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Textteil fur den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, und 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) und § 4 Gemeindeordnung flr
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. Nr. 98) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz
2025 (GBI. 2025 Nr.25). Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Rosengarten, westliche Erweiterung”

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO.

Die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
werden gemal § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
a) Grundflachenzahl (vgl. Planeinschrieb)

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

b) Hohe baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb bzw. Schema-Schnitt)

Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen (Oberkante Dach/Dachfirst) ist in Meter Uber
Normalnull als Héchstmal festgesetzt (HGP).

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

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH = RohfuRboden) der Hauptgebaude ist im
Bebauungsplan in Normalnullhéhe (m GNN) als Hochstmal festgesetzt.

Unterschreitungen sind zulassig, dabei ist Hinweis c) zu beachten.

1.4 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Langsachsen der Gebaude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.

1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
a) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.

Zugelassen sind Einzelhduser und Doppelhauser mit einer Gesamtlange von héchstens
18 m und seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b1).

Die maximal zulassige Lange einer Doppelhaushalfte ist auf 10 m begrenzt.
b) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.

Zugelassen sind Einzelhauser mit einer Gesamtlange von hdchstens 18 m und seitlichen
Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b.).
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1.6 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf 3 Wohnungen je Einzelhaus und zwei
Wohnungen je Doppelhaushalfte (vgl. Planeinschrieb).

1.7 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Ausnahmen gemafR § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Die festgesetzten Baugrenzen konnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und
Terrassenliberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 3 m Uberschritten
werden. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

1.8 Nebenanlagen, Garagen und iiberdachte und offene Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

a) Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den dafiir vorgesehenen Flachen (Ga)
zuldssig. Sie kdénnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen
zugelassen werden.

b) Von befestigten o6ffentlichen Verkehrsflaichen muissen mit seitlichen oder hinteren
Aulenwanden Abstdnde mit mindestens 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und
Ausfahrtsbereich von Garagen muss mind. 3,0 m, der von Uberdachten Stellplatzen
(Carports) ohne geschlossene Auflenwande mind. 1,0 m Abstand zur offentlichen
Verkehrsflache einhalten.

c) Offene Stellplatze sind — im Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache - allgemein auch
auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen. Die Vorgaben nach 1.9 a)
sind zu beachten.

d) Sonstige Nebengebaude sind nur bis zu einer Gréf3e von maximal 30 m® auf der nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig. Zu offentlichen Verkehrsflachen ist ein
Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

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

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

b) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je drei Stellplatzen mindestens
ein Baum gemal Artenempfehlung (siehe Anhang der Begriindung) gepflanzt wird.

C) Mutterboden, der bei den BaumaRnahmen anféllt, ist gesondert von tieferen
Bodenschichten abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem
Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe
§ 202 BauGB). Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgfaltiger
Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufihren. Bodenverdichtungen sind
grundsatzlich zu vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der
Bautatigkeit aufzulockern. Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der
Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten. Die Mieten dirfen eine Héhe von
2 m nicht Uberschreiten. Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintrage bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlief’en sind. Bei allen
Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 18915 und der DIN 19731 einzuhalten.

d) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumalRnahmen wirkungsvoll zu lockern.
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e) Aulenbeleuchtungen sind auf das unbedingte erforderliche Mindestmal} zu beschranken.

f)

Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Gemal § 21 Abs. 3
Naturschutzgesetz des Landes Baden-Wiurttemberg (NatSchG BW) sind seit dem
01.01.2021 neu errichtete Beleuchtungsanlagen an o&ffentlichen StralRen, Wegen und
Platzen mit einer den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechenden
insektenfreundlichen Beleuchtung auszustatten (z.B. LED mit warmwei3em Licht), soweit
die Anforderungen an die Verkehrssicherheit eingehalten sind, Grinde der o&ffentlichen
Sicherheit nicht entgegenstehen oder durch oder auf Grund von Rechtsvorschriften nichts
anderes vorgeschrieben ist. Private Dauerbeleuchtungen sind unzulassig.

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

g) Die Entwasserung ist im Trennsystem durchzufiihren.

h) Die Rodung von Gehdlzen muss aulierhalb der Brutzeit von Végeln und aulRerhalb des

i)

Aktivitatszeitraumes von Fledermausen im Winter (01. Oktober bis 28./29. Februar)
erfolgen. Da mdgliche Quartierbdume (Tages- und Winterquartier) fur Fledermause
vorhanden sind, muss vor der Fallung unabhangig des Zeitraums durch eine fachkundige
Person sichergestellt werden, dass die Quartiere unbesetzt sind.

