ST.JOHANN

Gemeinde St. Johann
Gemarkung Gachingen
Landkreis Reutlingen

BEBAUUNGSPLAN

,Hinter der Kirche - Mitte“

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

und

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dipl.-Ing. (FH)
Wi HL i

HauptstraBe 23
Planungs- & Ingenieurbiiro 73571 Goggingen

Telefon 0 71 75/ 90 86 245 www.ib-wahl.de

Stadtentwicklung CAD/GIS Vermessung



Gemeinde St. Johann, Gemarkung Géachingen Textteil
Bebauungsplan ,Hinter der Kirche - Mitte*
Inhaltsverzeichnis Blatt
1 Planungsrechtliche Festsetzungen 4
1.1 Art der baulichen Nutzung 4
1.2 MaB der baulichen Nutzung 4
1.3 Bauweise 5
1.4 Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen 6
1.5 Stellung der baulichen Anlagen 6
1.6 Stellplatze und Garagen 6
1.7 Nebenanlagen 6
1.8 Verkehrsflachen 7
1.9 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen 7
1.10  Flachen fur Versorgungsanlagen 7
1.1 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege, zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft 7
1.12  Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot) 9
2 Ortliche Bauvorschriften 11
2.1 AuBere Gestaltung 11
2.2 Werbeanlagen 12
2.3 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen 12
24 AuBenantennen 13
2.5 Niederspannungsfreileitungen 13
2.6 Stellplatzverpflichtung 13
2.7 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser 13
3 Nachrichtliche Ubernahme / Hinweise 15
3.1 Duldungspflicht 15
3.2 Artenschutz 15
3.3 Baugrund 15
3.4 Bodenschutz / Altlasten 15
3.5 Denkmalschutz 15
3.6 Grundwasser 16
3.7 Niederschlagswasserbeseitigung / Regenwasserbewirtschaftung 16
3.8 Zisternen / Brauchwasseranlagen 17
3.9 Wérmepumpen, Klima-, Kuhl- und Liftungsgerate 17
4 Anlagen 18
4.1 Gebé&udeschnitte 18
4.2 Lageplan Ausgleichsflachen 19
4.3 Pflanzliste 20

Entwurf 3.2 - 07.07.2021 / 07.07.2022 / 09.04.2024

Seite 2 von 20



Gemeinde St. Johann, Gemarkung Géachingen Textteil
Bebauungsplan ,Hinter der Kirche - Mitte*

Rechtsgrundlagen

- BauGB:  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

- BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3785), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

- LBO: Landesbauordnung Baden-Wdrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, 358 ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20. No-
vember 2023 (GBI. S. 422)

- PlanzV: Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI.1991 | S. 58), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- GemO: Gemeindeordnung Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 578,

ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231).
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1.1

1.1.41

1.2

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 BauNVO)

Festsetzung der Baugebiete (§ 1 Abs. 2 u. 3 BauNVO)

Siehe Einschrieb im Lageplan.
WA: Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind (§ 4 Abs. 2 BauNVO):

WA: - Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden (§ 4 Abs. 3 BauNVO):
WA: - Kkeine

Ausschluss allgemein zulassiger Nutzungen (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Folgende allgemein zuldssigen Nutzungen sind nicht zuléssig:
WA: - keine

Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Folgende ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und damit nicht zuléssig:

WA: - Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16-21a BauNVO)

Im Lageplan sind nach § 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt:
1. Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO),

2. Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO),

3. Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
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1.21

1.2.2

1.2.3

1.3

Hohenlage und Hbhe baulicher Anlagen

(§ 16 Abs. 4 und § 18 BauNVO)
Siehe Einschriebe im Lageplan.

Bezugshéhe (BZH):

Die Bezugshohe ist der untere Bezugspunkt fur die Trauf- und Gebaudehdhenfestset-
zung in Meter tber Normalhéhennull (m. 4. NHN) und wurde durch Eintrag im Lageplan
definiert.

Traufhéhe (TH):

Die Traufhdhe ist der senkrechte Abstand von der Bezugshéhe (BZH) bis zum fiktiven
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut (Traufe).

Als Traufhéhe (TH) fur das Hauptdach wird festgesetzt:
WA 1: max. 5,00 m
WA 2: min. 4,00 m - max. 6,50 m

Gebédudehbhe (GH):
Die Gebaudehdhe ist der senkrechte Abstand von der Bezugshéhe (BZH) bis zum
héchsten Punkt des Gebaudes bzw. der baulichen Anlage.

Als max. Gebaudehohe (GH) wird festgesetzt:
WA 1: 9,00 m
WA 2: 9,00 m

Dachaufbauten zur Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik-, Solaranlagen, etc.) dur-
fen die Dachhaut um max. 0,50 m Uberragen.

Technisch notwendige Anlagen (Schornsteine, Antennen, etc.) durfen die max. Gebau-
dehdhe um bis zu 1,00 m Uberragen.

Grundflachenzahl

(§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Siehe Einschrieb im Lageplan.

Als maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird festgesetzt:
WA 1+2: 0,4

Anzahl Vollgeschosse

(§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Siehe Einschrieb im Lageplan.

Als maximale Anzahl von Vollgeschossen (VG) wird festgesetzt:
WA 1+2: Il

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
Siehe Einschrieb im Lageplan.

a abweichende Bauweise (a) nach § 22 Abs. 4 BauNVO
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Die Gebaude mussen im Sinne der offenen Bauweise mit seitlichem Grenz-
abstand errichtet werden.

Die max. zulassige Gebaudelange der Hauptgebaude flur Einzel-, Doppel-, Rei-
henhduser und sonstige Hausgruppen (ohne Garagen / Carports) betragt 18,0
m.

1.4 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt
(§ 23 Abs. 1 BauNVO).

1.5  Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die Hauptgebauderichtungen (Hauptffirstrichtungen) sind einzuhalten.
Eine Abweichung von max. 5° ist zulassig.
Garagen, Carports und Nebenanlagen sind ohne Beschrankungen frei ausrichtbar.

1.6  Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. § 12 BauNVO)

a) Stellplatze

Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
(Baufenster) zulassig, sofern keine anderen planungsrechtlichen Belange (Pflanz-
gebotsflachen etc.) betroffen werden.

b) Garagen und Carports

Garagen und Carports sind innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen (Baufenster) zulassig, jedoch nicht in Pflanzgebotsflachen.

Garagen und Carports mussen grundsétzlich einen Mindestabstand von 1,0 m zu
offentlichen Verkehrs- und Granflachen (ausgenommen 6ffentliche Stellplatze) so-
wie zu landwirtschaftlich genutzten Grundstucken oder Wirtschafts- / Feldwegen
von mind. 0,5 m einhalten.

Garagen (ausgenommen Carports) missen zudem auf ihrer Zufahrtsseite einen
Mindestabstand von 5,0 m zu Grundstlcksgrenzen von 6ffentlichen Verkehrsflachen
einhalten.

1.7 Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. § 14 BauNVO)
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind generell zulassig.

a) Nebenanlagen als Gebaude
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1.8

1.9

1.10

1.1

Freistehende Nebenanlagen (Holz- und Gerateschuppen, Gewéachshauser etc.) nur
bis zu einer Gré8e von 25 m3 umbauten Raumes und einer max. Traufhéhe von 2,25
m zulassig.

b) Sonstige Nebenanlagen

Oberirdische und untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO,
die keine Gebaude sind (Zugénge, Treppen, Stutzmauern, Werbeanlagen, Spielge-
rate, Mullbehalter etc.) sind in einem Abstand von 2,5 m zu den Grundstlucksgren-
zen von 6ffentlichen Verkehrsflachen nur bis zu einer Hohe von 0,8 m tiber dem an-
grenzenden Straf3enniveau zuléssig.

c) Nebenanlagen zur Versorgung

Die der Versorgung des Baugebiets dienende Nebenanlagen im Sinne von § 14
Abs. 2 BauNVO (Telekommunikation, