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Bebauungsplan ,,Schellenberg, Teil 1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

* Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGB. 1 S. 3786)

* Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

¢ Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Verordnung vom 23.02.2017
(GBI. S. 99).

* Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO BW) in der Fassung vom 24. 07. 2000 (GBI.
581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99).

Allgemeine Angaben

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebau-
ungsplan.

Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes bisher beste-
henden planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften sowie frihere baupoli-
zeiliche Vorschriften der Stadt Erbach werden aufgehoben und durch die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ersetzt. Der Bebauungsplan und die értlichen
Bauvorschriften werden also fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Schel-
lenberg, Teil 1“ neu aufgestellt.
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A Planungsrechtliche Festsetzungen
In Ergénzung der Planzeichnung und Eintragung wird festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind (§ 4 (2) BauNVO):

* Wohngebaude
* Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Nicht zulédssig sind:

« die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie Schank- und Speise-
wirtschaften (gemaR § 1 (5) BauNVO)

* Anlagen fir sportliche Zwecke (gemaR § 1 (5) BauNVO)

* Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung - Fremdwerbung (§ 4 Abs.3 Nr.2
i.V.m. § 1 Abs.9i.V.m. § 1 Abs.6 BauNVO)

Ausnahmsweise zuldssig sind:

* nicht stérende Handwerksbetriebe (gemaR § 1 (5) BauNVO)
* sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe (gemal § 1 (6) BauNVO)

Gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind die gemaR § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen — Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen — nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2, MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 und 3 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21 BauNVO)
Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grundflachenzahl (GRZ) sowie
die maximale Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.

2.1 GRZ Grundflachenzahl (§ 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 1 und § 19 BauNVO)

Gemal Eintrag in der Nutzungsschablone wird die Grundflachenzahl (GRZ) in dem Bauge-
biet folgendermalen als Hochstmal festgesetzt:

WA1 = GRZ 0,25
WA2, WA3 =GRZ0,3
WA4 bis WA8 =GRZ0,35

Im WAS ist fur Mittelhauser bei Hausgruppen eine GRZ bis 0,6 zulassig. Ein Mittelhaus ist
ein Gebaude mit beidseitiger Grenzbebauung.

2.2 Hohenlage der baulichen Anlage (§ 9 (1) BauGB i.V.m. § 9 (3) BauGB und § 18 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch maximale Gebaudehdéhen (GH) gemaR Plan-
einschrieb festgesetzt.

Der untere Bezugspunkt fiir die Ermittlung der maximalen Gebaudehéhen (GH) wird be-
stimmt aus dem arithmetischen Mittel (Mittelwert) der Oberkante Fahrbahnrand im Schnitt-
punkt der jeweiligen seitlichen Grundstiicksgrenzen, die dem 6ffentlichen ErschlieBungs-
raum zugewandt sind. MaRgeblich ist die 6ffentliche Verkehrsflache ohne Zufahrtsverbote.

Oberer Bezugspunkt fur die Ermittlung der maximalen Gebaudehdhen (GH) ist die obere
Dachbegrenzungskante bzw. Oberkante Dachfirst.

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) ist gemaR Planeintrag in Metern tUber Normalnull
festgesetzt. Siehe hierzu Schemaschnitt im Planteil.

Die im Planeintrag festgesetzte Erdgeschossfuflbodenhdhe (EFH) darf bis zu maximal 0,3
m Uberschritten sowie bis zu maximal 0,3 m unterschritten werden.

Seite 3 von 14



Stadt Erbach
Bebauungsplan ,,Schellenberg, Teil 1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Wird ein Gebaude zwischen zwei im Plan festgesetzten ErdgeschossfuRbodenhéhen
(EFHSs) errichtet, gilt als festgesetzte EFH dieses Gebaudes das arithmetische Mittel zwi-
schen diesen beiden im Plan festgesetzten EFHs. Die so ermittelte EFH darf jeweils bis zu
maximal 0,3 m Uberschritten sowie bis zu maximal 0,3 m unterschritten werden.

2.3 Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 (2) Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlage wird gemaf Planeintrag durch eine maximale Gebaudehdhe
fur Satteldacher (GH SD) festgesetzt.

2.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

3. Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Im WA1 bis WAS sind nur Einzelhduser zuléssig.
Im WAG6 und WAY sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Im WABS sind nur Doppelhauser oder Hausgruppen zulassig.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23
BauNVO)

Die Uberbaubaren und die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

5. Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO und § 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der berbaubaren Grundsticksflachen sowie auf den da-
fur festgesetzten Flachen ,Na“ bis zu einer iberbauten Flache von 9 gm zulassig.