Um Brutverluste infolge von Stérungen im Umfeld des Plangebiets zu vermeiden, ist der
Baubeginn auf den Zeitraum auflerhalb der Brutzeit zu legen (01. Oktober bis 28./29.
Februar). Bei anhaltender Bautatigkeit Uber Februar hinaus kénnen sich Brutvdgel in dem
Gebiet friihzeitig an die Tatigkeit gewdhnen oder in angrenzende Habitate au3erhalb der
artspezifischen Effektdistanz von Stérungen ausweichen. Im Zeitraum von Anfang Marz
bis Mitte November ist die nachtliche Ausleuchtung der Baustelle (von Sonnenuntergang
bis Sonnenaufgang) sowie Arbeiten unter Flutlicht nicht zulassig.

Elemente wie Stitzmauern, Lichtschachte, Entwasserungsanlagen und &hnliche
Bauwerke sind so anzulegen, dass keine Fallen fir Kleintiere entstehen.

k) Sensible Bereiche, hier insbesondere die Wurzelrdume sowie die Stamme und Kronen

der vorhandenen Geholze, die nicht gerodet werden, sind entsprechend der Normen und
Richtlinien DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen,
Pflanzenbestdanden und Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen) bzw. RAS-LP 4
(Richtlinien fur die Anlage von Strallen — Teil: Landschaftspflege — Abschnitt 4: Schutz
von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen) zu schitzen. Dies
gilt insbesondere flr die Feldhecke sudlich des Plangebiets. In einem Abstand von 10 m
zur Feldhecke ist die Flache nicht zu befahren, eine Baustelleneinrichtung, die Lagerung
von Materialien und Maschinen ist in diesem Bereich nicht erlaubt. Eine Beleuchtung der
Hecke und anderer Gehdlze ist nicht erlaubt.

Offentliche Griinflachen innerhalb des Plangebiets sind artenreich mit gebietsheimischem
Saatgut (Ursprungsgebiet 11) zu begrinen.

m)Der entfallende Lebensraum von Zaun- und Mauereidechsen muss auf3erhalb des Plan-

gebiets durch die Schaffung von geeigneten Habitaten ausgeglichen werden. Insgesamt
gehen ca. 1.380 m? Lebensraum verloren. Die Ausgleichsflache muss mindestens die
gleiche Flache haben und mit Lebensraumelementen wie Steinriegeln, Totholz- und
Reisighaufen, Sandflachen, offenen Bodenstellen und blitenreicher Vegetation
aufgewertet werden. Fir den Ausgleich empfehlen sich die Flst.-Nr. 1395/3 und 1395/2,
die ebenfalls fir den FFH-Mahwiesen-Ausgleich herangezogen werden (vgl. 1.9 q). Die
beiden Flachen haben eine Gesamtgréfle von ca. 2.495 m2. Auf 1.100 m? kann die FFH-
Mahwiese ausgeglichen werden, auf den restlichen Flachen kann der Ausgleich fur die
Reptilien erfolgen. Beide MaRnahmen schlief3en sich nicht voneinander aus, die Reptilien
profitieren eher von dem Nahrungsangebot auf der Mahwiese. Es empfiehlt sich die
Mahwiese auf dem westlichen Bereich der Flachen und den Ausgleich fir Reptilien auf
dem ostlichen Teil der Flachen zu realisieren. Zusatzlich empfiehlt es sich die im
Geltungsbereich geplanten Grinflachen durch Stein- und Totholzhaufen zu erganzen. Fur
die MalRnahme ist ein Herstellungs- und Pflegekonzept zu erstellen.
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Um Beeintrachtigungen der Mauer- und Zauneidechsen im Baubereich auszuschlie3en,
muss eine Vergramung und / oder eine Umsetzung der Reptilien in die Ausgleichsflachen
erfolgen. Daflir kommt eine Vergramungsmahd oder das Auslegen von Folien in Frage,
wobei die genaue Vorgehensweise mit einer Okologischen Baubegleitung abgestimmt
werden muss. Die Wiedereinwanderung von Reptilien in die Bauflachen ist durch die
fachgerechte Aufstellung eines Reptilienschutzzauns zu vermeiden. Dieser hat am
nordlichen und westlichen Rand des Plangebiets zu verlaufen.

n) Die verbleibende FFH-Mahwiese (FIst.-Nr. 1403) westlich des Plangebiets ist zu erhalten.
Im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten ist diese einzuzdunen. Eine Baustellenein-
richtung, die Lagerung von Materialien und Maschinen sowie die Befahrung ist nicht
erlaubt.

o) Fir jeden gefallten Habitatbaum (mit Baumhohlen, Spechthdhlen oder Rindenspalten; vgl.
Abb. 16 in der Artenschutzrechtlichen Prifung) sind zum Ausgleich drei Vogelnistkasten
und drei Fledermauskasten im Plangebiet oder im nahen Umfeld an den Neubauten bzw.
an Baumen anzubringen. Zum derzeitigen Stand umfasst dies durch den Verlust von drei
Hoéhlenbaumen insgesamt neun Vogelnistkasten und neun Fledermauskasten. Die Kasten
sind im ldealfall vor Fallung der Baume, aber mindestens vor der nachsten Brutperiode
nach Fallung der Baume aufzuhangen.

