Textteil fiir den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéandert durch
Gesetz vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954) und § 4 Gemeindeordnung fur Baden-
Wiirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S.
698), zuletzt geandert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 09. November 2010 (GBI. S. 793,
962) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16. Juli 2013
(GBI. S. 290). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere Ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Rotéacker Il
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB

Zweckbestimmung Feuerwehr/Bauhof. Zulassig sind Gebdude und sonstige bauliche
Anlagen, die der festgesetzten Zweckbestimmung dienen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.

a) Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Mit wasserdurchldssigem Material befestigte Flachen sind bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Héhe baulicher Anlagen

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird von der festgesetzten
Erdgeschof3fuBbodenhdhe bis zum héchsten Punkt des Gebdudes (Oberkante
Dach/Attika) gemessen.

Abweichend vom Planeinschrieb ist ein Ubungsturm bis zu einer H&he von 15m Uber der
festgesetzten ErdgeschoRfuBbodenhéhe zulassig.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die ErdgeschossfulRbodenhéhe - EFH (= RohfuBbodenhéhe) der Hauptgebdude ist im
Bebauungsplan als Normalnullhdhe (m GNN) und als Hochstmall festgesetzt.
Unterschreitungen sind zulassig.

1.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.
Zugelassen sind nur Einzelhduser mit einer Gesamtldnge von héchstens 60 m aber mit
seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b).

1.5 Uberbaubare Grundstiicksfliache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
Bauliche Anlagen, die der Lagerung von Bau- und Betriebsstoffen usw. dienen, wie

Uberdachungen, Schiittgutboxen, sowie Garagen und offene Stellplatze sind allgemein
auch auBBerhalb der Baugrenzen zulassig.

1.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen darf nur wasserdurchlassig erfolgen (Rasensteine,
Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches). Wasserundurchldssiges Pflastermaterial
ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist der anfallende Mutterboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

c¢) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumaRnahmen wirkungsvoll zu lockern.

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fiir die AuBenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu
verwenden.

e) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) ist verwitterungsfeste
Beschichtung zwingend.

f) Die Entwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen.

g) Die nicht Uberbauten und nicht fir den Betriebsablauf notwendigerweise befestigten
Flachen sind zur Schaffung eines gilinstigen Bestandsklimas zu begriinen und zu
bepflanzen (Artenempfehlung siche Umweltbericht).

h) Die Ableitung der Dachwasser hat, soweit méglich, Gber offene Entwasserungsmulden
zu erfolgen.

i) Flache nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB: Gewasserrandstreifen

Der Gewasserrandstreifen ist zu einer gewasserbegleitenden Hochstaudenflur zu
entwickeln. Die Flache ist alle 2 — 3 Jahre zu mdhen. Das Mahgut ist zu entfernen.

j) Flache nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB: Obstbaumwiese
Die verbleibende Obstbaumwiese ist als vorhandene naturschutzrechtliche
AusgleichsmaRnahme im Rahmen des Querspangenbaus dauerhaft zu erhalten und den
damaligen Vorgaben gemal zu pflegen und zu unterhalten.

1.7 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang — Einzelbdume (Pz/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind heimische, standortgerechte Obst- und/oder Laubbdaume zu pflanzen. Die
ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe Umweltbericht).

b) Flachiger Pflanzzwang (Pz): Die mit Pflanzzwang belegte Flache ist mit einer geeigneten
blitenreichen Gras-Kraut-Mischung einzuséden und extensiv zu pflegen. Die Flache ist 2-
mal im Jahr zu mé&hen. Das Mahgut ist zu entfernen. (Artenempfehlung siehe
Umweltbericht).

1.8 Pflanzbindung (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

a) Die im Lageplan besonders bezeichneten Baume (Pb/E) sind auf Dauer zu erhalten, zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

b) Auf der mit Pflanzbindung (Pb) belegten Fléache ist der bestehende Bewuchs zu erhalten,
zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

1.9 Fléchen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Zur Herstellung des Stralenkérpers sind in den an offentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stutzbauwerke entlang der
Grundstiicksgrenzen auf einer Breite von ca. 25 cm erforderlich und ohne Entschadigung
zu dulden. (Hinterbeton von Randsteinen und Rabatten).

b) Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit sie zur Herstellung des Stralenkérpers
erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken ohne Entschadigung zu dulden.

1.10 Anbaubeschriankung gemdR § 22 StraBengesetz fiir Baden-Wiirttemberg und
Anbauverbot gemaR § 9 BundesfernstraBengesetz

a) Innerhalb der nicht (iberbaubaren Grundsticksflachen entlang der AuRenstrecken der
L 1102 durfen im Abstand von 20 m keine Hochbauten errichtet werden.

b) Die nicht {berbaubaren Grundstiicksflichen entlang der L 1102 darfen als
Abstellflache fir Fahrzeuge aller Art, als Materiallagerflaiche oder als Stellflache fir
Ausstellungsgegenstdnde benitzt werden, sofern die Aufmerksamkeit der
Verkehrsteilnehmer dadurch nicht beeintrachtigt wird und andere Festsetzungen des
Bebauungsplans dies zulassen.

