im Umfeld vermutet. Aus diesem Grund wurde eine
Vogelbestandsuntersuchung vorgenommen. Hierbei wurden 35 Vogelarten im Gebiet und im ndheren
Umfeld nachgewiesen. Im Gebiet selbst wurden keine briutenden Arten festgestellt. Jedoch im
naheren und weiteren Umfeld wurden die Bodenbriterarten Feldlerche und Schafstelze
nachgewiesen.

Die Bodenbriter reagieren sehr empfindlich auf Stérungen, die durch die horizontale Kulisse der
geplanten Gebaude mdglich ist.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde wird daher auf Flist. 207 (sudlicher Teil) auf ca.
2.000 m? die Flache in einen Bliuhstreifen umgewandelt.

Als MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen wurde folgendes
festgelegt:

- Anlage von Brachflachen und Extensivierung im Umfeld.

- Einsatz von LED-Lampen fir die Beleuchtung.

- Griinachse in Form einer Baumreihe.

5.8 Umweltschutz

Eine mafRgebliche Beeintrachtigung von Boden, Wasser und Luft wird durch die Gebietsausweisung
aufgrund der GroRe des Gebietes und der Gebietsart nicht gesehen. Zum Schutz des Grundwassers
sind Festsetzungen getroffen.

5.9 Hochwasser und Starkregen

Nach den Hochwassergefahrenkarten liegt das Gebiet in keinem Uberschwemmungsgebiet. Die
Starkregenkarten zeigen fiir das Gebiet Uberflutungstiefen auf. Aufgrund der recht ebenen
Topographie werden sich Starkregenereignisse vorwiegend flachenhaft mit geringen
Uberflutungstiefen auswirken. Durch die Festsetzung der zulassigen EFH bis 30 cm tber der Stralte
genugend Sicherheit geboten. Gem. der StralRenplanung der ErschlieBungsstrale wird diese
durchschnittlich 20 - 40 cm Gber dem bestehenden Gelande hergestellt. Darlber hinaus wird im
Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass jeder Grundstickseigentiimer durch bauliche MaRnahmen
vorsorgen soll.
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6. Satzung fiir den Bebauungsplan nach § 10 BauGB - Planinhalt und Festsetzungen

2.1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB, §§ 1 und 4 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind (§ 4 Abs. 2 BauNVO):

1. Wohngebé&ude

2. nicht stérende Handwerksbetriebe

3. Anlagen fir gesundheitliche Zwecke

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht zul&assig.

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Es dient
vorwiegend dem Wohnen. Der Ausschluss der Nutzungen nach BauNVO § 4 Abs. 3 soll
Nutzungskonflikte vermeiden.

2:2
221

222

223

224

Mal3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO)
Grundflachenzahl GRZ

maximal zuldssige Grundflachenzahl GRZ = 0,4

GeschoBflachenzahl GFZ

maximal zulassige Geschol3flachenzahl GFZ = 0,8

Zahl der VollgescholRe

zwingende Zahl der VollgescholBe oberhalb der EFH: 2

Gebdaudehéhen

maximale Geb&dudehohe: 8,0 m

die maximale Geb&udehdéhe bemisst sich von der Oberkante festgelegter Erdgeschoss-
fussbodenhohe (EFH) bis zum héchsten Punkt der Dachhaut.

Das MalR der baulichen Nutzung gliedert sich wie folgt:

Eine Grundflachenzahl von 0,4 um eine maximale Ausnutzung der vorhandenen Flache zu
ermdglichen und den Flachenverbrauch gleichzeitig méglichst niedrig zu halten.

Eine Geschossflachenzahl von 0,8 um eine maximale Ausnutzung hinsichtlich der nutzbaren
Wohnflachen zu ermdglichen.