6. offene Stellplatze, Carports und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und § 23 (5)
BauNVO)

6.1  Oberirdische Garagen, Uberdachte Stellplatze/ Carports (Ga):

Stellplatze als Garagen/ Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflachen
sowie innerhalb der dafir festgesetzten Flachen ,Ga" zulassig.

Uberdachte Stellplatze/ Carports sind Stellplatze ohne Seitenwénde, die jedoch lber Déa-
cher verfugen, die auf Stutzen ruhen oder an der AuBenwand eines anderen Geb&udes be-
festigt sind.

6.2 offene Stellplatze:

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksflachen sowie innerhalb
der dafur festgesetzten Flachen ,St* zulassig.

7. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

7.1  StraRenverkehrsflachen

Gemal Planeintrag werden StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Die Einteilung der Stra-
Renverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

7.2 Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung:

Gemal Planeintrag werden Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung: FuBweg
.F* festgesetzt.
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Gemal Planeintrag werden Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung: landwirt-
schaftlicher Weg ,LW* festgesetzt.

7.3  Verkehrsgrin

Gemal Planeinschrieb wird ein Verkehrsgriin, als Bestandteil der Verkehrsflachen, festge-
setzt.

7.4 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

GemaR Planeintrag werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

8. Flachen fur Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Auf den Versorgungsflachen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat ist eine Trafostation zu-
lassig.

9. Flachen fir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen fir die Abwasserbeseitigung sind Retentionsfla-
chen (RRH) fur die Abwasserbeseitigung von unbelastetem Regen- und Oberflachenwasser
festgesetzt.

10. Grunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9 (1) Nr. 14 BauGB)

10.1 Offentliche Griinfliche OG1

Die offentliche Griinflaiche ,0G1“ wird als 6ffentliche Griinflaiche mit Zweckbestimmung
Parkanlage mit Retention festgesetzt. Sie ist dauerhaft zu unterhalten. Innerhalb der Grun-
flache sind folgende Anlagen zuldssig: Anlagen zur Retention (RRH), Wege und Spielfla-
chen.

Textteil Ziff. 13.3 MalRnahmenflache MF ist zu beachten.

10.2 Offentliche Griinflaiche OG2

Die offentliche Grinflache ,0G2“ wird als 6ffentliche Griinflaiche mit Zweckbestimmung
Randeingrinung festgesetzt. Innerhalb der Flache sind Anlagen zur Retention und Ablei-
tung von unbelastetem Regen- und Oberflachenwasser (Mulden/ Graben) zulassig.

Textteil Ziff. 12.1 Flachiges Pflanzgebot 6ffentliche Griinfliche OG2 - Randeingriinung ist zu
beachten.

11. Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder
technische MaBnahmen getroffen werden miissen, die der Vermeidung oder Verringe-
rung von Hochwasserschéaden einschlieBlich Schaden durch Starkregen dienen, so-
wie die Art dieser MaBnahmen (§ 9 (1) Nr. 16 c BauGB)

Zum Schutz vor Oberflachenwasser aus Starkregen, welches direkt auf das Plangebiet fallt,
sind entsprechende bauliche MaRnahmen zur Verhinderung von Uberflutungsschaden er-
forderlich. Insbesondere Lichtschachte, Kellerabgange und Tiefhéfe missen Uberflutungssi-
cher ausgebildet werden. Es wird empfohlen, alle Gebadudedéffnungen (z.B. Eingange, Licht-
schachte, usw.) mit einem Sicherheitsabstand uber OK Geldnde bzw. OK StraRe zu legen
oder wasserdicht auszubilden.

Das Niederschlagswasser darf dabei nicht zum Nachteil Dritter ab- oder umgeleitet werden.
Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Niederschlagswasser auf fremden oder o6ffentli-
chen Grund wird ausdrucklich hingewiesen.
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12. Flachen fiir das Anpflanzen und Bindungen fiir den Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25a, b BauGB)

12.1 Pfg 1 — Flachiges Pflanzgebot éffentliche Griinfliche OG2 ,Randeingriinung®

Die Flachen mit der Festsetzung ,Pfg1“ sind zu mindestens 75% mit frei wachsenden,
standortgerechten Strauchern und Laubgehdlzen aus der Artenverwendungsliste unter Ziff.
C 12 zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten, soweit technische Anforderungen (z.B.
von Retentionsflachen) dem nicht entgegenstehen. Eine durchgangige lockere Bepflanzung
mit Gehdlzen am Siedlungsrand ist zu gewahrleisten. Die Einsaat der restlichen Flache hat
mit autochthonem Saatgut zu erfolgen. Retentionsmulden sind naturnah auszubilden und zu
begriinen.

