3.01.19

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH
gBAUGBZ)v 27.08.1997, DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG ( BAUNVO) v.
0 UND DER PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV 90) v. 18.12.1990

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

.+ [
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112
11.3

114

ALLGEMEINES WOHNGEBIET § 4 BauNVO

Zulgssig sind Wohngebdude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
sowie Anlagen fiir kirchliche , kulturelle , soziale , gesundheitliche und sport—
liche Zwecke.

Schank—und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe werden
nicht zugelassen.
(§ 1 Abs. 5 BauNVO )

Die im WA—Gebiet ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 wer—
den nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVvO0)

Bei einer Einzelhausbebauung werden pro Wohngebdude maximal drei Wohnungen
zugelassen. Bei einer Doppelhausbebauung wird pro Wohngebdude maximal eine

Wohnung zugelassen.
('§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB )

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, HOHENLAGE, HOHE BAULICHER ANLAGEN
§ 9 Abs. 1Nr. 1und Abs. 2 BauGB, §§ 16, 17 u. 18 BauNVO

2.1

211

TH = 5,50,/6,50,/7,00
H = 10,00/1,50
/12,00

212

Hohe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVvO0)

Die max. Hohen baulicher Anlagen ergeben sich aus ihrer zeichnerischen
Festsetzung. Dabei bedeutet:

max. Traufhdhe
max. Firsthohe

Bei hohenversetzten Firsten ist die hdhergelegene Firstlinie als Bezug heranzu—
ziehen.

Fir einseitig geneigte Pultddcher gilt eine maximale Firsthohe von 2,00 m unter
dem festgesetzten zeichnerischen Wert.

Als Bezugspunkt nach Nr. 2.1.1 der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gilt
der Schnittpunkt der an das Gebdude angrenzenden tiefsten Stelle des natiir—
lichen Geldndes mit der Gebdudeaussenkante.

Als Traufpunkt gilt der Schnitt der Au3enmauern mit der Dachhaut.

Als natirliches Geldnde gilt die Grundstiickstopographie vor Beginn jeglicher
Bauarbeiten.
('§ 18 Abs.1 BauNVvO )
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213 Die Traufhdhe wird bezogen auf die Rohfu3bodenhdhe des unter dem Dach—

geschoss liegenden Vollgeschosses auf 4,50 m begrenzt.

214 Die max. sichtbare Traufhdhe (bei Geldndeabtrag) wird auf 0,50 m tber dem Wert

der Traufhdhenfestsetzung nach Ziff. 2.1.1 begrenzt.

2.2 03/ 04 Grundfldchenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1und § 17 BauNVO)

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE,

STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO

34 A Offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig
(§ 22 Abs. 2 BauNVO0)

3.2 Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
(§ 22 Abs. 2 BauNVO0)

i Baugrenze

SRR (573 Abs. 3 BauNVO)

3.4 ‘_’ Firstrichtung — zwingend
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

341 Sofern die Firstrichtung nicht zwingend festgesetzt ist,wird diese nur senkrecht
bzw. parallel zu den festgelegten Baugrenzen zugelassen.

3.5 Garagen oder Gebdudeteile mit Garagen sowie tberdachte Stellpldtze (Carports)

sind aqu3erhalb der durch Baugrenzen bestimmten iiberbaubaren Grundstiicks—
flachen nur in den hierfir nach Ziff. 4.1 festgesetzten Fldchen fir Garagen zu—

ldssig. ( § 23 Abs. 5 BauNVvO)

36 _—@—e—e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(§ 16 Abs. 5 BauNVO )

4. FLACHEN FUOR GARAGEN UND STELLPLATZE
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. § 12 BauNVO

3
41 1 Ga 1 Umgrenzung von Flachen fur Garagen

FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung

maximale Traufhohe

Grundfldchenzahl maximale Firsthohe

Bauweise

'5. FLACHEN , DIE VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND
§9 Abs.1 Nr.24 BouGB

5.1 —W% Sichtwinkelflachen

5.11 Die festgesetzten Sichtwinkelfldchen sind von jeglicher Sichtbeeintrdchtigung

freizuhalten.



6. VERKEHRSFLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

6.1 EE ¢ StraBenverkehrsfldche

62 | Geh- und FuBwege, Schrammbord, Bankette
6.3 V S Grinfldchen als Bestandteil von Verkehrsanlagen
| 6.4 Bereich ohne Ein— und Ausfahrten
: 6.5 e Festgelegte Einfahrt

6.6 Feldweg
| 6.7 7T Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
| 6.7.1 Anliegerweg — gemischt genutzt

672 [d Offentliche Parkfléche

7. OFFENTLICHE GRUNFLACHE
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

7.1 Offentliche Griinfldche

7.2 I\Q“ Griinstreifen mit Obstbaumreihe

7.3 Griinstreifen mit Strauch— und Buschgruppen
7.4 E.;o:,.: Streuobstwiese

8. FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN
§9 Abs.1 Nr.12 BauGB

8.1 Fldche fir Versorgungsanlagen
8.11 Elektrizitat — Trafostation
8.1.2 Q Ldschwasserbehdlter

9. HAUPTVERSORGUNGSLEITUNG
§9 Abs.1 Nr.13 BauGB und Abs.6 BauGB

91 —o—— ¢ — Unterirdische Leitung

9.11 GAS Erdgashochdruckleitung
9111 —o—— o — nicht Uberbaubarer Schutzstreifen nach Ma3gabe des Versorgungstrdgers
9.1.2 wv Wasserleitung

9.1.3 LW Lschwasserleitung



10. FLACHEN ZUR REGELUNG DES REGENWASSERABFLUSSES
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BAUGB

Regenwasserkanal
Offener Graben zur Regenwasserableitung

Regenriickhaltebecken

Umgrenzung von Fldchen, fir die keine gesonderte Ableitung des Regenwassers
erfolgt. Das anfallende Regenwasser ist in den vorhandenen Mischwasserkanal
einzuleiten.

11. MIT LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE FLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

1 %’v‘?ﬁ%’ Leitungsrecht fiir Regenwasser — / Lschwasserableitung zugunsten der
EEE Stadt Neudenau

1.2 g@g Leitungsrecht fiir Erdgashochdruckleitung der Gasversorgung Unterland

12. FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
§ 9 Abs. 1Nr. 20 BAUGB und Abs. 1a BauGB

121 -iL-LJL'T- Umgrenzung von Fldchen fiir Ma3nahmen zum Schutz , zur Pflege und zur
LT T Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zum Ausgleich gemd3 § 9 Abs.la
BauGB.
12.11 <> Die im Bebauungsplan mit 1 gekennzeichneten Bereiche sind als Streuobstwiese

anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Fldchen sind mit einer standortge—
rechten landwirtschaftlichen Wiesensaatgutmischung einzusden. Je 100 gm ist
ein hochstdmmiger Obstbaum oder Wildobstbaum anzupflanzen. Der Wiesenun—
terwuchs ist zweimal im Jahr zu mdhen und das Mdhgut abzurdumen. Dingung
und die Anwendung von Pestiziden ist nicht gestattet.

12.1.2 @ Die im Bebauungsplan mit 2 gekennzeichneten Bereiche sind als Wiese anzule—
gen und dauerhaft zu unterhalten. Die Fldchen sind mit einer standortgerechten,
landwirtschaftlichen Wiesensaatmischung einzusden. Die Wiese ist zweimal im
Jahr zu madhen und das Mdhgut abzurdumen. Diingung und die Anwendung von
Pestiziden ist nicht gestattet.
Im ndheren Umfeld des Regenriickhaltebeckens ( RRB ) sind Heckengehdlze zu
pflanzen. Bei der Festlequng der Pflanzung ist auf eine gute Einbindung des RRB
zu achten.

1213 @ Die im Bebauungsplan mit 3 gekennzeichneten Fldchen sind als Wiesenstreifen
mit Baumreihe anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Fldchen sind mit einer standortgerechten landwirtschaftlichen Wiesensaat—
gutmischung einzusden. Im Abstand von 12—15 m sind hochstdmmige, grof3—
kronige Obstbdume und Wildobstbdume ( St.U. mind. 16—18 cm ) anzupflanzen.
Die Belange der Verkehrssicherheit im Bereich des Sichtfeldes an de K 2136
sind bei der Artenauswahl zu beriicksichtigen. Der Wiesenunterwuchs ist zwei—
mal im Jahr zu mahen und das Mdhgut abzurdumen. Diingung und die Anwendung
von Pestiziden ist nicht gestattet.