Eine zwingende Zahl der Vollgeschosse von 2 um eine zeitgemale Bebauung zu ermdglichen
und Gestaltungsfreiheit in der Raumaufteilung und -zuordnung fur das jeweilige Bauvorhaben
zu erreichen. Durch die zwingende Festsetzung der zwei Vollgeschosse soll ein harmonisches
stadtebauliches Bild hinsichtlich der Héhenabwicklung erreicht werden.

Eine maximale Geb&udehéhe von 8,0 m soll sicherstellen, dass das gesamte Gebiet in der
Héhe im Rahmen der angrenzenden Wohnbebauungen bleibt und die 6stlich angrenzenden
Bestandgebaude eine ausreichende Belichtung erhalten.

Diese Werte befinden sich innerhalb der zul&dssigen Grenzen fiir die Bestimmung des Malles
der baulichen Nutzung nach § 17 Abs.1 BauNVO.

Auf der folgenden Seite ist beispielhaft fir die Dachformen Sattel- und Pultdach aufgezeigt, dass eine
zeitgemalRe Bebauung bei der maximalen Gebaudehdhe méglich ist.
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Systemschnitte Gebdude

angegebene Dachneigungen sind ca.-Werte

Beispiele Satteldach Beispiele Pultdach

120

N
- -
-
S
(=}
-

11,0

e
-

2.0 30



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Galgenberg* Seite 8
Begrundung zum Bebauungsplan und den értlichen Bauvorschriften vom 05.11.2020

2.3 Maximale Anzahl von Wohnungen (§9 Abs. 1 Ziff.6 BauGB)

Pro Grundstiick sind maximal 2 Wohneinheiten zugelassen.
Mit dieser Festsetzung soll der Charakter der Einfamilienhausbebauungen angrenzender Gebiete
aufgenommen werden.

24 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

offene Bauweise

pro Grundsttick ist jeweils nur ein Einzelhaus zuldssig
Grundsaétzlich soll eine offene Bebauung mit Einzelhdusern erfolgen. Dies entspricht den Bauweisen
der angrenzenden Bebauungen und dem Wunsch der Gemeinde.

2.5 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs.1 Ziff.2 BauGB, § 23 BauNVO)

Hier sind groRziigige Baufenster gesetzt. Zusammen mit der jeweiligen Grundsticksgréfie besteht fiir
den jeweiligen Grundstiickseigentimer gentigend Flache fur die Anordnung und Ausrichtung des
Gebaudes.

Die Festsetzungen zu Baufenstern, Gebdudehéhen und Garagen, Carports, untergeordneten
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 BauNVO sollen sicherstellen, dass die
bestehenden Grundstiicke des 6stlich angrenzenden Gebietes eine ausreichende Belichtung erhalten.

Zur Betrachtung der Auswirkungen der Bebauung auf die Belichtung und Besonnung der bestehenden
Grundstiicke 6stlich wurden fur die relevanten Richtungen aus Stden und Westen beispielhaft Tage
herausgegriffen und der Schattenwurf ermittelt. Hierbei wurde eine Gebaudehdhe von 8,0 m direkt an
der 6stlichen Kante der Baugrenzen angesetzt.

Es ergeben sich ausgehend vom Sonnenstand und den festgesetzten Abstanden folgende Werte

(ermittelt mit www.sonnenverlauf.de):

- Fur den Sonnenstand exakt aus Siiden ergibt sich fur die Flurstiicke 421, 421/26, 421/25 und den
Grolteil von 421/24 ein Schattenwurf am ungunstigsten Tag (21.12.) von ca. 1,5 m in die Grund-
stiicke hinein. Fir die stidwestliche Ecke des Flurstiickes 421/24 und fur 421/23 auf der kompletten
Lénge ein Schattenwurf von 4,8 m am ungunstigsten Tag.

Daraus ist zu folgern, dass die bestehenden Grundstiicke aus Siiden nur geringfligig beschattet
werden.

