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Textteil zum Bebauungsplan

»o9chloRstraBe / ZwerchstraBe / Martin-Luther-StraRe
/ ReichardtstraBe*

Textliche Festsetzungen
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Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m § 22 BauNVO)
In den Bereichen WA 1, WA 2, WA 3, WA 5 wird keine Bauweise festgesetzt.

Im Bereich WA 4 wird die offene Bauweise mit beidseitigem Grenzabstand festge-
setzt.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans sind

Baugesetzbuch (BauGB) - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. Septem-
ber 2021 (BGBI. | S. 4147) gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist".

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBauO) - Landesbauordnung fiir Baden-Wirttem-
berg vom 5. Mérz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18. Juli 2019 (GBI. Nr. 16, S. 313) in Kraft getreten am 1. August 2019.

Planzeichenverordnung (PlanzV - Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts) - Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802) geandert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege - BNatSchG)
- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert worden ist.

Landesnaturschutzgesetz (NatSchG) - GCesetz des Landes Baden-Wirttemberg
zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft vom 23. Juni 2015, zuletzt gedndert durch
Artikel 8 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1250).

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) - Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Méarz 2021 (BGBI. | S. 540), das
durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geédndert worden ist.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG - Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenver-
dnderungen und zur Sanierung von Altlasten) - Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Mérz
1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. |
S. 306) geandert worden ist.

Bundes - Immissionsschutzverordnung (BimSchV) - Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes vom 26. Januar 2010 (BGBI. | S. 38), die zuletzt durch
Artikel 1 der Verordnung vom 13. Oktober 2021 (BGBI. | S. 4676) geandert worden ist.

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) - Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutz-
gesetzes - Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz vom 14. Dezember 2004, zuletzt geédndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1247).

Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (DSchG) - Gesetz zum Schutz der Kulturdenk-
male in der Fassung vom 6. Dezember 1983, zuletzt gedndert durch Artikel 37 der Verordnung
vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 104).

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und
dhnliche Vorgédnge) - Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBL. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458) geandert worden ist.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes - Wasser-
haushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3901) geéndert worden ist.

Landeswassergesetz (LWG) - Wassergesetz fir das Land Baden-Wirttemberg vom
03. Dezember 2013, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020
(GBI. S. 1233, 1248).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) - in der Fassung vom 24. Juli 2000,
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

14 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet -WA- (§ 4 BauNVO)
Allgemein zuldssig sind:

1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Nicht zulassig sind:

1. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

DUPWN

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.21 | Grund- und Geschossflichenzahl (GRZ /GFZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§§ 19 und 20 BauNVO)

In allen 5 Bereichen (WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5) werden eine Grundfl&-
chenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen einschlieRlich der
zugehdrigen Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfassungswande sind auf
die Geschossflache anzurechnen. (§ 20 Abs. 3 S. 2 BauNVO)

1.2.2 | Héhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die Gebaudehdhe wird entsprechend den Eintragungen in der Nutzungsschablone
durch maximale Geb&dudehdhen festgesetzt.

Die Gebéudehdhe ist der Abstand zwischen dem Schnittpunkt der Dachhaut mit
der AuRenwand und der unteren Bezugshéhe.

Der untere Hohenbezugspunkt fir die Bestimmung der Gebaudehéhe der bauli-
chen Anlage ist die interpolierte StraBenhdhe (Kanaldeckelhéhe) der jeweiligen
ErschlieBungsstrae in der Gebaudemitte. Die StraRenhéhen (Kanaldeckelhéhen)
zur Interpolation sind dem Planeinschrieb zu entnehmen.

Sind Nebenanlagen und Garagen an das Hauptgeb&ude angebaut, so missen
deren First bzw. Traufe jeweils unterhalb des Firstes bzw. der Traufe des
Hauptgebaudes liegen.

1.4

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 23
BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch Baulinien oder Baugrenzen festgesetzt.

Sind Baulinien festgesetzt, gelten diese als Baulinie fiir das Hauptgebaude. Gara-
gen, Carports und Nebenanlagen kénnen dahinter zuriicktreten (= Baugrenze).

Im Bereich WA 4 kann eine Uberschreitung der Baugrenzen mit nicht iiberdachten
Terrassen bis zu einer Tiefe von 3 m und 15 m? zugelassen werden.

1.5

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ist im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes festgesetzt.

1.6

Garagen, Carports, Stellpldatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baufenster und auf den hierfiir fest-
gesetzten Flachen zulassig.

Mit Garagen muss ein Abstand zur straBenseitigen Grundstiicksgrenze von min-
destens 5,00 m eingehalten werden, soweit die Garage nicht in das Wohngebaude
integriert ist. Mit Carports muss mit der Dachkante ein Abstand von 0,50 m und mit
den Stitzen mind. 1,00 m Abstand zur éffentlichen Verkehrsflache eingehalten
werden.

