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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung v. 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert am 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)
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Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) i. d. F. v. 05.03.2010 (GBI. 2010, 357,
358, ber. S. 416), zuletzt gedndert am 18.07.2019 (GBI. S. 313)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) i.d.F. v. 24.07.2000 (GBI. 2000, 581,
ber. S. 698), zuletzt gedndert am 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil in
der Fassung vom 29.09.2021. Er umfasst die Flurstiicke 1447/5, 1448/1 und 2111 sowie die
westlichen Teilflaichen der Flursticke 1337/2 sowie 1338 bis 1360 auf der Gemarkung
Sternenfels. Die Flache betragt ca. 1,4 ha.
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A ZEICHNERISCHER TEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Siehe separate Planzeichnung M 1: 500

B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

B.1

B.1.1

B.1.2

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in Ergédnzung zu den zeichnerischen
Festsetzungen folgende Festsetzungen getroffen:

Festsetzungen durch Text
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet - WA (§ 4, § 1 (5) u. (6) BauNVO)
Die Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) gemaB Einschrieb im Plan als Héchstgrenze.

Zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

Geschossflachenzahl (GFZ) gemaf Einschrieb im Plan als Héchstgrenze.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Maximal zulédssige Zahl der Vollgeschosse gemaf Einschrieb im Plan als Héchstgrenze.
Hohe baulicher Anlagen (§16 (2) u. § 18 BauNVO)

Die HO6he der geplanten baulichen Anlagen wird mit einer maximalen Traufhéhe (TH)
festgesetzt — siehe Planeinschrieb. Die maximale Traufhéhe wird zwischen der
ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut gemessen.

Als  Bezugspunkt fir die Ho6he der Dbaulichen Anlagen wird eine
ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) als Hochstmal festgesetzt

Die maximale EFH ergibt sich aus der in der Mitte der Geb&udefassade interpolierten
StraBenhdhe der angrenzenden Verkehrsflache in m . NN zuzuglich 0,20 m. Grenzt das
Flurstick an mehreren Seiten an eine ErschlieBungsstral3e, gilt die im zeichnerischen Teil
gekennzeichnete ErschlieBungsstraBe. Die StraBenhdhen sind dem Planeinschrieb zu
entnehmen.

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) darf nach oben nicht Gberschritten werden. Nach
unten darf mit der ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) um max. 0,5 m unter
Berlcksichtigung der bestehenden oder geplanten Kanalanschlusshéhe abgewichen
werden sofern die max. Traufh6hen eingehalten werden.

Zulassigkeit von Kellergeschossen und sonstigen baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 (5) BauNVO)

Der Bau von Kellergeschossen und sonstigen baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache ist zulassig, sofern die Ergebnisse der erganzenden
umwelttechnischen Untersuchung der Téniges GmbH vom 03.09.2020 zum Umgang mit
belastetem Bodenmaterial beachtet werden.




B.1.3

B.1.4

B.1.5

B.1.6

B.1.7

B.1.8

B.1.9

STERNENIFLS

Bauweise
Es werden nur Einzel- und Doppelhauser zugelassen.
Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans durch Baugrenzen dargestellt (§ 23 BauNVO).

Stellung der baulichen Anlagen

Firstrichtung und Gebaudehauptrichtung der Baugrundstiicke entlang der Friedrich-Ebert-
StraBe parallel zur StraBe (§9 (1) Nr. 2 BauGB).

Bei Doppelhausern muss die First- bzw. Gebaudehauptrichtung gleich sein.
Stellplatze und Garagen

Nicht Gberdachte Stellplatze, Gberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen gem. § 9 (1)
Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO sind sowohl innerhalb als auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

Vor geschlossenen Garagen ist auch innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen ein
Stauraum von mind. 5 m zur o&ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten. Offene Stellpléatze
kénnen im Anschluss an die Verkehrsfliche angelegt werden, sofern andere
Festsetzungen wie 6ffentliche Griinflachen dies nicht ausschlie3en.

Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-
Kopplungsanlagen

Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO sind mit Ausnahme von Kraft-Warme-
Kopplungsanlagen sowie Anlagen fur Luftwdrmepumpen auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Anlagen fir Luftwérmepumpen sowie Kraft-
Warme-Kopplungsanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen oder
im Gebaude zulassig.

Anlagen zur Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kélte missen so errichtet werden, dass die Immissionsrichtwerte hinsichtlich Larm fir ein
Allgemeines Wohngebiet (WA), insbesondere zur Nachtzeit eingehalten werden. Dies ist
durch Auswahl von Aggregaten mit entsprechend niedrigem Schallleistungspegel zu
realisieren.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten (WE) pro Wohngebaude wird auf max. 2 WE
je Einzelhaus und 1 WE je Doppelhaushélfte begrenzt (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB).