- Fur den Sonnenstand aus westlicher Richtung (senkrecht zur Geb&dudewand der bestehenden
Gebaude) ergibt sich fur den 01.04. um ca. 16.45 Uhr eine Schattenléange von 1,77 m pro Meter
Hohe. D.h. bei einer Gebaudehéhe von 8,0 m ware dies eine Schattenlange von ca. 14,4 m. Der sich
aus den Festsetzungen dieses und des bestehenden Bebauungsplanes ergebende Abstand
zwischen den Gebauden betragt (6 m Baugrenzabstand Galgenberg, 3 m landwirtschaftlicher
Wirtschaftsweg, 3 m Baugrenzabstand Obere Strallenacker) 12 m.

Bei den gleichen Ansatzen ergibt sich fir den 01.09. um 16.45 Uhr eine Lange des Schattenwurfes
von 13,2 m.

Daraus ist zu folgern, dass von Anfang April bis Anfang September nur geringe Beschattungen der
bestehenden Grundstiicke 6stlich auftreten.

Zusammen mit den Baufenstern, deren Absténde untereinander (5,0 + 2,5 = 7,5 m) fur zusatzliche

Belichtung sorgen, wird davon ausgegangen, dass die bestehende Bebauung eine ausreichende

Belichtung und Besonnung erhalt.

2.6 Garagen, Carports, Stellplatze sowie untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs.1 BauNVO (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 und 4 BauGB,
§§ 12 und 14 BauNVO)
Garagen, Carports und Stellplatze sind nur in einem Streifen von 12 m Tiefe entlang der
ErschlieBungsstrale zugelassen. Dort sind sie auch au3erhalb der (iberbaubaren Grund-
stiicksfldche zugelassen.
Zwischen der StraBenbegrenzungslinie an der Grundstiickseinfahrt und der Garage ist ein
Stauraum von mindestens 5,0 m Tiefe einzuhalten.
Garagen, Carports und Stellplatze diirfen nicht vom &ffentlichen Wirtschaftsweg fiir land- und
forstwirtschaftlichen Verkehr her erschlossen werden.
Mit Garagen, Carports, untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14
Abs. 1 BauNVO ist grundsétzlich ein Mindestabstand von 1 m zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen
und zum 6&ffentlichen Wirtschaftsweg fiir land- und forstwirtschaftlichen Verkehr einzuhalten,
bei Garagen gilt zusétzlich der Abstand durch den Stauraum.
Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind bis
zu einer maximalen Héhe von 2,50 m tber Geldnde und einem maximal umbauten Raum von
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15 m3 auch aulBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.
Garagen, Carports und Stellplatze sollen nur entlang der ErschlieBungsstrale angeordnet werden, um
zum einen sicherzustellen, dass keine Zufahrten aus 6stlicher Richtung tber den landwirtschaftlichen
Wirtschaftsweg angelegt werden. Dieser Weg soll ausschliellich der Land- und Forstwirtschaft
dienen. Zum anderen wird durch die Anordnung im westlichen Bereich des Gebietes dem optischen
Effekt einer durchgehenden Bebauung aus Richtung Osten entgegengewirkt.
Mit dem Abstand von 1 m zu den Verkehrsflachen soll ein ausreichendes Lichtraumprofil und eine
ausreichende Ubersichtlichkeit fiir den Verkehr (z.B. beim Ausfahren aus den Grundstiicken auf die
ErschlieBungsstralie) erreicht werden.
Um die ErschlieRungsstrale bei Ein- und Ausfahrten aus den Garagen und beim Offnen der
Garagentore freizuhalten wird ein notwendiger Stauraum festgesetzt.
Zusatzlich sollen zwar untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen auch aulRerhalb der
Baufenster zugelassen werden, um den Bauherren Freiheiten in der Nutzung ihres Grundstiickes zu
ermoglichen. Gleichzeitig soll die Grélenbeschrankung sicherstellen, dass diese Anlagen nicht als
grof’e Baukorper entstehen und Nachbargrundstiicke zu stark beeintrachtigen.

