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Stadt Kiinzelsau

TEXTTEIL

Bebauungsplan und driliche Bauvorschriiten Erweiterung Wohnbebauung Schlaf} Stetten” vom 10.11.2022

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

« Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Art. 11 des Gesetzes vom
08.10.2022 (BGBI. | S. 1726} geédndert worden ist.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBL. | S. 1802) geandert worden ist.

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darsteliung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung ~ PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
[ S. 1802) geandert worden ist.

Rechtsgrundiage der ortlichen Bauvorschriften

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357}, die zuletzt durch Art. 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4) gedndert worden ist.

Anhang zum Bebauungsplan

Pflanzliste

Anlagen des Bebauungsplans und der ortlichen
Bauvorschriften

Begrundung

Faunistische Untersuchung mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung, Be-
bauungsplan ,Erweiterung Wohnbebauung Schiof Stetten”, planbar Glthler
GmbH, Ludwigsburg, 04.08.2022, geandert 10.11.2022
Gerauschimmissionsprognose fir den Bebauungsplan ,Erweiterung Wohn-
bebauung SchloB Stetten” der Stadt Kinzelsau, rw bauphysik Schwabisch
Hall 05.08.2022

Verkehrsgutachten zum B-Plan ,Erweiterung Wohnbebauung Schiof Stet-
ten”, Ingenieurbtiro fir Vermessung und Bauwesen Dipl.-Ing. (FH) Harald
Jéchner, Schrozberg 06.08.2022

MaBnahmensteckbrief fiir das geplante Wohngebiet , Erweiterung Wohnungs-
bau Schloss Stetten* Eingriinung Ost, planbar Glthler GmbH, Ludwigsburg,
08.08.2022

Entwasserung Schloss Stetten, Karte Bestand und Gegenuberstellung, Inge-
nieurbtiro fir Vermessung und Bauwesen, Dipl.-ing. (FH) Harald Jochner,
05.08.2022
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Stadt Kilnzelsau TEXTTEIL
Bebauungsplan und érifiche Bauvorschriften , Erweiterung Woftinbebauung Schlof Stetten" vom 10.11,2022

» Fachliche Prifung der bestehenden gesetzlich geschiitzten Allee und Dimen-
sionierung von Ausgleichflachen, planbar Giithler GmbH, Ludwigsburg,
22.06.2022

» Entscheidung vom 03.11.2022 des Umwelt- und Baurechtsamt Hohenlohe-
kreis, Erteilung einer Befreiung nach § 67 Abs. 1 BNatSchG zum Verbot nach
§31 Abs. 4 NatSchG Alleen an 6ffentlichen oder privaten Verkehrsfiachen und
Wirtschaftswegen im AuBenbereich zu zerstéren oder erheblich zu beein-
trachtigen.

5 Geltungsbereich

Der genaue rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
zum Bebauungspian.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frilhere baupolizeitiche Vorschriften treten auBer Kratt.,
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Stadt Kiinzelsau

TEXTTEIL

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Erweiterung Wohnbebauting Schiof} Stetien” vom 10.11.2022

A

A1

Al

A2

A2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVvQ)

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablonen sind festgesetzt:

WA - Aligemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)

Zulassig sind (§ 4 Abs. 2i.V.m. § 1 Abs. 5und 9 BauNVvO):
- Wohngebéude,

~  Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden (§ 4 Abs. 2 BauNvOiV.m. §1

Abs. 5 BauNVO):
— die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirt-

schaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe.

Nicht zulassig im Sinne des § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sind:
- Anlagen fir kirchliche, kuiturelle und sportliche Zwecke,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1Nr. 1BauGBiV.m.§§ 16-21a BauNvO)

Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:
- Grundflachenzahi,

- Héhe der baulichen Anlagen.

Grundfidchenzahl

Die zulassige Grundftachenzahl (GRZ) ist der Nutzungsschablone im zeichneri-
schen Teil zu entnehmen.

In den gekennzeichneten Bereichen (,Baugrenze Sockelgeschoss"” siehe Zeich-
nerischer Teil) zuséatzlich fir die Errichtung von Garagengeschossen sowie Teil-
Garagengeschossen mit Neben- bzw.- Kellerraumen unterhalb der geméB Plan-
einschrieb festgesetzten ,HbA max. Sockelgeschoss” die Uberschreitung der ein-
getragenen Grundfidchenzahl (GRZ) bis zu einem Wert von 0,55 zulassig (Sockel-
geschoss).
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Stadt Kiinzelsau

TEXTTEIL

Bebauungsplan und Srtliche Bauvorschriften ,Erweiterung Wohnbebauung Schlof Stetten” vom 10.11.2022

A3

A4

Eine Uberschreitung der GRZ durch Grundflachen von Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO ist bis 0,8 zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zuléssigen Héhen der baulichen Anlagen (GHmax, WHmax Sockel-
geschoss) sind der Nutzungsschablone und den Einschrieben im zeichnerischen
Teil zu entnehmen.