Flachen fir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das BGB ,Rote Acker erfolgt im sog. ,Echten Trennsystem“. D.h. Schmutz- und
Regenwasser werden in zwei separaten Kanalen gesammelt und abgeleitet. Jedes
Grundstick erhalt daher jeweils einen Hausanschlussschacht sowohl fir das Schmutz- als
auch das Regenwasser.

Fir den korrekten Anschluss ist der jeweilige Grundstiicksbesitzer verantwortlich und hat
dieses mittels Bilddokumentation dem Bauamt Sternenfels nachzuweisen.
Fehlanschliisse, dazu zahlen auch z.B. Drainageanschlisse am Schmutzwasserkanal,
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sind grundsétzlich verboten und mussen auf Kosten des Eigentimers rlckgebaut bzw.
korrigiert werden. An den Regenwasserkanal dirfen alle Flachen (Dach-, Hof- und
StraBen- sowie Grinflachen) angeschlossen werden. Dacheindeckungen dirfen daher
grundsétzlich keine Buntmetalle 0.4. Materialien enthalten, welche umweltschédliche
Auswirkungen besitzen. Ebenso ist der Anschluss von sog. ,Grauwasser” 0.a. untersagt.
Die Versiegelung sollte grundsétzlich auf das notwendige Minimum beschrénkt und wo
moglich, mit durchldssigen und naturvertraglichen Materialien erfolgen (z.B.
versickerungsfahiges Pflaster, Dachbegriinung, Kies- oder Schotterwegen usw.).

Das Einbringen von schadlichen Stoffen, vor allem in den Regenwasserkanal ist untersagt
(z.B. Autowasche etc.). Alternativ zu einem Kontrollschacht kann, wo vorhanden, die
Einleitung in einen offenen Ableitungsgraben oder direkt und die Retentionsmulde
erfolgen (Regenwasser). Wenn mdglich sollten diese Einleitungen NICHT Gber
unterirdische Rohrleitungen, sondern Uber offene Graben und Mulden ausgefuhrt werden,
so dass die Herkunft der Einleitung nachvollziehbar bleibt.

Ansonsten ist diese ebenfalls per Bilddokumentation beim Bauamt Sternenfels
nachzuweisen. Die auf den jeweiligen Grundstlicken befindlichen Entwésserungsanlagen
sind von den jeweiligen Eigentimern nach den Regeln der Technik zu erstellen, zu warten
und zu betreiben.

Schmutzwasser:

Jedes Grundstiick erhalt einen separaten Hausanschluss fur  den
Schmutzwasseranschluss. In diesen darf hausliches Abwasser gemaB der Ortssatzung
von Sternenfels eingeleitet werden. Abwasser welches nicht diesen Anforderungen
entspricht bendtigt eine entsprechende Einleitgenehmigung. Auf Grund der Topographie
und der bestehenden Anschlusshéhen an den Ortskanal der Gemeinde Sternenfels
kénnen Untergeschosse nicht in allen Fallen im Freispiegelabfluss entwassert werden und
bendtigen daher eine Hebeanlage.

Diese ist aber sowieso in den meisten Féllen flr Gebaudeteile, welche sich unterhalb der
Rackstauebene befinden, erforderlich. Es liegt daher im Ermessen des Eigentimers und
dessen Planer, hier flr einen regelgerechten Anschluss zu sorgen. Auf das Ortsrecht von
Sternenfels und die Einhaltung der jeweiligen DIN-Normen wird hierbei verwiesen. Das
hausliche Abwasser gelangt Uber zwei separate Sammelkanéle (nérdlich und stdlich) in
den Ortskanal. Die Anschlussschachte im Ortsnetz sind im Norden zwischen Schacht
K0412 und K0413 in der Friedrich - Ebert - StraBe und im Siden am Schacht K0402 in
der SilcherstraBe. Die westlichen Grundsticke kdnnen direkt (im Norden) in den
bestehenden Sammler Uber die Herstellung der jeweiligen Hausanschliisse entwassern.