1.7

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1
BauNVO werden pro Grundstiick groRenmanig auf insgesamt 40 m? Bruttoraum-
inhalt (inkl. Dachlberstand) begrenzt.

1.8

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Haupt- und Nebengebauden (§ 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die in jedem Hauptgeb&ude maximale Anzahl an Wohneinheiten wird entspre-
chend den Eintragungen in der Nutzungsschablone festgesetzt.

1.9

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

1.91

Wasserdurchldssige Beldge (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Beldge von Hofflachen, Zufahrten, Wegen und Stellplatzen auf privaten
Grundstlicken sind wasserdurchlassig auszufilhren (z.B. wassergebundene Decke,
Rasengittersteine, Rasenfugensteine, Rasenpflaster, Schotterrasen, Drainfugen-
pflaster). Der Unterbau ist ebenfalls wasserdurchidssig auszufiihren. Anfallendes
unbelastetes Niederschlagswasser ist in den privaten Pflanzflachen zu versickern.
Die dauerhafte Pflege der Flache und der Erhalt der Durchléssigkeit der Belége
sind sicherzustellen.
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Dachgauben, Zwerchhéuser, Dacheinschnitte (§ 74 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 LBO)

Dachgauben, Zwerchhduser und Dacheinschnitte miissen senkrecht gemessen
mindestens 0,5 m unterhalb des Hauptfirstes in das Hauptdach einbinden (Einbin-
depunkt) und seitlich mindestens 1,50 m von der GebaudeauRenwand (bei Grenz-
bauten: von der Grundstiicksgrenze) entfernt sein.

Dachgauben diirfen pro Gebaudeeinheit und Gebaudeseite nicht breiter als 6,00
m sein und missen allseitig von der Hauptdachflache umgeben sein. Sie sind in
Form von Schlepp-, Sattel- oder Flachdachgauben mit einer maximalen Dachnei-
gung von 30° zuldssig. Tonnendachgauben sind nicht zuldssig. Alle Teile der
Gaube mussen unterhalb des Einbindepunktes liegen.

Ein Zwerchhaus bzw. Querhaus ist ein quer (=“zwerch®) zum Hauptdach ausge-
fihrter Dachaufbau. Im Gegensatz zur Gaube geht das Zwerchhaus in die
Fassade Uber. Zwerchh&user sind in den Bereichen WA 1, WA 2, WA 3 und WA 5
unzul@ssig. Im Bereich WA 4 sind Zwerchh&user zuldssig und dirfen pro Gebau-
deeinheit und Gebaudeseite eine Breite von bis zu einem Drittel der jeweiligen
Gebaudeseite (gemessen von Auenwand zu AuBenwand), jedoch nicht mehr als
4,00 m, haben. Zwerchhauser diirfen bis zu 80 cm aus der Hauptgebadudefassade
hervortreten. Alle Teile des Zwerchhauses missen unterhalb des Einbindepunktes
liegen.

Dacheinschnitte sind in den Bereichen WA 1, WA 2, WA 3 und WA 5 unzuléssig.
Im Bereich WA 4 sind Dacheinschnitte zuldssig, sie dirfen jedoch pro Geb&ude-
einheit und Gebaudeseite nicht breiter als 4,00 m sein und nicht mehr als 10 % der
jeweiligen Dachfldche einnehmen. Der Dacheinschnitt muss unterhalb des
Einbindepunktes liegen.

Die Gesamtldnge der Dachgauben, Zwerchhduser und Dacheinschnitte einer
Gebédudeseite darf insgesamt max. 50 % der jeweiligen Gebaudeldnge (gemessen
von Aufenwand zu AuRenwand) betragen.

i min. e min,
150m max. 600m1.50m 1.50 m max. 800 m1.50m
o -+ L 3 = o *
!
|
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Anzahl der notwendigen Stellplatze (§ 74 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 LBO)

In den Bereichen WA 1, WA 2 und WA 5 sind bei der Neuerrichtung von
Gebéauden und Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten 2,0 Stellplatze je
Wohneinheit herzustellen (notwendige Stellplatze).

In den Bereichen WA 3 und WA 4 sind bei der Neuerrichtung von Gebauden und
Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten 1,5 Stellplatze je Wohneinheit herzustellen
(notwendige Stellplatze, Nachkommastelle wird arithmetisch gerundet).

Gefangene Stellplatze kénnen nur fur dieselbe Nutzungseinheit angerechnet
werden.

3.

Hinweise fiir die Anforderungen an einzelne Baugesuche

31

Altlasten

Sollten bei Aushubarbeiten auffallige Verfarbungen, Geruch oder sonstige unge-
wbéhnliche Eigenschaften des Aushubmaterials festgestellt werden, ist die Arbeit
einzustellen und das Landratsamt -Umweltschutzamt- unverziglich zu informieren.