Die maximale Gebaudehdhe (GHmax) bemisst sich bei Flachdachern zwischen
der Oberkante Attika und der in der Mitte der Gebaudefassade gemessenen Stra-
Benhohe. Fir die ndrdliche Gebaudereihe wird die Burgallee als StraBlenbezug
herangezogen und fir die siidliche Gebaudereihe die private ErschlieBungs-
straBe.

Die maximale Wandhéhe des Sockelgeschosses (WHmax Sockelgeschoss) be-
misst sich an der Siidseite des Sockelgeschosses zwischen der realisierten Ober-
kante Attika und der privaten ErschlieBungsstrafe.

Solar- und Photovoltaikanlagen diirfen an ihrem héchsten Punkt die tatséchliche
maximale Gebaudehdhe (Oberkante Attika) um max. 1,0 m uberragen. Sie sind
um die Héhe der Uberschreitung der Attika von der AuBenwand zur(ickzuverset-
zen.

Bauweise
(§ 9Abs. 1 Nr. 2BauGBiV.m. § 22 BauNVQ)

a: abweichende Bauweise: im Sinne der offenen Bauweise mit einer Langen-
beschrankung von maximal 25 Metern. Fiir Sockelgeschosse gilt die ab-
weichende Bauweise ohne Langenbeschréankung.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch Baugrenzen (dunkelblau) festgesetzt.

Die Flachen fir die Errichtung von Garagengeschossen sowie Teil-Garagenge-
schossen mit Neben- bzw. Kellerrdumen auBerhalb der Baugrenzen (dunkelbiau)
sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch eine ~Baugrenze Sockel-
geschoss® (heliblau) festgesetzt. Diese gilt unterhalb der StraBenhdhe der Burgal-
lee.

Zudem sind auBerhalb der Baugrenzen (dunkelblau) im Bereich der ~Baugrenze
Sockelgeschoss” Terrassen, Treppen- und Rampenanlagen Gber Bezugshohe zu-
lassig.

Balkone oder sonstige AuBenbereiche in den Obergeschossen sind nur innerhalb
der Baugrenzen (dunkelblau) zulassig.
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Stadt Klinzelsau TEXTTEIL
Bebauungsplan und drfiche Bauvorschriften Erweiterung Wohnbebauung SchioB Stetten” vom 10.11.2022

Ad.1 Stellplatze und Garagen

Offene Stellpidtze kénnen auch auBerhalb der berbaubaren Grundstucksfiache,
jedoch nicht innerhalb der privaten Griinflachen und den Flachen mit Pflanzzwang
und Pflanzbindung zugelassen werden.

Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und des dafir vorgesehenen Gara-
gengeschosses bzw. Teil-Garagengeschossen des Sockelgeschosses zuldssig.

A4.2 Nebenaniagen (§ 9 (1) Nr. 4 und Nr. 19 BauGB L.V.m. § 14 und § 23 (5) BauNvO)

Untergeordnete Nebenanlagen in Form von Gebéude sind auBerhalb der (ber-
baubaren Grundsticksflachen nicht zulassig.

Ausgenommen hiervon sind allseitig offene, Uberdachte Fahrradabstellplatze so-
wie Milleinhausungen und notwendige technische Anlagen, diese sind auBerhalb
der Gberbaubaren Grundstlicksfliche zuldssig. Davon ausgenommen ist der von
Bebauung freizuhaltende und in der Planzeichnung gekennzeichnete Bereich zwi-
schen stidlichem Baufenster und der siidliichen Grenze des Geltungsbereichs
(siehe AB}.

A5 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
{§9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Eine bauliche Nutzung der im zeichnerischen Teil eingetragenen, von einer Be-
bauung freizuhaltenden Flache ist nicht zulassig. Davon ausgenommen sind Anila-
gen, die der Retention dienen, sowie Wege.

A6 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen

an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

A6.1 Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: Private Erschlie-
Bung

Gtfentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Private ErschlieBung®
sind im zeichnerischen Teil festgesetzt. Auf ihnen sind Nutzungen zum Aufenthalt
und zur ErschlieBung zulassig.

Eine Verlegung des Anschlusses an die Burgallee um bis zu 5 Meter ist zulassig,
sofern dies unter Abwagung der Vitalitdt der Baume dem Schutz der vorhandenen
Alleebaume dient.

A6.2 Privater FuB3- und Radweg

Die im zeichnerischen Teil dargestellte Fléche dient ausschlieBlich als Durchwe-
gung fiir FuBganger und Radfahrer. Rettungsfahrzeuge sind zulassig.
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Stadt Kiinzelsau

TEXTTEIL

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Erweiterung Wohnbebauung SchioB Stetten” vom 10.11.2022

A7

A8

A9

A9.1

A9.2

Flachen fir die Versorgung durch Elektrizitat
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Versorgungsfiachen Zweckbe-
stimmung ,Elektrizitat” sind Umspannstationen und Anlagen der Telekommunika-
tion zuléssig. AuBerhalb der Fiachen bleibt die ausnahmsweise Zulassigkeit gem.
§ 14 Abs. 2 BauNVO weiterhin bestehen.