Regenwasser:

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt Uber Sammelkanéle, offene
Graben, oder direkt Gber Hausanschlisse (wo méglich) in die geplante Retentionsmulde.
Diese ist wegen der Topographie und der geplanten, geringen Einstauhéhen von 30 cm
(keine Umzaunung notwendig) als Kaskade ausgebildet. Die Kaskaden werden durch
Uberstrombare Querriegel ausgebildet, welche im Versagensfall die Entlastung der
oberliegenden in die unterliegende Kammer ermdglichen. In den Querriegeln werden
Rohrdrosseln zur gesteuerten Beschickung eingebaut. Am topografischen Tiefpunkt erhalt
das Bauwerk einen Notuberlauf, welcher das Wasser, wie bisher, Uber eine natirliche
Senke in Richtung Nonnenbach entwéssert. Die Versagenswahrscheinlichkeit wurde
dabei auf T = 5 Jahre festgelegt. Der Drosselabfluss von Qd = 8,0 I/s aus der Rickhaltung
entspricht dabei in etwa dem natlrlichen Abfluss der unversiegelten Flache. Als
Drosselorgan kommt eine Drosselblende zum Einsatz. Ein Havarieschieber wird zusatzlich
vorgesehen. Die Drossel entwassert ebenfalls (wie die bisherigen Flachen auch) entlang
der natlrlichen Senke in den Nonnenbach. Die Retentionsmulde verfligt Uber ein
Rlckhaltevolumen (gesamt) von V = 280 cbm.
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B.1.10 Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung des

B.1.11

StraBenkorpers (§ 9 (1) 26 BauGB)

Angrenzend an die offentlichen Verkehrsflachen sind die zur Herstellung des
StraBenkérpers und der Versorgungseinrichtungen erforderlichen Bdschungen und
Fundamente auf den privaten Grundstlcken zu dulden.

Lichtmasten und Verkehrszeichen sind auf den angrenzenden privaten Grundstlicken zu
dulden.
Flachen mit Bodenbelastungen (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Entsprechend dem Gutachten der Téniges GmbH vom 03.09.2020 sind MaBnahmen zum
Umgang mit geogen vorbelasteten Bodenmaterial (erhdhte Arsen- und Kupfergehalte)
erforderlich.

MaBnahmen auf der Baustelle

Da teilweise die Prifwerte fUr Kinderspielflachen Uberschritten wurden, sollten die
Haufwerke auf der Baustelle vorsorgehalber spatestens abends am gleichen Tag des
Aushubes mit reisfester Folie abgedeckt werden oder mittels Bauzaun der Zugang far
Kinder unterbunden werden.

Falls technisch und organisatorisch méglich, sollten auf der Baustelle Haufwerke von bis
500 cbm gelagert werden.

Die Umlagerung und der Wiedereinbau von Bodenmaterial bzw. Uberschussmassen
innerhalb des Baugebietes/Neubaugebietes sollte unter fachgutachterlicher Begleitung
durchgefiihrt werden, d.h. vor einer Umlagerung sollten Bodenuntersuchungen mind. auf
Arsen und Kupfer im Feststoff untersucht werden. Bei der Umlagerung ist das
Verschlechterungsverbot nach dem KrWG und die Vorgaben der BBodschV zu beachten.

Die Erdbauarbeiten innerhalb der einzelnen zukinftigen Privatgrundstiicke sollten
ebenfalls unter gutachterlicher Begleitung durchgefihrt werden. Aus Grinden der
Vorsorge sollte dies auch auf den stdlichen Grundstiicken erfolgen. Des Weiteren sollten
vorsorgehalber auch die Oberbéden beprobt werden.

Belastetes Bodenmaterial sollte mit unbelastetem Boden mit einer Méchtigkeit von rd.
0,6 m abgedeckt werden.

Externe Entsorqung von Bodenaushub

Im Rahmen der durchgeflhrten Bodenuntersuchungen wurden entsorgungsrelevante
Belastungen des Bodenmaterials angetroffen. Zur abfalltechnischen Einstufung von
Bodenaushub werden Deklarationsanalysen erforderlich. Die abfallcharakterisierende
Probennahme erfolgt nach den Vorgaben der LAGA PN 98 aus Haufwerken.

Umgang mit verddchtigem Bodenmaierial

Wird bei zukiinftigen Tiefbauarbeiten Bodenmaterial mit organoleptischen Auffalligkeiten,
wie z.B. Bauschutt, Mill sowie sonstige Verdachtsmomente, angetroffen, ist die
Bauleitung sowie der Fachgutachter unverzlglich zu informieren. Es ist dann auch zu
entscheiden, ob die zustédndige Behdrde einzubinden ist.

Das verdachtige Bodenmaterial ist unter gutachterlicher Begleitung auszuheben und zu
separieren. Das Material muss nach Bedarf in Erdmulden oder auf einer stabilen,
reiBfesten PE-Folie gelagert und mittels PE-Folie abgedeckt werden.

Arbeitsschutz

Nach dem derzeitigen Kenntnistand sind bei den ErdbaumaBnahmen keine besonderen
ArbeitsschutzmaBnahmen erforderlich.