1.9.2

Beleuchtung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fir die Ausleuchtung der bebauten Bereiche, der AuRenbereiche, insbesondere im
Quartiersinneren sowie der Verkehrsflichen ist ausschlieRlich insekten- und fleder-
mausvertragliche Beleuchtung nach dem Stand der Technik (z.B. LED-Leuchtmit-
tel) vorzusehen. Es sind ausschlieBlich geeignete Lampen-Konstruktionen mit
Leuchtmittel im Gehduse zu verwenden, die das Licht gerichtet nach unten strah-
len und kein Streulicht aussenden.
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Solaranlagen, Dach-Windkraftanlagen (§ 74 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 LBO)

Solaranlagen sind zulassig

* bei geneigten Dachern, wenn sie sich der Dachneigung anpassen. Die Héhe
des Dachfirstes darf nicht Giberschritten werden.

* bei Flachdachern von Garagen, Carports und Nebenanlagen, sofern deren
Oberkante die Attika nicht mehr als 1,00 m Gberschreitet.

Dach-Windkraftanlagen sind nicht zulassig..

3.2

Archéologische Denkmalpflege

Das Planungsgebiet liegt teilweise im Bereich der archaologischen Flache des
mittelalterlichen Ortskerns von Miihlhausen (MA 1, ADAB-Id. 99976144). Dabei
handelt es sich um einen Priffall auf KD nach §2 DSchG. Mit dem Vorhandensein
von Siedlungsbefunden aus den friiheren Siedlungsphasen des Ortes (KD nach §2
DSchG) muss gerechnet werden.

An dem Erhalt solcher Kulturdenkmale besteht grundséatzlich ein éffentliches Inte-
resse. Kiinftige BaumaRnahmen im betroffenen Priffallbereich bediirfen einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung (§ 8 DSchG). Die denkmalrechtliche
Zustimmung kann mit der Auflage versehen werden (§ 7 DSchG), dass die archéo-
logischen Befunde vor ihrer Zerstérung fachgerecht dokumentiert werden missen.
Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen
durch eine Grabungsfirma die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale
ggf. langere Zeit in Anspruch nehmen kann. Die Kostentragungspflicht liegt beim
Bauherren. Ausgenommen davon sind derzeit Bauvorhaben fir den Eigenbedarf.
Zur Klarung der Rahmenbedingungen etwaig notwendiger Rettungsgrabungen ist
eine éffentlich-rechtlichen Vereinbarung zwischen Bauherren und LAD abzuschlie-
Ren.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzégerungen
zu vermeiden, sollten friihzeitig im Vorfeld der MaRnahme Voruntersuchungen
durch das Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungspréasidium Stuttgart

(LAD) durchgefiihrt werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen,
ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Dazu
bietet das Landesamt fiir Denkmalpflege den Abschluss einer dffentlich-rechtlichen
Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d.h. insbesondere zu Fristen fiir die
Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. Nahere Informatio-
nen dazu unter: http://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte/archaeologi-
sche-denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen.htmi

Mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quel-
len (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens
im Bereich der holozénen Abschwemmmassen sowie mit einem kleinrdumig deut-
lich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes im Bereich der ho-
lozénen Auensedimente ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kén-
nen dort zu zusétzlichen bautechnischen Erschwemissen fiihren. Der Grundwas-
serflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume,
Dolinen) sind nicht auszuschlieRen. 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 Sulfat-
gesteinslosung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer Versicke-
rungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur
Versickerung) Abstand genommen werden. Wegen der Gefahr der Ausspilung
lehmerflillter Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausrei-
chenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl! und Tragféhigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Bau-
grubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehistellen wie z. B.
offenen bzw. lehmerfiiliten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen geméafR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro
empfohlen.

Sanddorn Hippophae rhamnoi-
des
Stechpalme lllex aquifolium immergriin; Blatter, Friichte giftig
Rote Heckenkirsche Lonicerum xy- Beeren giftig
losteum
Wildapfel Malus silvestris
Vogelkirsche Prunus avium
Steinweichsel Prunus mahaleb

Gewohnl. Traubenkirsche

Prunus padus

Schlehe

Prunus spinosa

3.7

Grundwasserschutz

MaRnahmen, die das Grundwasser berilhren, bedirfen der wasserrechtlichen Zu-
lassung. Eine dauernde Grundwasserableitung ist nicht zuldssig. Binden Bauteile
standig ins Grundwasser ein, so sind sie als wasserdichte Wanne auszubilden.

