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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Kupferzell plant im Sidosten des Ortsteils Westernach zur Erweiterung der Wohn-
bauflachen vor Ort den Bebauungsplan ,Beckenacker” aufzustellen.

Kupferzell liegt raumordnerisch als Kleinstzentrum an der Regionalen Entwicklungsachse Schwé-
bisch Hall — Kupferzell — Bad Mergentheim. Gemal dem Regionalplan soll im Verdichtungsraum
entlang der Entwicklungsachsen eine verstarkte Siedlungstatigkeit angestrebt werden. Die aktu-
elle Bevolkerungsentwicklung in Kupferzell verzeichnet im Zeitraum von 2017 bis 2035 einen Zu-
wachs von 5,2 % (Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg).

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes will die Gemeinde das Angebot an Bauplatzen vor Ort
erweitern, um damit dem Bevolkerungszuwachs in Kupferzell Rechnung zu tragen. Dieser leitet
sich unter anderem von der Entwicklung des Gewerbeparks Hohenlohe und der damit verbunde-
nen Schaffung von Arbeitsstellen in unmittelbarer Nahe der Gemeinde und des Ortsteils ab.

Bereits 2017/2018 gab es Vorplanungen fiir ein deutlich gréReres Wohngebiet, jedoch wurde das
Plangebiet auf den vorliegenden Geltungsbereich verkleinert, da der Bedarf an Wohngrundstu-
cken nicht vollstdndig nachgewiesen werden konnte.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der stadtebaulichen Fortentwicklung der Gemeinde
gemal der bereits ausgewiesenen Flachen im Flachennutzungsplan. Er soll die Bebauung lenken
sowie die einzelnen Nutzungen festlegen.

Aus diesem Grund soll durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Beckenacker® das Baurecht flr
die Erweiterung geschaffen werden.
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2. Einfigung in die Ubergeordnete Planung

Es besteht ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan, der in der ,3. Anderung der 4. Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplans® rechtskraftig ist. In diesem ist der Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplanes ,Beckenacker” als geplante Wohnbauflache bzw. als Flache fur Ge-
meinbedarf enthalten. Damit handelt es sich um einen entwickelten Bebauungsplan. Der Wohn-
flachenbedarf ist dort nachgewiesen. Weiterhin befindet sich die 5. Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes im Verfahren. Der Aufstellungsbeschluss erfolgte am 28.05.2020.

Nordlich und 0stlich des Planbereiches schlie3en sich festgesetzte Wohngebiete an, sowie im
Siudosten eine Flache fur Gemeinbedarf. Auf dem nachfolgenden FNP-Ausschnitt wird der ge-
plante Geltungsbereich zur besseren Orientierung dargestellt.

Bebauungsplan
.Beckenacker”

Abbildung 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan ,GVV Hohenloher Ebene Hohenlohekreis®
(Plan genordet, unmal3stablich)
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Nach Plansatz 2.4.0 (5) des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 soll in Kupferzell mit dem
Teilort Westernach, als landlicher Raum im engeren Sinne, eine Mindest-Bruttowohndichte von
45 Einwohnern pro Hektar erreicht werden. Flr das Plangebiet entstehen 19 neue Grundstiicke
fur die Wohnbebauung. Die Bebauungsform erlaubt fur 18 Grundstiicke Einzelh&user mit bis zu
2 Wohneinheiten. Bei einem angenommenen Mittelwert von 1,5 Wohneinheiten pro Grundstiick
entstehen 27 neue Wohneinheiten. Ein weiteres Grundstiick kann mit einem Doppelhaus bebaut
werden mit max. 4 Wohneinheiten. Fir dieses Grundstiick werden 3 Wohneinheiten angenom-
men. Insgesamt sind im Plangebiet somit 30 Wohneinheiten anzunehmen. Nach Angabe des
Statistischen Landesamtes Baden-Wrttemberg entspricht eine Wohneinheit einer durchschnitt-
lichen Haushaltsgrof3e von rund 2,3 Personen. Demnach wird mit 69 Einwohnern gerechnet. Bei
einer Bruttowohnbauflache von 1,26 ha entsteht im Plangebiet eine Bruttowohndichte von rund
55 EW/ha. Dieser Wert liegt Gber der im Regionalplan festgesetzten Mindestbruttowohndichte von
45 EW/ha.
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3. Einfigung in bestehende Rechtsverhéltnisse

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist derzeit Gberwiegend unbebaut und es besteht kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan.

Fur die westlich angrenzenden Bereiche besteht ein rechtsgultiger Bebauungsplan (,Sudlicher
Ortsrand®), der in Teilflachen durch diesen Bebauungsplan Uberplant wird. Im Suden grenzt das
Gebiet an den Bebauungsplan ,Siidlicher Ortsrand, 1. Anderung®, welcher sich derzeit im Verfah-
ren befindet. In dem Entwurf wird ein Sondergebiet fur 6ffentliche Zwecke ausgewiesen und im
nordlichen Teil ist eine Erweiterung des bestehenden Kindergartens geplant.

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan wurde von der Gemeinde in der Sitzung vom
05.02.2019 gefasst.

Mit dem Bebauungsplan werden samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
sowie friihere baupolizeiliche Vorschriften aufgehoben.
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4.  Planungsgrundlagen

Ausgangssituation

Der im Stiden der Gemeinde Kupferzell gelegene Ortsteil Westernach zahlt aufgrund seiner di-
rekten Lage an der B19 und der Bundesautobahn A6 als stark nachgefragter Wohnort. Auch auf-
grund der unmittelbaren N&he zum Gewerbepark Hohenlohe besteht in Westernach eine hohe
Nachfrage an Wohnbauflachen. Der Ortsteil verflgt allerdings tber keine freien Bauplatze mehr
und mochte mit der Neuausweisung einer Wohnbauflache dem anhaltenden Bedarf gerecht wer-
den.

Beckenacker und Leimengrube

Die Flachen fur die geplante Wohnbauflache befinden sich am siiddstlichen Ortsrand der Gemar-
kung Westernach. Aktuell liegen die Flachen groRtenteils auf den landwirtschaftlich genutzten
Ackerlagen ,Beckenacker® und ,Leimengrube“ und sind nahezu unbebaut.

Westlich des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes sind bebaute Wohnbaufla-
chen vorhanden. Dieser angrenzende Bereich ist ebenso Teil des rechtsgliltigen Bebauungspla-
nes ,Sudlicher Ortsrand”. Auf dem Flurstiick 50, das zum Bebauungsplan ,Stdlicher Ortsrand®
zahlt, ist derzeit ein Mischgebiet ausgewiesen.

Im stidwestlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist ein Gebaude, das im
Kataster als Schulgebaude bezeichnet wird, vorhanden (Teilflache Flurnummer 55), ebenso ein
Spielplatz mit Hitte, der dem Kindergarten zugehorig ist. Dieser siidwestliche Bereich ist Teil des
rechtsgultigen Bebauungsplanes ,Sudlicher Ortsrand®, der in Teilflachen durch den vorliegenden
Bebauungsplan Gberplant wird.

Weiter sidlich befindet sich ein Gemeindehaus auf der Teilflache Flurnummer 55. Ein Teil des
Gebaudes, der nordliche Anbau sowie der Pavillon, werden vom Kindergarten genutzt, der sud-
Ostliche Anbau wird als Feuerwehrhaus mit Garage fir ein Fahrzeug der Freiwilligen Feuerwehr
genutzt. Im Zuge eines separaten Bebauungsplanverfahrens soll stidlich des vorliegenden Plan-
gebiets ein Kindergarten entstehen.

Der vorliegende Bebauungsplan soll die Erweiterung um Wohnbauflachen in der Gemarkung
Westernach ermdglichen und somit der hohen Nachfrage an Bauplatzen nachkommen. Mit dem
vorliegenden Bebauungsplan ,Beckenacker” soll das Baurecht fur den Bereich dstlich des ge-
nannten bestehenden Bebauungsplanes ,Sudlicher Ortsrand“ geschaffen werden.
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5. Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Beckenadcker” umfasst die Grundstlicke T 14,
T 49/1, T50, T50/1, T51/1, T52, T54, T55, T 67 und T 68 im Stidosten des Ortsteils mit einer
Gesamtflache von ca. 2,04 ha (T = Teilflache).

Die Flachenaufteilung ist folgendermaf3en aufgegliedert:

Gesamtflache; ca. 2,041 ha
davon WA (1) 0,4: ca. 0,984 ha
davon WA (2) 0,4: ca. 0,095 ha
davon WA (3) 0,4: ca. 0,181 ha
davon Verkehrsflache: ca. 0,390 ha
davon offentliche Grinflache: ca. 0,138 ha
davon private Griunflache: ca. 0,072 ha
davon Flachen fr Ver-/Entsorgung: ca. 0,181 ha

Der Geltungsbereich liegt im Bereich Beckenacker und Leimengrube.

Fur das Wohngebiet ,Beckenacker* wurden urspringlich rund 1,50 ha Flache beantragt. Der ak-
tuelle Bebauungsplanentwurf sieht eine Gesamtflache von ca. 2,04 ha vor. Mit dem Abriss des
Kindergartengebaudes (im Kataster ,Schule®) auf der Flurnummer 55 wurde das urspriinglich ge-
plante Wohngebiet ,Beckenacker* um drei weitere Grundstlicke ergéanzt. Damit wird eine Uber-
planung bestehender Flachen einer Neuausweisung vorgezogen. Zusatzlich z&hlen private und
offentliche Griunflachen zum Plangebiet. AuRerdem befindet sich im Plangebiet eine Flache fir
Abwasserbeseitigung fir die erforderliche Regenwasserbewirtschaftung. Diese ist zusatzlich fur
den Anderungsbereich des Bebauungsplans ,Sudlicher Ortsrand, 1. Anderung® und eine langfris-
tig mogliche Erweiterung der Wohnbauflachen in Richtung Osten ausgelegt.