Bis die Flachen fiir Versorgungszwecke verwendet werden, sind sie gem. der
Festsetzung A12.1 Pflanzbindung und Pflanzzwang (pb / pz) — Erhalt und Ergan-
zung Baumallee zu begriinen (§ 9 Abs. 2 BauGB).

Private Grinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die privaten Grinfidchen erhalten die Zweckbestimmung ,Retention und Eingri-
nung®.

Die Grunflache ist als zwei- bis dreischiirige Wiesenflache mit artenreichen, ge-
bietsheimischem Saatgut anzulegen. Innerhalb der privaten Griinfiachen sind
wasserdurchlassig gestaltete FuB- und Wirtschaftswege, sowie naturnah gestal-
tete Mulden und Graben zur Zwischenspeicherung, Verdunstung und gedrossel-
ten Ableitung von Niederschiagswasser zuléssig.

Entlang der Burgallee ist eine Verschiebung des Anschlusses der privaten Ver-
kehrsfléche zuldssig, sofern dies unter Abwégung der Vitalitit der Baume dem
Schutz der Alleebaume dient, Verweis auf Ziff. A6.1.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser/Dachdeckung

Im Plangebiet ist eine in Schmutz- und Regenwasser getrennte Abwasserbeseiti-
gung einzurichten. Zum Zwischenspeichern sowie zur Brauchwassernutzung sind
Brauchwasser- und Retentionszisternen mit einem Volumen von mindestens

3 m? pro 100 m? Dachflache anzulegen. Der Uberlauf hat in offene Versickerungs-
und Retentionsfidchen (Mulden-, Grabensystem) zu erfolgen.

Hiervon ausgenommen ist abzuleitendes Wasser von begriinten Dachfléchen und
dem Sockelgeschoss, welches ohne weitere Drosselung in die offenen Versicke-
rungs- und Retentionsflachen geleitet werden kann.

Dachdeckungen aus Zink, Blei, Kupfer und anderen Materialien, bei denen durch
Auswaschungen Schadstoffe in den Untergrund gelangen kénnen, sind nicht zu-
lassig.

Oberfiachenbelag

Der Oberflachenbelag privater Pkw-Stellplétze sowie privater Wirtschaftswege
sind mit wasserdurchiéssigen Beladgen wie Pflaster, Rasenpflaster,
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Stadt Kiinzelsau

TEXTTEIL

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Erweiterung Wohnbebauung Schiof Stetten” vom 10.11.2022

A9.3

A9.4

A9.5

A9.6

Rasengittersteinen oder Schotterrasen 0.4. herzustelien. Hiervon ausgenommen
ist die als Verkehrsfiache besonderer Zweckbestimmung festgesetzte private Er-
schlieBungsflache sowie Hauszugange zwischen StraBe und Gebaude.

AuBenbeleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Tierarten sind bei AuBenleuchten nur insektenschonen-
de Leuchtmittel zuldssig (Verwendung von z.B. LEDs). Des Weiteren sind in den
Flachen mit Pflanzzwang Beleuchtungsaniagen sowie die Beleuchtung der Fla-
chen unzuldssig. Leuchten innerhalb des Plangebietes sind nach unten zum Bo-
den auszurichten (keine Himmeisstrahler).

VermeidungsmaBnahme Artenschutz: MaBnahmen zum Schutz

vor Vogelschlag

Bauliche Anlagen, die flir anfliegende Vogel eine Durchsicht auf die dahinterlie-
gende Umgebung erdffnen, wie verglaste Hausecken und Verbindungsgange,
sind unzuiassig. Weiterhin sind spiegelnde Fassaden oder Fenster mit einem Au-
Renreflexionsgrad groBer 15% an Gebaudefronten in Nachbarschaft zu Gehdlzbe-
standen und der offenen Feldflur unzulassig.

Abbruch- und Bauzeitbeschrinkung sowie Rodungszeitraume

Eingriffe in Gehdlze bzw. Gehdlzbestande missen zwischen dem 15. November
und 28./29. Februar stattfinden. Ausnahmsweise ist eine Abweichung des ge-
nannten Zeitraums zuldssig, sofern die Gehélze fachgerecht auf ein aktuelles
Brutvorkommen hin Uberpriift wurden und der Eingriff unter artenschuizgerechter,
fachlicher Begleitung stattfindet.

Verbleibende Geholze im direkten Nahbereich der Bauarbeiten sind durch geeig-
nete SchutzmaBnahmen, z. B. durch Bauzéune, zu sichern.

Erhalt von Habitaten

Zur langfristigen Sicherung des Angebots potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten fur Héhlenbriter muss der betroffene Bestand an Habitatbdumen durch
Nachpflanzungen im Verhéltnis 1:1 ersetzt werden. Hierbei sind die Empfehiun-
gen zum Artenschutz unter Hinweise C1 zu berdcksichtigen.

