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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ORTL. BAUVORSCHRIFTEN, HINWEISE, PFLANZEMPFEHLUNGEN

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Buswendeplatz am Hag", in Kraft seit dem 27.04.2012 und
die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Nord-West“, in Kraft seit dem 15.07.1997 werden mit Rechts-
kraft des Bebauungsplans ,Hagécker-Weglangenécker” innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans ,Hagacker-Weglangendcker” aufgehoben und durch die Festsetzungen und die ortlichen
Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Hagacker-Weglangenécker” ersetzt.

Teile der Planfeststellung fiir den Neubau der L 602 zwischen Ruftheim und Huttenheim werden mit
Rechtskraft des Bebauungsplans ,Hagécker-Weglangenacker” innerhalb des Geltungsbereich des Be-
bauungplans ,Hagacker-Weglangendcker” durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Hagécker-
Weglangenécker” ersetzt.

| RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), einschlieflich spéaterer
Anderungen und Ergénzungen.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), einschlieRlich
spaterer Anderungen und Ergénzungen.

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, brt. S. 416),
einschlieRlich spaterer Anderungen und Ergénzungen.

Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) i.d.F. vom 24.07.2000 (GBL.S. 582, ber. S. 698),
einschlieRlich spaterer Anderungen und Ergénzungen.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanV), i.d.F. vom 18. 12.1990 (BGBI. 1991, S. 58) einschliellich spate-

rer Anderungen und Ergénzungen.

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen und értliche
Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1 Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
Im WA 1 gilt die BauNVO mit folgender Einschrankung:
- Die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschiossen.
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2.0
2.1

2.2

3.0

3.1

3.2

4.0

4.1

4.2

Im WA 2 gilt die BauNVO mit folgender Einschréankung:

- Unzulassig sind die der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften
sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

- Die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21 BauNVvO)

Das Maf} der baulichen Nutzung wird im zeichnerischen Teil bestimmt durch die Festsetzung

¢ der Grundfldchenzahl (GRZ),

e der Zahl der Voligeschosse und

¢ der maximalen TraufhShe, Firsthdhe und Gebaudehdhe der baulichen Anlage (TH, FH,
GH).

Unterer Bezugspunkt der zuldssigen Traufhdhe (TH), Firsthéhe (FH) und Gebaudehdhe ist die
vorgelagerte Hohe der Strallen- bzw. Gehweghinterkante, gemessen in Gebdudemitte. Oberer
Bezugspunkt der zulassigen Traufhdhe (TH) ist der Schnittpunkt der Auenwand mit der Dach-
haut. Oberster Bezugspunkt der zulassigen Firsthohe (FH) und Gebdudehdhe (GH) ist der obe-
re Abschluss des Gebaudes. Die Festsetzung der Traufhdhe (TH) ist nicht anzuwenden flr
Vorbauten (wie z.B. Zwerchhauser).

Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 3
BauNVO)

Die Bauweise und die berbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind durch Planeintrag
festgesetzt. Zulassig sind danach in offener Bauweise im:

WA 1 nur Einzelhduser (Mehrfamilienhauser)

WA 2 nur Einzel- und Doppelhauser

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist zuldssig fur Bauteile (Gesimse, Dachvorspriinge, Ein-
gangs- und Terrasseniberdachungen), wenn sie nicht mehr als 1,5 m vor die Baugrenze her-
vortreten und Vorbauten (Wande, Erker, Balkone, Tlr- und Fenstervorbauten), wenn sie nicht
breiter als 5,0 m sind und nicht mehr als 1,5 m vor die Baugrenze hervortreten. Pro Geb&ude
sind maximal zwei Vorbauten, die die Baugrenze Uberschreiten, zulassig.

Terrassen mit und ohne Uberdachung diirfen die Baugrenze um maximal 30 m? {iberschreiten.

Tiefgaragen, Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
und § 12 BauNVO)

Tiefgaragen: Im WA 1 sind Tiefgaragen, TG-Zufahrten und Rampen auf den gesamten Grund-
stlicksflachen zulassig. Im WA 2 sind Tiefgaragen unzuldssig.

Garagen, Carports, Stellplatze: Garagen, Carports und Stellplatze sind nur in den fiir sie aus-
gewiesenen Flachen zuldssig.
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Pkw-Stellplatze: Stellpldtze sind dariiber hinaus zwischen StralRenbegrenzungslinie und Bau-
grenze und deren gedachter Fortfithrung zuléssig.