B.2

B.2.1

B.2.2
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Die Ergebnisse der erganzenden umwelttechnischen Untersuchung der Téniges GmbH
vom 03.09.2020 sind zwingend zu beachten.

Textliche Festsetzungen zur Griinordnung
Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

Die durch Pflanzgebote vorgegebenen Pflanzungen sind in den Bauvorlagen
nachzuweisen und innerhalb eines Jahres nach Bezug des Gebaudes herzustellen. Die
auf privaten Grundstlicken hergestellte Bepflanzung ist dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang mit gleichwertigen Pflanzen zu ersetzen.

Bei der Durchfihrung von Erd- oder Bauarbeiten ist eine Beeintrachtigung zu vermeiden
oder durch entsprechende SicherungsmaBnahmen auszuschlieBen. Aufschittungen oder
langer dauernde Andeckungen von Baumstammen und Strauchern sind unzulassig.

Das Nachbarschaftsrecht ist soweit notwendig zu beachten.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB
Begrlinung unbebauter Grundstiicksflachen (nicht im zeichnerischen Teil dargestellt)

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind flachig mit Pflanzen zu begrinen und
dauerhaft zu pflegen. Schottergarten sind nicht zulassig.

Flachenhaftes Pflanzgebot

In den im Lageplan eingetragenen Pflanzgebotsflachen ist die Pflanzung auf mindestens
30 % der Flache mit Gehdélzgruppen anzulegen. Die Anpflanzung erfolgt mit Strduchern
gemafl der Vorschlagsliste (Pflanzqualitdt mind. 100-150 cm Hohe). Bei der
Gehoélzauswahl ist auf regionaltypische und standortgerechte Arten zu achten.

Bepflanzung 6ffentliche Griinflache

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache im Osten des Gebiets ist eine Flache
fir eine Retentionsmulde (Rigole) vorzusehen. Die ausgewiesene Flache ist mit
Rasenansaat oder einer standortgerechten, Staundsse vertragenden Bepflanzung aus
Bodendeckern, aufgelockert mit Stauden und Grasern, zu begrinen, zu pflegen und
dauerhaft zu unterhalten.

Die besonderen Standortbedingungen (wechselfeuchter Graben) sind bei der Auswahl
des Saatgutes und der Pflanzen zu beachten.

Pflanzgebot Einzelbdume

Je angefangene 200 m?2 Grundsticksflache ist ein groB- bzw. mittelkroniger,
standortgerechter, einheimischer Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten (siehe Pflanzliste Anlage 1). Abgéngige Baume sind zu ersetzen. Die
Anpflanzung von Laubbdumen erfolgt gemé&n der Pflanzenliste mit einem Stammumfang
von mindestens 16/18 cm.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingetragenen Baumstandorte sind
verbindlich; Abweichungen bis max. 5 m sind mdglich, wenn Zu- und Abfahrten oder
Leitungstrassen dies erfordern. Das Umfeld der Baumstandorte ist wasser- und
luftdurchlassig herzustellen.
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B.2.4
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB, § 1a BauGB)

Der Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und nicht Gberdachter Stellplatze ist
mit wasserdurchlassigen Beldgen wie Pflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteinen oder mit
gekiesten bzw. wassergebundenen Belagen herzustellen.

Im gesamten Geltungsbereich muss fir das auf den Grundstiicken anfallende
Oberflachenwasser ein Rickstauvolumen in Form von Dachbegrinungen, Zisternen, etc.
geschaffen werden. Alternativ kann das anfallende Oberflachenwasser flr den
Brauchwasserkreislauf verwendet werden.

Externe Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs (§9 Abs. 1a BauGB)

Fdr AusgleichsmaBnahmen hinsichtlich des o.g. Vorhabens stehen in unmittelbarer
Nachbarschaft folgende Flursticke ganz oder teilweise zur Verfugung: 1339, 1340, 1341,
1344, 1345, 1346, 1348, 1353, 1354, 1355, 1358.

Zur Aufwertung des Grinlandes im Bereich der Ausgleichsflachen und als Ausgleich far
die in Anspruch genommenen arten- und nahrstoffreiche Glatthaferwiesen (A2), die dem
FFH-LRT 6510 Magere Flachlandmahwiesen entsprechen, ist das Grinland im Bereich
der genannten Flurstlicke extensiv zu pflegen, d.h. 2 x jahrlich zu mahen (ein Schnitt Ende
Mai - Mitte Juni, 2. Schnitt August-September).