Die Entfernung der beiden Vogelnisthilfen (siehe Faunistische Untersuchung des
Biiros Planbar Glthler GmbH, Anlage des Bebauungsplans, Karte 1) muss zwi-
schen dem 15. November und 28./29. Februar stattfinden. Die beiden Vogelnisthil-
fen sind im Anschluss auBerhalb des Siedlungsbereichs an fachlich geeignete Ge-
hélze im raumlich-funktionalen Zusammenhang zum Geltungsbereich zu installie-
ren.
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Stadt Kiinzelsau TEXTTEIL
Bebauungsplan und driliche Bauvorschriften ,Erweiterung Wohnbebauung SchioB Stetten” vom 10.11.2022

A10 Mit Geh-/ Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen
(8§ 9Abs. 1Nr. 21 BauGB)

Die als Geh- und Fahrrecht (GR/FR) eingetragene Flache ist zugunsten der An-
grenzer, der Stadt Kiinzelsau und der Forstbehtrde zu belasten.

Die mit Leitungsrecht LR eingetragene Flache ist mit einem Leitungsrecht zuguns-
ten der Versorgungstrager zu belasten.

A1 Gebiete, in denen zum Schutz vor schidlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende
Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden
diirfen

{§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Al11.1 Verbot von Brennstoffen

Die Verwendung von festen, filissigen und gasférmigen Brennstoffen in Heizanla-
gen, Ofen, Kaminen und ahnlichen Verbrennungsanlagen zur Raumheizung, zum
Kochen und zur Warmwasserbereitung ist unzuldssig.

Zulassig sind die Nutzung regenerativer Energien und die Verwendung von Fern-
wéarme.

Der Betrieb haushaltsiiblicher elektrischer Kleingeréte zur Warmwasserbereitung
und Erzeugung von Heizwérme ist hiervon nicht betroffen,

A11.2 Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auf 70 % der Dachflachen zu
errichten.

Ai12 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen
und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-

gen Bepflanzungen sowie von Gewassern
{§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Al12.1 Pflanzbindung und Pflanzzwang

Die als Pflanzzwénge festgesetzten MaBnahmen sind fachgerecht herzustellen
und dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Zur Verwen-
dung kommende Pflanzen und Materialien missen den entsprechenden Quali-
tatsnormen (DIN Norm) entsprechen und fachgerecht eingebaut werden.
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Stadt Kinzelsau TEXTTEIL
Bebauungspian und értliche Bauvorschriften , Erwsiterung Wohnbebauung SchioB Stetten” vom 10.11.2022

An den dargesteliten Standorten sind entsprechend den nachfolgend aufgefGhr-
ten Festsetzungen Pflanzungen vorzunehmen bzw. bestehende Bepflanzungen 2u
erhalten.

Pflanzbindung — Einzelbaume

Geman Einschrieb im zeichnerischen Teil sind die gekennzeichneten Einzel-
baume dauerhaft zu erhaiten und zu pflegen. Wahrend der Durchfiihrung von Erd-
und Bauarbeiten im Umgriff der zu erhaltenden Baumbestande sind diese ein-
schlieBlich ihres Wurzelraumes entsprechend den Qualitdtsnormen zu sichern.

Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen gem. Pflanzliste im Anhang gleich-
wertig zu ersetzen. (siehe hierzu auch Ziff. A9.6)

Pflanzbindung und Pflanzzwang (pb / pz) — Erhalt und Ergénzung Baumaliee

Im Bereich der festgesetzten Flache fiir Pflanzbindung und Pflanzzwang sind min-
destens 10 der bestehenden Baume entlang der Burgallee zu erhalten und dauer-
haft zu pflegen bzw. bei Abgang durch hochstdmmige Neupflanzungen gem.
Ptlanzliste im Anhang gleichwertig zu ersetzen. Der Stammumfang zum Zeitpunkt
der Pflanzung hat mindestens 16 cm zu betragen {(gemessen in 1,00 m Hohe).

Innerhalb der Flache fiir Pflanzbindung und Pflanzzwang sind Zuwegungen von
der dffentlichen ErschlieBungsstrae der Burgallee zu den einzelnen Gebéuden
zuléssig. Die nicht zur ErschlieBung benétigten Flachen sind als zwei- bis
dreischiirige Wiesenflache mit artenreichen, gebietsheimischem Saatgut anzule-
gen.

Pflanzzwang - Begriinung von Stellplatzen

Bei oberirdischen Stellplatzanlagen sind fir jeweils 4 PKW-Stellplatze ein groB-
kroniger Laubbaum der Pflanzliste 1 fachgerecht zu pflanzen, zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzten.

Pflanzzwang {Hauptgebdude) - Extensive Dachbegriinung

Flachdicher und bis zu 10° geneigte Dachfiachen, die keine Aufenthaltsfunktion
erflllen, sind auf einer kulturfahigen Substratschicht von mindestens 12 cm mit

gebietsheimischen Mager-, Trockenrasen und Sedumarten dauerhaft zu begru-
nen.

Dies gilt nicht, sofern Photovoltaikmodule zur Dacheindeckung genutzt werden.
Sofern aufgestéanderte Module zum Einsatz kommen, ist eine vollflachige Begri-
nung darunter vorzusehen.