1214 @ Die im Bebauungsplan mit 4 gekennzeichnete Fldche ist als Wiese mit Strdu—
chern anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Sie ist mit einer standortgerech—
ten, landwirtschaftlichen Wiesensaatmischung einzusden und in unregelmafigen
Abstdnden mit Strduchern zu bepflanzen.

Der Wiesenunterwuchs ist zweimal im Jahr zu mdhen und das Mdhqut abzurGumen.
Diingung und die Anwendung von Pestiziden ist nicht gestattet.

Die Errichtung von Einfriedigungen sowie bauliche Anlagen jeglicher Art sind
nicht gestattet.

1215 Die Fldchen und Maf3nahmen zum Ausgleich im sonstigen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sowie die Flachen und Ma3nahmen zum Ausgleich auf3erhalb
des Geltungsbereiches werden den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu er—
warten sind, entsprechend dem Anteil der versiegelbaren bzw. iberbaubaren
Fldchen zugeordnet. Den Verkehrsfldchen werden dabei 33,92 % ( 9180 gm neu
versiegelte Fldche ) den Baugrundstiicken 66,08 % ( 17885 qm lberbaubare
Flache ) der Flachen und Maf3nahmen zum Ausgleich zugeordnet.



12.2

1255

12.4

12.5

Oberflachenbefestiqgung von Stellpldtzen , Grundstiickszugdngen und Zufahrten
sind mit versickerungsfdhigen Beldgen auszustatten. Der Unterbau ist auf den
Belag abzustimmen.

Garagen mit Flachdachausbildung sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu
versehen.

Carports, Pergolen, fensterlose Wandflachen von Garagen und Stitzmauern tber
80 cm Hohe sind mit einer rankenden Begriinung zu versehen. Ausgenommen
von dieser Festsetzung sind die zum Nachbargrundstiick ausgerichteten Auf3en—
wdnde von grenzstdndigen Garagen.

Die Straf3enbeleuchtung ist insektenschonend auszufiihren.

Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Regenwasser von Dach— und privaten
Hofflachen ist im Bereich des Trennsystems an den Regenwasserkanal anzu—
schlief3en.

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink und Blei sind nur
bis zu einem Dachfldchenanteil von maximal 50 qm zuldssig.

Hinweise :

Fir die Beleuchtung werden Natriumdampf—Hochdrucklampen empfohlen. Im
Freien befindliche Beleuchtungsanlagen sollten auf das unbedingt notwendige
Maf3 beschrdnkt werden.

Fir das gesamte Plangebiet wird empfohlen, das anfallende, nicht schddlich
verunreinigte Niederschlagswasser von Dachflachen vor dessen Ableitung durch
Zisternen auf den Baugrundstiicken zuriichzuhalten und einer Regenwasser—
nutzung, z.B. Gartenbewdsserung, zuzufiihren.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und an—
derer Anderungen der Erdoberfldche anfdllt, ist gesondert von tieferen Boden—
schichten auszuheben und zu lagern. Er ist nach Mdglichkeit in wieder nutz—
barem Zustand auf dem Baugrundstiick zu erhalten und zur Rekultivierung und
Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach
§1BodSchG gewdhrleisten (Schiitthdhe max. 2,0 m, Schutz vor Verndssung etc.).

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden, um die natiirliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen
Verdnderungen zu schiitzen.

Erdaushub sollte weitgehend zum Massenausgleich innerhalb des Baugebietes
verwendet werden.

13. VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

131

Zur Vermeidung von schadlichen Larmeinwirkungsmaglichkeiten sind die Schlaf—
und Aufenthaltsrdume auf der zur Ldrmquelle der Kreisstra3e 2136 bzw. Bahnlinie
abgewandten Gebdudeseite anzuordnen. Die Luftschallddmmung der Auf3enbau—
teile muf3 mind. 30 dB(A) betragen.

