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A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVvO)
Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Die in § 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 4 und Nr. 5 ausnahmsweise zuléssigen Anlagen sind nach
§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, dies sind Gartenbaube-
triebe und Tankstellen.

2. MAIR DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)
Fur die Grundflachenzahl (GRZ) des Allgemeinen Wohngebiets wird die Obergrenze von
0,4 gemal § 17 BauNVO festgesetzt.

2.2 Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 4 BauNVO)
Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Geschossflachenzahl gemal3 der Nutzungsschablone
im zeichnerischen Teil von 0,8 als Hochstmal zulassig.

2.3 Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

23.1 Begriffsdefinition
Folgende Gebaudehthenfestsetzungen werden Uber der festgelegten RohfuRbodenhdhe
(RFB) in Meter tiber Normalnull (m 0 NN) gemaf § 18 Abs.1 BauNVO getroffen:
Wandhdhe (WH)
Senkrecht gemessen zwischen RFB und dem Schnittpunkt der Aulenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand.
Gebaudehdhe (GH)
Gemessen zwischen RFB und Oberkante Firstziegel bzw. beim Flachdach, Pultdach und
beim versetzten Pultdach dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut
(Ziegel, Attika 0.4.).

2.3.2 Festsetzung Gebdudehdhe und Wandhdhe nach Haustyp
Haustyp 1
Sattel-, Walm- und Krippelwalmdach mit einer Dachneigung zwischen 25° bis 48°, WH
maximal 4,00 m. Bei Satteldachern kann die Wandhthe bei Gebauderickspriingen und
Zwerchgiebeln auf maximal 1/3 der Gebaudelange Uberschritten werden. GH maximal
9,50 m.
Haustyp 2
Pultdach mit einer Dachneigung von < 25°, WH der niedrigeren Wand maximal 6,40 m. GH
maximal 8,20 m.
Haustyp 3
Versetztes Pultdach mit einer Dachneigung von < 25°, WH maximal 6,40 m. GH maximal
8,20 m.
Haustyp 4
Zeltdach, Satteldach und Walmdach mit einer Dachneigung von < 25°, WH maximal
6,40 m. GH maximal 8,20 m.
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Haustyp 5
Flachdach, WH/ GH maximal 6,40 m.

Haustyp 1 Haustyp 2
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2.4 Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird gemafR § 16 Abs. 2 BauNVO auf maximal zwei Vollge-
schosse begrenzt.
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Abbildung 1: Haustypen

3. HOHENLAGE (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Die Hohenlage der Gebaude wird durch die ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (RFB) be-
stimmt. Diese wird als Rohbaumalf} auf mindestens 75 % der Grundflache des Geb&udes
definiert. Die Erdgeschossrohful3bodenhdhe wird in Meter tber Normalnull (m G NN) an-
gegeben und ist fur die geplanten Gebaude gemalR Planeinschrieb festgesetzt. Von der
festgesetzten Hohe kann jeweils um bis zu +/- 50 cm abgewichen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die RFB bei Unterschreiten der festgesetzten Héhe un-
terhalb der Stauebene des Kanals liegen kann. Eine Verringerung der RFB kann bei einem
mdoglichen Starkregenereignis zu einer Verminderung der Sicherheit vor eindringendem
Wasser fuhren.

4. BAUWEISE (8§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Es wird eine offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es sind nur Einzel-
und Doppelh&user zulassig.
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6.1

6.2

9.1

UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 23 BauNVO)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Uberbaubare Grundstiicks-
flache durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO entsprechend der Darstellung im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

FLACHEN FUR ERFORDERLICHE NEBENANLAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zuldssig. Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind generell
zulassig.

Stellplatze und Garagen (8§ 12 BauNVvO)

Carports und Stellplatze sind auch aufRerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflache zulés-
sig. Bei Uberdachten Stellplatzen ist ein Mindestabstand von 1,0 m zu offentlichen Ver-
kehrsflachen einzuhalten. Vor Garagen ist ein Stauraum von mind. 5 m zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen einzuhalten. Innerhalb von Grinflachen sind Stellplatze, Carports und Ga-
ragen unzulassig.

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind StraBenverkehrsflachen dargestellt. Gemafl dem zeichneri-
schen Teil sind entlang der 6ffentlichen Parkierungs- und Griinflachen keine Ein- und Aus-
fahrten zugelassen.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN
(89 Abs. 1 Nr. 17)

Gelandeveranderung zur Anpassung an die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zulassig und
dauerhaft zu dulden. Zur Herstellung der Stral3en und Wege sind in den an offentlichen
Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stltzbauwerke, Hinterbeton
der Randeinfassungen, Schaltschréanke fur die Strom- und Telefonversorgung sowie Lam-
penfundamente entlang der Grundstiicksgrenze in der erforderlichen Breite und Héhe zu
dulden.

GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche und Private Griinflachen werden geméaR der zeichnerischen Darstelllung fest-
gesetzt.

Private Grinflachen

Im zeichnerischen Teil sind private Griinflachen festgesetzt. Diese dienen der Oberflachen-
wasserableitung der stdlich angrenzenden freien Landschaft und sind mit einer Mulde (ca.
30 cm tief) anzulegen. Einfriedungen und Gehdlzpflanzungen sind so auszufiihren, dass
es bei Starkregen zu keinen negativen Auswirkungen auf angrenzende Grundstiicke
kommt und das Oberflachenwasser innerhalb der Mulde abgeleitet wird. Der Eigentimer
ist fur die Pflege der Entwasserungsmulde verantwortlich. Die Entwésserungsmulde ist
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freizuhalten, sodass der Riickhalteraum vollstandig zur Verfiigung steht. Eine Bepflanzung
der Mulde ist unzulassig.