Die Kéasten sind fachmannisch anzubringen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Sie
sind einmal jahrlich in der Zeit von Oktober bis Marz zu kontrollieren und zu reinigen. Im
Rahmen der Kontrolle ist zu beobachten und zu dokumentieren, ob die aufgehangten
Kéasten angenommen werden. Stellt sich heraus, dass ein Kasten nach langerer Zeit
unbewohnt bleibt oder von anderen Tierarten angenommen wurde, SO muss ein neuerer,
besserer Standort gefunden werden.

Fledermause:

Bei der Anbringung sind Bereiche um Fenster und Tlren zu meiden und eine ganz-tagige
Sonneneinstrahlung auszuschliel3en, eine ost- oder sitdexponierte Anbringung ist zu
bevorzugen. Eine Anbringung an stark Hitze reflektierenden Baukomponenten wie bspw.
eine Metallfassade ist zu vermeiden. Folgende Kastentypen werden empfohlen (alternativ
ist auch eine Integration von Fledermausquartieren in den Neubauten mdglich wie etwa
hinter einer Fassadenverkleidung oder Attikaverwahrung):

- Fledermaus-Universal-Sommerquartier 2FTH, Schwegler
- Fledermauskasten 1FF, Schwegler (keine Reinigung erforderlich)

Bei der Anbringung an Baumen sind die Kasten in mind. 3 m Héhe und Ost- oder Sid-
ausrichtung anzubringen. Ein freier Anflug muss gewahrleistet sein. Ein freies Schwingen
der Quartiere ist zu vermeiden.

- Fledermausflachkasten 1FF, Schwegler (keine Reinigung erforderlich)
- Fledermaushoéhlen 2F mit doppelter Vorderwand, Schwegler

- Kleinfledermaushoéhle 3FN, Schwegler

Végel:

Bei der Anbringung ist Folgendes zu beachten:

- Hoéhe=4m

- freier An- und Abflug

- Ausrichtung nach Siden oder Osten

- Abstande von mind. 10 m zwischen Nistkasten territorialer Arten

- keine ganztagige, volle Sonneneinstrahlung; gute Eignung insbesondere im
Traufbereich

- keine Anbringung an stark Hitze reflektierende Baukomponenten wie bspw.
Metallfassaden

- gute Erreichbarkeit fir notwendige Reinigungsarbeiten
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Maogliche Nistkastentypen fir die Zielarten im Plangebiet sind u.a. folgende:

- Sperlingskoloniehaus 1SP, Schwegler (Einbau in Fassade oder Anbringung auf
Fassadenoberflache)

- Fassaden-Einbaukasten 1HE, Schwegler (fir Nischenbrtter, Einbau in Fassade oder
Anbringung auf Fassadenoberflache)

- Nisthéhle 1B mit 26 oder 32 mm Fluglochweite, Schwegler

p) Ein okologischer Baustelleneinrichtungsplan mit Angaben zu Bauzeiten, Bauablauf,
Baufeld, Baustralte, Lagerplatzen, Art der Maschinen und Baustelleneinrichtung, Vor-
sorgemalnahmen gegen Freisetzung umweltschadlicher Stoffe und Absperrungen ist zur
Vorbeugung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG flir die Erschlielungs-
arbeiten anzulegen.

q) Die FFH-Mahwiese auf Flst.-Nr. 1403 ist vollstdndig und gleichwertig im nahen Umfeld
wieder auszugleichen. Dazu empfehlen sich Teile der Flst.-Nr. 1395/3 und 1395/2. Fr
eine detaillierte Beschreibung der MaRnahme wird auf den Umweltbericht verwiesen. Es
wird empfohlen, die Umsetzung durch eine 6kologische Baubegleitung Uberwachen zu
lassen.