Hinweis:

In der Kernzone des geplanten Baugebietes ergeben sich Larmbelastungswerte
von etwa 50-55 dB(A). Das heif3t ohne passive Schallschutzmaf3nahmen wird
der Orientierungswert der DIN 18005 fiir den Nachtzeitraum um 5-10 dB(A) iber—
schritten. An der 6stlichen Gebietsgrenze werden gegeniiber der Bahnstrecke die
Richtwerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete um bis zu 12,1 dB(A) und
an der westlichen Gebietsgrenze gegeniber der KreisstraBe 2136 ( Kref3bacher
StraB3e ) die Richtwerte um bis zu 2,7 dB(A) iiberschritten.

Bei nicht klimatisierten Rdumen sind die Schallschutzfenster mit schallgeddmm-
ten Liftungseinrichtungen zu versehen.



14. FLACHEN FOR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN SOWIE

FLACHEN MIT BINDUNG FUR DIE BEPFLANZUNG

§ 9 Abs. 1 Nr. 25, Buchstaben a und b, BauGB

14.1

14.11
14.12
14.1.3

14.1.4

14.2
14.2.1

14.3

14.4

14.5

14.6

U U Uy
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Umgrerzung von Fldchen fir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern.
Anpflanzung von Bdumen
Anpflanzung von Strduchern

Die Fldachen fur das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sind als Wiese mit
Baumreihen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind mit einer standort—
gerechten, landwirtschaftlichen Wiesensaatgutmischung einzusden. Im Abstand von
8-10 m sind hochstdmmige Obstbdgume und Wildobstbdume anzupflanzen.
Der Wiesenuntergrund ist zweimal im Jahr zu mdhen und das Mdhqut abzurdu—
men. Diingung und die Anwendung von Pestiziden ist nicht gestattet.

Die Errichtung von Einfriedigungen sowie baulichen Anlagen jeglicher Art ist auf
den Fldchen fur das Anpflanzen von Baumen und Strduchern nicht gestattet.

Standort fir das Anpflanzen von Bdumen

Bei Festsetzung des Standortes fiir Baume ist dieser an der im Plan bezeichneten
Stelle zu pflanzen. Abweichungen bis zu 5 m sind in begriindeten Fdllen zuldssig.

Die Bepflanzung mit Bdumen und Strduchern wird nur mit standortheimischen
hochstdmmigen Laubgehdlzen zugelassen. Hierbei sind die Artenlisten des
Grinordnungsplanes zu beachten.

Fur Standorte im Verkehrsgrin sind mindestens 6 gm grof3e Pflanzbeete und
eine Pflanzqualitat von mindestens St.U. 18—20 cm vorzusehen. Die Pflanzbeete
sind mit Wildstauden oder Kleinstrduchern bodendeckend zu bepflanzen oder mit
krduterreichem Landschaftsrasen einzusden.

Je Baugrundstiick ist die Anpflanzung von mind. einem mittel— bis grof3kronigen
Laubbaum oder heimischen Obstbaum vorzunehmen. Festgelegte Standorte fiir
das Anpflanzen von Bdumen sind vorrangig zu beachten.

Die unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind gdrtnerisch anzulegen.
Mindestens 10% der Grundstiicksfldche ist mit standortheimischen Strduchern
gruppen— oder heckenartig zu bepflanzen. Dabei ist je Strauch 2 gm Pflanz—
fldche anzunehmen.

Hinweis:

Die mittlere Wuchshohe der Strducher sollte 2 bis 4 m nicht iberschreiten. Der
Strauchbewuchs sollte als Hecke an den Grundstiicksgrenzen angelegt und eine
naturnahe Wuchsform angestrebt werden. Ein Riickschnitt sollte nur im Winter—
halbjahr ( Oktober—Februar ) erfolgen.

Sofern Festsetzungen nach Ziff. 14.1 bis 14.5 auf dem Baugrundstiick zu beachten
sind, ist der Bewuchs spdtestens 2 Jahre nach dem Gebdudebezug nachzuweisen.



15. FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN ZUR
HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

15.1 j;}:]jjj] Flachen fir Abgrabungen, Bdschungsneigung 1: 1,5
15.2 ]'}jjjj]jj Fldchen fur Aufschittungen, Boschungsneigung 1: 1,5
15.3 Zur Herstellung des Straf3enkdrpers sind in den an die Verkehrsfldchen angrenzen—

den Grundstiicken unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in
einer Breite von 15 c¢m und einer Tiefe von 30 cm (Hinterbeton von Randsteinen
und Rabattenplatten) entschadigungslos zu dulden.

Hinweis :

Die zur Herstellung des Straf3enkdrpers notwendigen Abgrabungen, Aufschiittun—
gen gehen nicht in das Strafeneigentum lber, sondern verbleiben zur ordnungs—
gemdf3en Nutzung bei den angrenzenden Grundstiicken. Gemdf § 12 Abs. 5 StrG.
besteht keine Erwerbspflicht durch die Gemeinde.

Der Eigentiimer hat gemds3 § 126 Abs. 1 BauGB das Anbringen von Haltevorrich—
tungen und Leitungen fir Beleuchtungskorper der Straf3enbeleuchtung einschlie3—
lich der Beleuchtungskorper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweis—
schilder fur Erschlie3ungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden. Es erfolgt im
Einzelfall eine vorherige Benachrichtigung.

16. GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES

BEBAUUNGSPLANES UND DER ERSCHLIESSUNGSABSCHNITTE
§ 9 Abs. 7 BauGB

16.1 MEEEEN NN Grenze des Plangebietes

1.BA
16.2 == 2—BA— == « (renze der ErschlieBungsabschnitte

17. SONSTIGE HINWEISE

174 Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.

Diese sind unverziiglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzu—
zeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages

nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten , sofern nicht die

Denkmalschutzhdrde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der

Frist einverstanden ist (8 20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrig—
keiten nach Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

17.2 Altlasten

Altlasten im Plangebiet sind bislang nicht bekannt.

Wird bei Erdarbeiten erdfremde Materidlien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial

angetroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und

gemdf3 § 7 Bodenschutzgesetz Baden—Wiirttemberg und den §§ 1, 10 und 11

Kreislaufwirtschafts— und Abfallgesetz zu verfahren. Dabei ist die Gemeinde

und das zustdndige Landratsamt Fachdienst Umweltschutz umgehend iiber Art

und Ausmaf3 der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem Ausmaf3 sind die Arbeiten bis zur Kldrung des weiteren Vor—
ehens vorldufig zu unterbrechen. Bezliglich des Entsorgungsweges und der
ormalitaten gibt der zustdndige Abfallentsorger Auskunft.

17.3 Grundwassererschlie3ung
Bei unvorhergesehener Grundwassererschlief3ung ist nach § 37 Abs. 4 Wasser—
esetz das Landratsamt Fachdienst Umweltschutz Amt 60.3 umgehend zu in—
ormieren ( Anzeigepflicht ). Eine stdndige Grundwasserableitung in die Kanali-
sation oder in ein Oberflachengewdsser ist unzuldssig.

17.4 bisherige Feldentwdsserung
Im Sstlichen Plangebiet verlduft ein gemauerter, funktionsloser, alter Dolen fiir
die Feldentwasserung. Dieser kann im Zuge der Bebauung durch die Grundstiicks—
eigentimer entfernt werden. Eine Verpflichtung zum Erhalt der Anlage besteht
nicht.



DARSTELLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

-------- Geplante Grundstiicksgrenzen
:'T Vorhandene Béschungen
j——— T Geldndeschnitt

A B C Stra3enbezeichnung

/\/ Hohenlinien des bestehenden Geldndes ( Abstand in Metern )

Aus Baugesuchen ergdnzter Gebdudebestand

2 O Immissionsorte des schalltechnischen Gutachtens

@ Grenze des Landschaftsschutzgebietes " Jagsttal mit angrenzenden Gebiets—
Jii e IO teilen zwischen Neudenau-Siglingen und Bad Friedrichshall—Jagstfeld......."