Fur die Pflanzungen gelten folgende Mindestqualitaten:
Baume: Hochstamm, Stammumfang > 16 cm in 1,0 m Hbhe
Straucher: Héhe 100-150 cm

12.2 Einzelpflanzgebot ,Pflanzung von Baumen im Stralenraum®

An den im Plan gekennzeichneten Standorten ist je ein Einzelbaum Il. Ordnung aus der Ar-
tenverwendungsliste (siehe Hinweise C Ziff. 12 Artenverwendungsliste) anzupflanzen, dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Baumstandorte sind mit einer Grinfla-
che/Baumscheibe von mindestens 5,0 gm auszustatten und vor Uberfahren zu schiitzen. Es
ist ein ausreichend durchwurzelbarer Raum sicherzustellen. Die Pflanzstandorte kdnnen
von der Plandarstellung entsprechend der Erschlieungsplanung und der an den Bebau-
ungsplan sich anfiigenden Freianlagenplanung um bis zu 5,0 m abweichen.

Fur die Baumpflanzungen gelten folgende Mindestqualitaten:

Hochstamm, Stammumfang > 16 cm in 1,0 m Hohe

12.3 Einzelpflanzgebot Anpflanzen von Laubbaumen auf den Baugrundstiicken

Pro angefangene 400 gm Grundstiicksflache ist mindestens ein heimischer, standortgerech-
ter hochstammiger Laub-/Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Artenver-
wendungsliste unter Ziff. C 12 ist zu beachten.

Fur die Baumpflanzungen gelten folgende Mindestqualitaten:

Hochstamm, Stammumfang > 16 cm in 1,0 m Hohe

12.4 Pflanzbindung - Erhalt von Baumen

Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall sind diese gleichartig
nachzupflanzen.

Eingriffe in den Kronen- und Wurzelbereich insbesondere durch Leitungsgraben, Auffiillung
und Abgrabung sind unzulassig.

12.5 Allgemein

Im Rahmen der Pflanzgebote sind ausschlieRlich gebietsheimisch-standortgerechte Arten
zu verwenden. Die Verwendung von Nadelgehdlzen und Koniferen ist nicht zulassig. Es
kénnen Pflanzen der Vorschlagsliste zur Artenverwendung (vgl. Hinweise C Ziff. 12 Arten-
verwendungsliste) verwendet werden. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten, abgangige Gehdlze sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. Innerhalb der Fla-
chen mit Pflanzgeboten sind zudem bauliche Anlagen und Nebenanlagen sowie Ablagerun-
gen aller Art (auch Gartenabfalle) unzulassig.
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13. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

13.1 Dachbegriinung und Dachmaterialien

Zu begriinende Flachdécher und flach geneigte Dacher (siehe B Ortliche Bauvorschriften
Ziff. 1.2) sind mit einer Substratstarke von mindestens > 8 cm auszufiihren. Die Funktion
der Dachbegriinung ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Unbeschichtete Metallabdeckungen aus Blei, Kupfer und Zink sind als Dachflachen unzu-
lassig.

13.2 Herstellung von privaten Stellplatzen und Zufahrten

Flachen fir Zufahrten sowie Flachen fir private Stellplatze sind in einer wasserdurchlassi-
gen Oberflachenbefestigung (sickerfahiges Pflaster, Belag mit Rasenfugen, Rasengitter-
stein, Schotterrasen) auszubilden. Die Tragschicht ist ebenfalls wasserdurchlassig herzu-
stellen.

13.3 MaRnahmenflache MF - Retentionsflachen

Auf den mit ,MF* gekennzeichneten Flachen sind Retentionsflachen fir die Versickerung,
Ruckhaltung und Ableitung des Niederschlagswassers auszubilden. Die Flachen sind natur-
nah zu gestalten und zu entwickeln. Retentionsflachen sind entsprechend der wasserwirt-
schaftlichen Anforderungen anzulegen und naturnah auszubilden. Auf den verbleibenden
Grunflachen sind extensiv gepflegte Wiesenflachen aus autochthonem Saatgut mit mindes-
tens 50% Blumenanteil und Gehdélzgruppen zu entwickeln. Wege sind in wassergebundener
Bauweise auszuflihren.