Fortpflanzungs- und  Ruhestdtten  streng  geschitzter  Arten  wurden im
Bebauungsplangebiet nicht beobachtet, doch halten sich Vertreter der europaischen
Vogelarten in der Umgebung auf und Fledermduse jagen auch Uber dem Gebiet. Dem
Jagdgebiet wird eine ,geringere  Wertigkeit* bescheinigt. Ein  Teil der
Ausgleichsgrundstiicke ist mit Gehdlzen bewachsen. Diese sind zu sichern und zu
erhalten, um ihre Funktion als Jagdgebiet fir Fledermause und Fortpflanzungsstétte flr
die dort nachgewiesenen Végel zu erhalten. Die noch offenen Bereiche der Grundstiicke
werden locker mit standortgerechten einheimischen Hochstamm-Obstbdumen bepflanzt.
Eine Ausnahme bilden die Flurstlicke Nr. 1344 und 1348. Sie werden als Grinland
gepflegt, um das dazwischen liegende Ackergrundstiick 1347 nicht zu beschatten.

Ergédnzende MaBnahmen zum Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Eine Rodung der Gehdlze sowie die Baufeldfreimachung dirfen nur auBerhalb der
Brutperiode, im Winterhalbjahr (01.10. bis 28.02) erfolgen.

An Gebduden und zu pflanzenden B&umen sind kinstliche Nisthilfen fur Vdgel oder
Fledermause anzubringen und zu unterhalten.

Um eine Beeintrachtigung der betroffenen Fledermauspopulation durch den Verlust von
Jagdgebieten bzw. durch eine reduzierte Insektenverflgbarkeit auszuschlieBen, sind
AusgleichsmaBnahmen erforderlich: da die Jagdgebiete keine besonderen Merkmale
aufweisen, lassen sie sich durch Aufwertung angrenzender Flachen (z.B.
Beweidungskonzept, Streuobstkonzept bzw. Streuobst-Ausgleich, Erhdéhung des
Bestandsalters und Laubwaldanteils im Wald) ausgleichen.

Muhlacker, den 29.09.2021
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C ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

C.A

C.1.1

C.1.2

C.1.3

C1.4

C.1.5

C.1.6

Gestaltung der baulichen Anlagen
Dachform und Dachneigung

Im gesamten Plangebiet wird fir Hauptgebaude nur die im Plan dargestellte Dachform
und Dachneigung (Satteldach, Dachneigung 15-30°) zugelassen.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind als Flachdach mit einer Dachneigung von 0-5°
auszufthren.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zusammengerechnet bis max. der Halfte der
jeweiligen Trauflange zulassig. Vom Ortgang zur seitlichen GebaudeauBenwand missen
Dachaufbauten und Dacheinschnitte einen Abstand von mindestens 1,50 m einhalten. Zur
Traufe muss der horizontal gemessene Abstand bei Dachaufbauten mind. 1,0 m betragen.
Der obere Schnittpunkt des Dachaufbaus muss senkrecht gemessen 0,50 m unter der
Hauptfirsthdhe liegen.

Eindeckungsmaterial

Es sind nur einheitliche, naturfarbene (z.B. rot, rotbraun oder anthrazitfarben)
Dacheindeckungen zuléssig. Flachdacher von Garagen und tberdachten Stellpldtzen sind
mit einer Substratstarke von mind. 10-15 cm naturnah zu begruinen.

Zur Dachdeckung sind glédnzende und reflektierende Materialien mit Ausnahme von
Dachflachenfenstern, Photovoltaikanlagen und Solaranlagen nicht zulassig.

Dachflachen aus unbeschichteten Metalldeckungen wie Kupfer, Zink oder Blei sind nicht
zuldssig.
Fassadengestaltung

Reflektierende Materialien sowie grelle Farben, Leucht- oder Metallic-Farben an
Gebauden und sonstigen Anlagen sind nicht zuldssig. Ausgenommen von diesen
Festsetzungen sind Solaranlagen.

Solaranlagen

Unter Verweis auf § 1 (6) Punkt 7 f BauGB ist den Belangen des Umweltschutzes
insbesondere durch die Nutzung von erneuerbaren Energien (Photovoltaik und
Solarwarme) sowie einer sparsamen und effizienten Energienutzung Rechnung zu tragen.

Die Errichtung von Solaranlagen im Plangebiet ist zulassig und ausdriicklich erwiinscht.
Auf Satteldachern sind Solaranlagen flach aufliegend mit gleicher Neigung oder in die
Dachflache integriert anzubringen. Solaranlagen an Hauswéanden sind ebenfalls zulassig.
Doppelhauser

Doppelhduser, aneinander gebaute Garagen bzw. sonstige aneinander gebaute
Nebenanlagen sind hinsichtlich der Hbhe der baulichen Anlagen, Dachneigung und
Dachmaterialien gleich zu gestalten.