Pflanzzwang (Sockelgeschoss) - Intensive Dachbegriinung

Flachddcher und bis zu 10° geneigte Dachifldchen des Sockeigeschosses, die
dem Gebaudezugang oder Aufenthalt dienen, sind auf einer kulturfahigen Sub-
stratschicht von im Schnitt mindestens 50 cm (Modellierung) dauerhaft mit Ra-
sen, Stauden oder Gehdlzen anzulegen. Bis zu 30 % der Dachflache kénnen fiir
Wege, Terrassen, Spielbereiche oder aus technischen Grinden unbegrint blei-
ben.

Pflanzzwang - Fassadenbegriinung Sockelgeschoss

Die fensterlosen Fassadenflachen im Sockelbereich des Garagengeschosses sind
mit einem Kletterpflanzenbewuchs aus z.B. wildem Wein, Efeu, Schlingknéterich,
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Clematis, Kletterhortensie, Winterjasmin, Pfeifenwinde, WaldgeiBblatt, echtes
GeiBblatt, Hopfen und ahnlichem flachig zu begrtinen. Hierzu sind auf mindestens
70% der Flache der Fassaden- bzw. Wandfléchenabwicklung entsprechende
Pflanzungen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
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B1

B1.1

B2

B2.1

B2.2

B3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 74 Abs. 7 LBO)

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

Dachgestaltung

Zulassig sind Dachformen und Dachneigungen entsprechend Planeinschrieb.

Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Bauteile und untergeordnete Dacher
wie Vordacher und Dachaufbauten.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen und Gestaltung und Hohe von

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 31BO)

Stitzmauern

Stiitzmauern sind zulassig. Ist die Stiitzmauer hdher als ein Meter, ist diese in der
Héhe zu teilen und die obere Halfte um mindestens 0,50 m zuriick zu setzen, die
dadurch entstehende Stufe ist zu begriinen.

Stitzmauern sind aus Naturstein zu erstellen, mit Naturstein zu verkleiden oder
vollfliachig zu begriinen. Die Begriinung kann durch kletternde oder hangende
Fassadenbegriinung oder durch vorgelagerte Hecken- und Gehdlzpflanzungen
erfolgen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als lebende Einfriedungen oder als Zaune in Verbindung
mit Bepflanzung zuléssig. Z&une miissen einen Bodenabstand von mindestens 15
cm und eine Maschenweite von 10x10 cm aufweisen. Einzaunung der privaten
Grinflache im Stiden sowie der Baumreihe entlang der Allee sind nicht zulassig.

Stellplatzverpflichtung

(§ 74 Abs. 2 Nr. 21LBO)

Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO gilt folgende Stellplatzverpflichtung:

Bei der Errichtung der Gebéude sind je Wohnung 1,5 geeignete Stellplatze herzu-
stellen. Sofern sich bei der Berechnung der Stellplatze Bruchzahlen ergeben, ist
auf die néchste volle Zah!l aufzurunden.

Fir Wohnungen mit weniger als 60 m2 Wohnflache ist nur 1 Stellplatz herzustel-
len. Fiir diese Stellplatze gilt im Ubrigen § 37 LBO entsprechend.
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B4 Ordnungswidrigkeiten

(§ 75 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den Fest-
setzungen dieses Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 1 Nr 25 Bau GB und § 74 LBO

Zuwiderhandelt.
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C HINWEISE

C1 Artenschutz

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Kompensationsfldche und Gebietsein-
griinung auBerhalb des Plangebietes, jedoch direkt angrenzend an den Geltungs-
bereich im Osten, dient u.a. der Herstellung von Ersatzpflanzungen im raumlich
funktionalen Zusammenhang von Alleebdumen, die aufgrund infrastrukturelier
MaBnahmen entfallen. Durch die MaBnahme wird den Vorgaben sowie Hinweisen
und Emptehlungen des Artenschutzgutachtens Rechnung getragen. Zum Ersatz
von drei entfallenden Alleebaumen im Verhditnis 2:1 sind daher auf der Kompen-
sationsfliche mindestens sechs ersetzend zu pflanzen.

Als kurz- bis mittelfristig wirksame populationsstiitzende MaBnahme sollen entfal-
lende, bisher ungenutzte, aber potenziell geeignete Fortpflanzungsstatten héhlen-
briitender Vogelarten pro Habitatbaum durch jeweils eine kiinstliche Nisthilfe er-
setzt werden. Es wurde eine Halbhéhle an Habitatbaum Nr. 1 und ein Stammioch
an Habitatbaum Nr. 3 festgestelit. Demzufolge sollten im rdumlichen Zusammen-
hang zwei Vogelnisthilfen (eine Halbhohle, eine GroBraumnisthohle) aufgehangt
werden,

Als kurz- bis mittelfristig wirksame populationsstiitzende MaBnahme sollten entfal-
lende, bisher ungenutzte, aber potenziell geeignete Fortpflanzungsstatten baum-
bewohnender Flederméiuse pro Habitatbaum durch jeweils eine kunstliche Nist-
hiife ersetzt werden. Es wurde eine Rindenspalte an Habitatbaum Nr. 2 und Ast-
spalten an Habitatbaum Nr. 3 festgestellt. Demzufoige sollten im raumlichen Zu-
sammenhang zwei kiinstliche Fledermausquartiere (Fledermausflachkasten) auf-
gehéngt werden.