Nebenanlagen: Als Nebenanlagen sind im Vorgarten nur Abfallbehélterstandplatze, Fahrrad-
stellplatze und Nebenanlagen, die der Niederschlagswasserbeseitigung dienen, zuléssig. An-
sonsten sind Nebenanlagen aufierhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche zulassig.

Zu offentlichen Wegen, Straflen und Griinflachen ist ein Abstand von 1,0 m einzuhalten.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebéauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In Wohngeb#auden ist im WA 1 hochstens eine Wohneinheit je angefangene 100 m? Grund-
stlicksflache zulassig. Im WA 2 ist in Einzelhausern hdchsten eine Wohneinheit je angefangene
250 m? Grundstlicksflache zulassig. In Doppelhaushalften ist htchsten eine Wohneinheit zulds-

sig.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In der Planzeichnung ist eine 6ffentliche Grinflache am &stlichen Gebietsrand festgesetzt. Sie
dient der dstlichen Randeingriinung des Plangebiets. Technische Anlagen (z.B. Kabelverteii-
schranke) und fir die Pflege notwendige Anlagen sind zulassig.

Die offentliche Griinflache im Sudosten des Plangebiets ist als Fldche zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Siehe hierzu Ziffer 7.1

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

Auf der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
siidlich des Leimengrubenwegs ist eine seggen- und binsenreiche Nasswiese zu entwickeln.
Die Beweidung wird eingestelit und die Wiese einmal jahrlich ab dem 15. Juni gemaht. Auf der
Wiesenflache wird weder Diinge- noch Pflanzenschutzmittel eingesetzt, keine Entwésserung,
kein Mulchen, keine Beweidung und keine Befahrung bei Nésse durchgefiihrt. Die Entstehung
eines ephemerem (kurzzeitigen) Kleinstgewassers ist zuzulassen.

Schutz des Oberbodens: Der Oberboden ist abzuschieben, fachgerecht zwischenzulagern und
wenn moglich auf den angelegten Freiflachen der Wiederverwendung zuzufithren.

Stellplatzflachen und Grundstlickszufahrten: Stellplatzflachen und Grundstickszufahrten, aufler
TG-Rampen, sind mit wasserdurchldssigen Beldgen wie versickerungsfahiges Pflaster, Rasen-
fugenpflaster, Rasengittersteinen, Pflaster mit mind. 2 cm breiten Fugen oder Schotterrasen
o.a. (Rasenfugenanteil mindestens 30 %) auszubilden. Die Tragschicht ist ebenfalls wasser-
durchiassig herzustellen.
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Vermeidung von Schadstoffeintragen: Bewitterte Teile der Gebaudehiille und Dachinstaliationen
(z.B. Regenrinnen) aus unbeschichtetem Blei, Zink, Kupfer und anderen Materialien, aus denen
Schadstoffe in das abflieRende Niederschlagwasser gelangen kénnen, sind nicht zuldssig.

Besondere MaBRnahmen zum Artenschutz
Die Baufeldfreimachung und Rodung der Gehdlze ist nur aulerhalb der Vogelbrutsaison bzw.
innerhalb der gesetzlich erlaubten Fristen (1. Oktober bis 28./29. Februar) zuléssig.

Zur Vermeidung von mdglichen baubedingten Verletzungen und Tétungen von Fledermausen in
ihren Baumquartieren wahrend der Rodungsarbeiten, ist der alte Birnbaum an der L602 erst
nach der Paarungszeit im Herbst zu fallen und zu einem Zeitpunkt, an dem sich die Tiere noch
nicht fest im Winterschlaf befinden: in der Region je nach Witterung zwischen Mitte Oktober
und Mitte November. Der Baum solite vorsichtig gefélit werden und dann mindestens 2 Tage an
Ort und Stelle liegen, bevor er zersagt und abtransportiert werden kann. Der Baum ist in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

Erdarbeiten bzw. Arbeiten zur Flachenfreistellung siidlich der L602 neu durfen nur auferhalb
der Winterruhe der Knoblauchkréte und des Laubfrosches durchgefiihrt werden (April bis Sep-
tember).