C.2

C3

C4

C.5

C.6

STERNENIFLS

Entlang von 6éffentlichen Verkehrsflachen sind tote und lebende Einfriedigungen (Hecken)
bis zu einer maximalen Héhe von 1,80 m zul&ssig. Vorzugsweise sind heimische Arten zu
verwenden (s. Pflanzliste).

Einfriedigungen

Soweit Grundstiicke an Verkehrsflachen ohne Gehwege angrenzen, ist ein Abstand von
0,5 m einzuhalten.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Nicht Oberdachte Stellplatze, Zufahrten und Wege sind mit wasserdurchlassigen
Materialien (Pflaster) und mit grasdurchwachsenen Beldgen (z. B. Pflaster mit
Rasenfugen, Rasengittersteine, Schotterrasen) herzustellen.

Unbebaute Flachen sind zu begriinen. Schottergarten sind nicht zuldssig. Mindestens
10 % der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind mit Baumen oder Strauchern zu
bepflanzen.

Aufschdttungen und Abgrabungen, die zur Angleichung von Hohenunterschieden
zwischen der Offentlichen Verkehrsflache, der Nachbargrundstiicke und der nach
Bebauungsplan zulassigen Gebaude notwendig werden, sind bis zu einer H6he von max.
1,5 m zuléssig. Sie sind im Bauantrag darzustellen.

Stitzmauern im Hangbereich, die der ErschlieBung der baulichen Anlagen, der
Hangsicherung oder Terrassierung dienen, sind bis zu einer H6he von max. 1,5 m
zulassig. Stitzmauern sind ebenfalls im Bauantrag darzustellen.

Bei Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind die Bestimmungen des
Nachbarrechts zu beachten.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 Ziff. 2 LBO)

Je Wohneinheit sind 2 Pkw-Stellplatze zu errichten, fir anders genutzte bauliche Anlagen
gelten die Richtzahlen der Anlage zur VWV-Stellplatze. Bei Kommastellen ist auf die volle
Stellplatzzahl aufzurunden. Gefangene Stellplatze kénnen angerechnet werden.

Lichttechnische Einrichtungen im StraBenraum und den Freiflachen

Es sind insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden:

- Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Lampen mit warm-weiBen Licht mit
geringen Blauanteilen im Spektrum von 2000 bis max. 3000 Kelvin Farbtemperatur,

- insektendicht schlieBendes Leuchtgehduse mit einer Oberflachentemperatur < 60 °C.

- Die Beleuchtungskorper sollen das Licht nach unten gerichtet abstrahlen (Vermeidung
von Streulicht).

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den 6&rtlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen gegen die 6rtlichen Bauvorschriften
kénnen geman §75 (3) Nr. 2 LBO mit einer GeldbuBBe geahndet werden.

Muhlacker, den 29.09.2021
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D NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

D.1

D.1.1

D.1.2

D.2

D.2.1

D.2.2

Wasserschutzrechtliche Hinweise
Grundwasserschutz

Fir eine eventuell notwendige Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit und eine
Grundwasserumleitung wahrend der Standzeit der Gebdude bzw. der Kandle ist
grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. In diesen Fallen ist das
Landratsamt Enzkreis auch flir die baurechtliche Entscheidung gem. § 98 (2) WG
zustandig. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

BaumaBnahmen, welche lediglich punktuell in das Grundwasser einbinden (z. B.
Tiefgrindungskérper, Verbaukérper), bedirfen ebenfalls einer wasserrechtlichen
Erlaubnis.

Bei unvorhergesehenem ErschlieBen von Grundwasser muss dies gem. §37 (4) WG dem
Landratsamt Enzkreis angezeigt werden. Die Bauarbeiten sind dann bis zur Entscheidung
des Landratsamtes einzustellen.

Oberflachenwasser

Zur Reduzierung der Ableitung des Niederschlagswassers wird empfohlen, die
Bodenversiegelung auf das unvermeidliche Maf3 zu beschranken.

Bei gering belasteten Verkehrsflachen sind wasserdurchlassige Belage zu verwenden. Die
Grunflachen sind so zu gestalten, dass dort anfallendes Regenwasser gréBtenteils
versickern kann.

Eine Verschmutzung dieser Abwéasser muss ausgeschlossen sein.

