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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und 6rtliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
| S.1802)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786); zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

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

Im Allgemeinen Wohngebiet sind abweichend von § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Im Mischgebiet sind Anlagen gemafl § 6 Abs. 2 Nrn. 6, 7 und 8 BauNVO (Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten) nicht zulassig.

Im Mischgebiet sind Anlagen gemaly § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnugungsstatten)
nicht zulassig.

Im Mischgebiet sind Wohnungen im Erdgeschoss nur ausnahmsweise zulassig.
Flachen fir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB)

Die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Soziale Zwecke® dient der Un-
terbringung von Menschen in prekaren Wohnsituationen.

Zulassig sind:
= Unterklnfte fir Menschen in prekaren Wohnsituationen,
= Nebenanlagen wie Spiel- und Stellplatzflachen, die der Hauptnutzung dienen.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
= Anlagen fur sonstige soziale Zwecke.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung
zu entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der
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= Grundflachenzahl (GRZ),

= Geschossflachenzahl (GF2),

= Zahl der Vollgeschosse (Z),

= Hohe der baulichen Anlagen (GH).

Grundflachenzahl (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache im Allgemeinen Wohngebiet WA und innerhalb der Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung ,Soziale Zwecke* bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 und im Mischgebiet MI bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten
werden.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Die maximale zuldssige Gebaudehohe (GH) ist der Planzeichnung zu entnehmen
und bezogen auf Meter Gber Normalnull (m G. NN). Als Gebaudehdhe gilt der obers-
te Punkt der Dachbegrenzungskante.

Die maximale Gebaudehdhe (GH) darf durch technische Aufbauten oder Bauteile
um maximal 1,5 m Uberschritten werden.
Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA und die Gemeinbedarfsflache gilt die offene
Bauweise.

Im Mischgebiet MI gilt die abweichende Bauweise. Die abweichende Bauweise wird
definiert als offene Bauweise, wobei auch Gebaudelangen Uber 50 m zuldssig sind.
Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Mafigebend fir die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

Im Allgemeinen Wohngebiet und in der Gemeinbedarfsflache dirfen die Uberbauba-
ren Grundstucksflachen durch Terrassen bis maximal 1,5 m Tiefe ausnahmsweise
Uberschritten werden, wenn sie nicht Gber das jeweilige Baugebiet hinausragen.

Im Mischgebiet durfen die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Terrassen bis
maximal 6 m Tiefe ausnahmsweise Uberschritten werden, wenn diese im Innenbe-
reich zwischen den Baufenstern liegen und sich nicht zur angrenzenden Verkehrs-
flache oder den Nachbargrundstiicken orientieren.

Garagen, Carports, Stellplatze und Tiefgaragen
(§9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)
Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Kfz-Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der dafir festge-
setzten Zonen (ST) zulassig.

Tiefgaragen und offene Fahrrad-Stellplatze sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.
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Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Hochbauliche Nebenanlagen mit mehr als 25 m? Brutto-Rauminhalt sind nur inner-
halb des Baufensters und innerhalb der dafur festgesetzten Zone (NA) zulassig.

Hochbauliche Nebenanlagen bis 25 m*® Brutto-Rauminhalt sowie ebenerdige und
unterirdische Nebenanlagen, die im Mittel nicht mehr als 0,5 m gegeniber dem be-
stehenden Gelande erhoht sind, sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen (Baufenster) zulassig. Sie missen von der &ffentlichen Verkehrsfla-
che einen Mindestabstand von 1,00 m einhalten.

Hinweis:
Fiir Nebenanlagen an der Grundstiicksgrenze gelten die Héhen-, Fldchen- und
Léngenbeschrdnkungen nach § 6 LBO.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache R1 ist mit einem Gehrecht und Fahrrecht flir Fahrrader zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten. Sie ist von hochbaulichen Anlagen sowie von tiefwur-
zelnden Baumen und Strauchern freizuhalten. Die Zuganglichkeit der Flache ist zu
gewabhrleisten.