Aussagen zu vorhandenen naturnahen Flachen mit Biotopcharakter sowie zu weiteren schutzbe-
durftigen Flachen werden im Umweltbericht gemacht.

Ingenieurbiro Kurt Balling GmbH * Waltherstralze 9 * 97074 Wiirzburg
Tel.: 0931/ 7946-0 * Fax: 0931 /7946-110 * e-mail: info@balling.de * http://www.balling.de


mailto:info@balling.de
http://www.balling.de/

Ingenieurbiiro Kurt Balling GmbH Waltherstr. 9 97074 Wiirzburg
Projekt: Entwurf Bebauungsplan ,Beckenacker*

“g Unterlage: Begriindung
Auftraggeber: Gemeinde Kupferzell Seite 10 von 37

6. Geplante MaRnahmen

Planung ,,Wohngebiet Beckenacker*
Dem vorliegenden Bebauungsplan liegt ein stddtebaulicher Entwurf des Biros netz WERK
ARCHITEKTUR zu Grunde.

Allgemeines Wohngebiet (1) - WA;

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst die Flurstiicke T 51/1, T 52 und T 54 der Gemarkung
Westernach, die in der 3. Anderung der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes als ge-
plante Wohnbauflachen ausgewiesen sind.

Allgemeines Wohngebiet (2) — WA:

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst die Flursticke T 51/1 und T 54 der Gemarkung Wester-
nach, die in der 3. Anderung der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes als geplante
Wohnbauflachen ausgewiesen sind.

Allgemeines Wohngebiet (3) — WA3

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst das Flurstiick 55 der Gemarkung Westernach, das in
der 3. Anderung der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes als Flache des Gemeinbe-
darfs ausgewiesen ist.

Auf den Uberbaubaren Grundstticksflachen aller Bereiche wird die GRZ mit 0,4 festgesetzt, die
GFZ mit 0,6.

Verkehrstechnische Erschlielung
Die ErschlieBung des neuen Wohngebietes ,Beckenédcker” erfolgt von der Kreisstral3e 2364 aus
Uber die Seestralie.

Eine interne ErschlieBung innerhalb des Geltungsbereiches erfolgt Uber die StraRe A und die
Straf3e B. Eine ErschlieBung von Norden ist Giber den FuRweg von der StraRe Am Schiitzenhaus
Uber das Gebiet Beckenacker moglich und mindet in die Stral3e B.

Parkplatzflachen / flachensparendes Parken

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der hierfir
festgesetzten Flachen zulassig. Stellplatze sind auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache zulassig, sofern der Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache mindestens 0,50 m betragt.

Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt Uber ein Trennsystem. Das Oberflachenwasser wird gesammelt und
dem geplanten Regenrickhaltebecken im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches ,Be-
ckenécker® zugefuhrt. Das Schmutzwasser wird Uber eine Kanalleitung gesammelt, in das vor-
handene Kanalnetz eingeleitet und in der Klaranlage behandelt. Das Regenwasser wird in ein
Regenrickhaltebecken geleitet und von dort gedrosselt in den Ziegelbach eingeleitet. Fir die
Einleitung in den Ziegelbach wird eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, diese wird im Rah-
men der tiefbautechnischen ErschlieRungsplanung beantragt.
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Leitungstrager

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Telekommunikation erfolgt durch Erweiterung des
bestehenden Leitungsnetzes. Fir eine Transformatorenstation ist eine Flache im Norden des
Wohngebiets festgesetzt.

Larmschutz

Bereits zum erwéhnten friheren Planungsstand des Wohnbaugebietes ,Beckenacker’ wurde
2017 eine Gerauschimmissionsprognose durch die rw bauphysik ingenieursgesellschaft mbH &
Co. KG erstellt, aus der Erkenntnisse fur das aktuelle Plangebiet abgeleitet werden kdénnen. Die
Prognose bezieht sich allerdings auf den gesamten Bereich der Flurstiicke 51/1 und 52 und be-
ricksichtigte somit die unmittelbare Nahe zur KreisstralRe 2364 sowie zum Dorfgemeinschafts-
haus, zum Kindergarten und zur Freiwilligen Feuerwehr.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,Beckenacker® liegt in einem Abstand
von ca. 150 m zur KreisstraRe 2364 und 350 m zur BundesstraRe 19. Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fir Verkehrslarm sind bei diesen Abstédnden nicht zu erwarten.
Daher sind auch keine LarmschutzmafRnahmen erforderlich.

Weiterhin befindet sich der Geltungsbereich in der Nahe eines Kindergartens, eines Dorfgemein-
schaftshauses und der Freiwilligen Feuerwehr.

Gemal § 22 Abs. 1 a BImSchG gelten Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen,
Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen durch Kinder hervorgerufen werden, nicht als
schadliche Umwelteinwirkung, sodass bei der Beurteilung der Geréduscheinwirkungen Immissi-
onsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden.

Freizeitgerausche, die durch die Besucher des Dorfgemeinschaftshauses verursacht werden,
wurden in der Gerduschimmissionsprognose ebenso beriicksichtigt. Insbesondere hier bezieht
sich die Prognose allerdings auf einen frilheren Planungsstand. Die Wohnbebauung des Bebau-
ungsplanes ,Beckenacker reicht nicht bis zum Dorfgemeinschaftshaus. Die Anlagen 9 und 10
der Gerauschimmissionsprognose (s. Unterlage lll.1) zeigen, dass der Beurteilungspegel von
40 dB(A) nachts an einer Stelle innerhalb der Wohnbaugrundstiicke Uberschritten wird. Da die
Gemeinde zwischen dem Dorfgemeinschaftshaus, dem Kindergarten und dem Feuerwehrhaus
den Neubau eines Kindergartens plant, ist zusatzlich von einer abschirmenden Wirkung durch
das entstehende Kindergartengebaude auszugehen. An der besagten kritischen Stelle ist folglich
keine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte mehr zu erwarten.

Dartber hinaus wurden in der Gerauschimmissionsprognose Maximalpegel durch Freizeit-
larmeinwirkung, nachts insbesondere durch Tirenschlagen auf den Parkplatzen, untersucht.
Tagsuber und nachts ist keine Maximalpegeltiberschreitung auf den Wohnbaugrundstiicken des
Bebauungsplanes ,Beckenacker® zu erwarten. Wie Anlage 11 der Gerauschimmissionsprognose
(s. Unterlage 111.1) zeigt, liegt der Beurteilungspegel innerhalb der Wohnbaugrundstiicke des vor-
liegenden Bebauungsplanes ,Beckenacker” bei unter 60 dB(A). Somit wird der Maximalpegel
nicht Uberschritten und es sind insgesamt keine LArmschutzmalinahmen aufgrund des Freizeit-
larms erforderlich.
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Larmeinwirkungen durch Einséatze der Freiwilligen Feuerwehr sind ortstiblich anzusehen und hin-
zunehmen. Ubungen finden im Bereich des Geratehauses nicht statt.

Weiter im Suden liegt der Bebauungsplanentwurf Birkacker. Da es sich auf dem Flurstiick 355
ausschlieBlich um private und nicht gewerbliche Nutzung handelt, sind Emissionen anzunehmen,
die der Wohnnutzung entsprechen.

Im Nordwesten ist im angrenzenden Bebauungsplan ,Sudlicher Ortsrand® auf Flurnummer 50 ein
Mischgebiet mit Einschrankung (Mle) ausgewiesen. Tankstellen werden dabei ausgeschlossen.
Aktuell dient der Bereich ausschlie3lich der Wohnnutzung. Demnach sind Emissionen anzuneh-
men, die der Wohnnutzung entsprechen.
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7. Behandlung der Umwelt schiitzenden Belange

Die Behandlung der Umweltbelange erfolgt im Umweltbericht (s. Unterlage 11.2). In einem Grin-
ordnungsplan wird das landschaftspflegerische MalRnhahmenkonzept dargestellt (s. Unterlage
1.2, Anhang 2), die Ergebnisse werden in den Umweltbericht integriert. Zur planungsrechtlichen
Absicherung wird das griinordnerische MaRnahmenkonzept Uber geeignete zeichnerische und
textliche Festsetzungen vollinhaltlich in den Bebauungsplan tibernommen (s. Abschnitt B.).
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8.

A.l.

Begrindung zu den planerischen Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) BauGB und 8§ 1-15 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone sind festgesetzt:

A.1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Gemal 8§ 1 Abs. 4 ff. BauNVO wird fur das Allgemeine Wohngebiet festgesetzt:

1. In dem Gebiet sind zulassig:
a) Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, nicht stérenden Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke mit einer Flache
von maximal 300 m2i. S. d. 8 4 Abs. 2 BauNVO (8§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO)

b) freiberufliche Tatigkeiten

2. In dem Gebiet sind unzulassig:
a) Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche
Zwecke i. S. d. 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO (§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO)

3. Es kénnen nicht ausnahmsweise zugelassen werden:
a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen i. S. d. § 4 Abs. 3
BauNVO

A.1.2 Nebenanlagen (8 14 BauNVO)
Nebenanlagen i. S. d. 8 50 Abs. 1 LBO sind bis zu einer Grundflache von 15 m2 auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Begrindung:
Die Festsetzungen fur die Allgemeinen Wohngebiete sollen das Wohnen und das Umfeld der
Bewohner regeln sowie den offentlichen Raum abstimmen.

Das Allgemeine Wohngebiet ist von Wohnen gepragt. Neben Wohngebauden sind daher aus-
schlielilich Laden, die der Versorgung der Bewohner dienen, nicht stérende Handwerksbetriebe,
freiberufliche Tatigkeiten sowie Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke mit einer Flache
von maximal 300 m? zuldssig. Weitere Nutzungen i. S. d. § 4 BauNVO sind unzuléssig. Auch
ausnahmsweise zulassige Nutzungen sind unzuldssig. Diese Nutzungen fiigen sich nicht in die
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A.2.

stadtebauliche Struktur des Wohngebietes ein und kénnten das Wohnen beeintrachtigen. Insbe-
sondere soll auch der im Ortskern ansassigen Gastronomie und dem Beherbergungsgewerbe die
Existenzgrundlage erhalten bleiben.