2.7 Héhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Fir die Erdgeschossfussbodenhéhe (EFH) wird eine maximale Héhe von 0,3 m (ber der
offentlichen StraBenverkehrsfldche festgesetzt. Bezugshohe ist die Oberkante der
Randeinfassung am niedrigsten Punkt der éffentlichen Stralenverkehrsfldche entlang der
Grundstiicksgrenze. Als EFH gilt die Fertigfussbodenhéhe des Erdgeschosses.
Aufgrund des relativ ebenen Geléandes und somit auch der héhenmalligen Fiihrung der
Erschlielungsstrafie geringfligig iber dem vorhandenen Gelandeniveau wird die Héhe der
Randeinfassung entlang des Grundstiickes als Bezugshodhe fur die Festsetzung der EFH angesetzt.

2.8 Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Ziff. 11 BauGB)

Die Erschlieungsstralen sind mit einer Breite von 5,15 m Breite innerhalb des Gebietes ausgelegt.
Der bestehende landwirtschaftliche Wirtschaftsweg soll in der bisherigen Ausfiihrung erhalten werden,
aber nur land- und forstwirtschaftlichem Verkehr dienen.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit an der StralRe Tannenbihl wird die Ein- und Ausfahrt von
Bauplatz 1 dort ausgeschlossen. Durch mehrere Ein- und Ausfahrten auf kurzer Strecke
(ErschlieRungsstrae und landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg sowie Bauplatz 1) entstehen sonst
potentiell untbersichtliche Verkehrssituationen.

2.9 Griinflachen (9 Abs.1 Ziff.15 BauGB)
In der Wendeanlage wird zur Durchgrinung der Verkehrsflache eine 6ffentliche Griinflache
festgesetzt.

2.10  MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Ziff. 20 und 25 a und b sowie § 9 Abs. 1a BauGB)

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

pro Baugrundstiick sind mindestens 2 Bdume als standortgerechter und
gebietsheimischer Laub- oder Obstbaum in einem Streifen von 5 m entlang der
ErschlieBungsstralle zu pflanzen;

Fiir die Dacheindeckung sind Kupfer, Zink und Blei sowie Dacheindeckungsmaterial mit
Anteilen dieser Metalle nicht zugelassen. Die Eindeckung/Verkleidung von max. 10 gm
pro Grundsttick mit solchen Metallen ist zulédssig.

Stellplétze und befestigte Hofflaéchen

Stellplétze und befestigte Hofflachen diirfen nur mit wasserdurchldassigen Beldgen

(z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine, Drainpflaster, Schotterrasen usw.) befestigt werden.
Wasserundurchldssige Pflaster-, Asphalt- oder Betonbeldge sind nicht zuldssig.

Fr die StraBenbeleuchtung und nach Méglichkeit auch fiir die Beleuchtung der privaten
Grundstticke sind LED-Lampen (kalt- oder neutral-warm-LED) zu verwenden.

Fdr den Ausgleich der méglichen Beeinflussung von Feldlerchen im Umfeld des Gebietes sind
mindestens 50 % des Flurstiickes 207 (siidlicher Bereich) in einen Bliihstreifen in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde umzuwandeln und dauerhaft zu erhalten.
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Zum Schutz des Grundwassers bei der Versickerung von Niederschlagswasser, werden Metalle fur
Dacheindeckungen ausgeschlossen bzw. beschrankt, die dort Schadigungen aufgrund von

Schwermetallen hervorrufen kénnen.
Zum Erhalt der Versickerung von Niederschlagswasser von privaten Verkehrsflachen sind diese

durchlassig auszufihren.
Zur Durchgrinung und Erhalt einer Griinachse entlang der ErschlieBungsstrale erfolgt fiir jedes

Baugrundstuck ein Pflanzgebot mit Baumen.