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

Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind zur Versickerung des
nicht schadlich verunreinigten Regenwassers in einer wasserdurchldssigen Bauwei-
se (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schot-
terrasen, wassergebundene Decke) auszufihren und nach Méglichkeit durch eine
entsprechende Neigung (ggf. offene Rinne) an die angrenzenden Grinflachen an-
zuschlieRen.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulassig,
wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind. Eine Kontamination
des Bodens oder des Gewassers, in das anfallendes Oberflachenwasser eingeleitet
wird, ist dauerhaft auszuschliel3en.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer AulRenbe-
leuchtung zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z. B. Natriumdampf-
Niederdrucklampen, LED-Leuchten). Die Leuchten sind staubdicht und so auszubil-
den, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt (streulicht-
arm).

Anpflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet und in der Gemeinbedarfsflache sind je angefangene
250 m? Grundstucksflache ein standortheimischer Laubbaum oder landschaftsge-
rechter Obstbaum (Hochstamm) und zwei standortgerechte Straucher zu pflanzen,
dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die Anpflanzungen sind spates-
tens ein Jahr nach Baufertigstellung durchzufihren. GréRe und Artempfehlung der
Pflanzung siehe Pflanzenliste im Anhang. Vorhandene Baume sind hierauf anre-
chenbar.

Im Mischgebiet sind je angefangene 500 m? Grundstucksflache ein standortheimi-
scher Laubbaum oder landschaftsgerechter Obstbaum (Hochstamm) und zwei
standortgerechte Straucher zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu
ersetzen. Die Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Baufertigstellung durch-

21-07-27 Bebauungsvorschriften (21-07-19).docx



Stadt Heitersheim Stand: 27.07.2021

2. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Freiwillige friihzeitige Beteiligung
mit ortlichen Bauvorschriften gem. §3 (1)und § 4 (1)i. V. m. § 13a BauGB
,BundesstraBe 3 West / Teil IV¥

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 4 von 13

zufuhren. Gro3e und Artempfehlung der Pflanzung siehe Pflanzenliste im Anhang.
Vorhandene Baume sind hierauf anrechenbar.

Hinweise:

Bei Geholzpflanzungen ist das Nachbarschutzrecht von Baden-Wiirttemberg zu be-
riicksichtigen.

Gemél3 § 178 BauGB kann die Stadt den Eigentiimer durch Bescheid dazu ver-
pflichten, sein Grundstlick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend der o. g. Festsetzungen zu bepflanzen.

Rodungen von Bdumen und Gehdlzen sind nach § 39 (5) Nr. 2 BNatschG lediglich
aullerhalb der Vogelbrutzeit zulédssig, d.h. von Anfang Oktober bis Ende Februar
(01.10. — 28./29.02.) eines jeden Jahres. Andernfalls ist eine artenschutzsachver-
standige Person hinzuzuziehen.

Anhang: Pflanzenliste

Bei den Pflanzungen sind grundsatzlich folgende Pflanzqualitaten zu berucksichti-
gen:

= Baume: mind. 2 x v. Hochstamm, Stammumfang 16 — 18 cm
= Strducher: mind. 2 x v., Hohe 60 — 100 cm

Standortgerechte, gebietsheimische Gehdlze

Baume

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Castanea sativa Edel-Kastanie
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche*
Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Salix caprea Sal-Weide

Salix alba Silber-Weide
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Ulmus minor Feld-Ulme
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*Hinweis zur Pflanzenliste: Von der Anpflanzung von Gewdhnlicher Esche (Fraxi-
nus excelsior) wird aufgrund der Dynamik des ,Eschentriebsterbens® derzeit aus-
drucklich abgeraten. Sollten in Zukunft Resistenz-Zuchtungen der Gewdhnlichen
Esche aus regionaler Herkunft generiert werden konnen, sollte Uber eine Beruck-
sichtigung der Art bei Nachpflanzungen nachgedacht werden.