Wird bei Bauarbeiten unvorhergesehen Grundwasser erschlossen, ist dies dem
Landratsamt Enzkreis-Untere Wasserbehdrde- geman § 37 (4) WG anzuzeigen.
Die Arbeiten sind einstweilen einzustellen. Fiir die Grundwasserabsenkung wéh-
rend der Bauzeit ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Sie kann im ver-
einfachten Verfahren entsprechend § 108 (4) WG erteilt werden.

Wildbirne Pyrus communis

Wilde Stachelbeere Ribes uva cispes

Kriechende Rose Rosa arvensis

Hundsrose Rosa canina

Essigrose Rosa gallica

Hechtrose Rosa glauca

Bibernellrose Rosa pimpinellifolia

Weinrose Rosa rubiginosa

Wildbrombeere Rubus fructicosus

Wildhimbeere Rubus idaeus

Sal-Weide Sal caprea

Korbweide Salix viminalis

Schwarzer Holunder Sambucus nigra alle Pflanzenteile, unreife Friichte

schwach giftig

Roter Holunder Sambucus alle Pflanzenteile, unreife Friichte
racemosa schwach giftig

Vogelbeere Sorbus aucuparia Rohe Friichte leicht giftig

Wolliger Schneeball Viburnun lantana Rinde, Blatter, Beeren schwach giftig

Echter Schneeball Virburnum opulus Rinde, Blatter u. Beeren schwach giftig

5. Straucher fiir geschnittene Hecken

(Uberwiegend heimisch; schnittvertrégliche Gehdlze)
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Flachdachbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachdacher mit einer Dachneigung von 0-5° von Garagen, Carports und Nebenan-
lagen sind fachgerecht und dauerhaft extensiv zu begriinen: Die Begriinung ist mit
einer artenreichen Mischung aus bodendeckenden, trockenheitsresistenten und
pflegeextensiven heimischen Graser, Krautern und Sedumarten vorzunehmen und
dauerhaft zu unterhalten. Die durchwurzelbare Substrathéhe (ohne Dran- und
Filterschicht) betragt durchschnittlich mind. 8 cm.

Intensivbegriinungen sind zuldssig.

2.2

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1S. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung an der Gebaudefassade zulas-
sig. Die maximale Befestigungshéhe von 3,00 m und maximale Gesamtflache von
0,5 m? darf nicht Gberschritten werden. Die Héhe einer Werbeanlage ist auf 0,5 m
begrenzt.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht.

23

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen der
bebauten Grundstiicke, Einfriedigungen, Bepflanzungen und Miillbehalter-
standorte (§ 74 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 LBO)

1.10

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1.10.1

Private Griinflache ,,Menackergadrten” (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Nicht zulassig:

Innerhalb der privaten Griinflache ist die Errichtung von Geb&uden und sonstigen
baulichen Anlagen nicht zuléssig.

Ausnahmsweise zulédssig:

Innerhalb der privaten Griinflache kann pro Grundstiick ausnahmsweise eine
Nebenanlage als Zubehér zur eigentlichen Grundstiicksnutzung, wie ein Garten-
haus, ein Gerateschuppen oder ein begehbares Gewéachshaus mit maximal 40 m?
Bruttorauminhalt (inkl. Dachiliberstand) zugelassen werden. Besitzt ein Grundstiick
eine an die private Griinflache angrenzende Wohnbauflache, so ist diese Flache
als Standort fur die ausnahmsweise zuldssige Nebenanlage vorzuziehen.

Bei Neuanpflanzungen in den privaten Géarten sind standortgerechte heimische
Straucher und Baume, inshesondere regionaltypische Obstbdume zu verwenden
(siehe Anlage 1: Artenliste).

2.31

Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern (§ 74 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen des natirlichen Geldndeveriaufs sind bis maxi-
mal 1,00 m Héhe zuldssig.

Ist eine Stlitzmauer héher als 1,00 m, ist diese in der Hohe zu teilen und der
obere Teil ist um mindestens 0,50 m zurlick zu setzen. Die entstehende Stufe ist
zu begriinen.

Ist eine Stltzmauer weniger als 0,50 m von einer Grenze entfernt, ist diese nur
bis zu einer Héhe von max. 0,50 m zulassig.

Grenzt eine Stlitzmauer direkt an eine StraBenflache, die mit Kraftfahrzeugen be-
fahren werden kann, so ist die Stiitzmauer um mindestens 0,50 m von der Grund-
stlicksgrenze abzuriicken.

Stutzmauern entlang von 6ffentlichen Flachen sind aus Naturstein als Blockstein-
satz zu erstellen, Gabionen sind unzulassig.

1.10.2

Pflanzgebot ,Vorgarten WA 4“ - Pfg - (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Flachenhaftes Pflanzgebot gemaR Einschrieb im Plan.