9.2 Offentliche Griinflachen

Es werden offentliche Grinflachen ausgewiesen. Diese sind teilweise mit Pflanzgeboten
und Pflanzbindungen (pfb) versehen.

10. PFLANZGEBOTE UND PFLANZERHALTUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

10.1 Pflanzgebot

Im Planbereich sind, die als Pflanzgebot dargestellten Neupflanzungen mit einheimischen,
standortgerechten Baumen vorzunehmen. Die Gehdlze sind in der auf die Baumafinahme
folgenden Vegetationsperiode zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Pflanzen
sind zu ersetzen.

10.1.1 Festsetzung fur offentliches Griin — pfg 1
Im Planbereich sind, die als Pflanzgebot dargestellten Neupflanzungen vorwiegend mit
einheimischen, standortgerechten Arten nach Pflanzliste 1 vorzunehmen. Die Baume sind
in der auf die Baumalinahme folgende Vegetationsperiode zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen. Die im Planteil eingezeichneten Pflanz-
standorte sind nicht bindend und kénnen verandert werden.

Pflanzliste 1:

Qualitat: Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, STU 14 — 16
Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Aesculus carnea ,Brotii* Rotbliihende Rosskastanie
Aesculus hippocastanum Rosskastanie

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rot-Buche

Pyrus calleryana ,Chanticleer® Chinesische Wild-Birne
Quercus petrea Trauben-Eiche

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Sorbus domestica Speierling

Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Platanus acerifolia Platane

10.1.2  Festsetzung fur privates Grin — pfg 2
Pro Grundsttick ist mindestens ein Obstbaum lokaler Arten als Hochstamm, STU 14-16, 3
x verpflanzt vom jeweiligen Grundstiickseigentimer anzupflanzen.
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10.2

10.2.1

11.

111

11.2

Pflanzliste Obstb&ume:
Qualitat: Hochstamm, STU 14-16, 3 x verpflanzt
Heimische Apfel-, Sauerkirsche-, Birne- und Zwetschgenbdume:

Apfel z. B.: Jonagold, Topaz, Gloster, Delbard Estivale, Jakob Fischer, Kesseltaler Streif-
ling, Klarapfel, Dilmener Rosenapfel, Grahams Jubilaumsapfel, Wettringer Traubenapfel,
Schoéner von Nordhausen, Wiltshire, Bittenfelder Apfel, Schéner von Boskop, Brettacher
Apfel, Bohnapfel, Roter Eiserapfel, Welschisner, Spater Transparent, Maunzenapfel, Hau-
xapfel

Birne z. B.: Trevoux, Doppelte Philippsbirne, Conference Tafelbirne, Gellerts Butterbirne,
Gute Graue Tafelbirne, Schweizer Wasserbirne, Kronbirne, Neue Poiteau, Grafin von Pa-
ris, Madame Verte, Josefine von Mecheln, Gelbma&stler, Oberdsterreichische Weinbirne.

Zwetschgen z. B.: Buhler Frihzwetschge, Oullins Reneklode, Schonberger Zwetschge,
ltalienische Zwetschge, Hauszwetschge, Wangenheimer Zwetschge, Ersinger
Frihzwetschge

Kirschen z. B.: Hedelfinger Riesen, Bittners Rote, Knorpelkirsche, Schwabische Wein-
weichsel

Die Ausfuihrung des Pflanzgebots auf privaten Flachen wird durch die Stadtverwaltung
Uberpruft. Die Verpflichtung des Pflanzgebots wird in die Kaufvertrage tibernommen.

Pflanzbindungen (pfb)

Pflanzbindung

Die im zeichnerischen Teil mit pfb gekennzeichneten Baume sind von der Stadt Nieder-
stotzingen dauerhaft zu erhalten, pflegen und zu entwickeln. Abgangige Straucher und
Baume sind gleichartig zu ersetzen.

FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND

ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dachdeckung

Zur Dachdeckung von Gebauden ist die Verwendung von nicht beschichteten Blechen,
insbesondere aus Kupfer, Zink und Blei unzulassig.

Entwasserung

GemaR § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser grundséatzlich orts-
nah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll. Eine Einleitung von Nieder-
schlagswasser in den o6ffentlichen Schmutzwasserkanal ist grundsétzlich nicht vorgese-
hen.

Nach § 2 Abs. 2 der Niederschlagswasserbeseitigungsverordnung vom 22.03.1999 wird
Niederschlagswasser schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf mindes-
tens 30 cm méachtigem bewachsenen Boden ins Grundwasser versickert wird. Mit Aus-
nahme in Gewerbe- oder Industriegebieten kann es auch in Rigolen-Elementen gesammelt
werden, wenn eine vorgeschaltete Mulde mit bewachsener Bodenschicht oder eine ver-
gleichbare Filterschicht vorhanden ist.