Die Grundflache fur Nebenanlagen i. S. d. 8 50 Abs. 1 LBO ist aufRerhalb der Baugrenzen und

der Flachen fur Garagen begrenzt, um die Bebauung auf die festgesetzten Baufenster zu kon-
zentrieren.

Mafd der baulichen Nutzung (8 9 (1) BauGB i. V. m. § 16 (2) BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone sind festgesetzt:
Fur das Allgemeine Wohngebiet (1) und (2):

Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl

. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt.
. Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird mit Il festgesetzt.
. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,6 festgesetzt.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (3):

Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl

. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt.

. Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird mit |+D festgesetzt.
. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,6 festgesetzt.
Begrindung:

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Anzahl
der Vollgeschosse und der Geschossflachenzahl bestimmt.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl wird die Versiegelung der Boden begrenzt. In den
Allgemeinen Wohngebieten wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dies ent-
spricht gemaR § 17 BauNVO dem maximal zulassigen Wert und erlaubt damit eine effiziente Aus-
nutzung der Baugrundstlicke.

In den Allgemeinen Wohngebieten (1) und (2) ist die zweigeschossige Bauweise zuldssig. Im
Allgemeinen Wohngebiet (3) ist die eingeschossige Bauweise zuldssig. Im Allgemeinen Wohnge-
biet (3) kann das Dachgeschoss ausgebaut werden und darf auch ein Vollgeschoss sein.

Durch die Festsetzung der Geschossflachenzahl wird das Verhéltnis der Flache aller Geschosse
der baulichen Anlagen zur Flache des Baugrundstiicks angegeben. Gegeniiber dem maximal
zulassigen Wert von 1,2 i. S. d. 8 17 BauNVO wird die Geschossflachenzahl hier reduziert, um
die Grol3e der Baukorper zu begrenzen.
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A.3.

A.4.

Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen (8 9 (1) BauGB i. V. m. 8 16 (2) Nr. 4 BauNVO
8 16 (3) BauNVO) und 8 18 (1) BauNVO

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) wird als RohfuRbodenhdhe (RFH) festgesetzt.

Von der festgesetzten RFH darf maximal 0,50 m nach oben oder nach unten abgewichen werden,
soweit es die Hohenlage des Abwasserkanals zuldsst. Bei versetzten Geschossen bezieht sich
die RFH auf die Eingangshohe.

Die Hohe der Gebaude mit geneigtem Dach darf, gemessen von der festgesetzten RFH bis Ober-
kante First 8,50 m nicht Uberschreiten. Die maximale Wandhdhe darf 7,00 m nicht Gberschreiten.
Im Allgemeinen Wohngebiet (3) darf die maximale Wandhohe 4,50 m nicht Gberschreiten. Als
Wandhohe wird das Mal3 von der festgesetzten RFH bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit
der Dachhaut, traufseitig gemessen, bei geneigtem Dach bzw. Oberkante Attika bei Flachdach
definiert. Die Gebaude- und Wandhohen werden als Hochstgrenzen festgesetzt.

Bei Pultdéachern ist die zulassige Firsthdhe um 1,50 m zu  Schragdach (Sattel- und Walmdach):
unterschreiten. Die tiefere Wandhdhe ist dann bis 5,00 m S

zulassig. Bei versetzten (max. zulassiger Hohenversatz: WH 7.0 m (bzw. 4.5 m)
1,50 m) nach auf3en geneigten Pultdéchern ist eine First-

hohe von max. 8,50 m und eine Wandhéhe von max. Bezug: RFH

7,00 m zulassig. Der Abstand der Firstlinie von der Aul3en-  Pultdach:

wand darf dabei 2,50 m nicht unterschreiten. Im Allgemei- ALl

nen Wohngebiet (3) ist eine Wandhdhe von max. 4,50 m
zulassig.

WH <5,0 m (bzw. 4,5 m)
Bezug: RFH

. . . v . versetztes Pultdach:
Lichthofe sind zulassig, wenn deren Lange entlang Haus- -

grund ein Drittel der jeweiligen Gebaudelange nicht tber- = rigm.
schreiten. WH $7.0m (bzw. 45 m)
Begriindung: S

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird weiterhin durch die Hohenlage und Ho6he der baulichen
Anlagen bestimmt.

Die RFH orientiert sich an der H6he des Fahrbahnrandes im Bereich der Baugrundstiicke.

Durch die Festsetzung der Geb&dudehthen auf 8,50 m von der RFH bis Oberkante First wird der
gegenseitige Verschattungsgrad der Gebaude mdglichst niedrig gehalten. Die Beschrankung der
Wandhohe auf max. 7,00 m griindet in der Begrenzung der Geb&udehthe bei Flachbauten. Die
maximale Wandhdhe im Allgemeinen Wohngebiet (3) wird auf 4,50 m beschrankt, da sich die
Gebaude an den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Sudlicher Ortsrand” orientieren sollen.

Bauweise (8§ 9 (1) BauGB i. V. m. 8§ 22 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone sind festgesetzt:
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A.5.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (1) wird eine abweichende Bauweise gemall § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt: zulassig sind Gebaude mit seitichem Grenzabstand i. S. d. offenen Bau-
weise, jedoch dirfen die Gebaude eine Gebaudelange von 25,00 m nicht Giberschreiten. Es sind
Einzelhduser zulassig.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (2) wird eine abweichende Bauweise gemal 8§ 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt: zulassig sind Gebaude mit seitichem Grenzabstand i. S. d. offenen Bau-
weise, jedoch dirfen die Gebaude eine Gebaudelange von 25,00 m nicht Gberschreiten. Es sind
Einzel- und Doppelh&duser zulassig.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (3) wird eine offene Bauweise gemal3 § 22 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt: zulassig sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand i. S. d. offenen Bauweise, jedoch
durfen die Gebaude eine Gebaudeldnge von 25,00 m nicht Uberschreiten. Es sind Einzelhduser
zulassig.

Begriindung:

Im Allgemeinen Wohngebiet (1) liegt die Mehrzahl der geplanten Baugrundstiicke zwischen
550 m? und 850 m2 und damit im zumeist nachgefragten GroRenbereich fur die Einfamilienhaus-
Bebauung. Kleinere Grundstticke liegen an der Ostseite des Wohngebietes, groRere Grundstiicke
an der Westseite. Dies entspricht dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im
lAndlichen Raum.

Im Allgemeinen Wohngebiet (2) liegt die Gré3e des Baugrundstiicks bei 945 m2. Dieses etwas
groRere Baugrundstlick eignet sich fur die Doppelhaus- und Mehrfamilienhaus-Bebauung und ist
erfahrungsgeman leicht zu vermarkten. In diesen Bereich soll individuellen Bauwlnschen ent-
sprochen werden. Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser, um die landlich kleinmaRstéabliche
Struktur von Westernach zu erhalten und ein optimales Verhéltnis zwischen Verdichtung und Be-
sonnung zu gewahrleisten.

Im Allgemeinen Wohngebiet (3) liegt die GroRe der Baugrundstiicke zwischen 600 m? und
605 m2. Aufgrund der Form der Baugrundstiicke sind hier nur Einzelhduser zulassig.

Mit der Festsetzung der abweichenden Bauweise, i. S. d. offenen Bauweise mit LAngenbeschran-
kung, fir die Allgemeinen Wohngebiete (1) und (2) und der offenen Bauweise mit Langenbe-
schrankung fur das Allgemeine Wohngebiet (3) wird eine locker wirkende Bebauung mit Land-
schaftsbezug angestrebt.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die im Plan dargestellten Baugrenzen ge-
maf § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Wohngebaude sind ausschliel3lich innerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden folgendermalien festgesetzt:
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A.6.

A.7.

Im Norden wird eine Baugrenze im Abstand von 6,00 m zur Grundstiicksgrenze festgesetzt. Die
Flache zwischen Baugrenze und nordliche Grundstiicksgrenze wird als Flache fir Garagen fest-
gesetzt, sofern dies die Form des Baugrundstiicks zulasst. Im Osten, Siden und Westen wird
eine Baugrenze von 2,50 m zur Grundstlicksgrenze festgesetzt.

Begrindung:

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind so festgesetzt, dass unter Beachtung der Ubrigen
Festsetzungen eine stadtebaulich strukturierte, jedoch noch flexible Anordnung der Gebaude auf
den Grundstiicken ermdglicht wird. Ansiedeinde Bewohner kénnen ihre Gebaude so mdaglichst
nach ihren jeweiligen Bedurfnissen errichten. Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind generell
durch Baugrenzen umschlossen. Fir die Festsetzung von Baulinien besteht stadtebaulich keine
zwingende Notwendigkeit.

Der vergréfRerte Abstand von der nordlichen Grundstiicksgrenze soll die Belichtung der Grund-
stiicke verbessern.

Fur Nebenanlagen (Ziffer A.1.3.) und Flachen fiir Garagen (Ziffer A.8.) gelten die zusatzlich fest-
gelegten Ausnahmen.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 9 (1) 6 BauGB)

In Bereichen, in denen lediglich Einzelhauser zulassig sind, dirfen in einem Wohngebaude ma-
ximal zwei Wohneinheiten untergebracht werden.

In Bereichen, in denen Einzel- und Doppelhauser zulassig sind, dirfen in ein einem Einzel- oder
Doppelhaus maximal vier Wohneinheiten untergebracht werden.

Begrindung:

Im Allgemeinen Wohngebiet (1) und (3) ist die Zahl der zulassigen Wohneinheiten auf maximal
zwei pro Wohngebéaude beschrankt. Diese Festsetzung erlaubt bis zu zwei Wohnungen je Ge-
baude.