Obstbdume

Malus domestica-Sorten
Prunus avium-Sorten
Pyrus communis-Sorten

Regionaltypische Apfelsorten
Regionaltypische Suf3kirschensorten
Regionaltypische Birnensorten

Straucher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weilldorn
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilldorn
Euonymus europaeus Gewohnliches Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Ligustrum vulgare Echter Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Sorbus torminalis Elsbeere

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rhamnus cathartica
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Echter Kreuzdorn
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

21
211

21.5
2.1.6

21.7

2.2
221

222

Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemQ) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Dacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die zulassige Dachneigung ist der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil zu
entnehmen. Flache und flach geneigte Dacher (0°-5°) sind extensiv zu begrinen
(Mindestsubstrathéhe 10 cm).

Garagen und Carports sind entweder in das Gebaude einzubeziehen oder mit ei-
nem der Dachneigung des Hauptgebaudes entsprechenden Dach zu versehen. Un-
abhangig von der Dachform des Hauptgebaudes sind flache und flachgeneigte Da-
cher (0° - 15° Dachneigung) von Garagen und Carports in Verbindung mit einer ve-
getativen Dachbegrinung (Mindestsubstrathdhe 5 cm, extensive Pflege) zulassig.

Die Breite der Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dacherker sowie Zwerchhauser
darf insgesamt die Halfte der Gebaudelange nicht Gberschreiten.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dacherker sowie Zwerchhauser miissen vom
Ortgang (Ortgang = seitlicher Abschluss der Dachflache am senkrecht stehenden
Giebel) - horizontal gemessen - mindestens 1,0 m und zum Haupffirst - vertikal ge-
messen - mindestens 0,5 m Abstand einhalten. Dies gilt nicht fir Anlagen der sola-
ren Energiegewinnung.

Pro Dachflache ist nur eine Gaubenform zulassig.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sind als Dacheindeckung nicht zulas-
sig.

Im gesamten Plangebiet sind die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten
(Solar, Photovoltaik) bei allen Dachneigungen gestattet.

Riickspriinge von Attikageschossen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ist das dritte Geschoss an der zur Hebelstralle
zugewandten Gebaudeseite beziehungsweise an der zum Flurstick Nr. 3488/13
zugewandten Gebdudeseite mit einem Rucksprung von mindestens 1,00 m von der
Aulenwand des darunterliegenden Geschosses auszufiihren.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA ist das dritte Geschoss an der zur HebelstralRe
zugewandten Gebaudeseite beziehungsweise an der zum Flurstick Nr. 3486/3 zu-
gewandten Gebaudeseite mit einem Rucksprung von mindestens 1,00 m von der
Aulenwand des darunterliegenden Geschosses auszufiihren.
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2.3 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

2.31 Es sind nur Werbeanlagen zulassig, die im Zusammenhang mit der auf dem Grund-
stiick angebotenen Leistung, einem dort angebotenen Produkt oder dem Namen der
dort ansassigen Firma stehen.

2.3.2 Werbeanlagen am Gebaude sind unterhalb der Traufhéhe des jeweiligen Gebaude-
teils zulassig. Die Traufhdhe ist definiert durch den Schnittpunkt der AuRenkante
AulRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die Werbeanlagen missen einen Min-
destabstand von 1,0 m — vertikal gemessen — zur Traufhéhe einhalten.

2.3.3 Pro Fassadenflache sind maximal zwei fassadengebundene Werbeanlagen zulas-
sig. Diese durfen eine Grofie von jeweils maximal 3 m? Ansichtsflache nicht Gber-
schreiten.

234 Freistehende Werbeanlagen sind unzulassig.

2.35 Schrille und kurzzeitig wechselnde Lichteffekte, Booster (Lichtwerbung am Himmel),
Werbung mit fluoreszierenden Farben sowie bewegliche Schrift- oder Bildwerbung
sind ausgeschlossen.