Kommt eine Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick aufgrund der
mangelnden Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens nicht in Frage (hydrogeolo-
gisches Gutachten / Nachweis notwendig) ist eine ausreichend dimensionierte Retentions-
zisterne auf dem Grundstick herzustellen, um das Niederschlagswasser aufzunehmen,
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sodann gedrosselt den stadtischen Abwasseranlagen zuzufiihren und somit die stadti-
schen Abwasseranlagen zu entlasten. Die Dimensionierung der Drossel muss sich an der
Dimension des aufzunehmenden Kanals orientieren und ist in Absprache mit der Bauver-
waltung der Stadt Niederstotzingen zu planen. Fir eine ausreichende Dimensionierung der
Retentionszisterne gilt die MalRgabe, dass die Zisterne mindestens 2 m3 pro 100 m2 ange-
schlossener Dachflache fassen muss. Der notwendige Uberlauf ist dann einer geeigneten
ortlichen Versickerung oder dem 6ffentlichen Regenwasserkanal gedrosselt zuzufiihren.

Die anzutreffenden kiesig verwitterten Bereiche sind generell fir Versickerungsmaf3nah-
men geeignet. Die im Baugebietsbereich anstehenden, bindigen Schichten weisen nur eine
sehr geringe Wasserdurchléssigkeit auf und sind in diesem Zusammenhang nicht fir Wie-
derversickerungsmafinahmen geeignet. Die Versickerungsféahigkeit sollte im Einzelfall im
Zusammenhang mit bauwerksbezogenen Erkundungsmafinahmen durch entsprechende
Versickerungsversuche gepruft werden.

Weitere Informationen zur Versickerungsféhigkeit des Bodens ist in dem Geologischen Be-
richt in der Anlage des Bebauungsplans enthalten.

Das Oberflachenwasser der Verkehrsflachen wird Gber Kanéle in das 6stlich bestehende
Regenriickhaltebecken geleitet und dort zur Versickerung gebracht. Das Oberflachenwas-
ser der sudlich angrenzenden Landschaft wird Gber offene Mulden in das Regenrtickhalte-
becken geleitet.

11.3 Wasserschutz

Grundwassergefahrdende Stoffe und Nutzungen in gréRerem Umfang sind im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans unzulassig.

Fir Bauvorhaben, die in den Untergrund eingreifen (Unterkellerungen, Gruben) ist der
Nachweis zu fuhren, dass eine ausreichend machtige Schutzschicht unter der tiefsten
Grundung vorhanden bleibt. Hierzu sind qualifizierte Baugrunduntersuchungen und hydro-
geologische Gutachten zu erstellen.

Anlagen mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Oltanks, Abwasserleitungen) sind in be-
stimmten Bauweisen (z.B. monolithisch) auszufithren und einer intensiveren Uberpriifung
(regelmafiig mind. alle 5 Jahre) zu unterziehen.

11.4 Baufeldfreiraumung / Baumfallung

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind Baumfallungen nur zwischen dem 1. Oktober und
Ende Februar zuldssig. Bei einer Fallung au3erhalb des genannten Zeitraumes sind die
Baume auf das Vorkommen von Végeln zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das
weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.
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B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (s 74 LBO)

1. AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

1.1 Dachformen
Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach, Zelt-
dach, Pultdach, versetztem Pultdach oder Flachdach auszufiihren
Satteldacher / Walmdéacher / Krippelwalmdécher
Es sind Sattel-, Walm- und Kruppelwalmdach mit einer Dachneigung zwischen 25° bis 48
zulassig.
Pultdécher / versetzte Pultdéacher
Es sind Pultdacher sowie versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von < 25° zulassig.
Flach geneigte Dacher
Es sind Zeltdacher, Satteldach und Walmdéachern bzw. Kriuppelwalmdéacher mit einer
Dachneigung von < 25° zulassig.
Flachdacher
Es sind Flachdacher zulassig.

1.2 Dachaufbauten
Dachgauben sind erst ab 25° Dachneigung zulassig. Die Gesamtbreite darf zwei Drittel der
Gesamttrauflange des Gebaudes nicht Giberschreiten. First bzw. Ansatzpunkt der Dachauf-
bauten muss mindestens 0,60 m unter dem First des Hauptdaches liegen.

1.3 Dachdeckung
Reetdécher sind nicht zuléssig.

1.4 Aullenwande
Grelle und leuchtende AuRenfarben fir die Geb&ude sind nicht zuléssig.

2. AURERE GESTALTUNG UNBEBAUTER FLACHEN

2.1 Zufahrten und Stellplatze
Private Zufahrten und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufiihren.

2.2 Einfriedungen
Sockelmauern dirfen bis zu einer Hohe von 0,20 m errichtet werden. Mauern sind nicht
zugelassen. Bezuglich der erforderlichen Grenzabstdnde und H6hen der Einfriedungen
gelten das StraRengesetz und das Nachbarrecht.

2.3 Gelandeveranderungen
Bei der Gestaltung der Au3enanlagen sind die Grundformen des natirlichen Gelandes
weitgehend zu erhalten. Bodenmodellierungen sind unter Verwendung von Erdaushub aus
dem Grundstiick bis zu 1,5 m zulassig, wobei Nachbargrundstiicke durch Aufschittung
und Abgrabung nicht beeintrachtigt werden durfen.
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C. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

1. Altlasten

In den Uberbaubaren Flachen des Plangebietes sind keine Altlasten und keine Verunreini-
gungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefahr-
denden Stoffen bekannt. Werden bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens
festgestellt (z. B. Millrickstande, Verfarbung des Bodens, auffalliger Geruch oder ahnli-
ches), ist das Landratsamt Heidenheim sofort zu benachrichtigen.