Entlang der Reichardtstralle im Bereich WA 4 ist ein 2,5 m breiter Pflanzstreifen
flachig zu begriinen und dauerhaft begriint zu erhalten. Kunstrasen, Steinbeete,
Kies-, Splitt-, Schotter- und dhnliche Materialschiittungen sind unzulassig. Bauliche
und sonstige Anlagen wie untergeordnete Nebenanlagen, Warmepumpen und
Miillbehalterstandorte sind innerhalb des Pflanzgebotes unzulédssig.

Der Pflanzstreifen darf fir Grundstiickszugénge und -zufahrten auf einer Léange
von insgesamt maximal 6,0 m unterbrochen werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften geman § 74 LBO fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,SchloRstralRe / ZwerchstralRe / Martin-Luther-StraRe /
Reichardtstraie” der Stadt Mihlacker, Stadtteil Mihlhausen
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Gestaltung der Déacher (§ 74 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 LBO)

2141

Dachform, Dachneigung (§ 74 Abs. 1S. 1 Nr. 1 LBO)
Als Dachform sind Satteldacher zulassig.

Die Dachneigung ist entsprechend den Eintragungen in der Nutzungsschablone
auszufithren. Die Firstrichtung ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
festgesetzt.

Garagen, Carports und untergeordnete Nebenanlagen sind mit Flachdachern
(Dachneigung bis zu 5°) oder mit Satteldachern mit einer Dachneigung von 30° bis
45° auszubilden.
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Einfriedigungen, Bepflanzungen (§ 74 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 LBO)

In den Bereichen WA 1, WA 2 und WA 5 sind Einfriedigungen entlang der Grenzen
zu offentlichen StraRenverkehrsflachen nur als Holzzdune mit einer maximalen
Hoéhe von 1,00 m zuléssig.

In den Bereichen WA 3 und WA 4 sind Einfriedigungen entlang der Grenzen zu
offentlichen StraRenverkehrsflachen

* als Mauemn bis zu einer Héhe von 0,50 m oder

* als Hecken oder Holzzdune bis zu einer Héhe von 1,00 m oder

* als Metallzaune hinter einer Bepflanzung (sodass sie von der &ffentlichen
Flache aus nicht sichtbar sind) bis zu einer Héhe von 1,00 m zuldssig.

Metallzaune entlang von éffentlichen Verkehrsflachen in den Bereichen WA 3 und
WA 4 missen um mindestens 0,50 m von der Grundstiicksgrenze abgerickt und
eingegriint werden. Die Bezugshéhe des Zauns ist das angrenzende StralRen-
niveau. Die maximale Héhe von Metallzdunen in den Bereichen WA 3 und WA 4
darf Gberschritten werden, soweit der Zaun um das MaR der Uberschreitung
zuziglich der vorgegebenen 0,50 m eingertickt wird.

Werden entlang 6ffentlicher StraRenverkehrsflachen Einfriedigungen als Gehélz-
hecke angelegt, so sind sie aus standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen
(Heister oder Straucher) herzustellen (siehe Anlage 1: Artenliste).

Grenzen Einfriedigungen direkt an StraRenflachen, die mit Kraftfahrzeugen befah-
ren werden kdnnen, so missen die Einfriedigungen um mindestens 0,50 m von der
Grundsticksgrenze abgeriickt werden.

Entlang des 6ffentlichen historischen Fulweges ,Schwalbenweg* sind Einfriedi-
gungen als Maschendrahtzaun bis zu einer Héhe von 1,50 m zuléssig.
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Artenschutz

Im Plangebiet ist mit einem Vorkommen besonders und streng geschitzter Arten, -
europdischer Vogelarten (Brutvégel), Reptilien, Fledermause und Holzkéafer - zu
rechnen. Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde nach § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG sind zu beachten. Zur Vermeidung von artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG werden arten-
schutzfachliche Uberpriifungen durch Fachkundige, Schutzvorkehrungen und gaf.
vorgezogene AusgleichsmaRBnahmen im Sinne von § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG
erforderlich.

Bei Verdacht auf Vorkommen bzw. Betroffenheit von besonders und streng ge-
schiitzten Arten ist vom Bauenden eine ékologische Baubegleitung (OBB) oder
eine fachkundige Person mit der Abarbeitung des Artenschutzes zu beauftragen.
Diese hat entsprechende MaRnahmen zu veranlassen und diesbezligliche Ent-
scheidungen zu treffen sowie ggf. artenschutzrechtliche Antrage zu stellen.

Die folgenden Hinweise dienen der Vermeidung von artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG.

Rodung von Gehdlzen

Die Entfernung von Gehélzen (Baume, Straucher und Hecken) ist ausschlieRlich
im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar auRerhalb der Brut- und Fortpflan-
zungszeit zuldssig. Sollten auf den Grundstiicken mit den Flurstlicksnummern 235,
238 und 239 Baume gefallt werden, wird bei Hinweisen auf Vorkommen geschiiiz-
ter Arten (z.B. Holzkéfer) eine artenschutzfachliche Uberpriifung empfohlen.