Im Allgemeinen Wohngebiet (2) ist die Zahl der zulassigen Wohneinheiten auf maximal vier pro
Wohngebaude beschrankt. Diese Festsetzung erlaubt bis zu vier Wohnungen je Gebaude.

Das Wohngebiet soll mit individuellen Bauformen durch Einzel- oder Doppelhauser bebaut wer-
den und in seinem Charakter eine gelockerte, vor allem homogene Struktur aufweisen. Die Bau-
flachen liegen in exponierter Lage und bilden an der Ostseite den Abschluss der Bebauung sowie
den Ubergang in die angrenzende freie Landschaft. Eine etwa gleichartige homogene Baustruktur
wird deshalb stadtebaulich angestrebt.

Flachen fur Garagen und Stellplatze (8 9 (1) 4 BauGB)

Garagen und Carports (lUberdachte Stellplatze) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen und der hierfiir festgesetzten Flachen zuldssig (s. Planteil, Unterlage 1.1). Entlang
der Baugrenze darf maximal 9,00 m gebaut werden. Wenn Garagen senkrecht von der Stral3e
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A.8.

zugefahren werden, ist ein Mindestabstand von 6,00 m von den Stral3enverkehrsflachen (Geh-
weghinterkante) einzuhalten.

Stellplatze sind auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, sofern der Ab-
stand zur 6ffentlichen Verkehrsflache mindestens 0,50 m betragt. Uberdachte Stellplatze durfen
nur so verkleidet werden, dass eine Ausfahrsicht von 3,00 m hinter dem Bordstein eingehalten
wird.

Die Dachform fur Garagen und tberdachte Stellplatze ist nicht festgesetzt, die Gesamthdohe an
der hochsten Stelle darf aber bei den Mindestabstanden zum anschlieenden Fahrbahn- oder
Wegrand 3,50 m nicht Uberschreiten.

Die Ein- und Ausfahrten auf private Grundstiicke sindi. S. d. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB durch
Planeintrag festgelegt.

Private Stellplatze sind im gesamten Plangebiet mit wasserdurchlassigen Belagen auszufihren
(z. B. ungebundene Oberflachenbefestigungen, Rasenfugenpflaster oder Okopflaster).

Begrindung:

Vergleichbar zu Nebenanlagen dirfen Garagen und Carports nur innerhalb der tUberbaubaren
Grundstucksflache und der hierfur festgesetzten Flachen realisiert werden. Stellplatze durfen
auch auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache angelegt werden. Die Festsetzung von Fla-
chen fir Garagen und Zufahrten dient dazu, die Verschattung der nérdlichen Nachbargrundstiicke
zu verhindern.

Zur Begrenzung des Versiegelungsgrades und Verbesserung des Wasserhaushaltes sind private
Pkw-Stellplatze im gesamten Plangebiet mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufihren.

Weiterhin werden aus verkehrstechnischen und nutzungstechnischen Griinden und wegen der

Verkehrssicherheit die Bereiche festgesetzt, in denen von den offentlichen Verkehrsflachen auf
die privaten Grundstucksflachen ein- und ausgefahren werden darf.

Verkehrsflachen § 9 (1) 11 BauGB)

Die im Plangebiet festgesetzten Verkehrsflacheni. S. d. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 sind zu untergliedern.

Die Uberplante StralRenverkehrsflache im Bereich der Seestral3e und der Strafl3e A ist mit einer
Breite von 6,00 m festgesetzt. Am Verlauf der SeestralRe werden die Fahrbahn und der FuRweg
auf der Ostseite durch einen 6ffentlichen Grinstreifen getrennt. Der Fuweg verbreitert sich nord-
lich des Geltungsbereiches und geht in eine StralRenverkehrsflache tber, die die Zufahrt zu den
Grundstucken 6stlich der Seestral3e ermdglicht.
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Die Breite der Stral3e B ist im Regelfall mit 4,75 m festgesetzt. Der Stral3enverlauf der Stralle B
ist durch unterschiedliche Breiten gekennzeichnet. Fahrbahnverengungen aufgrund von Pflanz-
flachen mit Baumscheiben oder Fahrbahnaufweitungen aufgrund von Parkplatzflichen dienen
der Geschwindigkeitsdampfung.

An der Ostseite der Einmindung der Stral3e B in die StralRe A ist ein FuRweg mit einer regularen
Breite von 1,75 m festgesetzt (bei Mittelinseln mit Pflanzflachen nur 1,25 m). Dieser zieht sich
durch den vollstandigen StraRenverlauf der StralRe B.

Die Fahrbahnflache der StraRenverkehrsflache wird von der StralRenbegrenzungslinie umlaufen.
In den nordlichen Verlauf der Strafe B miindet eine fuRlaufige ErschlielRung unterschiedlicher
Breiten (3,00 m, 5,00 m), die in Richtung Nordwesten verlauft und in der Stral3e Am Schitzenhaus
endet.

Offentliche Stellplatze sind i. S. d. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 im Planteil als Parkplatzflachen ge-
kennzeichnet. Im Bereich Allgemeines Wohngebiet (1) werden acht Stellplatze (Aufstellungsart:
langs) und vier Stellplatze (Aufstellungsart: senkrecht) als offentliche Parkflachen ausgewiesen.
Fur Langsparker wird eine Flache von 2,50 m x 6,00 m festgesetzt, fir Senkrechtparker eine Fla-
che von 2,50 m x 5,00 m.

Offentliche Stellplatze sind im gesamten Plangebiet mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiih-
ren (z. B. ungebundene Oberflachenbefestigungen, Rasenfugenpflaster oder Okopflaster). Der
entlang des Regenrickhaltebeckens verlaufende FuRBweg im nordlichen Geltungsbereich ist
ebenfalls mit einer wasserdurchlassigen Flachenbefestigung (Schotterweg mit wassergebunde-
ner Decke) auszufihren.

Begrindung:
Die Baugrundstticke sind tber 6ffentliche ErschlieBungsstralen erreichbar. Die StraRe SeestralRe
zahlt zum Bestand und wird Gberplant.

Die Fahrbahnen der StraRenverkehrsflachen sind in der StralRe A mit 6,00 m festgesetzt, in der
Stral3e B im Regelfall mit 4,75 m. Um die Verkehrssicherheit trotz der Geschwindigkeitsbegren-
zung von 30 km/h zu starken werden fahrdynamisch ausgebildete bauliche MalRhahmen heran-
gezogen. Dazu zéhlen Pflanzflachen in Form von ovalen einseitig versetzten Inseln, die zwischen
Fahrbahn und Ful3weg liegen.

Die regulére Breite des Fulwegs von 1,75 m entspricht der RASt 06 und ist aufgrund des dorfli-
chen Charakters des Wohngebiets angemessen. Die vorgesehene Mindestbreite an Engstellen
von 1,25 m ist fur den Platzbedarf aller relevanten Verkehrsteilnehmer ausreichend. Sofern kein
beidseitiger Sicherheitsraum erforderlich ist (z. B. bei Zaunen 0.A.), ist die Breite in kurzen Eng-
stellen ausreichend.

Fur ein sicheres Ein- und Ausparken in die 6ffentlichen Stellplatze wurde die Fahrbahn auf der
entsprechenden Seite aufgeweitet.
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A.9.

A.10.

A.1l.

Zur Begrenzung des Versiegelungsgrades und Verbesserung des Wasserhaushaltes sind die 6f-
fentlichen Pkw-Stellplatze sowie der FuBweg in nordlichen Geltungsbereich mit einer wasser-
durchlassigen Flachenbefestigung auszufiihren.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (8 9 (1) 10 BauGB)

Sichtfelder im Einmindungsbereich zur Straf3e B und zur Seestral3e sind von Sichtbehinderungen
(Bebauung, Einfriedung, Bepflanzung, Ablagerungen etc. — ausgenommen Hochstamme) héher
als 0,80 m uiber Oberkante Straf3e freizuhalten.

Begrindung:

Aus Grinden der Verkehrssicherheit werden auf den Grundstucksflachen im Bereich der Einmin-
dungen freizuhaltende Sichtflachen festgesetzt. Die Schenkellangen betragen 30,00 m und be-
riicksichtigen die mindestens freizuhaltende Anfahrsicht nach der Richtlinie fir die Anlage von
StralRen (RASt 06).

Versorgungsflachen und Versorgungsanlagen (8 9 (1) 12 und 14 BauGB)

Die im Planteil gekennzeichneten Flachen i. S. d. 8 9 Abs. 1 Nr. 12 dienen dem Betrieb einer
Transformatorenstation zur Versorgung des Gebietes und sind im 6ffentlichen Bereich zulassig.

Im nordlichen Geltungsbereich wird ein Regenrlickhaltebecken zur Abwasserbeseitigung i. S. d.
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 festgesetzt, welches das separat gesammelte, von den Versiegelungsflachen
im Baugebiet ablaufende, Oberflaichenwasser aufnimmt. Das Rickhaltebecken ist als begrintes
Erdbecken ohne Dauerstau auszufiihren. Das Regenriickhaltebecken ist gemaf den Vorschriften
einzuzaunen.

Begriindung:

Die Transformatorenstation ist fir die Versorgung des Baugebiets notwendig. Die Leitungen wer-
den in den o6ffentlichen Verkehrs- und Grunflachen verlegt. Durch die Anlage eines Regenrick-
haltebeckens wird der Wasserhaushalt entlastet und die Hochwassergefahr im Vorfluter reduziert.

Bauliche MalRnahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien, insbesondere fir
Solarenergie (8 9 (23 b) BauGB)

Im gesamten Plangebiet ist auf den fir eine Solarnutzung geeigneten Dachflachen von Wohnge-
bauden und Nichtwohngeb&auden wie z. B. grof3eren Garagen eine Photovoltaikanlage zur Strom-
erzeugung zu installieren. Ersatzweise kénnen auch solarthermische Anlagen installiert werden.