2. Bodenfunde (§ 20 Denkmalschutzgesetz)

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Kno-
chen), ist die Untere Denkmalschutzbehdrde des Landratsamtes Heidenheim unverzuglich
zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werkta-
ges nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Untere Denk-
malschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (8§ 20 DSchG). Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

3. Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich der Gesteine des Oberen Massenkalk (Oberjura), welche im Bereich des
Plangebietes von quartdrem Ldsslehm sowie Holozanen Abschwemmmassen mit jeweils
unbekannter Méchtigkeit Uberlagert werden. Mit einem oberflachennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Verkarstungserscheinungen (offene oder
lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlie3en.

Auf den Geotechnischen Bericht von Dr. Bausch — Ingenieure & Geologen vom 30.09.2018
wird verwiesen. Da zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung keine konkreten Planun-
gen flr die zu erstellenden Bauwerke vorliegen, sind in jedem Fall bauwerksbezogene Un-
tersuchungen durchzufihren. Generell kann je nach Standort entweder bindiger Verwitte-
rungslehm oder kiesig verwitterte Juraschichten bzw. fester Fels im Fundamentsohlenni-
veau anstehen. Mischgriindungen in unterschiedlichen Bodenschichten sollten jedoch auf
jeden Fall vermieden werden. Deshalb sind standortspezifische projektbezogene Untersu-
chungen unausweichlich.

Allgemeine geologische Informationen, Karten und Daten kdnnen beim Landesamt fir Ge-
ologie, Rohstoffe und Bergbau (LRGB) angefragt werden. Beziiglich der Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser wird auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (2005) der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
e.V. hingewiesen.

4. Leitungen und Kanale

Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erwei-
terung der Telekommunikationslinien der Versorgungstrager nicht behindert werden. Hin-
sichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale® Ausgabe 2013 zu beachten.

5. Wasserschutzzone

Der Bebauungsplan liegt in der Wasserschutzzone Ill des Wasserschutzgebiet Donauried-
Hurbe fir die Grundwasserfassungen des Zweckverbandes Landeswasserversorgung im
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Donauried und im Hurbetal. Auf die Verbote der geltenden Rechtsverordnung vom
16.04.2015 des Regierungsprasidiums Tubingen wird besonders hingewiesen.

6. Bauliche Vorkehrungen

Es wird empfohlen, die Untergeschosse der Gebéaude gegen das Eindringen von Sicker-
wasser zu sichern. Der Anschluss von Hausdrainagen an die Kanalisation ist unzulassig.

7. Starkregenereignisse

Prinzipiell jede Bebauung, auch fernab von Gewassern, kann von einem Starkregenereig-
nis betroffen sein. Starkregenereignisse sind lokal begrenzte Regenereignisse mit grofRer
Niederschlagsmenge und hoher Intensitat. Daher stellen sie ein nur schwer zu kalkulieren-
des Uberschwemmungsrisiko dar. Potentiellen Bauherren wird empfohlen, sich tiber das
Risiko vor Ort zu informieren und eigenverantwortliche VorsorgemalRnahmen zu treffen.
Auf folgenden Internetseiten kdnnen Informationen abgerufen werden:

- www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de

- www.starkgegenstarkregen.de

- Bundesamt fur Bevélkerungsschutz und Katastrophenhilfe (www.bkk.bund.de)

- »Schutz vor Kellertberflutung” (Tiefbauamt der Stadt Karlsruhe, 2010, www.karlsruhe.de)

8. Bodenschutz

Bei der Gestaltung des Planungsgebietes sind entsprechend § 4 Abs. 2 und § 7 BBodSchG
folgende Hinweise zum sparsamen und schonenden Umgang mit Boden zu beachten:

= Die neu zu versiegelnder Flache sollte auf das notwendige Mindestmal reduziert wer-
den, um den Flachen- und Bodenverbrauch so gering wie mdglich zu halten.

= Der Boden darf nur im trockenen Zustand und bei trockener Witterung abgegraben und
aufgetragen werden, um Bodenverdichtungen und sonstige nachteilige Bodenverénde-
rungen weitestgehend zu vermeiden. Wir empfehlen, den Boden nicht mit Radfahrzeu-
gen, sondern mit Maschinen mit Raupenfahrwerken und mdglichst geringer Flachen-
pressung sowie geringem Gesamtgewicht zu befahren.

= Anfallender Erdaushub sollte innerhalb des Plangebiets wiederverwertet werden. Dabei
sind humoser Oberboden und Unterboden zu separieren, nicht zu vermischen und ge-
trennt wieder einzubauen. Fallen zu hohe Mengen Aushub an oder solcher, der sich
nicht zum Massenausgleich eignet (z. B. felsiges Material), so ist eine Wiederverwer-
tung auf anderen Flachen vor einer Deponierung zu prifen. Die Verwertung auf Béden
in Wasserschutzgebieten bedarf der Zustimmung des Landratsamtes Heidenheim.

= Wird Bodenmaterial zwischengelagert, sollen die Transportwege so kurz wie mdglich
gehalten werden. Das Ober- und Unterbodenmaterial sind durch ein horizontgetrenntes
und lockeres Aufmieten zu lagern. Die zuldssige Mieththe fir Oberbodenmaterial ist
auf 2 Meter Hohe zu begrenzen. Bei Lagerung tiber 6 Wochen ist eine Zwischenbegru-
nung aus tiefwurzelnden, wasserzehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Lupine) vorzuse-
hen. Bei auftretender Vernassung ist eine temporare Oberflachenentwasserung einzu-
richten.