Die Pflanzungen dienen den konfliktvermeidenden MaRnahmen bezlglich der vorkommen-
den Brutvogelarten Goldammer, Feldsperling und Haussperling.

Die Gehdlzpflanzungen sind auf die Arten der Artenverwendungsliste (Ziff. C 12) begrenzt.
Fir die Pflanzungen gelten folgende Mindestqualitaten:
Baume: Hochstamm, Stammumfang > 16 cm in 1,0 m Hbhe
Strducher: Hohe 100-150 cm

13.4 MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitét innerhalb des
Geltungsbereiches — CEF Anbringen von Vogelnistkasten (§ 44 Abs.5 BNatSchG)

Als Ersatz fur den verlorengehenden Brutbereich sind fir den Feldsperling mindestens zwei
handelsiibliche, kiinstliche Nisthilfen an den sidlich an die Grinflache (OG1) angrenzenden
bestehenden Baumen (Pflanzbindung) fachgerecht anzubringen.
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B Ortliche Bauvorschriften

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.1 Hauptdécher
Dachform/ Dachneigung:

Im WA sind Satteldacher SD mit einer Dachneigung von 30°- 40° zulassig.
Hoéhenversetzte Dachfirste (z.B.) Lichtbander) sind bis zu einem Versatz von 1,3 m zulassig.

Farbe und Material der Dacheindeckung:

Die Dacher sind mit Ziegel- oder Betondachsteinen in rotem, rotbraunem oder grauem Farb-
ton auszufiihren, glanzende Dachsteine sind unzulassig.

Die Anforderungen nach Textteil A Ziff. 13.1 Dachbegriinung und Dachmaterialien sind ein-
zuhalten.

1.2 Untergeordnete Dacher (Dacher von Garagen, lberdachten Stellplatzen/ Carports, Neben-

anlagen)

Fur Garagengebaude, Nebenanlagen als Gebaude und Anbauten sind Flachdacher und
flach geneigte Dacher bis maximal 7° zulassig, wenn diese begriint werden. Eine Nutzung
als Dachterrasse ist zulassig.

Fur Gberdachte Stellplatze/ Carports sind Flachdacher bis maximal 7° zulassig, wenn diese
begriint werden. Carports sind Stellplatze ohne Seitenwande, deren Dacher lediglich auf
Stutzen ruhen und / oder an der AuRenwand des Hauptgebdudes befestigt sind.

Die Anforderungen nach Textteil A Ziff. 13.1 Dachbegriinung und Dachmaterialien sind ein-
zuhalten.

1.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Lange von Dachaufbauten und Dacheinschnitten darf nicht mehr als 1/3 der Dachlange
betragen. Ein Nebeneinander von Dachaufbauten und Dacheinschnitten auf einer Gebau-
deseite ist unzulassig.

Verschiedene Formen von Dachaufbauten auf einer Gebaudeseite sind unzulassig.

Dachaufbauten auf Nebenanlagen sind unzulassig.

1.4  Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren Energie — Solaranlagen

Bei Hauptdachern ist eine Aufstdnderung abweichend von der Dachneigung unzulassig; An-
lagen zur Nutzung von solarer Energie sind nur parallel zur Dachneigung montiert zulassig.
Die Montage kann ins Dach integriert oder auf der Dachdeckung erfolgen. Ein Gberschreiten
des Dachfirstes ist nicht zulassig.

1.5 Fassadengestaltung

Als Materialien fur Gebaudeaulenflachen sind Holz, Putz, Naturstein, Sichtbeton oder Glas
zulassig. Holzverschalungen sowie Fassadenplatten aus Holzwerkstoffen oder Faserzement
sind zuldssig, regional untypische Holzblockhauser sind jedoch unzuldssig. (Ein regional un-
typisches Holzblockhaus ist ein in Blockbauweise errichtetes Gebaude mit Wanden aus
Ubereinanderliegenden, rohen oder bearbeiteten Baumstammen.)

AuRer Glas sind hochglanzende und lichtreflektierende Materialien als AuRenwandmateria-
lien nur zuldssig, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Metallverkleidungen sind nur fiir untergeordnete Gebaudeteile zulassig.