Die Bewertung der Eignung von Dachflachen fiir eine Solarnutzung richtet sich nach dem Klima-
schutzgesetz von Baden-Wirttemberg in Verbindung mit der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung in
der zum Zeitpunkt des Bauantrags gultigen Fassung.

Bei der Verwendung von Solaranlagen muss grundsatzlich eine relevante Blendwirkung von An-
wohnern sowie Verkehrsteilnehmern vermieden werden.
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Begrindung:

Um die Energieversorgung auf heimische erneuerbare Energien umzustellen und die Treibhaus-
gasemissionen zu reduzieren, ist es erforderlich, neben der Nutzung von Dachflachen von Ge-
werbebauten auch auf méglichst vielen Dachflachen in Wohngebieten die Sonnenenergie fur die
Energie- oder Warmeerzeugung zu nutzen. Hierdurch kann auch der Flachenverbrauch von wert-
vollen Landwirtschaftsflachen durch die Installation von Freiflachen-Photovoltaikanlagen reduziert
werden.

Nach 8§ 8a des Klimaschutzgesetzes von Baden-Wiurttemberg in der Fassung vom 12.10.2021
i. V. m. mit der Photovoltaik-Pflichtverordnung in der Fassung vom 11.10.2021 sollen Dachfla-
chen unter Bertcksichtigung notwendiger Nutzungen grundsétzlich so geplant werden, dass
diese sich fur eine Solarnutzung so weit wie mdglich eignen. Eine Dachflache gilt demnach als
zur Solarnutzung geeignet, wenn mindestens eine ihrer Einzeldachflachen eine zusammenhan-
gende Mindestflache von 20 Quadratmetern hat und eine Neigung von héchstens 20 Grad auf-
weist oder bei einer Neigung von 20 bis 60 Grad nach Westen, Osten und allen dazwischenlie-
genden Himmelsrichtungen zur stidlichen Hemisphére ausgerichtet. Als flr eine Solarnutzung
ungeeignet gelten u.a. Gebdude mit einer Nutzflache von weniger als 50 Quadratmetern. Die
weiteren Bestimmungen der Photovoltaik-Pflichtverordnung zu ungeeigneten Dachflachen, Teil-
dachflachen, zum Umfang der Mindestnutzung und zum Nachweis der wirtschaftlichen Unzumut-
barkeit sind der Photovoltaik-Pflichtverordnung zu entnehmen.
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B.1.

B.2.

Planungsrechtliche Festsetzungen zur Grinordnung nach BauGB

Hinweis:

In einem Grunordnungsplan nach 8§ 12 (2) des Naturschutzgesetzes von Baden-Wiirttemberg
(NatSchG) wird das landschaftspflegerische Mal3hahmenkonzept zur Integration in den Entwurf
des Bebauungsplanes aufbereitet.

Wegbeqgleitende 6ffentliche Griinfldchen / Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8§ 9 (1) Nrn. 15, 20 und

25 BauGB)

Auf dem offentlichen Grinflachenstreifen zwischen Regenrickhaltebecken und FuRweg im Nor-
den des Geltungsbereiches wird eine aus mehreren Abschnitten bestehende, artenreiche
Strauchhecke mit gebietsheimischen Strauchern gemaf Gehdlzartenliste 1 gepflanzt. Auf den
Zwischen- und Randbereichen wird durch Ansaat einer artenreichen, gebietsheimischen Gras-
Kraut-Stauden-Flur ein Heckensaum mit mesophytischer Saumvegetation entwickelt und durch
einmal jahrliche Herbstmahd offen gehalten.

Auf den sonstigen wegebegleitenden offentlichen Grunflachenstreifen im Norden des Geltungs-
bereiches werden hochstammige Obstbdume gemalR Gehdlzartenliste 2 als Baumreihe oder in
Einzelstellung in einem Pflanzabstand von 7,00 m - 10,00 m gepflanzt. Auf den Zwischenflachen
erfolgt nach Umbruch der vorhandenen Fettwiese die Ansaat einer artenreichen, gebietsheimi-
schen Gras-Krautflur sowie eine extensive Pflege durch zweimal jahrliche Mahd mit Mahgutabfuhr
zur Entwicklung von mageren Wiesenbereichen.

Begriindung:

Durch die wegebegleitenden Hecken- und Obstbaumpflanzungen wird randlich des geplanten
Regenrickhaltebeckens eine landschaftstypische Eingriinung hergestellt und die Attraktivitat der
geplanten FuRBwegeverbindung gesteigert. Die dstlich benachbarten Streuobst- und Heckenbe-
stande werden erganzt, das Lebensraumpotenzial fiir hecken- und héhlenbritende Vogelarten
sowie baumbewohnende Fledermé&use wird mittel- bis langfristig erhoht. Die Eingriffe in den Na-
turhaushalt durch das Wohnbaugebiet konnen reduziert und teilweise ausgeglichen werden. Die
MaRnahmen dienen weiterhin auch zur Starkung des Biotopverbundes mittlerer Standorte im
Randbereich eines Biotopverbund-Kernraumes.

Pflanzgebote im Bereich des Regenrickhaltebeckens (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Das geplante Regenrickhaltebecken im Norden des Geltungsbereiches wird im Bereich der Be-
ckensohle, Uferb6schungen und Randwalle mit einem standortgerechten, gebietsheimischen
Landschaftsrasen angesét und durch bedarfsweise Mahd extensiv gepflegt.

Begrindung:

Durch eine standortangepasste Begriinung des am Ortsrand gelegenen Riickhaltebeckens mit
gebietsheimischen Arten werden die Stabilitéat der Vegetationsbestdnde und ihr Wert als Insek-
tenlebensraum im Ubergangsbereich zur offenen Landschaft erhoht.
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B.3.

B.4.

Pflanzgebote und -bindungen auf verkehrsbegleitenden Griinflachen im Wohngebiet (§ 9
(1) Nrn. 15 und 25 BauGB)

Auf den kleinen offentlichen Grunflachen an den Erschliel3ungsstraf3en und randlich der 6ffentli-
chen Stellplatzflachen sind wie zeichnerisch festgesetzt einzelne hochstdmmige Laubbaume ge-
malk Geholzartenliste Nr. 3 zu pflanzen. Auf den Randflachen erfolgt die Pflanzung einer stand-
ortgerechten, blitenreichen und mdglichst trockenheitsresistenten Mischung aus Stauden und
Grasern.

Der Grunstreifen im Studwesten des Geltungsbereiches zwischen SeestralRe und dem begleiten-
den FuRBweg wird nach Abschluss der Bauarbeiten mit einem standortangepassten Landschafts-
rasen angesét und durch bedarfsweise Mahd gepflegt. Die im Bebauungsplan entsprechend ge-
kennzeichneten Baume auf dem Grunstreifen sind dauerhaft zu erhalten und bedarfsweise durch
einen festen Schutzzaun tber den gesamten Bauzeitraum vor baubedingten Beeintréchtigungen
zu schutzen.

Begriindung:

Die Festsetzungen dienen einer angemessenen Eingriinung und Gestaltung der geplanten &ffent-
lichen Verkehrsflachen zur ErschlieBung des Baugebietes. Der Verkehrssicherheit dienende
Fahrbahnverengungen kdnnen so besser sichtbar gemacht werden. Weiterhin dienen die Baume
randlich von Stellplatzen als Schattenspender. Der innerortliche Versiegelungsgrad wird redu-
ziert. Die geplanten Malinahmen dienen insgesamt sowohl dem Straf3en- und Ortsbild wie auch
der Okologie.

Pflanzgebote und -bindungen auf privaten Grin- und Grundstiicksflachen (8 9 (1) Nr. 25

BauGB)

Die festgesetzten privaten Grinflachen sowie die sonstigen nicht tiberbaubaren, nichtiberbauten
und durch Zufahrten oder Stellplatze befestigten Grundsticksflachen sind durch z. B. Geholz-
und Staudenpflanzungen oder artenreiche Wiesenansaat gértnerisch anzulegen und dauerhaft
zu unterhalten. Schotterungen stellen gemaR § 21a NatSchG grundsatzlich keine zulassige Nut-
zung i. S. d. 8 9 Absatz 1 Satz 1 LBO dar. Alle Gartenflachen sind wasseraufnahmefahig herzu-
stellen.

Je Baugrundstiick ist mindestens ein hochstammiger Laub- oder Obstbaum gemafR den Geholz-
artenlisten Nr. 2 und 3 als Hausbaum zu pflanzen. Der im Bebauungsplan entsprechend gekenn-
zeichneten Einzelbaum ist dauerhaft zu erhalten und bedarfsweise durch einen festen Schutz-
zaun uUber den gesamten Bauzeitraum vor baubedingten Beeintréachtigungen zu schitzen. Der zu
erhaltende Baum ist auf die Mindestbepflanzung anrechenbar.

Begrindung:
Die Festsetzungen dienen der Sicherung einer angemessenen Mindestdurchgrinung des Bau-
gebiets. Ein vorhandener pragender Laubbaum innerhalb der Ortslage soll erhalten werden.
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Nr. 1: Heimische Strauchhecken

Artname wissenschaftlich

Artname deutsch

Cornus sanguinea

Blutroter Hartriegel

Corylus avellana

Hasel

Crataegus laevigata

Zweigriffliger Weil3dorn

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weil3dorn

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Nr. 2: Obstbaumpflanzungen

Es sind ausschlie3lich hochstammige Obstbdume (Birne, Apfel, Zwetschge, Walnuss) der

folgenden Sorten zu verwenden (Quelle: Obstbauberatung).