Bodenschutz
Altlasten

Sollten bei Erdarbeiten auffallige Verfarbungen, Geruch oder sonstige ungewdhnliche
Eigenschaften des Aushubmaterials festgestellt werden, sind die Arbeiten einzustellen
und das Landratsamt Enzkreis Umweltschutzamt unverziglich zu benachrichtigen.
MaBnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BBodSchG),
insbesondere auf die §§ 4 und 7 wird hingewiesen.

Im ingenieurgeologischen Gutachten der Téniges GmbH vom 03.09.2020 wurden
geogene Belastungen des Bodens mit Arsen und Kupfer festgestellt.

Die Umlagerung und der Wiedereinbau von Bodenmaterial bzw. Uberschussmassen
innerhalb des Baugebietes sollte unter fachgutachterlicher Begleitung durchgefihrt
werden, d.h. vor einer Umlagerung sollten Bodenuntersuchungen mind. auf Arsen und
Kupfer im Feststoff untersucht werden. Belastetes Bodenmaterial sollte mit unbelastetem
Boden mit einer Mé&chtigkeit von ca. 0,6 m abgedeckt werden.

Bei Eingriffen in den Boden wird ggf. eine entsprechende Entsorgung des Bodenaushubs
erforderlich.  Zur  abfalltechnischen  Einstufung von  Bodenaushub  werden
Deklarationsanalysen erforderlich.



D.3

D.4

D.5

Im Rahmen der Bauarbeiten sind die im Gutachten beschriebenen MaBBnahmen zwingend
zu beachten.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen des Mittleren Keupers: Stuttgart-Formation
(Schilfsandsteine, Dunkle Mergel) sowie Steigerwald-Formation (Untere Bunte Mergel).
Diese werden von quartédren Lockergesteinen (L6sslehm) mit im Detail nicht bekannter
Mé&chtigkeit lokal Uberlagert.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

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

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragféhigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfillten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieurbiro
empfohlen. Des Weiteren wird auf das ingenieurgeologische Gutachten der Téniges
GmbH vom 03.09.2020 verwiesen.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten Bodenfunde, archaologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend dem zusténdigen
Landesdenkmalamt zu melden (§ 20 DSchG). Auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes liber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Naturschutz
Die Bestimmungen des Naturschutzgesetzes (NatSchG) sind zu beachten.

Insbesondere sind bei den vorkommenden geschitzten Tierarten deren Brut- und
Nistzeiten zu beachten. Um die drei Verbotstatbestande nach § 44 (1) Nrn. 1-3 i.V.m. (5)
BNatSchG fir alle untersuchten Arten und Artengruppen zu umgehen, sollten
BaumaBnahmen (Vegetationsentfernung und Bodenabtrag) ab 1. Oktober beginnen und
nicht langer als bis Ende Februar andauern.

Bei Verwendung von grofBflachigen, spiegelnden Fassaden ist zur Vermeidung von
Vogelschlag ein flir Végel wahrnehmbares Vogelschutzglas zu verwenden, bzw. sind
entsprechende Muster auf dem Glas anzubringen.

Die in der speziellen artenschutzrechtlichen PrlGfung (s. Anlage zur Begrindung)
beschriebenen konfliktvermeidenden MaBnahmen missen beachtet werden.
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D.6

D.7

D.8

Eine &kologische Baubegleitung durch eine Person mit naturschutzfachlichem
Sachverstand und Kenntnissen der Bauabldufe wird empfohlen, um einen fachgerechten
Umgang mit den Schutzgitern sicherzustellen.

Okologische Baubegleitung zum Fachgebiet Artenschutz

Pflanzungen

Es wird darauf hingewiesen bei der Standortwahl der Bepflanzung die zu erwartenden
Wuchshéhen zu berlcksichtigen. Die entsprechenden Grenzabstdande nach dem
Nachbarrechtsgesetz von Baden-Wirttemberg sind einzuhalten.

Planungsgrundlage

Planunterlage im MafBstab 1: 500. Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage von
Ausziigen aus dem Liegenschaftskataster gezeichnet.

Muhlacker, den 29.09.2021
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ANLAGE 1 (ZU TEXTTEIL ZIFFER B.2)

Einzelbdume

Einzelstehende Baume

Spitzahorn
Bergahorn
Winterlinde
Sommerlinde
Esche
Stieleiche
Traubeneiche
Rotbuche
Ulme
Hainbuche
Mehlbeere
Feldahorn
Birke

Erle

Weide

(Acer platanoides)
(Acer pseudoplatanus)
(Tilia cordata)

(Tilia platyphyllos)
(Fraxinus excelsior)
(Quercus robur)
(Quercus petraea)
(Fagus sylvatica)
(Ulmus minor)
(Carpinus betulus)
(Sorbus aria)

(Acer campestre)
(Betula pendula)
(Alnus glutinosa)

(Salix, heimische Arten)

Wildobstgehélze
Wildapfel
Wildbirne
Speierling
Elsbeere
Vogelkirsche
Zwetschge
Walnuss
Schwarzer Holunder
Haselnuss
Schlehe
Wildrosen-Arten

Marone

STERNENIFLS

Malus sylvestris)
Pyrus pyraster)
Sorbus domestica)
Sorbus torminalis)
Prunus avium)

Prunus domestica)

(

(

(

(

(

(

(Juglans regia)
(Sambucus nigra)
(Corylus avellana)
(Prunus spinosa)
(Rosa spec.)