= Alle Flachen fir geplante Griinanlagen oder Anlagen zur gartnerischen Nutzung sind in
einer verdichtungsarmen Verfahrensweise zu bearbeiten, da verdichtete Béden einen
ungunstigen Wasser-, Luft und Warmehaushalt besitzen, nur sehr schwer durchwurzel-
bar sind und damit ihre natirlichen Bodenfunktionen nur noch schlecht erfullen.
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D. BEGRUNDUNG

1. ANLASS UND ZIELSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Vordere Reute, sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir ein Allgemeines Wohngebiet am stuidlichen Ortsrand von Oberstotzin-
gen geschaffen werden, um der hohen Nachfrage nach Bauplatzen nachzukommen. Bei
der Plangebietsflache handelt es sich um Auf3enbereichsflachen, welche an bestehende
Bebauung angrenzen und zu Wohnnutzung uberplant werden sollen. Zur Anwendung
kommt daher das Verfahren nach 13b BauGB ,Einbeziehung von Aullenbereichsflachen
in das beschleunigte Verfahren®. Weitere Ausflihrungen zum Verfahren sind unter Punkt 5
erlautert. Innerhalb des Geltungsbereichs von ca. 1,3 ha (Bruttobauland) sind mind. 18
Baugrundstiicke mit durchschnittlich 1,5 Wohneinheiten geplant. Bei einer Belegungs-
dichte von 2,2 Einwohnern (EW) pro Wohneinheit (WE) ergibt sich eine Siedlungsdichte
von 46 EW/ha. Damit entspricht die Planung der im Regionalplan empfohlenen Mindest-
siedlungsdichte von 45 EW/ha.

2. NACHWEIS DES FLACHENBEDARFS

Der Bebauungsplan orientiert sich wie der aktuelle Flachennutzungsplan auf das Jahr
2025. Hierflr prognostiziert das Statistische Landesamt eine Bevélkerungszahl von 4.337
Einwohnern. Die tatsachliche Entwicklung der Stadt Niederstotzingen stellt sich jedoch
mehr als deutlich besser als nach der Prognose des Statistischen Landesamts dar. Fir
2018 wurden 4.422 Einwohner prognostiziert. Tatsachlich waren es Stand 31.12.2018
4.690 Einwohner. Der fir 2025 prognostizierte Wert in Hohe von 4.337 Einwohnern wird
damit schon heute um 353 Einwohner Uberschritten. Folgende weitere Strukturdaten liegen
zugrunde:

=  Einwohnerzahl
Im Jahr 2018 lebten in Niederstotzingen 4.690 Einwohner.
=  Belegungsdichte (EW/WE)

Im Jahr 2017 gab es in Niederstotzingen 2.160 Haushalte mit einer durchschnittlichen
Anzahl von 2,2 Personen je Haushalt.

=  Raumkategorie

Die Stadt Niederstotzingen liegt entsprechend dem Landesentwicklungsplan auf der
Landesentwicklungsachse (Crailsheim) — Ellwangen — Aalen — Heidenheim — Giengen
(-Langenau — UIm/Neu-UIm) und bildet mit der Gemeinde Sontheim ein Doppelzent-
rum auf der Stufe eines Kleinzentrums.

= Regionalplanerische Festlegungen

Im Regionalplan der Region Ostwiirttemberg wird Niederstotzingen als Gemeinde mit
weiterer Siedlungstatigkeit ausgewiesen.

=  OPNV-Anbindung

Niederstotzingen und seine Stadtteile ist durch die Buslinie 59 sehr gut an die Schul-
standorte mit weiterfiihrenden Schulen und an das Uberortliche Verkehrsnetz ange-
bunden. Durch den Bahnhof ist die Stadt Niederstotzingen an die Brenzbahn zwischen
Crailsheim und Ulm angeschlossen.

Die Stadt Niederstotzingen besitzt derzeit Flachenpotentiale in den Stadtteilen Nieder-
stotzingen, Oberstotzingen und Stetten:

Stadtteil Niederstotzingen
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Wohnbauflache ,Kleinfeld” (ca. 1,1 ha)

Die Stadt Niederstotzingen hat im Jahr 2018 einen Versuch unternommen, die Fla-
chen im Zusammenhang mit der Verlagerung eines Netto-Marktes zu erwerben, um
den Bereich der Wohnbauflachen zu Uberplanen. Allerdings waren die Eigentiimer
nicht zu einem Verkauf der notwendigen Flachen bereit.

Wohnbaufldche ,Hbéhe“ (ca. 2,7 ha)

Die im FNP ausgewiesenen Flachen befinden sich mehrheitlich nicht im Eigentum der
Stadt Niederstotzingen. Die Bemiihungen der Stadt Niederstotzingen in den vergan-
genen Jahren zum Erwerb der benétigten Teilflachen sind bisher erfolglos geblieben.
Allerdings rechnet die Stadt mit einem Teilerwerb von 1,1 ha bis 2025.

Baugebiet ,Héhe Sdlicher Teil“ (ca. 2,8 ha)

Aus dem Jahr 1984 resultiert ein rechtskréftiger Bebauungsplan. Eine Bebauung hat
bisher nicht stattgefunden. Die Flachen befinden sich nicht im Eigentum der Stadt
Niederstotzingen. Ein Versuch die Flachen zu erwerben ist aufgrund der mangelnden
Mitwirkungsbereitschaft eines einzelnen Grundstiicksinhabers gescheitert. Aufgrund
des hohen bzw. nahezu uniiberwindbaren natur- und artenschutzrechtlichen Raum-
widerstandes aufgrund der vorhandenen Streuobstbestéande, kénnen ein Grund-
stuckserwerb und eine Bebauung nicht weiterverfolgt werden.