Apfel (Unterlage Samling)

Boskoop Gewdrzluiken
Roter Boskoop Bohnapfel
Ontario Brettacher
Schweizer Glockenapfel Doppelter Jahrapfel
Goldparméne Nagelesapfel
Bittenfelder Sauergrauech
Engelsberger Schwaikheimer
Gehrers Rambur Remo
Hauxapfel Retina
Lederapfel Reglindis
Jakob Fischer Rubinola
Kaiser Wilhelm Topaz

Linsenhofer

Birnen (Unterlage Sédmling)

Champagner Bratbirne

Grol3e Rommelter

Schweizer Wasserbirne

Grine Jagdbirne

Kirchensaller Mostbirne

Gelbmadstler

Doppelte Philippshirne

Conference

Kongresshirne

Pastorenbirne

Stuttgarter Geil3hirtle
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Zwetschge

Hauszwetschge Typ Gunzer

Wangenheims

Hauszwetschge Typ Schifer

Mirabelle v. Nancy

Hanita

Grol3e Griine Reneclode

Walnuss

Séamling unveredelt

Apollo (veredelt)

Weinsberg (veredelt)

Mars (veredelt)

Jupiter (veredelt)

Nr. 3: Laubbaumpflanzungen im Siedlungsbereich

Grol3kronige Baume:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Héange-Birke
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Mittelkronige Baume:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Pflanzqualitaten:

Es sind 3 mal verpflanzte Hochstamme zu verwenden, der Stammumfang fir die zu pflanzenden
Einzelbdume muss in 1,00 m H6he Uber Geldnde mindestens 18,00 cm - 20,00 cm betragen. Ge-
hdlze in Hecken als 2 mal verpflanzte Straucher oder Heister, Pflanzabstand 1,00 m mal 1,50 m.

Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall
entsprechend diesen Vorgaben zu ersetzen.
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B.6.

Begrindung:

Durch die Vorgabelisten wird die Verwendung standortgemafer, heimischer und regional typi-
scher Geholzarten auf den festgesetzten offentlichen Griinflachen sowie im Rahmen der Mindest-
bepflanzung der privaten Grinachsen gewahrleistet. Fruchttragende heimische Straucher besit-
zen u.a. eine Funktion als Vogeln&hrgeholze. Durch die Vorgabe von Mindest-Pflanzqualitaten
fur die festgesetzten Anpflanzungen wird eine wirksame Eingriinung der Verkehrs- und Baufla-
chen gewahrleistet.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die Baufeldfreimachung, das Entfernen von Gehdlzen und der Abriss von Gebauden missen
auB3erhalb der Vogelbrutzeiten im Zeitraum 1. Oktober - 28. Februar erfolgen. Alternativ sind die
betroffenen Geholze und Flachen vor Beginn der Baufeldarbeiten durch Fachpersonal auf belegte
Nester hin zu untersuchen. Die weitere Vorgehensweise richtet sich nach den Ergebnissen der
Untersuchung.

Begrindung:
Die Festsetzung dient der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fir boden-, he-
cken- und gebaudebewohnende Vogelarten.
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C.1.

c.2.

Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschriften (8 74 LBO)

Rechtsgrundlage fir die Ortlichen Bauvorschriften ist die Landesbauordnung fir Baden-Wiirttem-
berg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetztes vom 21. November 2017 (GBI. S. 612, 613).

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 (1) 1 LBO)

Die Farbgebung der Gebaude (Fassaden und Dacheindeckung) ist mit den zustandigen Geneh-
migungsbehoérden (Gemeinde Kupferzell) abzustimmen. Die Verwendung greller, fluoreszieren-
der und spiegelnder Oberflachen ist fir Gebdudefassaden nicht zulassig. Glasfassaden sind hier-
von ausgenommen. Die Fassaden sind in matten und gedeckten Farbténen auszufthren.

Schwermetall abgebende AuRenfassaden sind unzulassig.

Begriindung:
Auf eine Festsetzung fir die Farbwahl wurde verzichtet, um die Einschrankungen gering zu halten
und den ansiedelnden Bewohnern ausreichend gestalterische Freiheit zu gewahren.

Um Beeintrachtigungen z. B. des Landschaftshildes zu verhindern, ist die endgultige Farbwahl im
Genehmigungsverfahren mit den zustandigen Genehmigungsbehdérden abzustimmen.

Die Vorschriften des Bebauungsplans zur du3eren Gestaltung der baulichen Anlagen sollen dazu
beitragen, die baugestalterischen Absichten zu verwirklichen und eine stadtebauliche Einfiigung
in die Nachbarschaft sowie der Gebaude untereinander zu erreichen und damit den Ausgleich der
nachbarlichen Interessen zu wahren. Sie dienen der Erzielung eines vertraglichen Gestaltungs-
bildes und schlie3en extrem storende Gestaltungselemente aus.

Die Unzulassigkeit greller, fluoreszierender und spiegelnder Oberflachen bericksichtigt die ver-
kehrliche Situation entlang der bestehenden Kreisstrale 2364 und der Bundesstrale 19. Der
Verkehr darf durch die Farbgebung oder Reflexionen nicht beeintrachtigt, behindert oder gar ge-
fahrdet werden.

Die getroffenen Festsetzungen zur Verwendung von durchsichtigen und verspiegelten Bauele-
menten dienen sowohl dem Schutz der Verkehrsteilnehmer vor Blendwirkung wie auch zur Ver-
meidung von Vogelanflug (s. auch Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* der
Schweizerischen Vogelwarte Sempach, 2008).

Dachform, Dachneigung und Dachdeckung (8 74 (1) 1 LBO)

Dachform:

Fur das Allgemeine Wohngebiet (1) und (2) sind entsprechend Planeintrag Flach- und Schragda-
cher, die gleichmafiig geneigt sind (Sattel-, Walm-, Pultdacher), zulassig. Fur das Allgemeine
Wohngebiet (3) sind entsprechend Planeintrag Schragdéacher, die gleichméfiig geneigt sind (Sat-
tel-, Walm-, Pultdécher), zulassig.
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C.3.

Dachneigung:

Eine Dachneigung wird fur das Allgemeine Wohngebiet (1) und (2) nicht festgesetzt. Eine Vorgabe
besteht indirekt Uber die Firsthohe. Fur das Allgemeine Wohngebiet (3) wird eine Dachneigung
von 35 ° - 40 ° festgesetzt.

Dachaufbauten oder Dacheinschnitte sind bis maximal 1/3 der Gebaudelange zulassig. Die Ab-
stande zum Ortgang missen mindestens 1,00 m betragen, zum First und zur Traufe mindestens
0,50 m.

Quergiebel (Zwerchbau) sind bis zu 1/3 der Gebaudelange zulassig. Der First des Quergiebels
muss mindestens 0,50 m unter dem First des Hauptdaches liegen.

Dachdeckung:

Zur Dachdeckung sind ausschlieRlich nicht glanzende Materialien in ziegelroten bis dunkelbrau-
nen oder grauen Farbtonen zulassig. Schwermetall abgebende (unversiegelte) grof3flachige Me-
tallbedachungen sind unzulassig.

Dachbegriinung:

Dachbegriinungen sind zulassig und erwiinscht, soweit nicht ein gesetzlicher Vorrang zur Instal-
lation von Photovoltaikanlagen nach dem Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg in Verbindung
mit der Photovoltaik-Pflichtverordnung besteht. Fiir eine extensive Dachbegriinung eignen sich
insbesondere Flachdacher von Garagen.

Begriindung:

Die Festsetzung von Flach- und Schragdéachern bzw. ausschlie3lich Schragdachern fur das Plan-
gebiet tragt dazu bei, eine stadtebauliche Einfigung der Dachformen untereinander herzustellen.
Ebenso die Festsetzung der Dachneigung fir das Allgemeine Wohngebiet (3).

Zur besseren Einbindung in die Umgebung sind Dachflachen im gesamten Plangebiet in den Far-
ben rot, braun oder grau vorzusehen. Die Farbgebung der Dacheindeckung kommt verschiede-
nen Materialien und der Anpassung an grof3flachige Photovoltaik-Elemente entgegen. Aus 6ko-
logischen und gesundheitlichen Griinden sind auf3erdem durch Oxidation Schwermetall abge-
bende Bedachungen und Baukdrperverkleidungen auszuschlieRen.

Dachbegriinungen sollen gezielt gefordert werden, da sie das Regenwasser zwischenspeichern
und so zu einer Entlastung des Wasserhaushaltes beitragen. Als fir eine Solarnutzung ungeeig-
net gelten geman Photovoltaik-Pflichtverordnung alle Gebaude mit einer Nutzflache von weniger
als 50 Quadratmetern, dies sind in einem Wohngebiet insbesondere Garagen. Fir extensive
Dachbegriinungen von Garagen-Flachdéachern existieren langjahrig erprobte Systeme. Auch auf
Dachflachen von Wohngebauden kann im Einzelfall eine Kombination von Photovoltaikanlagen
mit einer Dachbegrinung moglich und sinnvoll sein.

Werbeanlagen (8 74 (1) 2 LBO)

Werbeanlagen sind im gesamten Baugebiet unzulassig.
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C.4.

C.5.

Begrindung:

Grol¥flachige Werbeanlagen und Leuchtreklamen wiirden das Wohnumfeld erheblich beeintrach-
tigen und stéren und sind deshalb unzulassig. Dartber hinaus entsprechen sie nicht dem Nut-
zungscharakter des Wohngebiets.

Aufschittungen und Abgrabungen (8 74 (1) 3und 7 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen innerhalb der privaten Bau- und Verkehrsflachen von mehr als
1,00 m gegentber dem bestehenden Gelande sind kenntnisgabepflichtig. Die Herstellung der
Flutmulde ist hiervon ausgenommen.