Aufgrund der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Beurteilung sind Festsetzungen zur Beleuchtung
sowie zu einer externen Ausgleichsflache getroffen.
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7. Satzung fiir die Ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO

Die Vorgabe eines Gestaltungsrahmens ist notwendig, um insbesondere die Einbindung in die
bestehende Bebauung und das Umfeld zu erreichen.

Die ortlichen Bauvorschriften richten sich nach § 74 LBO (Landesbauordnung) Baden-Wirttemberg.

3.1 Dachform: Satteldach, Walmdach, Pultdach

Fiir untergeordnete Anbauten an das Hauptgeb&ude und Garagen, Carports sowie
Nebenanlagen sind Flachdécher zuldssig.
Mit der Vorschrift fur diese geneigten Dacher soll dem Umfeld aus geneigten Dachern der
Hauptgebaude Rechnung getragen werden und das bestehende Ortsbild gestalterisch aufgenommen
werden. Ebenso wie in angrenzenden Gebieten bereits zulassig sind untergeordnete Bauteile und
Gebaude auch mit Flachdach zulassig.

3.2 Dachneigung: mindestens 10 Grad
Durch diese Mindestneigung wird der der optisch gewiinschte Effekt der geneigten Dacher
unterstrichen.

3.3 Dacheindeckung
Die Dacheindeckung darf mit Ausnahme von Solar- und Photovoltaikanlagen sowie
Glasflachen nicht reflektierend sein.
Grundsatzlich sollen reflektierende Dachflachen aufgrund der Einsichtigkeit und dem landlich
gepragten Umfeld ausgeschlossen werden. Daneben soll aber trotzdem die Nutzung von
Sonnenenergie ermdglicht werden.

3.4 AulBenwénde
Fur die AuBenwéande diirfen keine metallisch glénzenden oder reflektierenden Materialien
mit Ausnahme von Solar- und Photovoltaikanlagen sowie Glasfldchen verwendet werden.
Glanzende, reflektierende oder verspiegelte Flachen wiirden als stérend fir das Landschafts- und
Ortsbild empfunden. Eine Nutzung von Sonnenenergie soll jedoch méglich sein.

3.5 Garagen, Carports, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von
§ 14 Abs. 1 BauNVvVO
Hohe bei freistehenden Garagen, Carports, untergeordneten Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs.1 BauNVO: héchstens 3,2 m gemessen
von der EFH des Hauptgebaudes bis zum héchsten Punkt der Dachhaut.
Fir Garagen, Carports, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14
Abs. 1 BauNVO ist eine Abweichung von der festgelegten EFH bis 0,30 m zul&ssig.
Es wird eine maximale Hohe festgesetzt, um die Baukérper in Hohenausdehnung gegeniber den
Wohngebauden tatsachlich untergeordnet zu halten.
Zur optimalen Anpassung an das bestehende Gelande und die ErschlieRungsstrale wird eine
Abweichung von der festgelegten EFH zugelassen.

3.6 Stellplétze

Pro Wohnung sind jeweils 2 Stellplatze auf dem Grundstlick, auf dem sich die

Wohnung befindet, auszuweisen.
Mit dieser Festsetzung soll der Entwicklung Rechnung getragen werden, dass pro Wohnung
Ublicherweise 2 PKW vorhanden sind. Hierdurch wird sichergestellt, dass die Straflenverkehrsflachen
nicht zu stark durch den ruhenden Verkehr genutzt werden.

3.7 Gestaltung der Flachen

Nicht iiberbaute Flachen sind als Griinflachen oder gértnerisch anzulegen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffentliche Flachen
angrenzen, sind Hecken aus Nadelhdlzern unzuléssig.
Hiermit soll eine starke Durchgriinung des Gebietes Uber die anderen, spezifischen Festsetzungen
hinaus sichergestellt werden. Aus gestalterischer Sicht werden hecken aus Nadelhélzern
ausgeschlossen.