1.6 Gestaltung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen

Bei Garagenbauten sind Wandbekleidungen aus nicht glanzenden bzw. nicht reflektieren-
den Materialien zu verwenden.
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2, Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.1 Unbebaute Flachen sowie Stellplatze und Zufahrten

Nicht Uberbaute und nicht der ErschlieBung dienende Flachen sind gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten. Grof¥flachig mit Steinen (lose, flichenhafte Stein-/ Kies-/ Split-
und Schottergarten oder -schiittungen) bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine
zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen
(Schottergarten) sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zulassig. Dies ist regelmaRig der
Fall, wenn mit der Bepflanzung ein Deckungsgrad von weniger als 70% erreicht wird.

Textteil A Ziff. 13.2 Herstellung von privaten Stellplatzen und Zufahrten ist einzuhalten.

2.2  Abgrabungen und Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschittungen innerhalb der privaten Gartenflachen sind gegenuber
dem naturlich anstehenden Gelande bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig (zu Béschungs-
und Stiitzmauer-Ausfiihrung siehe Ziff. 2.3).

2.3  Stitzmauern und Bdschungen

Aus topografischen Griinden erforderlich werdende Stiitzmauern zur Uberwindung von
Héhenunterschieden, sind unabhéngig von ihrem Abstand zur Grenze bis zu einer Héhe
von maximal 1,0 m je Grundstlick (iber natiirlichem Geldnde zulédssig, somit an einer
Grundstiicksgrenze insgesamt bis zu einer Héhe von maximal 2,0 m.

Weitere Hohenunterschiede sind mit einem Verhaltnis 1:2 (H6he:Breite) oder flacher abzu-
béschen.

Stiitzmauern haben einen Mindestabstand von 1,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzu-
halten.

Im Weiteren wird auf das Nachbarrechtsgesetz (NRG) Baden-Wiirttembergs verwiesen.

3. Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

3.1 Allgemein

Es wird auf das Nachbarrechtsgesetz (NRG) Baden-Wirttemberg verwiesen. Hierbei sind
u.a. mit toten Einfriedigungen gegeniiber Grundstlcken, die landwirtschaftlich genutzt wer-
den, ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten. Mit Hecken bis 1,80 m Hohe ist
ein Abstand von 0,5 m, mit héheren Hecken ein entsprechend der Mehrhéhe grofRerer Ab-
stand einzuhalten.

Stacheldraht sowie geschlossene Einfriedungen sind unzuldssig.

3.2 Als Grundstickseinfriedungen gegeniber 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zulassig:

- lebende Hecken bis maximal 1,0 m Héhe (siehe Hinweise C Ziff. 12 Artenverwen-
dungsliste)

- Holzzaune mit senkrechter Lattung bis maximal 1,0 m Héhe

- Metallzaune in transparenter Bauweise bis maximal 1,0 m, wenn diese in die He-
cke integriert sind.

Einfriedungen sind von o6ffentlichen Verkehrsflachen mindestens 1,0 m abzurticken.
Als Bezugspunkt fur die Héhe gilt Hinterkante Gehweg/ Schrammbord der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache.

3.3 Als Grundstiickseinfriedungen zwischen den privaten Grundstlicken sin zulassig:

- lebende Hecken bis maximal 1,2 m Hohe (siehe Hinweise C Ziff. 12 Artenverwen-
dungsliste)

- Holz- und Metallzdune in transparenter Bauweise bis maximal 1,0 m Héhe, maxi-
maler SchlieBungsgrad 50 %
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3.4 Als Grundstiickseinfriedungen an den Gebietsrandern sind zuldssig:

- lebende Hecken (Es wird auf das Nachbarrechtsgesetz (NRG) Baden-
Wirttemberg verwiesen.)

- Holz- und Metallzdune in transparenter Bauweise (maximaler Schlielungsgrad
50 %) bis maximal 1,0 m Héhe, wenn diese in die Hecke integriert sind.

4, Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und als Hinweis auf Handwerk und Beruf
zuléssig.

Werbeanlagen dirfen nur im Bereich des Erdgeschosses oder im Bristungsbereich des 1.
Obergeschosses angebracht werden und eine GréRe von max. 0,5 gm nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen in Form von Wechsellicht, Lauflicht, elektronischen Laufbandern, Boostern,
Videowanden oder Webeanlagen mit dynamischen oder beweglichen Teilen sowie Fahnen
sind unzulassig.

Freistehende Werbeanlagen sind unzulassig.

5. Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO i.V.m. § 37 (1) LBO)

Gemal § 74 (2) Nr. 2 LBO wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO)
erhoht; fur diese Stellplatze gilt § 37 LBO entsprechend. Es gilt:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Stellplatzverpflichtung fir die 1. Wohnung
unabhéangig der Wohnungsgrofie auf 2 Stellplatze festgesetzt.

Fur die 2. Wohnung ist bei einer Wohnungsgroéfie unter 80 gm 1 weiterer Stellplatz, bei einer
WohnungsgréRRe Uber 80 gm 2 weitere Stellplatze nachzuweisen.

Die Stellplatze und Garagen sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken herzustellen.
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C Hinweise

1. Denkmalschutz/ Bodenfunde

Sollten im Zuge von Bauarbeiten archaologische Funde (z.B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten, etc.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Regierungsprasidium Tubingen, Ref. 26 — Denkmalpflege, Fachbereich
archdologische Denkmalpflege, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutz-
gesetz wird verwiesen.

2. Bodenschutz

Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom
17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 101 der Verordnung vom 31. Au-
gust 2015 (BGBI. | S. 1747) geandert worden ist, zum Schutz, der Sicherung und der Wie-
derherstellung des Bodens wird hingewiesen.

Bodenschutzbelange im Bereich der Flacheninanspruchnahme und des schonenden Um-
gangs mit Boden regelt insbesondere auch das Baugesetzbuch. Auf die dort festgeschrie-
benen Grundsatze der §§1 und 18 wird verwiesen. Insbesondere ist auch §202 BauGB
(Schutz des Mutterbodens) zu beachten.

Anfallender Uberschiissiger Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach
Moglichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen.
Das naturliche Gelande soll nur soweit verandert werden, als dies zur ordnungsgemafien
Errichtung baulicher Anlagen und ErschlieRung notwendig ist.

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise
der Informationsschrift des Ministeriums fur Umwelt Baden-Wirttemberg "Erhaltung frucht-
baren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme" zu beachten. Auf die §§ 4
und 7 des Bundesbodenschutzgesetzes wird hingewiesen.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermei-
den, um die natlrliche Bodenkultur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu
schitzen.

Bei allen BaumalRnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt
auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufiihren und bis dahin getrennt zu la-
gern. Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktion nach § 1
BodSchG gewahrleisten (Schutthéhe max. 2,0 m, Schutz vor Vernassung etc.).Baustoffe,
die zu einer Schadstoffbelastung von Wasser und Boden fihren kénnen, sind nicht zu ver-
wenden.

Auf § 202 BauGB Schutz des Mutterbodens, die DIN 19731 Bodenbeschaffenheit — Verwer-
tung von Bodenmaterial und die DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bo-
denarbeiten wird hingewiesen.

Sofern uberschussiges Bodenmaterial anfallt, sollte in Betracht gezogen werden dieses ei-
ner landwirtschaftlichen Verwertung zuzufihren. Es ist folgendes zu beachten: Soll anfal-
lender Bodenaushub auf landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke Gber 500 gm aufgebracht
werden, ist hierflr eine naturschutzrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Alb-Donau-
Kreis, Fachdienst Forst und Naturschutz, zu beantragen.

3. Bodenbelastungen

Innerhalb des Plangebietes liegen gemaR Altlastenkataster keine Altlasten oder altlasten-
verdachtige Flachen vor.

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiur die Ge-
sundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehdr-
de zu melden.

Unbrauchbare und/ oder belastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen
und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufiihren.
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Soweit im Rahmen der Baumalinahme NiveauausgleichsmalRnahmen, Verfullungen oder
Auffillungen durchgefihrt werden, darf nur unbelasteter kulturfahiger Bodenaushub zum
Einsatz kommen. Es dirfen ausschliellich Materialien zum Einsatz kommen, die nach der
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung die Vorsorgewerte fir Béden bzw. den Zu-
ordnungswert Z 0 der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fiir die Verwertung von
als Abfall eingestuftem Bodenmaterial (VwV Boden) einhalten. Auf technische Detailvorga-
ben der VwV Boden wird hingewiesen.

Zertifizierte Sekundarrohstoffe (Recyclingbaustoffe mit Produktstatus) dirfen nach der
MaRgabe des Erlasses des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg tber ,vorlaufige Hin-
weise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial* vom 13.04.2004 dort verwertet werden,
wo dies bautechnisch notwendig und die natirlichen Bodenfunktionen nicht im Vordergrund
stehen.