Hinweis:

a) Das Plangebiet liegt im Bereich des Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG: R&mischer

Gutshof. Bereits im 19. Jh. wurden in dem kartierten Bereich rémische Mauerreste
festgestellt und rémische Keramik aufgesammelt.
Im Zuge von Bauarbeiten kénnen im Plangebiet Funde im Sinne von §20
Denkmalschutzgesetz (DSchG) zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige
Kulturdenkmale nach § 2 DSchG handelt. Deshalb ist der Beginn der Erdarbeiten der
ErschlieBung einschlieBlich der Ver- und Entsorgungsleitungen zuvor dem
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 86 Denkmalpflege, Berliner Str. 12, 73728
Esslingen, schriftlich mitzuteilen. Dem Referat 86 Denkmalpflege ist Gelegenheit zur
Beobachtung der Arbeiten zu geben. Sollten Funde und/oder Befunde auftreten, muss
die Méglichkeit zur Bergung und Dokumentation eingerdaumt werden.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das 6&ffentliche Abwassernetz - sind unzuldssig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziiglich anzuzeigen (§ 42 (6)
WG). Beabsichtigte MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben,
unverziglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu
benachrichtigen (§ 37 (4) WG).

c) Zur Minimierung des Oberflichenwasserabflusses wird im landespflegerischen und
wasserwirtschaftlichen Interesse empfohlen, Zisternen zur Gewinnung von Brauchwasser
anzulegen.

d) Das Plangebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung ,Sulzbacher Grubenfeld II1*, die
zur Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz berechtigt. Rechtsinhaber ist das Land
Baden-Wirttemberg, vertreten durch das Finanzministerium. Eine Gewinnung von
Steinsalz fand in diesem Bereich bisher nicht statt. Sollte zukiinftig die Aufsuchung und
Gewinnung von Steinsalz in dem vorgenannten Feld im Bereich des Bebauungsplanes
aufgenommen werden, waren damit mdglicherweise verbundene bergbauliche
Einwirkungen auf das Grundeigentum zu dulden. Fir daraus entstehende Bergschéden
im Sinne von § 114 des Bundesbergbaugesetzes (BBergG) vom 13. August 1980 (BGBI.
| S. 1310) wiirde Schadenersatz nach §§ 115 ff. BBergG geleistet. Es wird darauf
hingewiesen, dass eine Gewinnung von Steinsalz im vorgenannten Feld auf absehbare
Zeit nicht vorgesehen ist.

e) Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

f) Das Plangebiet befindet sich in Zone Il des Wasserschutzgebiets LUBW-Nr. 88.

g) Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, kénnen
unvermeidbare Immissionen, wie Gerliche durch Dingung und Pflanzenschutzmittel,
Larm oder Staube entstehen, die zu dulden sind.

2.Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Rotéacker I1“:

2.1 AuRere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: entsprechend Planeintrag.

b) Farbgebung der D&acher der Hauptgebdude: Zuldssig sind die Farben ziegelrot bis
rotbraun sowie mittelgrau bis dunkelgrau. Von der Farbfestsetzung sind Anlagen zur
Energieumwandlung und begriinte Dacher ausgenommen.

c) Farbgebung der AuRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw.
Materialien sind unzuldssig. Dies gilt auch fiir Bestandteile der Dachaufbauten und
sonstige angebrachte Verkleidungen (z.B. Kamin).

2.2 Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
a) Einfriedungen
Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Hecken aus

heimischen Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball, Hartriegel,
Hainbuche) — auch mit darin einbezogenem Zaun — bis 1,5 m Héhe zuldssig.

Von FuBwegen, befahrbaren &ffentlichen Verkehrsflaichen (nicht Gehwegen) und
Feldwegen ist mit Hecken ein Pflanzabstand (bezogen auf die Mitte des Stammes) von
mindestens 0,75 m einzuhalten. Zugelassen sind nur Zaune, die im Héhenbereich bis 20
cm Uber dem Boden Kleinsdaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern
(Durchschlupf).

b) Stitzmauern
Stitzmauern sind allgemein nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zuldssig, verbleibende
Héhenunterschiede sind abzubdschen.

Entlang offentlicher Verkehrsflachen durfen Stitzmauern eine Héhe von 0,8 m Uber der
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache nicht ibersteigen.

Von offentlichen FuBwegen, befahrbaren &ffentlichen Verkehrsflachen (nicht Gehwegen)
und Feldwegen ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m
einzuhalten.

2.3 Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Aufschittungen - auch im Anschluss an Gebaude - dirfen eine Héhe von 1,20 m nicht
Ubersteigen.