Die Zuwanderung von streng geschiitzten Amphibien in das Baufeld ist durch eine geeignete
Absperrung (spezieller Amphibien- / Kleintierzaun) zu verhindern. Sudlich der L602 neu wird im
Zuge der Erschlieffung eine dauerhafte stationdre Amphibienleitwand aus Beton oder Stahl am
Ostlichen Rand des Plangebiets ausgelegt und dauerhaft unterhalten.

Die Amphibienleitwand ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Fir die Aulenbeleuchtung sind insektenfreundliche LED-Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur
von max. 3.000 Kelvin zu verwenden. Die Leuchten mlissen — um auf nachtaktive Tiere mini-
mierend wirken zu kdnnen — so konstruiert sein, dass der Leuchtpunkt méglichst weit in den Be-
leuchtungskdrper integriert ist {sog. ,Full-cut-off-Leuchten) und das ein Eindringen von Insekten
in den Leuchtkdrper unterbunden wird. Die Abstrahlrichtung muss dabei nach unten gerichtet
sein. Eine permanente néchtliche Aulenbeleuchtung ist nicht zulassig.

Bei Lichtschéchten, Regenfalirohren und ahnlichen Bauwerken ist eine kleintier- und vogelsi-
chere Abdeckung zu verwenden. Die Offnungen und Abdeckungen sollten maximal 10 mm gro
sein.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Um-
welteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen
Vorkehrungen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passiver Schallschutz innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen — Larm-
pegelbereiche fir Aufenthaltsraume.
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Larmpegelbereich ~Mafigeblicher Erforderliches Gesamtschallddmm-Mag der jeweiligen Au3enbauteile
nach DIN 4109 Aufenlarmpegel” (erf. R' w, res in dB) nach DIN 4109
Aufenthaltsrdume von Wohnungen Blirordume
Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstitten und Ahnliches
Unterrichtsraume
und Ahnliches
- fdB(A)] [dB] [dB]
Il 56 bis 60 30 30
1] 61 bis 65 35 30

Fir Auflenbauteile und Aufenthaltsrdume sind unter Beriicksichtigung der Raumarten und Nut-
zungen die nach Tabelle 7 der DIN 4109-1 (Schalischutz im Hochbau, 2016-07) aufgefiihrten
Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten. Die Schallschutzklassen der Fenster erge-
ben sich aus dem Larmpegelbereich der DIN 4109 und der VDI Richtlinie 2719, Tabelle 2, in
Abhangigkeit von Fenster- und Wandgréen aus den festgesetzten Larmpegelbereichen.

Sofern fur die einzelnen Gebaudefronten im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche nachgewie-
sen werden, die z. B. zukiinftig durch abschirmende Bauten entstehen, kénnen flir die Aulen-
bauteile entsprechend geringere Schalldammmafinahmen beriicksichtigt werden. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass die Bemessung der Larmpegelbereiche jeweils an dem hdchsten Pegel
einer Gebéudefront ausgerichtet wurde und sich fir die unteren Geschosse auch niedrigere
Larmpegelbereiche ergeben kdnnen.

9.0 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Striduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

9.1 Auf privaten Grundstiicksflachen:

a. In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) ist je angefangene 300 m? private Grundstiicksfla-
che mindestens ein Laubbaum oder ein Obsthochstamm aus der Pflanzliste zu pflanzen,
dauernd zu pfiegen, zu erhalten und bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersetzen. Baumpflanzungen auf privaten Stellplatz-/Carportanlagen werden darauf ange-
rechnet.

b. Im WA 1 ist je sechs Steliplatze/Carports privater Stellplatz-/Carportaniagen mindestens ein
Laubbaum aus der Pflanzliste zwischen den Stellpldtzen/Carports zu pflanzen.

c. Die nicht Uberbauten Tiefgaragendécher sind zu begriinen. Die Erdschicht diber der Tiefga-
rage muss im Mittel mind. 0,50 m betragen. Im Bereich von Baumpflanzungen muss die
Erdschicht mind. 1,0 m betragen.

d. Flachdacher von Hauptgebdude, Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen. Die
wirksame Substratschicht muss mindestens 10 cm dick und flachig auf dem Dach aufge-
bracht werden.
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Auf éffentlichen Grinflachen und Verkehrsgriinflachen:

a. Innerhalb der Verkehrsgriinflachen sind als StralRenbdume mindestens 45 Laubbaume aus
der Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang innerhalb eines
Jahres entsprechend zu ersetzen. Die in der Planzeichnung festgesetzten Bdume sind da-
rauf anzurechnen, die Standorte kdnnen je nach Ausfiihrungsplanung verschoben werden.

b. Die &ffentlichen Griinflichen und Verkehrsgriinflachen sind naturnah als Wiesen mit
Baum- und Heckenpflanzungen zu gestalten. Die Pflege der Gras- und Gehdlzflachen ist
Okologisch orientiert durchzufiihren. Die Vorgaben gelten nicht fir
- den Kreisverkehrsplatz,

- die zukinftig in der Unterhaltungslast des Amtes fir Strallenwesen liegenden strallen-
nahen Verkehrsgriinflachen und
- die in Ziffer 7.1. festgesetzte Malnahmenflache.