Andere Materialien, z.B. Bauschutt, Recyclingmaterial oder Bodenaushub Uber Z 0 nach
VwV Boden dirfen nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung der zustandigen Fachbe-
hérde beim Landratsamt zur Auffullung verwendet werden.

4. Grundwasserschutz, Gewiadsserschutz, GriindungsmaBnahmen

MaRnahmen, die das Grundwasser beriihren kénnten (z.B. Erdwarmesonden und Grund-
wasserentnahmen fir den Betrieb von Warmepumpen fir die Gebaudeheizung), bedurfen
der wasserrechtlichen Genehmigung. Wird bei Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist
dies gemall § 43 WG der Unteren Wasserschutzbehérde beim Landratsamt Alb-Donau-
Kreis einen Monat vor Beginn der Bauarbeiten anzuzeigen.

Fir eine Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit und eine Grundwasserumleitung
wahrend der Standzeit der Gebaude ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine
dauerhafte Grundwasserabsenkung ist unzulassig.

5. Abwasser

Fir das Gebiet selbst ist vom Trager der Bauleitplanung im Rahmen eines Wasserrechtsge-
suches der Nachweis einer geordneten Abwasserbeseitigung unter Berlcksichtigung des §
46 des Wassergesetzes zu erbringen und der unteren Wasserbehdérde rechtzeitig vor Bau-
beginn zur wasserrechtlichen Erlaubnis/Genehmigung in 2-facher Ausfertigung vorzulegen.

6. Baugrunduntersuchung

Fur Bauvorhaben werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 emp-
fohlen.

7. Okologische Empfehlungen

Aus Grunden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme erwinscht. Im Rah-
men der Festsetzungen sind diese Anlagen zuldssig.

Bei der Baustoffauswahl ist auf die Verwendung von umweltvertraglichen und recyclingfahi-
gen Baustoffen zu achten.

8. Artenschutz - Zeitliche Beschrankung fiir Féll-, Rodungs- und Schnittarbeiten sowie
Abriss von Gebduden oder Arbeiten an Gebduden und Geldnde (§ 39 Abs.5 BNatSchG
und § 44 BNatSchG)

Notwendige Fall-, Rodungs-, und Schnittarbeiten sowie der Abriss von Gebauden sind aus-
artenschutzrechtlichen Griinden nur auferhalb der Vogelbrutzeit zuldssig. Der zulassige
Zeitraum fir die Geholzentnahme ist auf Anfang Oktober bis Ende Februar beschrankt
(Vermeidung des Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG).

Sollen Fall-, Rodungs-, und Schnittarbeiten zur Rdumung des Baufeldes innerhalb der Vo-
gelbrutzeit durchgefiihrt werden, ist der Unteren Naturschutzbehérde beim LRA Alb-Donau-
Kreis durch einen Fachkundigen ein Nachweis zu erbringen, dass Verbotstatbestéande ge-
maf § 44 BNatSchG nicht ausgeldst werden.
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9. Landwirtschaftliche Immissionen/ Geruchsgutachten

Bei der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen entstehen Gertiche, Staub, Ldrm und
Erschutterungen, die sporadisch zu Beléastigungen im Wohngebiet fihren kénnen. Ebenso
sind die zulassigen Immissionen von landwirtschaftlichen Betrieben hinzunehmen.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich derzeit 4 landwirtschaftliche Be-
triebe. Es wurde daher eine Geruchsbelastung im Plangebiet durch die Emissionen der Be-
triebe anhand einer Ausbreitungsrechnung bestimmt. Neben der Ermittlung der Ist-Situation,
sind in die Berechnungen auch mégliche Entwicklungspotenziale der Betriebe (Betriebser-
weiterungen) untersucht und dargestellt worden. Die Emissionen aller Quellen wurden ver-
doppelt. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass die Geruchsbelastung selbst bei einer
Verdopplung der Emissionen der landwirtschaftlichen Betriebe unter den zuldssigen 10%
der Jahresstunden liegt. Das geplante Wohngebiet ist somit uneingeschrénkt als solches
nutzbar. Ein mégliches Entwicklungspotenzial der Betriebe wird durch das geplante Wohn-
gebiet nicht eingeschrénkt.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass es in der zweiten Nachthélfte durch Kaltluftabfliis-
se zu Beléastigungen kommen kann, diese sind als ortsiblich zu tolerieren. Aus diesen Be-
ldstigungen kénnen keine Forderungen gegeniiber den nordwestlich gelegenen Tierhal-
tungsbetrieben erhoben werden, die diese in der ordnungsgeméflen Nutzung ihrer
baurechtlich genehmigten Hofstellen einschrénken.