Die bestehende und geplante Geldndeoberflache ist durch Geldndeschnitte mit Hohenangaben
bezogen auf Meereshdhe (NN) im Baugenehmigungsverfahren festzulegen. Erdaushub sollte in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes unauffallig eingefiigt werden. Das Aufbrin-
gen des Erdaushubs auf den zeichnerisch festgesetzten privaten und 6ffentlichen Grunflachen ist
nicht zulassig.

Begrindung:

Aufschittungen und Abgrabungen von mehr als 1,00 m verpflichten zur Kenntnisgabe, um Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes und nachbarliche Konflikte zu vermeiden.

Einfriedungen und Stitzmauern (8 74 (1) 3 LBO)

Die Grundstiicke dirfen mit maximal 1,20 m hohen Zaunen und Mauern eingefriedet werden.
Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen missen Zaune und Mauern mindestens 0,50 m von der
Grenze zurlick bleiben, die Vorflache ist zu begriinen.

Einfriedungen sind mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm oder einer entsprechenden
Maschenweite kleintierdurchlassig zu gestalten. Sockelmauern sind unzulassig.

Private Stitzmauern entlang der Grundstticksgrenzen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von
1,00 m Uber oder unter dem natirlichen Gelande zugelassen. Im Anschluss an eine erstellte
Stutzmauer darf eine erforderliche Boschung nur angelegt werden, wenn sie mindestens 2,00 m
Breite aufweist und nicht steiler als mit einer Neigung von 1 : 1,5 abgebdéscht wird. Private Stitz-
mauern sind an allen Seiten in 1,00 m Entfernung von der Grundstiicksgrenze zurtickzusetzen.
Die Flachen zwischen Stitzwand und Grundstiicksgrenze sind durch Pflanzung von z. B. Kleinst-
rauchern oder Stauden zu begriinen. Auch eine Begrinung der Stitzmauern mit z. B. Kletter-
pflanzen ist moglich.

Begrindung:

Damit unvermeidliche Sichtschutzbedirfnisse nicht einengend wirken, missen diese hohenbe-
grenzt ausgefihrt werden. Den gestalterischen Anforderungen an das Erscheinungsbild wird zu-
satzlich Rechnung getragen. Da die Stralenverkehrsflachen zur Reduzierung der Versiegelung
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C.6.

C.7.

moglichst minimal dimensioniert wurden, muss darauf geachtet werden, dass der Stral3enraum
nicht durch massive Einfriedungen optisch zu stark eingeengt wird.

Durch die Festsetzung zur Kleintierdurchlassigkeit von Einfriedungen wird gewahrleistet, dass
auch die privaten Griunflachen im Ortsrandbereich gefahrlos von Kleintieren der Feldflur besiedelt
und als Ruckzugsraume genutzt werden kénnen.

Im Baugebiet sind private Stltzmauern entlang der Grundstiicksgrenzen nur bis zu einer maxi-
malen Hohe von 1,00 m zugelassen. Im Anschluss an eine erstellte Stitzmauer darf eine erfor-
derliche Béschung angelegt werden, wenn sie mindestens 2,00 m Breite und keine steilere Nei-
gung als 1 : 1,5 besitzt.

AufRenantennen (8§ 74 (1) 4 LBO)

Das Anbringen von mehr als einer Rundfunk- Fernseh- oder Parabolantenne je Wohngebéaude
bzw. Doppelhaushalfte ist unzulassig.

Begriindung:

Eine groRRere Zahl von Antennen und Satelliten-Empfangern wiirde das Wohnumfeld erheblich
beeintrachtigen und stdéren. Deshalb sind sie nur eingeschrankt zulassig.

Anzahl der notwendigen Stellplatze (8 74 (2) 2 LBO)

Je Wohneinheit sind mind. 1,5 Stellplatze notwendig, bei Gebauden mit nur einer Wohneinheit
mindestens zwei Stellplatze.

Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Stellplatze keine ganzzahlige Stellplatzanzahl
ergibt, ist aufzurunden.

Stellplatze im Zufahrtsbereich vor Garagen bzw. Carports werden als notwendige Stellplatze an-
erkannt, wenn die Tiefe der Zufahrt einer Stellplatzlange von 5,00 m entspricht und das Gefélle
dieses Stellplatzes 6 % nicht Uberschreitet. Sogenannte ,,gefangene Stellplatze* fiir verschiedene
Wohnungen sind unzuldssig, d. h. die jeweils notwendigen Stellplatze verschiedener Wohnungen
miissen unabhangig voneinander anfahrbar sein.

Begrindung:

Die Erh6hung der Anzahl herzustellender geeigneter (notwendiger) Stellplatze Uber die Vorschrift
des § 37 LBO hinausgehend ist bei der Errichtung von Geb&uden mit Wohnungen sowohl stad-
tebaulich als auch aus Verkehrsgrinden geboten, um den tatséchlichen Bedarf zu decken.

Die Erhohung der Zahl der notwendigen Stellplatze hilft, geordnete Verkehrsverhaltnisse zu er-
halten und mindert zuséatzliche Belastungen durch den ,Suchverkehr” nach Stellplatzen im Gebiet.
Die stralBenbegleitend ausgewiesenen offentlichen Stellplatze sollen Uberwiegend dem Besu-
cherverkehr zur Verfiigung gestellt werden.
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C.8.

Regenwasserbewirtschaftung (8 74 (3) 2 LBQO)

In Abhangigkeit von der Topographie und von den ortlichen Gegebenheiten ist fir die Flachen
des Allgemeinen Wohngebiets folgendes festgesetzt: Die Ableitung von Regen- und Oberflachen-
gewassern muss getrennt vom Schmutzwasser durchgefiihrt werden (Trennsystem).

Das anfallende Niederschlagswasser (Dachflachen und Verkehrsflachen) wird gesammelt und
Uber eine Kanalleitung dem vorgesehenen Regenrtickhaltebecken im nérdlichen Bereich des Gel-
tungsbereiches zugefuhrt. Von diesem wird das Wasser anschlie3end gedrosselt an den Vorfluter
(Ziegelbach) weitergeleitet.

Notuberlauf
(optional)

Regenwasser von Dachflachen ist einer Retentions- 242"

zisterne zur Brauchwassernutzung zuzufihren (z. B. ' Ablaufdrossel _
Gartenbewasserung, Toilettensplilung, Wasche wa-

schen). Fur die Retentionszisternen ist ein Mindest- Refeptsrsiolimen
rickhaltevolumen von 3,0 m3 anzusetzen. Folgende || | Abladf
grundstiicksbezogene Angaben werden fir das Spei- \f
chervolumen angesetzt: 2 m3/100 m2 abflusswirksame Erehenalren
Grundstucksflache. Zur Veranschaulichung zeigt die (Brauchwasser)
nebenstehende Abbildung beispielhaft den Aufbau C =
einer Retentionszisterne mit optionalem Notuber-  Abbildung 2: Aufbau einer Retentionszis-
lauf. terne

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber eine Kanalleitung gesammelt und in den bestehenden
Schmutzwasserkanal in der Seestral3e eingeleitet. Von dort wird es der Klaranlage zugefihrt.

Die genauen Anschlusspunkte fir Wasser und Abwasser sind zusammen mit der Gemeinde fest-
zulegen (die Hausanschlisse bertcksichtigen i. d. R. die im Bebauungsplan dargestellte Grund-
stiickseinteilung). Bei Anschlusspunkten unterhalb der Rickstauebene sind durch den Grund-
stiickseigentiimer geeignete MaRnahmen zum Schutz vor eindringendem Abwasser (z. B. Rick-
stauklappe, Hebeanlage, usw.) vorzusehen.

Zuleitungen und Dachinstallationen aus unbeschichteten Dachmaterialien aus Kupfer, Zink und
Blei sind nicht zulassig.

Begriindung:

Durch die Festsetzungen wird eine ordnungsgemalie Abwasserentsorgung gewahrleistet, Verun-
reinigungen des Grundwassers durch belastetes Niederschlagswasser werden vermieden. Die
Festsetzungen zur Regenwasserriickhaltung dienen der Verminderung der Beeintrdchtigungen
des Wasserhaushaltes durch Versiegelung.

Starkregenereignisse oberhalb des Bemessungsregens kdnnen oberflachlich im Baugebiet ab-
flieRBen. Von dort gelangen sie in angrenzende landwirtschaftliche Flachen und Grinflachen. Auf
Grund der Topographie sind keine nennenswerten Zufliisse aus Aul3eneinzugsgebieten zu er-
warten. Der Schutz vor Kanalriickstau obliegt den Grundstiickseigentiimern.
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C.9.

C.10.

Drainagewasser (§ 74 (1) 31L.BO)

Das Drainagewasser von den Gebauden ist auf den jeweiligen Grundstiicken zur Versickerung
zu bringen. Insofern Ringdrainagen am Geb&aude ausgefuihrt werden, sind diese an den Regen-
wasserkanal anzuschliel3en, soweit es dessen Hohenlage Uberhaupt erlaubt (ggf. ist daflr eine
Hebeanlage oder weil3e Wanne erforderlich). Ein Anschluss der Ringdrainage an Schmutz- oder
Mischwasserkanale ist grundsatzlich nicht zuldssig. Eine Ringdrainage darf nur ausgefiihrt wer-
den, wenn die Drainageleitung Giber dem hdchsten Grundwasserspiegel liegt und sichergestellt
ist, dass kein Grund- oder Schichtwasser lber die Leitung dauerhaft abgeleitet wird (d.h. Ausfih-
rung als Sicherheitsdrainage gegen eindringendes Oberflachenwasser).

Sollten bei Bauarbeiten auf den Privatgrundstiicken wasserfuhrende Flachendrainagen der Land-
wirtschaft angeschnitten werden, sind diese an den Regenwasserkanal anzuschliel3en.

In Abstimmung mit der Gemeinde kann das gefasste Wasser, soweit es die Bodenverhaltnisse
erma@glichen, versickert werden (eine Verdichtung der natirlichen Bodenstruktur ist deshalb zu
vermeiden). Weiteres regeln die Satzungen der Gemeinde.

Begriindung:

Das Drainagewasser muss grundsatzlich auf den jeweiligen Grundstiicken zur Versickerung ge-
bracht werden. Ein Kanalanschluss sollte méglichst vermieden werden (z. B. auch wegen der
Ruckstaugefahr). Drainagewasser darf nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen und in
diesen eingeleitet werden.

Um die Schmutz- und Mischwasserkanéle nicht zusatzlich zu belasten, miissen Ringdrainagen

an den Regenwasserkanal angeschlossen werden, soweit es dessen Héhenlage tberhaupt er-
laubt (ggf. ist dafuir eine Hebeanlage oder weiRe Wanne erforderlich).

Vermeidung von uberflissigem Bodenaushub (8 74 (1) 3 LBO)

Der Bodenaushub soll weitestgehend auf den Baugrundstticken wieder verwendet werden. Der
bei der Anlage des Regenriickhaltebeckens anfallende tiberschiissige Erdaushub ist von der Fla-
che zu entfernen und fachgerecht wiederzuverwenden bzw. zu entsorgen.

Es ist ein Erdmassenausgleich anzustreben. Sollten andere technische Griinde dagegen stehen,
ist mit der Gemeinde eine einvernehmliche Abwagung und Regelung herbeizufihren.

Begrindung:

Der anfallende Bodenaushub soll Giberwiegend auf dem Baugrundstiick wieder verwendet wer-
den. Die geplanten Fahrbahnhdhen der ErschlieBungsstralen liegen aus diesem Grund etwas
Uiber dem bestehenden Gelandeniveau, so dass eine leichte Auffiillung des Grundstiicks mdglich
ist.
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C.11. StraRen- und AuRRenbeleuchtung (8 9 (1) 20 BauGB)

C.12.

Fur die Stral3en- und AuBenbeleuchtung sind abstrahlungsarme, insektenfreundliche Leuchtmittel
einzusetzen.

Begrindung:

Die getroffenen Festsetzungen dienen sowohl dem Schutz der Verkehrsteilnehmer auf der Auto-
bahn vor Blendwirkung wie auch dem Schutz nachtaktiver Insekten.

Ordnungswidrigkeiten (§ 213 BauGB und § 75 LBO)

Ordnungswidrig i. S. v. § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen dieses Be-
bauungsplanes nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und § 74 LBO zuwiderhandelt.

Begriindung:
Zur Durchfuhrung der Vorschriften ist diese Festsetzung getroffen.
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D. Hinweise
D.1. Grundsatze und Hinweise zum Grundwasserschutz

D.2.

¢ Malnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasser-
freilegungen gerechnet werden muss, sind dem LRA Hohenlohekreis, Fachdienst Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz, rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

e Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser haben der Vorhabentrager sowie der
mit den Arbeiten Beauftragte dem LRA Hohenlohekreis, Fachdienst Wasserwirtschaft und Bo-
denschutz unverziglich mitzuteilen. Die Arbeiten, die zur Erschlieung gefuhrt haben, sind
einstweilen einzustellen. Das LRA Hohenlohekreis als Wasserbehorde trifft die erforderlichen
Anordnungen (8 43 Abs. 6 WG v. 03.12.2013).

¢ Jede Grundwasserableitung im Zuge einer BaumaRnahme bedarf, unabhangig von der Menge
und Dauer, der Zustimmung des LRA Hohenlohekreis, Fachdienst Wasserwirtschaft und Bo-
denschutz.

¢ Standige Grundwasserableitungen tber Ring-/Sohldrainagen sind nicht zulassig.

e Bei Grundungen im Einflussbereich von Grundwasser bzw. lokalem und temporarem Sicker-
/Schichtwasser sind die notwendigen Schutzmaflinahmen (Abdichtung nach DIN 18533) vor-
zusehen.

e Im Bereich des Planungsvorhabens ist mit zementangreifendem Grundwasser zu rechnen.

¢ Wenn 0dlgekihlte Trafos geplant sind, ist zu beachten, dass dlhaltige Trafos mit einer ausrei-
chend dimensionierten Auffangwanne entsprechend den Anforderungen der AwSV ausgerus-
tet werden mussen, welche das Auslaufen wassergefahrdender Flussigkeiten wirksam verhin-
dert.

Grundsatze und Hinweise zum Bodenschutz

Losungsmittel, Farbreste, Ole und andere Chemikalien belasten den Boden. Sie sind deshalb
ordnungsgemal zu entsorgen. Baureststoffe und andere Abfélle dirfen nicht in die Baugruben
eingebacht werden, sondern sind zu einer Abfallentsorgungsanlage zu bringen. Zum Sammeln
der Abfalle, sind auf der Baustelle Behélter aufzustellen.

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

Der Oberboden ist bei allen BaumalRnahmen gem&R DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu
lagern. Die weitergehenden Maf3gaben der DIN 19731 fir Trennung, Zwischenlagerung und Wie-
dereinbau der verschiedenen Bodenhorizonte sind zu beachten. Der anfallende humose Oberbo-
den soll vorzugsweise zur Neugestaltung der privaten und offentlichen Grinflachen wiederver-
wendet werden. Uberschiissiger Oberboden ist einer geeigneten Verwendung auBerhalb des Gel-
tungsbereiches (z. B. im Landschaftsbau) zuzufihren.

Ein Befahren ist moglichst zu vermeiden. Bodenlager sind zu profilieren, damit auf ihrer Oberfla-
che kein Wasser stehen bleibt. Vor dem Aufbringen des Bodens ist der verdichtete Untergrund
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D.3.

D.4.

(z. B. Fahrspuren) aufzulockern. Beim Aufbringen des Bodens sind Bodenverdichtungen zu ver-
meiden. Baugerate und Maschinen mit geringem Bodendruck sind zu bevorzugen, damit keine
neuen Bodenverdichtungen entstehen.

Grunflachen sind wéhrend der Bauarbeiten und Erschlielung so wenig wie mdglich als Lager-
und Arbeitsflachen zu benutzen, um einen glinstigen Bodenstand zu erhalten. Sollten diese Fla-
chen durch Erdarbeiten verdichtet werden, sind sie nach Beendigung der Baumaflinahmen zu
lockern.

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

Hinweise zum Immissionsschutz

Sudlich und westlich des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes ,Beckenacker”
befindet sich in geringerer Entfernung landwirtschaftlich gepréagtes Gebiet. Die Staub-, Geruchs-
und Larmimmissionen sind ortsiiblich anzusehen und hinzunehmen.

ArtenschutzmalRnahmen au3erhalb des Geltungsbereiches

Zur Wahrung der 6kologischen Funktion eines Abrissgebdudes als potenzielle Fortpflanzungs-
und Ruhestéatte fir gebaudebewohnende Flederméause sind insgesamt finf Fledermaus-Flach-
kasten an geeigneten Geb&uden im lokalen Umfeld anzubringen. Hierfir vorgesehen ist die vor-
handene Feuerwache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Siidlicher Ortsrand, 1. Ande-
rung®. Weitere Anforderungen an die Bauweise sind dem Artenschutzbeitrag zu entnehmen.

Durch die Realisierung des Baugebietes kommt es potenziell zum Verlust eines Bruthabitats der
Feldlerche. Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat des Feldlerchen-
Lebensraumes wird auf3erhalb des Geltungsbereiches, verteilt Gber eine Ackerflache von ca.
2,50 ha, die Anlage von 10 Feldlerchenfenstern in benachbarten offenen Flurlagen (z. B. 6stlich
der Kreisstral3e 2364) erforderlich. Weitere Maflinahmenanforderungen sind dem Artenschutzbei-
trag zu entnehmen.

Die rAumliche Lage der MaRnahmenflachen, die n&heren Ausfihrungsbestimmungen sowie die
erforderlichen Monitoringmaf3nahmen werden durch ein faunistisches Fachburo, in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde, festgelegt. Die Mal3hahmen missen jeweils in einem rdum-
lich-funktionalen Zusammenhang mit dem Bauvorhaben durchgefihrt werden, um den betroffe-
nen Populationen zu Gute zu kommen. Die MaRhahmen miissen als vorgezogene Ausgleichs-
maflnahmen (CEF-Malinahmen) im zeitlichen Vorgriff des Eingriffs durchgefiihrt und dauerhaft
gesichert werden (z. B. im Rahmen eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrags). Die Mal3inahmendurch-
fuhrung wird durch die Untere Naturschutzbehtrde des Hohenlohekreises Uberwacht.
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D.5.

D.6.

Naturschutzrechtliche KompensationsmalRnahmen auf3erhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans

Gemal der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Umweltberichtes verbleibt nach Anrechnung
der im Geltungsbereich durchgefiihrten grinordnerischen MaRnahmen ein rechnerisches Kom-
pensationsdefizit. Zur vollstandigen rechnerischen Kompensation der durch das Wohngebiet be-
dingten Eingriffe, sollen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Hohenlohekrei-
ses die Wertpunkte von geeigneten bestehenden OkokontomaRnahmen der Gemeinde Kupferzell
verwendet werden. Die planexternen Kompensationsmafinahmen werden den verbleibenden Ein-
griffen in den Naturhaushalt und in das Landschaftshild auf den festgesetzten ErschlieBungsfla-
chen (Verkehrsflachen, Flachen fur Anlagen der Ver- und Entsorgung) und den Baugrundstticken
im Wohngebiet zugeordnet.

Denkmalpflege

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte archaologische Funde gemacht werden.
Diese sind unverztiglich den Denkmalschutzbehérden anzuzeigen. Die Fundstelle ist gemaf § 20
DSchG bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu
erhalten.

Fur die Gemeinde Kupferzell Entwurfsverfasser
Kupferzell, Wirzburg, 17.01.2023
(1. Burgermeister Spieles) (Ingenieurburo Kurt Balling GmbH)
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