Stadtteil Oberstotzingen

Baugebiet ,Hinter der Mauer” (ca. 1,6 ha)

Aus dem Jahr 1968 resultiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan. Eine Bebauung hat
bis zum heutigen Zeitpunkt nicht stattgefunden. Im Jahr 2018 erfolgte eine Sondage
im Auftrag der Stadt durch das Landesamt fur Denkmalpflege, da die bebaubare Fla-
che inmitten einer archaologischen Verdachtsflache lokalisiert ist. Aufgrund der Son-
dageergebnisse (romisches Grabfeld) und den damit verbundenen hohen Kosten flr
die Stadt Niederstotzingen zur ErschlieBung eines Baugebietes, kann die Flache bis
auf weiteres nicht weiterverfolgt werden.

Wohnbaufldche ,Hinter den Gérten“ (ca. 0,7 ha)

Die im FNP ausgewiesenen Flachen befinden sich nicht im Eigentum der Stadt Nie-
derstotzingen. Ein Erwerb der Flachen ist aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht
absehbar.

Stadtteil Stetten

Wohnbauflédche ,Biischelesfeld” (ca. 1,3 ha)

Die Stadt Niederstotzingen konnte im Jahr 2018 die fur die Umsetzung der Wohnbau-
flachen bendtigten Teilflachen erwerben. Ein Aufstellungsbeschluss fir einen qualifi-
zierten Bebauungsplan soll im Jahr 2019 erfolgen. Die im FNP dargestellt Wohnbau-
flache soll abschnittsweise erschlossen und verauf3ert werden.

Weiterhin wurden durch Erhebungen in den drei Stadtteilen 51 Baullicken mit einer Ge-
samtgrol3e von ca. 4,6 ha ermittelt. In regelméaiigen Abstédnden wird hier die Bereitschaft
zur FlachenverduRRerung durch die Stadtverwaltung geprift. Weiterhin nutzt die Stadt Nie-
derstotzingen folgende Strategien, um Flachenpotentiale zu nutzen:

Flachenpotenziale im Gemeindeeigentum werden mit einer Bauverpflichtung verse-
hen.

Durch WohnumfeldverbesserungsmalRnahmen sollen vor allem im Geltungsbereich
der Innerortslage Verdichtungspotenziale attraktiver werden. Da die Grundstiicke
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hauptsachlich in privater Hand sind, werden sich diese Wohnumfeldverbesserungs-
mafinahmen erst parallel zum Generationenwechsel auf die Innenverdichtung durch-
setzen.

= Die Stadt Niederstotzingen befindet sich inmitten eines Stadtentwicklungsprozesses,
welcher das Strategieprogramm ,Flache gewinnen durch Innenentwicklung® inkludiert.
Hierdurch soll eine noch aktiveres Baullicken- und Leerstandsmanagement forciert
werden. In einem strukturieren Prozess sollen die Grundstiickseigentimer von Bau-
licken kontaktiert und auf die Abhangigkeit zwischen Baullickenerhalt und der Aus-
weisung von neuen Bauflachen aufmerksam gemacht werden, verbunden mit der Bitte
und Aufforderung, ihre Bauliicken einer Bebauung, ggf. einem Verkauf zuzufuhren.
Die Stadt Niederstotzingen wird hierbei ihre Unterstiitzung anbieten.

Die Stadt Niederstotzingen hat in den Jahren 2016 bis 2018 versucht ihren Flachenbedarf
aus Innenverdichtungsmafinahmen und Bauliicken zu decken. Durch den Bebauungsplan
~Wohnbebauung Birgerpark konnte die Flache eines abgebrochenen Schwimmbads
nachverdichtet werden. Gleiches gilt fir den Bebauungsplan ,Hasenberg®, der zu einer
weiteren Nachverdichtung im Innenbereich gefiihrt hat. Dennoch ist die Nachfrage nach
Wohnbauflachen bei den Biirgern anhaltend hoch. Der relative zusatzliche Flachenbedarf
kann durch sonstige Flachen bzw. Flachenpotenziale aus den erlauterten Griinden nicht
abgedeckt werden. Ein Teil des Bedarfs wird daher durch das Neubaugebiet ,Vordere
Reute“ zu befriedigen sein. Die Stadt Niederstotzingen hat das Baugebiet ,Vordere Reute*
Uber den Baupiloten im Internet beworben. Interessenten kénnen sich in eine Liste eintra-
gen, um Uber den Start der Bewerbung fiir einen Bauplatz per E-Mail informiert zu werden.
Aktuell haben sich 43 Interessenten fir die geplanten 18 Bauplatzgrundstiicke bei der
Stadt eingetragen.

3. LAGE DES PLANGEBIETS UND GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Ortsrand von Oberstotzingen. Die Grundstiicke
im Geltungsbereich werden Gberwiegend als Ansaatgrinland genutzt. Nach Norden grenzt
der bestehende Ortsrand mit Wohnbebauung und Géarten an. Im Siden schlief3t sich ein
Grundstiick mit Grunland und Feldgeholzen sowie Ackerflachen an. Das Gelande steigt
nach Suden stark an. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die
folgenden Flursticksnummern:; 143/6, 145, 146, 147, 148 sowie Teilbereiche von 5 und
304. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,3 ha. Mal3-
geblich fiir die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist die zeichnerische Darstellung.