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

a) Pflanzzwang — Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind standortgerechte, hochstdmmige Laub- oder Obstbdume zu pflanzen und
dauernd zu unterhalten. Die 6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend (Artenempfehlung
siehe Anhang der Begrindung).

b) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend mit
einer mindestens dreireihigen Hecke aus gebietsheimischen, standortgerechten
Laubstrauchern zu bepflanzen (Artenempfehlung siehe Anhang der Begrindung).
Stitzmauern und Einfriedungen sind innerhalb des flachigen Pflanzzwangs zulassig.

1.11 Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

a) Zur Starkung des Biotopverbundes sind die privaten Grinflachen im Bereich a) als
blitenreiche Wiese anzulegen. Zur Ansaat ist autochthones Saatgut aus dem
Ursprungsgebiet 11 (Stidwestdeutsches Bergland) mit einem Krauteranteil von min. 50%
zu verwenden (Rieger-Hofmann Nr. 1 oder vergleichbare Saatmischungen anderer
Hersteller). Die Pflege der Flachen hat extensiv zu erfolgen mit einer zweimaligen Mahd
(1x zwischen Mitte Juni und Mitte Juli und 1x Mitte September) und Abrdumen des
Mahdguts. Bauliche Anlagen (mit Ausnahme von Einfriedungen — die Festsetzungen zum
Durchschlupf aus 2.2 sind anzuwenden) sind unzuldssig. Abgrabungen und
Aufschittungen sind mit Ausnahme der unter 1.13 festgesetzten Malnahme unzulassig.

b) Um die sudlich des Plangebiets liegende Feldhecke zu schitzen und ihre Funktion als
Leitstruktur fir Fledermause zu erhalten, ist auf der privaten Grinflache im Bereich b) ein
Geholzstreifen herzustellen. Fur die Gehdlzarten und die Herstellung wird auf Anhang A.6
des Umweltberichts (Teil 2 der Begriindung) verwiesen.

1.12 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im Lageplan mit ,LR* dargestellten Flachen sind zur Ableitung des Oberflachenwassers
aus dem Aulenbereich mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Brackenheim zu
belasten.

1.13 Vorkehrungen zum Schutz, Vermeidung oder Minderung schadlicher
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Oberflachenwassereintritt ist an den im zeichnerischen Teil entsprechend
gekennzeichneten Stellen ein Wall aufzuschutten. Nachtragliche Eingriffe, insbesondere
Abgrabungen im Wallbereich, sind unzulassig.
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Hinweise:

a) Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der MalRhahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemall § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkiurzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.)

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehoérde unverziglich anzuzeigen (§ 43 (1)
WG). Beabsichtigte Malnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausflihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung geflhrt haben,
unverzuglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehorde zu
benachrichtigen (§ 43 (6) WG).

c) Gemalk der kommunalen Abwassersatzung und der DIN 1986-100 sind am
Hausanschluss des Abwasserkanals Rickstauklappen einzubauen und betriebsbereit zu
halten. Bei Unterschreitung der festgesetzten EFH ist zu prifen, ob die Entwasserung des
Untergeschosses im Freispiegel gewahrleistet ist.

d) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an offentliche Verkehrsflaichen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
StraRenbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.

e) Durch die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung Emissionen wie z.B. Staube, Geruch, Larm und
Pflanzenschutzmittelabdrift im Sinne des § 906 BGB nicht ausgeschlossen werden und
sind durch die geplante Nutzung hinzunehmen.

f) Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Grabfeld-Formation (Gipskeuper). Mit einem
oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerflillte Spalten, Hohlrdaume, Dolinen,
Senken) sind nicht auszuschlielRen.

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
Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z.B. offenen bzw. lehmerfullten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

g) Im Fall von anstehenden oder umgelagerten Gesteinen der Grabfeld-Formation
(Gipskeuper), ist im Bereich des Planungsvorhabens mit zementangreifendem
Grundwasser aufgrund sulfathaltiger Gesteine zu rechnen.
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h) Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes

j)

(NatSchG) wird hingewiesen. Der erganzte § 21a Landesnaturschutzgesetzes stellt klar,
dass Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich keine andere
zulassige Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9
(1) S. 1 LBO miussen ,die nichtiiberbauten Flachen der bebauten Grundsticke [...]
Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden.“ Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Gebaudes
auf der fur eine Solarnutzung geeigneten Dachflache besteht. Dies gilt auch beim Neubau
eines flr eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen
fur Kraftfahrzeuge Uber der flr eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.

Es wird auf die Pflcht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen
(insbesondere Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung) hingewiesen.

k) Auf die naturschutzfachlichen Empfehlungen, die in der artenschutzrechtlichen Prifung

aufgeflhrt sind (vgl. Anlage der Begriindung), wird hingewiesen.