24 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.4.1 Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke im Plangebiet sind zu be-
grinen bzw. gartnerisch anzulegen. Vorgarten durfen nicht als Lager- und Abstell-
flachen genutzt werden. Mit Schotter oder Kies Uberdeckte Beet- und Grunflachen
sind nicht zulassig.

24.2 Nebenflachen wie Miulltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft
gegenuber dem StralRenraum und anderen 6ffentlichen Raumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begrinen
(Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

25 Einfriedungen und Mauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.5.1 Einfriedigungen dirfen, bezogen auf die Strallenoberkante, zu den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen nicht héher als 0,8 m sein. Maschendraht und Drahtzaune sind in die-
sen Bereichen nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.

252 Einfriedigungen aus Stacheldraht sind nicht zulassig.

2.6 AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

2.6.1 AulRenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Wohngebau-
de zu konzentrieren.

2.6.2 Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebau-
deflache aufweisen.

2.7 Freileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Nieder-
spannungsnetz ist als Kabelnetz auszufihren.

2.8 Anlagen zum Sammeln und Riickhalten von Niederschlagswasser

(§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Um die Abwasseranlagen zu entlasten sind innerhalb des Bebauungsplangebietes
geeignete MalRnahmen zur Reduzierung des Abflusses von Niederschlagswasser
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vorzusehen. Hierzu ist das abflieRende Niederschlagswassers in Retentionszister-
nen zuriickzuhalten und darf nur gedrosselt abgeleitet werden. Das Ruickhaltevolu-
men muss 1,8 m® je 100 m? abflusswirksame (undurchlassige) Flachen betragen,
mindestens jedoch 2,0 m3. Der Drosselabfluss muss 0,5 I/s je 100 m? abflusswirk-
same (undurchlassige) Flache betragen. Die Berechnung des abflusswirksamen An-

teils von befestigten Flachen hat nach den anerkannten technischen Regeln zu er-
folgen.

29 Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO, § 37 (1) LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird im allgemeinen Wohngebiet abwei-
chend von der Stellplatzsatzung der Stadt Heitersheim auf mindestens 1,1 Pkw-
Stellplatze je Wohneinheit festgesetzt. Ergibt sich eine Dezimalzahl, so ist auf die
nachst héhere Stellplatzanzahl aufzurunden.

21-07-27 Bebauungsvorschriften (21-07-19).docx



Stadt Heitersheim Stand: 27.07.2021

2. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Freiwillige friihzeitige Beteiligung
mit ortlichen Bauvorschriften gem. § 3 (1)und § 4 (1)i. V. m. § 13a BauGB
,BundesstralRe 3 West / Teil IV¥

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 9 von 13
3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

3.1 Hochwasserschutz

Nach den Berechnungen der Hochwassergefahrenkarten ist das Bebauungsplange-
biet nicht von einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQ100) betroffen. Jedoch
besteht eine Uberflutungsgefahr beim Versagen von Schutzeinrichtungen (,ge-
schitzter Bereich") und bei Hochwasserereignissen mit niedriger Wahrscheinlichkeit
(sogenanntes HQ-Extrem). Die Wasserspiellage flr das HQ-Extrem stellt sich in-
nerhalb des Plangebietes unterschiedlich dar; die genauen Hohen sind den Steck-
briefen auf der Seite der LUBW zu entnehmen.

¥ & Geschitzter Bereich bei HQ100
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Durch bauliche MaBnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise bzw. Nut-
zung, kénnen Schaden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar
vermieden werden (Hinweis: Hochwasserfibel des Bundesministeriums fur Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung). Entsprechende Vorkehrungen obliegen den Bauherren.

Aufgrund des verbleibenden Risikos wird das Uberplante Gebiet in den Hochwas-
sergefahrenkarten entsprechend dargestellt. Es wird eine vorzeitige Abstimmung mit
der Elementarschadensversicherung empfohlen. Ggf. wird hier nur ein einge-
schrankter Versicherungsschutz fir das Gebaude gewahrt.