4. DARSTELLUNG DER UBERGEORDNETEN PLANUNGEN

Landesentwicklungsplan

Nach Plansatz 5.3.1 des Landesentwicklungsplans Baden-Wrttemberg ist das Ziel formu-
liert, dass die fur eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden und
Standorte, die eine 6konomisch und 6kologisch effiziente Produktion ermdglichen, als zent-
rale Produktionsgrundlage geschont werden sollen. Sie dirfen nur in unabweisbar notwen-
digem Umfang fur andere Nutzungen vorgesehen werden.

Weiterhin ist nach Plansatz 2.4.3 als Grundsatz der landliche Raum so zu entwickeln, dass
glnstige Wohnstandortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausreichende und at-
traktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum
Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich
bewaltigt und grof3flachige, funktionsfahige Freirdume gesichert werden.
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Regionalplan

Das Plangebiet liegt in einem Schutzbedurftigen Bereich fur Landwirtschaft und Boden-
schutz, gemall PS 3.2.2.1 (G) des Regionalplans Ostwurttemberg 2010. Dieser Bereich
soll als naturliche Grundlage fur eine verbrauchernahe Lebensmittel- und Rohstoffproduk-
tion und zur Bewahrung und zur Entwicklung der ostwirttembergischen Kultur- und Erho-
lungslandschaft erhalten werden.
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Abbildung 2: Ausschnitt Raumnnutzungskarte

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im aktuell giltigen Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestellt. Der Bebauungsplan ist demnach nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Aufgrund des Verfahrens nach § 13b BauGB ,Einbeziehung von Aullenbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren“ ist der Flachennutzungsplan im Zuge einer
Anpassung zu berichtigen und die Wohnbauflachen entsprechend darzustellen.
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Abbildung 3: Ausschnitt aktuell gultiger Flachennutzungsplan
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8.1

VERFAHREN NACH § 13B BAUGB

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB durchgefiihrt
werden, da die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich im
Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlieen und eine Grundflache im Sinne des § 13a
Abs.1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m2 gegeben ist. Der vorliegende Bebauungs-
plan beinhaltet eine Grundflache im Sinne des § 13a Abs.1 Satz 2 BauGB von 4.008 m?
(WA-Flache inkl. private Grunflache 10.020 m? x GRZ 0,4 = 4.008 m?).

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13b BauGB ist bis zum 31.
Dezember 2019 formlich einzuleiten. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB
ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen. Im beschleunigten Verfahren wird gemaR § 13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbe-
richt nach 8§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von einer zusammenfassenden Er-
klarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB ist
nicht anzuwenden. Auf die friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung gemaf den 8 3 Abs. 1
und 8§ 4 Abs. 1 BauGB wird verzichtet. GemaR § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB ist eine Eingriffs-
/ Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

ARTENSCHUTZ

Da der Verlust von Lebensrdumen, Barrierewirkungen und Zerschneidungen von Lebens-
raumen grundsatzlich nicht auszuschlieRen ist, wurde eine artenschutzrechtliche Priifung
bezuglich der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde durchgefihrt. Es wird auf den Fachbeitrag vom Buro fur Landschafts-
planung und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler vom 14.08.2018 in den Anlagen verwiesen.

Zusammenfassend sind nach eingehender Prifung die Verbotstatbestande unter Beriick-
sichtigung der VermeidungsmalRnahme nach § 44 BNatSchG nicht gegeben. Eine Befrei-
ung nach § 67 BNatSchG ist nicht erforderlich. Eine Uberbauung ist aus Sicht des speziel-
len Artschutzes zulassig.

PLANUNGSSTATISTIK

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,34 ha.

Flachennutzung Flache in m2 Flache in %
Allg. Wohngebiet WA 9.353 70,2
Verkehrsflachen 2.559 19,2

Offentliche + private Griin- 1.449 10,8
flachen

Gesamtflache 13.361 100

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Zur Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum in Oberstotzingen, Stadt Niederstotzin-
gen wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Da in der Nachbarschaft nur Wohnnutzung vorzufinden ist, wurden die ausnahmsweise
zulassigen Anlagen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.
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8.2 Mal3 der baulichen Nutzung

8.21 Grundflachenzahl
Um den Rahmen der baulichen Entwicklung nicht einzuschréanken, ist die zulassige Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 als Obergrenze festgesetzt.

8.2.2 Geschof¥flachenzahl
Die maximal zulassige Geschof3flachenzahl wurde festgesetzt, um die Proportionen der
baulichen Anlagen im Verhaltnis zum Grundstiick zu regeln.

8.2.3 Hoéhe der baulichen Anlagen
Um die Héhe der baulichen Anlagen auf ein verniinftiges Maf3 zu beschranken und zugleich
eine zeitgemalRe Gebaudeplanung zu gewahrleisten, sind fur die zulassigen Haustypen
maximale Gebaude- sowie Wandhohen festgesetzt. Zudem werden der umliegende Ge-
bietscharakter und die vorgesehene stadtebauliche Ordnung gewahrt.

8.24 Zahl der Vollgeschosse
Um eine flexible Gestaltung der Gebaude zu erméglichen und gleichzeitig eine harmoni-
sche Hohenentwicklung im Gebiet sicher zu stellen, wird die Zahl der Vollgeschosse ent-
sprechend begrenzt.