(

Castanea sativa)

Aktuelle Krankheiten sind bei der Baumartenauswahl zu beriicksichtigen (Vermeidung).

Auswahl an Streuobstsorten

Apfel
Blutstreifling
Bittenfelder
Kaiser Wilhelm
Brettacher
Hauxapfel
Jakob Fischer

Birnen

Champagner Bratbirne
Gelbmaostler

Grune Jagdbirne
Palmischbirne
Stuttgarter GeiBhirtle

Pastorenbirne

Steinobst
Hauszwetsche
Knorpelkirsche

Dollenseppler Kirsche

und weitere lokale Sorten Kirchensaller Samenbirne

sowie weitere krankheitsresistente (Schorf, Stippe etc.) Zlichtungen auf Hochstammunterlagen

Strducher und Kletterpflanzen

Straucher
Haselnuss

Roter Hartriegel
Schlehe

Rote Heckenkirsche
Wolliger Schneeball
Schwarzer Holunder
Himbeere
Pfaffenhltchen
Liguster

Echter Kreuzdorn
Kriechende Rose

Hunds-Rose

Corylus avellana)
Cornus sanguinea)
Prunus spinosa)
Lonicera xylosteum)
Viburnum lantana)
Sambucus nigra)
Rubus idaeus)
Euonymus europaeus)
Ligustrum vulgare)
Rhamnus catharticus)
Rosa arvensis)

(
(
(
(
(
(
(
(
(
(
(
(

Rosa canina)

Kletterpflanzen

Gerilstkletterpflanzen

Weinrebe
WaldgeiBblatt
Jeléngerjelieber
Knéterich
Gewohnliche Waldrebe
Berg-Waldrebe
Hopfen
Selbstklimmer
Efeu
Kletterwein
Wilder Wein

Vitis vinifera)
Lonicera periclymenum)

Lonicere caprifolium)

(

(

(

(Polygonum auberti)
(Clematis vitalba)
(Clematis montana)
(

Humulus lupulus)

(Hedera helix)
(Parthenoc. tricuspidata)

(Parthenoc. quinquefolia)



sowie feuchtigkeitsliebenden Stauden

Sumpfdotterblume (Caltha palustris)

Rispensegge
MadeslB3

Blutweiderich

(Carex pendula)

(Filipendula ulmaria)

(Lythrum salicaria)
Wasser-Dost (Eupatorium cannabinum)

u.a.

Zur Bepflanzung unbebauter Flachen werden insektenfreundliche Stauden empfohlen. Pflanzen mit
ungefulliten Bliten sollten bevorzugt verwendet werden.

Arten begriinter Flachdacher
Gelber Lauch

Allium flavum)
Steinkraut Alyssum montanum)
Graslilie Anthericum ramosum)
Ranken-Glockenblume Campanula porten.)
Rundblattrige Glockenblume Campanula rotundifol.)
Erdsegge Carex humilis)
Karthausernelke Dianthus carthus)
Schwingel Festuca rupicola)

Lebendgebarender Schwingel Festuca vivipara)

Storchschnabel Geranium sang.)
Sonnenrdschen Helianthemum num.)
Habichtskraut Hieracium pilosella)
Schwertalant Inula ensifolia)
Steinnelke Petrorhagia saxifraga)

Fruhlingsfingerkraut Potentilla verna)

Brunnelle Prunella grandiflora)

Knolliger Hahnenful3 Ranunculus bulbosus)

Seifenkraut Saponaria ocymoides)

Steinbrech Saxifraga in Sorten)

Scharfer Mauerpfeffer Sedum acre)

Schneepolster Sedum album)

Tripmadam Sedum reflexum)

Walzensedum Sedum sexangulare)

(
(
(
(
(
(
(
(
(
(
(
(
(
Perlgras (Melica ciliata)
(
(
(
(
(
(
(
(Se
(
(
(
(
(

Dachwurz Sempervivum tect.)
Gamander Teucrium cham.)
Thymian Thymus serpyllum)
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