Es wird auf die Geruchsimmissionsprognose der Ingenieurgesellschaft MULLER-BBM
GmbH, Planegg (Bericht Nr. M151852/01) vom 22.11.2019 hingewiesen. Dieses ist Anlage
des Bebauungsplanes.

10. Umweltschonende Beleuchtung

Bei der Auswahl der Beleuchtung ist die Dimensionierung in H6he und Anzahl der Leuchten
sowie bei der Wahl des Leuchtmittels zu berlcksichtigen, dass eine Stérung fur Tier- und
Pflanzenwelt sowie des Wohnumfeldes und des Straflenverkehrs minimiert oder ausge-
schlossen wird. Geeignet sind hierzu sind Natriumdampflampen oder Lampen mit einem
niedrigeren Blau- und Ultraviolettspektrum als diese (z.B. LED). Des Weiteren sind Leuch-
ten zu verwendet werden, die abgeschirmt sind und nur gewlinschte Bereiche erhellen.

11. Verlegung von Telekommunikationsleitungen

Bei der Abwagung Uber die Verlegung von Telekommunikationsleitungen im Rahmen von §
63 (3) TKG wird von der Stadt Erbach zur Vermeidung eines negativen visuelle Erschei-
nungsbildes und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der 6ffentlichen
Raume unter Berulcksichtigung der dem Bebauungsplan beigefligten 6rtlichen Bauvorschrif-
ten die unterirdische Verlegung der Telekommunikationsleitungen als vorrangiges Ziel an-
gesehen.

12. Artenverwendungsliste

Im Strallenraum sind die Arten der GALK-Liste (deutsche Gartenamtsleiterkonferenz-Liste)
bevorzugt zu verwenden. Auf eventuelle Konflikte zwischen friichtetragenden Gehdlzen und
dem ruhenden Verkehr wird hingewiesen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
,Merkblatt Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle®, Ausgabe 2013 zu beachten.

Bei sonstigen Anpflanzungen sind nur gebietsheimische Gehdlze fir den Naturraum des
Stadtgebiets Erbach aus der folgenden Liste auszuwahlen. Die Pflanzen sollen aus dem
Produktionsraum Nr. 7 (Stddeutsches Berg- und Hugelland) stammen. Die fett gedruckten
Arten sind bevorzugt zu verwenden."

Deutscher Name Botanischer Name Wuchsklasse

GroRRbaume, 20 bis 30 m

Spitz-Ahorn Acer platanoides I. Ordnung

' Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wirttemberg: Naturschutz-Praxis, Landschaftspflege 1:
Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wirttemberg. Das richtige Griin am richtigen Ort. - 1. Auflage 2002
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Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus I. Ordnung
Schwarz-Erle Alnus glutinosa l. Ordnung
Grau-Erle Alnus incana I. Ordnung
Birke Betula pendula l. Ordnung
Rotbuche Fagus sylvatica I. Ordnung
Stiel-Eiche Quercus robur l. Ordnung
Sommer-Linde Tilia platyphyllos I. Ordnung
Kleinbdume und mittelhnohe Baume, 7 bis 20 m
Feldahorn Acer campestre Il. Ordnung
Hainbuche Carpinus betulus Il. Ordnung
Gewohnliche Hasel Corylus avellana Il. Ordnung
Zweigriffeliger WeilRdorn Crataegus laevigata Il Ordnung
Eingriffeliger Weif3dorn Crataegus monogyna Il Ordnung
Zitterpappel Populus tremula Il. Ordnung
Vogel-Kirsche Prunus avium Il. Ordnung
Gewohnliche Traubenkirsche Prunus padus Il. Ordnung
Sal-Weide Salix caprea Il. Ordnung
Purpur-Weide Salix purpurea Il. Ordnung
Fahl-Weide Salix rubens Il. Ordnung
Korb-Weide Salix viminalis Il. Ordnung
Vogelbeere Sorbus aucuparia Il. Ordnung
Straucher
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewohnliches Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Faulbaum Frangula alnus
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Echte Hunds-Rose Rosa canina
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Grau-Weide Salix cinerea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus

Im StraBenraum sind die Arten der GALK-Liste (deutsche Gartenamtsleiterkonferenz-Liste)
bevorzugt zu verwenden.
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