Bei den entstehenden Gebauden, die an den Aullenbereich grenzen, ist ein erhohtes
Kollisionsrisiko flr Vogel gegeben, sobald Fensterscheiben den Himmel oder
Naturraumstrukturen spiegeln und Glasfassaden Uber eine Ecke geplant werden.
Grundsatzlich sollten Situationen mit Fallenwirkung vermieden werden. Neben dem
Verzicht auf Glasfronten existieren Malinahmen, durch die Glasfassaden fir Vdgel
wahrnehmbar gemacht werden kénnen. Informationen hierzu finden Sie unter:
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/Glasbroschuere 2022 D.pdf

m)Bei allen BaumalRnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist verboten, wild

lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verninftigen Grund zu fangen, zu
verletzen oder zu téten (§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist auBerdem verboten, Tiere
der besonders geschitzten Arten, der streng geschitzten Arten sowie europaische
Vogelarten erheblich zu stéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch
durfen deren Fortpflanzungs- und Ruhestéatten nicht beschadigt oder zerstért werden (§
44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).
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2. Ortliche Bauvorschriften

fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Rosengarten,
westliche Erweiterung":
2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag. Bei
Doppelhaushélften ist die Dachneigung einheitlich zu wahlen.

Dachform der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind -
ausschliellich Satteldach oder begriintes Flachdach (bis DN 10°). Freistehende
Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit begriinten Flachdachkonstruktionen (DN max.
10°) zu versehen.

b) Farbgebung der Dacher der Hauptgebaude: Zuladssig sind die Farben ziegelrot bis
rotbraun, mittelgrau bis dunkelgrau, sowie Anthrazit. Von der Farbfestsetzung sind
Anlagen zur Energieumwandlung und begrinte Dacher ausgenommen. Bei
Doppelhaushalften ist die Farbgebung der Dacher einheitlich zu wahlen. Parabolantennen
sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

c) Dachaufbauten: Mit den AuRenkanten von Dachgauben ist mindestens ein Abstand von
0,75 m in der Héhe vom First (unterhalb) und mindestens 1,5m von den seitlichen
Dachrandern einzuhalten.

d) Farbgebung der AulRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzulassig.

2.2 Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

a) Einfriedungen

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedigungen nur als Hecken aus
heimischen Strauchern — auch mit darin einbezogenem Stabgitter-, Maschen- oder
Knlipfdraht — bis 1,2 m Ho6he zuldssig. Von selbstdndigen Ful- und Radwegen,
befahrbaren o6ffentlichen Verkehrsflachen (d.h. nicht von fahrbahnbegleitenden
Gehwegen, Verkehrsgrinflachen, Pflanzquartieren) und von Feldwegen ist mit festen
Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten. Mit Einfriedungen,
die an landwirtschaftliche Nutzflachen grenzen, ist ein Grenzabstand von mind. 0,5 m
einzuhalten. Zugelassen sind nur Zaune, die im Hohenbereich bis 20 cm Uber dem Boden
Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

b) Stitzmauern
Entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Stitzmauern nur bis zu einer Héhe von 1,2
m zulassig, verbleibende Hohenunterschiede sind abzubdschen. Von 6ffentlichen
FulBwegen, befahrbaren o6ffentlichen Verkehrsflachen (nicht von fahrbahnbegleitenden
Gehwegen, Verkehrsgrinflachen, Pflanzquartieren) und Feldwegen ist mit Stlitzmauern
ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

2.3 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberlhrt.

2.4 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§
74 (3) Nr. 2 LBO)

Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist getrennt vom hauslichen Abwasser zu
erfassen und in Zisternen einzuleiten. Hierbei ist die DIN 1988 zu beachten. Die Zisternen
sind mit mind. 3 cbm Nutzvolumen und 3 cbm Rilckhaltevolumen mit gedrosselter
Uberlaufabgabe (d.h. MindestgroRe insgesamt 6 cbm) mit Anschlussleitungen in den
Regenwasserkanal anzulegen.
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2.5 Erhohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird erhoht:

Fur Wohnungen bis 60m? Wohnflache ist mind. 1 Stellplatz zu errichten, fur Wohnungen von
61 — 100m? Wohnflache sind mind. 1,5 Stellplatze/Wohnung zu errichten, fir Wohnungen ab
101m? sind mind. 1,8 Stellplatze/Wohnung zu errichten. Bei der Entstehung von Bruchzahlen
ist kaufmannisch zu runden (z.B. 1,5 = 2). Malgeblich ist die Wohnflache nach
Wohnflachenverordnung (WoFIV).
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