8.3 Hohenlage
Zur eindeutigen Festlegung der max. zulassigen Hohen ist die Hohenlage definiert. Das
Malf3 der baulichen Nutzung wird tiber die Begrenzung der Anlagenhdhe in Bezug zur fest-
gelegten ErdgeschossrohfuRbodenhdhe geregelt.

8.4 Bauweise
Die festgesetzte offene Bauweise begriindet sich aus der Konzeption des Baugebiets.
Diese sieht eine stadtebauliche Fortfihrung der bestehenden baulichen Struktur vor.

8.5 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Gberbaubare Grundstiicks-
flache durch Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Diese sind so gewahlt,
dass eine maglichst flexible Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht wird.

8.6 Flachen fur erforderliche Nebenanlagen

8.6.1 Nebenanlagen
Im Sinne eines geordneten Erscheinungsbildes im 6ffentlichen Raum sind Nebenanlagen
geman § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Unter Bertiicksichtigung des Gestaltungsspielraums der Bauherren sind hiervon Einfriedun-
gen ausgenommen. Zudem sind aus Grunden der Funktionalitat die der Versorgung die-
nenden Nebenanlagen auch aufBerhalb zuléssig.

8.6.2 Stellplatze und Garagen
Zur besseren Ausnutzung der Grundstiicke sind Garagen, Carports und Stellplatze auch
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

8.7 Verkehrsflachen
Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Verkehrsflache dient der ErschlieBung des Plan-
gebiets. Die Aufteilung ist unverbindlich.
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8.8 Flachen fur Aufschuttungen und Abgrabungen
Um das Geldnde zum Zweck der GrundstiickserschlieBung an den Stral3enkdrper anzu-
passen sind Gelandeverénderungen zugelassen.

8.9 Grunflachen
Es werden offentliche und private Grunflachen ausgewiesen. Diese dienen sowohl der Ein-
grunung des Gebietes als auch als der Ableitung von Regenwasser. Zur Sicherstellung
einer standorttypischen Bepflanzung sind Pflanzgebote und Pflanzbindungen vorgesehen.

8.10 Pflanzgebote und Pflanzerhaltung
Die Pflanzgebote dienen der Durchgriinung des Plangebiets. Somit wird sichergestellt,
dass sich das Plangebiet in die Landschaft einfligt. Die Pflanzbindung dient dem Erhalt
bestehender Baume im Plangebiet.

8.11 Flachen oder Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

8.11.1 Dachdeckung
Dacher aus kupfer-, zink- oder bleigedecktem Metall sind nicht zuléssig, da sie das abflie-
Rende Regenwasser belasten und sich im Boden anreichern kénnen.

8.11.2 Entwasserung
Das unschadliche Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen soll ortsnah versickert
werden, um die Reinigungsleistung der Bodenorganismen zu nutzen bzw. das unbelastete
Oberflachenwasser auf natiirlichem Wege wieder dem Wasserkreislauf zurtickzufiihren.

8.11.3 Wasserschutz
Aus Griinden des Grundwasserschutzes sind Regelungen zu grundwassergefahrdeten
Stoffen getroffen.

8.11.4 Baufeldfreiraumung / Baumfallung
Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind Festsetzungen zum Zeitpunkt der Baumfallungen
getroffen.

9. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

9.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

9.1.1 Dachformen
Es werden mehrere Dachformen zugelassen, um der Nachfrage nach verschiedenen
Dachformen nachzukommen. Uberdimensionierte Geb&audekorper werden durch die fest-
gesetzten Wand- und Gebdudehdhen ausgeschlossen.

9.1.2 Dachaufbauten
Um das Maf von Dachaufbauten zu regeln und zu beschranken wurden diese festgesetzt.

9.1.3 Dachdeckung
Reetdacher wurden ausgeschlossen, da diese ortsuntypisch sind und sich nicht in die Um-
gebung einfligen.

9.14 AuRRenwéande
Grelle und leuchtende Wandfarben sind nicht zulassig, um das Ortsbild nicht zu stéren und
die baulichen Anlagen besser in die Umgebung einzufiigen.
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9.2 AuRere Gestaltung unbebauter Flachen

9.2.1 Zufahrten und Stellplatze
Um den Eingriff in den Naturhaushalt und die Menge an zu bewirtschaftendem Regenwas-
ser so gering wie moglich zu halten, sind Zufahrten und Pkw-Stellplatze mit wasserdurch-
lassigen Beldgen herzustellen.

9.2.2 Einfriedungen
Zur Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes wurden Festsetzungen zur Einfriedung des
Plangebietes getroffen.

9.2.3 Gelandeveranderungen
Zur Erhaltung des natirlichen Geléandes sind Bodenmodellierungen nur in begrenztem
Malf3 zulassig.

10. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE
Geman § 9 Abs. 6 und 6a BauGB werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vorschrif-
ten nachrichtlich aufgenommen. Des Weiteren sind Hinweise wie z.B. zu Altlasten, Was-
serschutzzonen und Leitungen enthalten.
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E. ANLAGEN

- Fachbeitrag Artenschutz zur artenschutzrechtlichen Prifung beziglich der Verbotstatbe-
sténde nach § 44 BNatSchG, Buro fiir Landschaftsplanung und Artenschutz, Dr. A. Schuler
vom 14.08.2018

- Geotechnischer Bericht, Dr. Bausch — Ingenieure & Geologen vom 30.09.2018
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