3.8 Versorgungsleitungen
Oberirdische Versorgungsleitungen sind nicht zuldssig. Es sind grundsétzlich nur unterirdische
Versorgungsleitungen zulassig.
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Durch diese Festsetzung sollen fiir das stadtebauliche Gesamtbild stérende oberirdische Anlagen
ausgeschlossen werden.

3.9 Einfriedungen
Mit allen Einfriedungen ist von 6ffentlichen Verkehrsflachen und dem landwirtschaftlichen
Wirtschaftsweg ein Abstand von 0,5 m einzuhalten.
Mit dieser Festsetzung wird einer zu starken und gestalterisch nicht gewiinschten optischen
Abschottung und Korridorbildung der StralRe entgegengewirkt. Somit entsteht ein Ubergang zwischen
Fahrbahnrand und Einfriedung auf dem Privatgrundstiick. Durch die unterschiedliche Ausbildung und
Nutzung dieses Streifens durch die Privateigentimer entsteht ein lockerer und harmonischerer
Ubergang im Gegensatz zu einer Einfriedung direkt am Fahrbahnrand.

3.10  Entwéasserung
Das Niederschlagswasser von &ffentlichen Stral3en ist in die Regenwasserkanalisation bzw.
Regenwasserableitungssystem einzuleiten. Auf jedem Baugrundstiick ist das auf befestigten
Flachen anfallende Niederschlagswasser zu versickern.
Ein Anschluss von Drainagen an die 6ffentlichen Entwédsserungsanlagen ist nicht zuldssig.
Eine Versickerung von Drainagewasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick iber Kies-
packungen mdoglich.
Das gesamte Niederschlagswasser der ErschlieRungsstralie des Gebietes soll in einem
Versickerungsbecken sidlich des Gebietes versickert werden. Auf jedem Grundstiick ist das
anfallende Niederschlagswasser zu versickern. Aufgrund der Erkenntnisse aus verschiedenen
MaRnahmen im Umfeld des Gebietes ist von einem ausreichend sickerfahigen Untergrund
auszugehen.

8. Hinweise

Hier sind verschiedene Hinweise und Empfehlungen aufgefihrt.

9. MaRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung und Entschadigung
MaRnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich, da der bebaubare Planbereich von der
Gemeinde erworben werden kann.

ErschlieRung
Zur ErschlieRung ist die Anlage einer neuen ErschlieBungsstralle einschliellich der notwendigen Ver-
und Entsorgungsanlagen erforderlich. Diese Malinahme wird durch die Gemeinde durchgefihrt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist wie folgt sichergestellt.

Wasser: Das Plangebiet kann durch eine neue Wasserleitung in der neuen ErschlieBungsstralle mit
Anschluss an die vorhandene Wasserversorgung von Unteressendorf mit Trinkwasser versorgt
werden.

Léschwasser: Fur den Brandfall ist die 6rtliche Wasserversorgung hinsichtlich Wassermenge und
Druck als ausreichend anzusehen.

Abwasser: Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an die vorhandene Mischwasser-
kanalisation am nérdlichen Gebietsrand. Von hier aus gelangt es zur Klaranlage des AZV Ril}. Das
Niederschlagswasser von 6ffentlichen Strallen wird Gber einen neuen Regenwasserkanal zum
Versickerungsbecken geleitet. Das Niederschlagswasser der Grundstiicke ist auf diesen zu
versickern. Das Entwasserungskonzept wird im Rahmen der ErschlieRungsplanung mit dem
Landratsamt abgestimmt und die entsprechende Erlaubnis beantragt.

10. Kosten und Finanzierung
Die ErschlieBungskosten generell werden zu 95 % Uber Erschlielungsbeitrage wieder ausgeglichen,

so dass fir die Gemeinde nur ein Restbetrag verbleibt. Die Kanal- und Wasserleitungsbaukosten
werden Uber Beitrdge zum Teil refinanziert.
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11. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 0,54 ha 74 %
Verkehrsflachen 0,19 ha 26 %
Gesamt 0,73 ha 100 %
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