¢. Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sind als Randeingriinung des Plangebiets durchgdngige drei bis fiinf Meter breite
Heckenpflanzungen mit Baumen und Strduchern der Pflanzliste anzulegen, dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang innerhalb eines Jahres entsprechend zu ersetzen.

Erhaltung von Baumen:

Die in der Planzeichnung als zu erhaltend festgesetzten Bdume sind zu erhalten, artgerecht zu
pflegen und wéhrend benachbarter Baumalnahmen fachgerecht zu schiitzen. Abgehende
Baume sind durch standortgerechte, einheimische Laubb3dume zu ersetzen.

Pflanzqualitat:
Fir alle Baum- und Strauchpflanzungen gelten die im Anhang Artenliste -Pflanzvorgaben ge-
nannten Vorgaben.

Flachen zur Herstellung des StraRenkodrpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Aufschiittungen, Abgrabungen, Béschungen und Stilitzmauern sowie Stltzfundamente, die zur
Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind, sowie erforderliche Straftenbe-
feuchtungen und StralRenbeschilderungen sind auf den privaten Baugrundstiicken zu dulden.

Zuordnung von MaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft au-
Rerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 1a BauGB, § 135b BauGB)

Folgende Mafinahmen zum Ausgleich auflerhalb des Geltungsbereichs dienen dem Ausgleich
der durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft und dem Arten-
schutz:

- Ausgleichsmaflnahme A1, Feldhecke auf Flurstlick 616: Auf Flurstlick 616 wird eine llicki-
ge Feldhecke mit Baumen und Strauchern der Pflanzliste angelegt und dauerhaft unterhal-
ten. Fiir Geholzbriiter werden als Nisthabitate Dornstraucher gepflanzt (Schiehen, Weil3-
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dorn, Heckenrose).

AusgleichsmalRnahme A2, Extensivgriinland auf Flurstiick 2025: Auf Flurstiick 2025 etwa
100 m sudlich des Plangebiets am Zolldenbach wird auf einer 11.250 m? grof3en Flache ei-
ne Brache mit Dominanzbestand der Goldrute in Griinland umgewandet. Dies geschieht
durch Ansaat mit gebietsheimischen Wiesendrusch artenreicher wechselfeuchter Wiesen
mit GroBem Wiesenknopf, 70% Gréasern und 30 % Kréuter. Fir die Entwicklung und Pflege
gelten folgende Vorgaben:

1 Jahr Fertigstellungspflege (Schrépfmahd in Abhangigkeit des Aufwuchses). 2 Jahre Ent-
wicklungspflege (extensive Pflege des Griinlandes durch 2 malige Mahd pro Jahr und Be-
seitigung des Schnittgutes (erster Mahdtermin vor Mitte Juni, zweiter Mahdtermin
frihestens Ende August). Wahrend der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege mehrfach
jahrliche Funktionskontrolle und Anweisung zur Mahd (inkl. haufigere Schrépfmahd im Jahr
der Fertigstellungspflege). Dauerpflege analog zur Entwicklungspflege: Extensive Pflege
des Griinlandes durch 2 malige Mahd pro Jahr und Beseitigung des Schnittgutes (erster
Mahdtermin vor Mitte Juni, zweiter Mahdtermin friihestens Ende August).

Zur Sicherstellung der Maflnahme ist ein Nutzungs- und Pflegekonzepts zu erstellen und
ein Monitoring durchzufiihren.

Diese Maflnahmen werden als ,MaRnahme zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft” im Sinne des § 1a BauGB den Baugrundstiicken einschlieBlich der notwendigen Er-

schlieBungsanlagen zugeordnet.

Dettenheim, den

Dié"B\ﬁrgermeist,
Ute Gobelbecke
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