21-07-27 Bebauungsvorschriften (21-07-19).docx



Stadt Heitersheim Stand: 27.07.2021

2. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Freiwillige friihzeitige Beteiligung
mit ortlichen Bauvorschriften gem. §3 (1)und § 4 (1)i. V. m. § 13a BauGB
,BundesstraBe 3 West / Teil IV¥

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 10 von 13
4 HINWEISE

4.1 Denkmalschutz

4.2

4.3

Sollten bei der Durchfuhrung der Ma3nahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische 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 Denkmal-
schutzbehoérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologi-
sche Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grindungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird geotechnische Beratung durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

= Bei BaumalRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

= Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufuhren.

= Bei Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebiets, z. B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die
Auffullung ist ausschlief3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf} zu
beschranken, wo mdglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestal-
ten.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Aufflllmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

= Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (GrUnanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.
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4.4

4.5

4.6

= Fdr die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet
ist.

= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

= Die Auftragshéhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.

Regenwassernutzungsanlagen

Die Installation einer Regenwassernutzungsanlage gemaf § 13 Abs. 3 der Trink-
wasserverordnung ist der zustandigen Behdrde schriftlich anzuzeigen. Die Anlagen
sind gemal den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu errichten und zu be-
treiben. Einschlagig dafir sind die Normen DIN 1988, DIN 1989 und das DVGW-
Arbeitsblatt W 555.

Sichtfelder an Grundstiickszufahrten

Der private Grundstickseigentiimer hat dafir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstuckseinfahrten eine ausreichend Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet wird.
Beeintrachtigungen beispielsweise durch Bepflanzungen tber 0,8 m sind auszu-
schlief3en.

Artenschutz

Vom Buro FLA Freiraum- und LandschaftsArchitektur Dipl.- Ing. (FH) Ralf Wermuth
wurde in Kooperation mit dem Buro GalaPlan eine artenschutzrechtliche Prifung
durchgeflihrt, um die Auswirkungen der Planung auf verschiedene Tiergruppen hin-
sichtlich der Verbotstatbestande nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
zu beurteilen. Diese zukommt zu dem Ergebnis, dass bei Einhaltung der nachfol-
genden Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen sowie vorgezogenen Aus-
gleichsmalRnahmen das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG
nicht zu erwarten ist.

Vogel:

Fur Arten der Végel sind folgende Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen so-
wie vorgezogene Ausgleichsmallinahmen umzusetzen.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:

= Die Rodung von Baumen und Gehdlzen muss aulRerhalb der Brutperiode von
Vogeln stattfinden (Anfang Oktober bis Ende Februar). Sollte dies nicht mdglich
sein, sind die betreffenden Baume vor der Rodung auf Nester zu Uberprifen und
ggf. die Rodungsarbeiten bis auf das Ende der Brutperiode zu verschieben.

= Der Abriss von Gebauden sowie die bauliche Umgestaltung von Gebaudeteilen
muss ebenfalls aulRerhalb der Brutperiode der Avifauna stattfinden. Eventuell
ergeben sich hier erganzende Einschrankungen zum Schutze Uberwinternder
Fledermause. Sollte dies nicht moglich sein, sind die betreffenden Gebaude vor
den Abriss-/Umbautatigkeiten auf Nester oder Fassadenbruter zu Uberprifen
und ggf. sind die Arbeiten bis auf das Ende der Brutperiode zu verschieben.

= Prinzipiell ist vor allem fur das gro3e Gebaude auf dem Flst. Nr. 3488, aber auch
fur die anderen Gebaude, jedes Jahr mit Beginn der Brutsaison eine Spontanan-
siedlung von Fassadenbritern wie Mehlschwalbe, Mauersegler oder weiteren
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Brutpaaren des Haussperlings mdglich. Sollten sich die entsprechenden Eingrif-
fe daher um mehr als ein Jahr verschieben, sind die betreffenden Gebaude vor
den Abriss-/Umbautéatigkeiten auf Nester oder Fassadenbriter zu Gberprifen
und ggdf. sind die Arbeiten bis auf das Ende der Brutperiode zu verschieben.