Rodung von Héhlenbdumen

Baume mit einem Stammdurchmesser gréRer als 30 cm oder mit Totholzanteilen
kénnen Hoéhlungen aufweisen, die als Lebensstéatten fiir besonders und streng ge-
schiitzte Tiere (Végel, Fledermause, Sauger) geeignet sind. Diese sind bei Hinwei-
sen auf Vorkommen geschiitzter Arten vor Fallung durch einen Fachkundigen ar-
tenschutzfachlich zu untersuchen. Grundsatzlich gilt ein Rodungsverbot in der Zeit
vom 28. Februar bis 1. Oktober.

Abbruch, Umbau oder Sanierung von Geb&uden

Bei Hinweisen auf Vorkommen geschiitzter Tiere bzw. Eignung als Lebensstatte
wird frithzeitig vor dem Abriss, dem Umbau oder der Sanierung von Gebduden
eine artenschutzfachliche Uberpriifung der Nutzung der jeweiligen Strukturen
durch Brutvégel sowie Flederméause durch einen Fachkundigen erforderlich. Gene-
rell sollen Gebaude nur in der konfliktdrmeren Winterzeit entfernt werden.

Baufeldfreimachung
Bei geplanten Eingriffen in den Oberboden in Bereichen, die als Lebensraum flur

Zauneidechsen und andere warmeliebende Reptilien geeignet sind (Flurstiicks-
nummern 212/3, 219, 220, 228, 235, 238, 239, 265 und 266), wird bei Hinweisen
auf Vorkommen geschitzter Arten eine artenschutzfachliche Uberpriifung durch ei-
nen Fachkundigen empfohlen.
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Bauvorlagen

Den Bauvorlagen sind Geldndeprofile mit bestehendem und geplantem Gelédnde
sowie dem Gebaude beizufiigen. Aufschiittungen und Abgrabungen sind im Bau-
gesuch darzustellen. Fir alle Bauvorhaben miissen Bauvorlagen folgende Darstel-
lungen zur Gestaltung enthalten: Aufteilung der Freiflachen in befestigte Fldchen
(Zufahrten, Stellplatze, Wege) sowie Darstellung von Zaunen.
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AuRenantennen (§ 74 Abs. 1 S. 1 Nr. 4 LBO)

Je Geb&ude ist nur eine AuRenantenne fiir terrestrischen Empfang und je
Wohneinheit nur eine AuRenantenne fiir Sattelitenempfang zuldssig. Die Auen-
antennen sind nur auf dem Dach zuldssig.

3.5

Entwéasserung

Fir die Mitnutzung der bereits auf den Grundstiicken liegenden Hausanschlisse
der Bebauung in der ,ersten Reihe” bzw. die Durchfiihrung von separaten, priva-
ten, Abwasserleitungen zum 6ffentlichen Kanal missen Leitungsrechte gesichert
werden.

Ggf. neue/zusatzliche Anschliisse als Weiterfiihrung im éffentlichen Stralenbe-

reich fur diese Vorhaben sind nur im Ausnahmefall und bei Kostenlibernahme
durch die Antragsteller méglich.

3.6

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Ausstrichbereich von Gesteinen der Trochitenkalk-Formation (Oberer Muschel-
kalk). Diese werden ortlich von quartdren Lockergesteinen (holozéne Abschwemm-
massen, holozénes Auensediment) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit tber-
lagert.

Das Vorkommen lokaler Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht
zur Lastabtragung geeignet sind, ist méglich.

Anlage 1:

Artenliste zur Umsetzung von Pflanzgeboten auf Baugrundstiicken in
Wohngebieten

Die Artenliste stellt eine Auswahlliste dar. Diese entbindet auf Ebene des Bauvorhabens den
Bauherren bzw. Ersteller des Pflanzplanes nicht im konkreten Fall eine den jeweiligen Stand-
ort- und sonstigen Rahmenbedingungen angepasste Auswahl zu treffen. Es wird empfohlen,
dazu fachkundige Beratung einzuholen.

Fir eine landschaftsbezogene Be- und Eingriinung von Baugrundstiicken sind gebietsheimi-
sche Bdume und Straucher zu verwenden. Daneben enthélt die Liste siedlungstypische Arten

bzw. Zuch
gionaler H

tformen zur Verwendung auf Wohnbaugrundstiicken. Auf Pflanzgut lokaler bzw. re-
erkunft ist zurlickzugreifen. Nadelgehdlze (Koniferen), wie Lebensbaum (Thuja),

Wacholder, Larche, Kiefer, Tanne, Fichte sind nicht typisch fiir unseren Naturraum und daher
zur Umsetzung von Pflanzgeboten nicht zuldssig.