Fiir vorgezogene AusgleichsmaBnahmen gelten folgende Hinweise:

- Die Funktion der konkret betroffenen Lebensstétte fiir die betroffenen Indivi-
duen oder die Individuengruppe muss in qualitativer und quantitativer Hin-
sicht vollstindig erhalten werden. Die MaBnahmen miissen daher mit hoher
Wahrscheinlichkeit den betroffenen Individuen unmittelbar zu Gute kom-
men, z. B. in Form einer VergroBerung eines angrenzenden Habitats oder
der Neuschaffung von Habitaten in direkter funktioneller Beziehung zu die-
sem.

- Die ékologisch-funktionale Kontinuitét der L ebensstéfte muss ohne ,time-
lag" gesichert sein. D. h. die MaBnahmen miissen wirksam sein, bevor die
Beeintrachtigungen durch das Vorhaben beginnen.

- CEF-MaBnahmen bediirfen einer Wirksamkeitskontrolle, um den Erhalt der
ékologischen Funktionalitéit sicher zu stelfen. Diese ist nach Inhait und Um-
fang im Einzelfall festzulegen. Bei der Wirksamkeitskontrolfe ist der Nach-
weis zu erbringen, dass die durchgetiihrten MaBnahmen die benotigte
Funktionalitit der beeintrichtigten Fortpflanzungs- und Ruhestétten bzw.
der Lebensridume der gestbrten Populationen im rdumlichen Zusammen-
hang bereitstellen. Dies ist in der Regel (iber ein Monitoring abzusichern.

Vorgezogene AusgleichmaBnahmen kénnen ebenso auf der genannten und ge-
kennzeichneten angrenzenden Kompensationsflache umgesetzt werden. Ebenso
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wird empfohien auch an Gebauden Nisthilfen fir Végel und Fledermause zu plat-
zZieren.

Dariiber hinaus sind Baustelleneinrichtungsfidchen vorrangig in bereits versiegel-
ten Flachen anzulegen. Gehdlze diirfen auBerhalb des Geltungsbereichs fiir die
Schaffung von Baustelieneinrichtungsflachen nicht entfernt werden.

Auf die ,,Faunistische Untersuchung mit spezieller artenschutzrechtlicher Prafung,
Bebauungsplan , Erweiterung Wohnbebauung Schiof Stetten®, planbar Glthler
GmbH, Ludwigsburg, 04.08.2022¢, wird verwiesen.

C2 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsbereich von Gesteinen des Oberen Muschelkalks sowie der Erfurt-
Formation (Lettenkeuper).

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfilite Spalten, Hohlrdume, Doli-
nen) sind nicht auszuschlieBen und aus der niheren Umgebung bekannt. Solite
eine Versickerung der anfallenden Oberfidchenwésser geplant bzw. wasserwirt-
schaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen
und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versicke-
rungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspiilung lehmerfiillter
Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Ab-
stand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahi
und Tragféhigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw.
lehmeriiillten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemas
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates ingenieurbiiro empfohlen.

C3 Bodendenkmale

{§§ 20 und 27 DSchG)

Soliten bei der Durchflihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde o-
der Befunde entdeckt werden, ist dies gemaB § 20 DSchG umgehend einer Denk-
malschutzbehdrde, der Gemeinde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege im Re-
gierungsprasidium Stuttgart anzuzeigen. Archéologische Funde (Keramikreste,
Metaliteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde (Maverreste, Brand-
schichten, aufféllige Erdverfarbungen, Gréber etc.) sind bis zum Ablauf des vier-
ten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
hicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist.
Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzuriu-
men.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.
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C4a

Bodenschutz
(§ 1aAbs. 1 BauGBund § 10 Nr. 3 LBO)

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetz-
tes (BBodSchG) und der bodenschutzrechtiichen Regelungen (BBodSchV, DIN
19731, DIN 18915) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaBnahmen und anderen Veranderun-
gen der Erdoberfiiche ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
dem Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Maf
Zu beschranken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Da das Gebiet einen zerklGfteten Untergrund besitzt, ist bei einer Verwendung von
Bodenmaterial > Z 0 der Fachdienst 50.2 Bodenschutz zu beteiligen.

Losungsmittel, Farbreste, Ole und andere Chemikalien belasten den Boden. Sie
sind deshalb ordnungsgemaB zu entsorgen. Baureststoffe und andere Abfalle dir-
fen nicht in die Baugruben eingebacht werden, sondern sind auf eine Abfallentsor-
gungsanlage zu bringen. Zum Sammein der Abfélle sind auf der Baustelle Behal-
ter aufzustellen.

Beim Ausheben von Baugruben sind
- Ober- und Unterbdden getrennt auszubauen
- Ober- und Unterb6den abseits vom Baubetrieb zu lagern.

Der Oberboden ist bei alien BaumaBnahmen gemaB DIN 18915 zu sichern und
fachgerecht zu lagern. Die weitergehenden Mafgaben der DIN 19731 far Tren-
nung, Zwischenlagerung und Wiedereinbau der verschiedenen Bodenhorizonte
sind zu beachten.