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen

Innerhalb des Planbereichs sind an den betroffenen Gebduden insgesamt vier
Brutpaare des Haussperlings betroffen. Fir diese Art muss der Verlust an Brut-
nischen kompensiert werden. Das Gebaude auf dem Flst. Nr. 3486/4 wird abge-
rissen, so dass hier zwei Ersatznistkasten notig werden. Die konkreten Auswir-
kungen auf zwei Brutpaare am Gebaude auf dem Flst. Nr. 3488 kénnen derzeit
noch nicht konkret vorhergesagt werden. Im Worst-Case werden hier zwei wei-
tere Ersatznistkasten noétig.

Die Anbringung der Kasten ist an den verbleibenden Gebaudebereichen oder
auf den im Planbereich vorhandenen Einzelbaumen maglich. Alternativ ist auch
eine bauliche Integration von Sperlingsbrutnischen in den Neubau mdglich.

Fledermause:

Fur Arten der Fledermause sind die folgenden Vermeidungs- und Minimierungs-
maflinahmen umzusetzen:

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:

Erhaltung aller vorhandenen Gehdlzstrukturen (Pflanzbindung).

Grundsatzlich sind die Bauarbeiten nur tagstber auszufihren, da sich die Fle-
dermause dann in der Ruhephase befinden und somit Flugkorridore wahrend
der Jagdphase in der Dammerung nicht beeintrachtigt werden.

Beleuchtungen der Gebaudefassaden sowie eine Veranderung der Beleuchtung
entlang der Randbereiche sollten vermieden werden, um hier vorhandene Flug-
korridore sowie Nahrungssuchrdume im Luftraum nicht Gbermafig zu belasten.
Sind nachtliche Beleuchtungen nicht zu vermeiden, muss eine fledermaus-
freundliche Beleuchtung angebracht werden (Anbringung der Beleuchtung nur
dort wo unbedingt notwendig; Verwendung von ,Fledermausleuchten® mit
Lichtspektrum um 590 nm, ohne UV-Anteil; Die Leuchtkérper sind ausschliel3lich
im oberen Gebaudebereich an der AulRenfassade anzubringen, wobei der Licht-
kegel nach unten zeigen muss). Dies gilt auch fur eine entsprechende Beleuch-
tungen in Richtung des Sulzbachs.

Totholzkafer:

Fur Arten der Totholzkafer sind die folgenden Vermeidungs- und Minimierungsmal}-
nahmen umzusetzen:

Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen:

Zur Vermeidung und Minimierung von madglichen Verbotstatbestanden muss der
vorhandene Totholzbaum als stehendes Totholzhabitat erhalten bleiben. Der
Torso des Baumes ist daher entsprechend zuzusagen und zu sichern. Die Verti-
kalitdt kann dadurch erreicht werden, dass der untere Stammbereich neben ei-
nem Tragerbaum eingegraben und der obere Stammbereich an diesem Baum
mit Haltegurten festgemacht wird. Alternativ dazu kann auch der zweite im Plan-
bereich vorhandene Kirschbaumstamm entsprechend zugesagt und gemeinsam
mit dem Totholzbaum zu einer Totholzpyramide angeordnet werden.
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Stadt Heitersheim, den

Christoph Zachow
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der o&rtlichen Bauvor-
schriffen mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Stadt Hei-
tersheim Ubereinstimmen.

Stadt Heitersheim, den

Christoph Zachow
Blrgermeister

fsp.stadtplanung
Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB

Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o6ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tens ist der

Stadt Heitersheim, den

Christoph Zachow
Blrgermeister
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