1. GroRkronige Bdume (heimisch)

Héhe ca. 20-30 m, Kronenbreite ca. 10-20 m, je nach Art
(geeignet nur fur sehr grole Garten)

Bemerkungen
Spitz-Ahorn Acer platanoides Honigtauabsonderung
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus Honigtauabsonderung
Rot-Buche Fagus sylvatica
Walnuss Juglans regia
Winter-Linde Tilia cordata Honigtauabsonderung
Sommer-Linde Tilia platyhyllus Honigtauabsonderung

2. MittelgroRe Badume (heimisch)

Héhe ca. 10-20 m, Kronenbreite ca. 5-10, je nach Art

Feld-Ahorn Acer campestre
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium

Gewdhnl. Traubenkirsche
Gemeine Eberesche

Speierling

Schwedische Mehlbeere

Elsbeere

Prunus padus
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus Intermedia
Sorbus tormalis

3. Kleinkronige Baume

Uberwiegend Zuchtformen heimischer Arten,
Héhe ca. 5 bis 10 m, Kroenenbreite bis ca. 5 m, je nach Art.

Kegel-Feldahorn Acer campestre ,Elsrijk”
Kugel-Spitzahorn Acer platanocides ,Globosum*
Apfeldorn Crataegus ,Carrierrei”
Scharlachdom Crataegus crusgalli

Rotdorn Crataegus laevigata ,Pauls Scarlet”
Pflaumendorn Crataegus prunifolia

Kugel-Esche Fraxinus excelsior ,Globosa“

Blumenesche

Zierapfel

Gemeine Bime

Fraxinus ornus
Malus in Sorten,
Pyrus communis ,Beech Hill*

Zierkirsche Prunus, in Sorten

Blutpflaume Prunus ceracifera ,Nigra“

Gefillite Vogelkirsche Prunus avium ,Plena“

Mehlbeere Sorbus aria ,Majestica“
Séaulen-Eberesche Sorbus aucuparia ,Fastigiata
Eberesche Sorbus aucup. ,Sheerwater Seedling”
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia ,Browers”
Thiringische Mehlbeere Sorbus x thuringiaca ,Fastigiata“

4. Strdaucher fir freiwachsende Hecken

(Uberwiegend heimische Gehdlze)

Bemerkungen
Feld-Ahorn Acer campestre
Gemeine Felsenbirne Amelanchier ovalis Samen, Blétter leicht giftig
Gewohnliche Berberitze Berberis vulgaris
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Roter Hartriegel Cornus sanguinea rohe Friichte, Blatter giftig
Gemeine Hasel Corylus avellana
Weiltdorn Crataegus mono- nicht in der N&he von Obstanlagen, da
gyna / laevigata Wirtspflanze fiir Feuerbrand-Erreger
Rotbuche Fagus sylvatica Friichte schwach giftig
Faulbaum Frangula alnus alle Pflanzenteile giftig

Feld-Ahorn Acer campestre

Buchs Buxus sempervirens immergriin, alle Pflanzenteile stark giftig
Hainbuche Carpinus betulus

Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea Rohe Friichte, Blatter giftig

Rotbuche Fagus sylvatica Frichte schwach giftig

Stechpalme lllex aquifolium immergriin; Blatter, Friichte giftig
Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare immergriin, alle Pflanzenteile giftig

6. Obstbidume - robuste, regionaltypische Sorten (Auswahl)

Planzeichenerklarung

Grund- Geschoss-
flachenzahl flachenzahl

Art der Nutzung mﬁnﬁ:ﬁfnﬁr

Fullschema der Nutzungsschablone

Gebéudehdhe Dachneigung

Bauweise Dachform

Allgemeines Wohngebiet

2WE

Anzahl der Wohneinheiten maximal

GBH:| Geb&dudehséhe, maximal gemessen in Gebdudemitte in Bezug auf
die angrenzende StraRenhdhe

DN: | Dachneigung

0 offene Bauweise

b s Hauptfirstrichtung, Stellung der baulichen Anlage

@ Denkmalgeschiitztes Geb&aude

SD Satteldach

Baugrenze

Baulinie

private Griinflache "Menéckergéarten”

offentliche Verkehrsflache
FuBweg
Trafostation

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Flache fur Garagen und Carports

Pflanzgebot "Vorgarten WA 4" -Pfg-

MUHLACKER

BEBAUUNGSPLAN

der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB
mit 6rtlichen Bauvorschriften

"SchloRstrale /| Zwerchstrafe /
Martin-Luther-StraBe / Reichardtstrafe"

FERTIGUNG: 1
GROSSE: 2,16 ha

STAND: 20.03.2023
MafRstab: 1:500

PLANNUMMER: 5.2023.23
GEMARKUNG: Mihlhausen

Apfel Blenheims Goldrenette Birnen Alexander Lucas
Boskoop Conference
Brettacher Gellerts Butterbirne
Danziger Kant Gréafin v. Paris
Kardinal Bea Kaostliche v. Charneux
Prinz Albrecht Pastorenbirne
Ontario
Rambur-Arten Mostbirnen Bayrische Weinbirne
Welschisner Kichensaller
Zabergau Renette Palmischbirne
Rebella Schweizer Wasserbirne
Topaz
Kirschen Adlerkirsche
Mostapfel Bittenfelder Blttners Rote Knorpel
Bértlinger Burlat
Bohnapfel Hedelfinger
Bratzelapfel Kordia
Hauxapfel Regina
Schneiders Spate Knorpelkirsche
Wildobst Speierling
Elsbeere Zwetschgen Bahler
Walnuss Ersinger
Hanita
Hauszwetschge
Hermann
Italiener
7. Kletterpflanzen fiir Fassadenbegriinung (Auswahl)
Wuchshéhe (m) | Bemerkungen
Campsis radicans Trompetenblume 8-10
Celastrus orbituculatus Baumwdrger_ 8-12
Clematis vitalba Gemeine Waldrebe 8-10
Clematis in Sorten Waldrebe, 3-12
Eonymus fortunei var. Spindelstrauch, Sorten 3-5 immergriin
Hedera helix Efeu 10-25 immergrin
Hedera helix ,Hibernica® Efeu -20 Immergrin
Humulus lupulus Wilder Hopfen 4-8
Hydranga anomala ssp. Peti- | Kletterhortensie 10-15
olaris
Jasminum nudiflorum Winterjasmin 3-5
Lonicera caprifolium Echtes Geilblatt 2-6
Lonicera x heckrotti Feuergeifblatt 3-4
Parthenoccissus ginquefolia Wilder Wein 10-15
Parthenoccissus tricuspidata Wilder Wein 10-15
LVeitchii
Polygonom aubertii Schlingknéterich 8-15
Rosa spp. Kletterrose, in Sorten 2-6
Wisteria sinensis Blauregen 6-10

8. Artenliste fiir extensive Dachbegriinung (Auswahl)

Trockenheitsresistente Arten fiir durchwurzelbare Substrathéhe 6-10 cm

Gréaser Zittergras Briza media
Aufrechte Trespe Bromus erectus
Auslédufertreibender Rotschwingel Festuca rubra rubra
Blauschopfgras Koeleria glauca
Dachtrespe Bromus tectorum
Platthalmrispe Poa compressa
Schafschwingel Festuca ovina (pallens, glauca)

Krauter Blutwurz Potentilla erecta
Echtes Labkraut Galium verum
Farberkamille Anthemis tinctoria
Gemeine Braunnelle Prunella vulgaris
Grasnelke Armeria maritima
Kleines Habichtskraut Hieracium pilosella
Kleiner Wiesenknopf Sanguisorba minor
Orangerotes Habichtkraut Hieracium auranthiacum
Skabiosen-Flockenblume Centaurea scabiosa
Schafgarbe Achillea millefolium
Seifenkraut Saponaria officinalis
Tagnelke Silene nutans
Wiesenmargerite Leucanthemum vulgare

Sedum Weilke Fetthenne Sedum album

Felsen-Fetthenne
Milder Mauerpfeffer

Mauerpfeffer

Sedum rupestre (reflexum)
Sedum sexangulare
Sedum acre

PLANUNGS- UND BAURECHTSAMT

PLANFERTIGER: Planungs- und Baurechtsamt
SACHBEARBEITER: Dipl. - Ing. A. Siegmund

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 05.11.2019
Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
(§ 2 Abs. 1 Bau GB) am 23.11.2019

Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit durch Planeinsicht
(§ 3 Abs. 1 BauGB) vom 30.08.2021 bis einschlieBlich
11.10.2021

Friihzeitige Unterrichtung der Behorden und Trager sonstiger
sffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) vom 27.08.2021 bis
einschlieRlich 11.10.2021

AMTSLEITER: l ..............

Offentliche Auslegung

Auslegungsbeschluss des Gemeinderates am 08.02.2022

Ortsiibliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses am 12.03.2022

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 21.03.2022 bis einschlieRlich 29.04.2022
Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

vom 18.03.2022 bis einschlieBlich 29.04.2022.

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes (§ 10 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 4 GemO) am 25.04.2023
Satzungsbeschluss der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB und
§ 4 GemQ) am 25.04.2023.

Hiermit wird bestétigt, dass dieser textliche und zeichnerische Teil sowie Qi e
Satzungsbeschluss des Gemeinderates entsprechen (Ausfertigung)

Ausgefertigtam ...§ & Juli 2023

Bauvorschriften (§ 10 Abs. 3 BauGB und § 74 Abs. 7 LBO) rechtskraftig.