Ein Befahren ist moglichst zu vermeiden. Bodenlager sind zu profilieren, damit auf
inrer Oberflache kein Wasser stehen bleibt. Vor dem Aufbringen des Bodens ist
der verdichtete Untergrund (z. B. Fahrspuren) aufzulockern. Beim Aufbringen des
Bodens sind Bodenverdichtungen zu vermeiden. Baugerate und Maschinen mit
geringem Bodendruck sind zu bevorzugen, damit keine neuen Bodenverdichtun-
gen entstehen.

Grunflachen sind wahrend der Bauarbeiten und ErschlieBung so wenig wie még-
fich als Lager- und Arbeitsflachen zu benutzen, um einen gunstigen Bodenstand
zu erhalten. Sollten diese Flachen durch Erdarbeiten verdichtet werden, sind sie
nach Beendigung der Baurnanahmen zu lockern.

Um Erdarbeiten bodenschonend auszufiihren, sollten diese bei steifem, noch
besser bei halbfestem Bodenzustand (= Konsistenz) erfolgen. Dieser Bodenzu-
stand ist bei trockener Witterung und trockenem Boden gegeben. Die Zustands-
form kann mit Hilfe der DIN 4020 und der DIN 18915 bestimmt werden.

Bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens ist auf ein Erdmassenausgleich gem. § 3
Abs. 3 LKreiWiG hinzuwirken. Dies tragt der Abfallvermeidungspflicht nach KrWG,
nach § 1a BauGB und dem BBodSchG Rechnung. Der Erdmassenausgieich ist
dafiir eine bestgeeignete MaBnahme und hat schlieBlich auch Auswirkungen auf
die zur Verfugung zu stellenden Entsorgungskapazitaten (Deponiekapazitaten)
und die Kosten von Bauvorhaben.
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Im Rahmen der Beantragung eines konkreten Bauvorhabens ist bei einer voraus-
sichtlich anfallenden Menge von mehr als 500 Kubikmeter Erdaushub dem Land-
ratsamt ein Abfallverwertungskonzept gem. §3 LKreiWiG vorzulegen.

Bedarf ein Vorhaben, fiir das auf einer nicht versiegelten, nicht baulich verander-
ten oder unbebauten Flache von mehr als 0,5 Hektar auf den Boden eingewirkt
werden soll, einer behérdlichen Zulassung, ist nach § 2 Abs. 3 LBodSchAG bei
der Antragsteliung ein Bodenschutzkonzept vorzuiegen.

C5 Verbot von Schottergarten

Das nach § 21a NatSchG geltende Verbot von Schottergérten ist zu beachten,
Demnach ist darauf hinzuwirken, dass Gartenanlagen insektenfreundiich gestaltet
werden und Gartenflichen vorwiegend begriint werden. Schotterungen zur Ge-
staltung von privaten Gérten sind grundsétzlich keine andere zuldssige Verwen-
dung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO. Gartenflachen sollen ferner was-
seraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden.

Cé6 Nutzung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind im Plangebiet allgemein zu
empfehlen.

Auf die ab Mai 2022 geltende Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung beim Neubau von Wohngebauden und Parkplatzflachen gemas
§ 8a bzw. § 8b Kiimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg (zuletzt geéndert Oktober
2021) wird hingewiesen.

C7 Wasserwirtschaft

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem LRA Hohenlohe-
kreis, Fachdienst Wasserwirtschaft und Bodenschutz, rechtzeitig vor Ausfiihrung
anzuzeigen.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser haben der Vorhabenstri-
ger sowie der mit den Arbeiten Beauftragte dem LRA Hohenlohekreis, Fachdienst
Wasserwirtschaft und Bodenschutz unverziiglich mitzuteilen. Die Arbeiten, die zur
ErschlieBung gefuhrt haben, sind einstweilen einzustellen. Das LRA Hohenlohe-
kreis als Wasserbehorde trifft die erforderlichen Anordnungen (§ 43 Abs. 6 WG).

Jede Grundwasserableitung im Zuge einer BaumaBinahme bedarf unabhéngig
von der Menge und Dauer der Zustimmung des LRA Hohenlohekreis, Fachdienst
Wasserwirtschaft und Bodenschutz.

Standige Grundwasserableitungen (ber Ring-/Sohldranagen sind nicht zuldssig.

Bei Grindungen im Einflussbereich von Grundwasser bzw. lokalem und tempora-
ren Sicker-/Schichtwasser sind die notwendigen Schutzmaf3nahmen vorzusehen
{Abdichtung von erdberiihrten Bauteilen nach DIN bzw. Ausflihrung geman
DafSth-Richtlinie ,Wasserundurchlassige Baukorper aus Beton®).
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C8 Landwirtschaft

Es wird darauf hingewiesen, dass die aus der Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen mindestens zeitweise (auch auBerhalb der Ublichen
Geschaftszeiten bzw. an Wochenenden) resultierenden Larm-, Staub- und Ge-
ruchsimmissionen von den zuklinftigen Anwohnern als ortsiiblich hinzunehmen

sind.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat
§ 2 Abs. 1 BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
§ 2 Abs. 1 BauGB

Frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
§13b,§ 13aAbs. 2Nr. 1iV.m.§ 13 Abs. 2Nr. 1u.§ 3 Abs. 1 BauGB

Frahzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstige Trager

offentlicher Belange
§13b, § 13aAbs. 2Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2Nr. 1u.§ 4 Abs. 1 BauGB

Auslegungsbeschluss des Planentwurfes durch den Gemeinderat

Ortsubliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung
§13b, § 13aAbs. 2Nr. 1i.V.m.§ 13 Abs. 2Nr. 2u. § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfs
§13b,§ 13aAbs. 2Nr. 1i.V.m.§ 13 Abs. 2Nr. 2u.§ 3 Abs. 2 BauGB

Einholung von Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zum Planentwurf und Benachrichtigung von
30.09.2022 - 31-10-2022

der éffentlichen Auslegung
§13b,§ 13aAbs. 2Nr. 11.V.m.§ 13 Abs. 2Nr. 3u. § 4 Abs. 2 BauGB,

§ 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. §4 GemQ/BW

Satzungsbeschluss der 6rtlichen Bauvorschriften
§ 74 Abs. 1und 7 LBO i.V.m. §4 GemQ/BW

vom 10.11.2022

08.03.2022

07.04.2022

19.04.2022 -
20.05.2022

19.04.2022 -
20.05.2022

13.09.2022

22.09.2022

30.09.2022 -
31.10.2022

Hiermit wird bestéatigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen
und oOrtliche Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats ent-

=,

spricht (Ausfertigung).

Blrgermeister (&k -
e A
\f‘i__,.'? >

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

durch ortsubliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Inkrafttreten der ortlichen Bauvorschriften

durch ortstibliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Erweiterung Wohnbebauung SchloB Stetten”

vom 10.11.2022

Bei Nachpflanzungen sollten Vogelnahrgehdlze, wie heimische Obst- und Laub-
baume (z. B. SUB- oder Sauerkirsche, Apfel, Felsenbirne, Feldahorn, Eberesche,
Walnuss) und beerentragende Straucher (Schwarzer Holunder, Liguster, Hartrie-
gel, WeiBdorn, Pfaffenhitchen, Schlehe oder Wolliger Schneeball) verwendet wer-
den um das Nahrungsangebot zusétzlich zu erhéhen.

Hecken- und Laubbaumpflanzungen

Baume 1. Ordnung:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche

Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Baume 2. Ordnung:

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus torminalis Elsbeere
Stréucher:

Cornus sanguinea Blutroter Hartriege!

Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata Zweigriffliger WeilBdorn

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Wildobst in Hecken:

Amelanchier ovales Gewdhnliche Felsenbirne
Malus syivestris Holz-Apfel

Pyrus pyraster Wild-Birne

Prunus domestica Zwetschge
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Obst-, Walnuss- oder Wildobstbéiume
| Jivte! - Berlepsch

- Bittenfelder

- Boskoop

- DBrettacher

- Gewiirziuiken

- Hawapfel

- Jacob-Fischer

- James Grieve

- Ohringer Blutstreifiing

- Rheinischer Bohnapfel

- Rheinischer Winterrambur (=Theuringer)

- Rote Sternrenette

- Schweizer Glockenapfel

- Sonnenwirtsapfel

- Zabergéurenelte

Mosthirnen - Bayerische Weinbirne

- QGeddelsbacher Mostbirne

- Kacherbirne

- Rirchensaller Mostbirne

- Palmischbirmne

Tafelbiren - Alexander Lucas

- Conference
- Stuttgarter Geifhirtle

Kirschen - Biitiners rote Knorpel

- GroBe schwarze Knorpelkirsche

- Hedelfinger Riesenkirsche

Zweischge [ Mirabelle - Buhler Frithzwetschge
- Hauszwefschge

- Mirabelle v. Nancy

Wildobst - Eisbeere (Sorbus torminafis)

- Speierfing (Sorbus domestica)

- Vogel-Kirsche (Prunus avium)

- Holz-Apfel (Malus sylvestris)

- Wildbirne (Pyrus commuris)

Wainuss - Sdmling

- Weinsberg 1

Pflanzqualitdten und -abstande: Laubbaum-Hochstamme mit Stammumfang
mind. 18-18 cm, Gehdlze in Hecken als 2mal verpfianzte Straucher oder Heister,
Pflanzabstand 1 x 1,5 m.
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TEXTTEIL
vom 10.11.2022

Stadt Kiinzelsau
Bebauungsplan ung értliche Bauvorschriften ,Erweiterung Wohnbebauung Schloff Stetten”

Hinweis:

Die Baumgruppe der Esche ist aktuell vom sogenannten ,Eschen-Sterben” betrof-
fen. Sollten sich die Bestande erholen, kénnen und soliten Eschen fir den lang-
fristigen Bestand weiterhin gepfianzt werden kénnen und werden daher nicht aus
der Pflanzliste gestrichen. Fir zeithahe Neupflanzungen wird jedoch empfohlen

auf das Pflanzen der Esche zu verzichten.
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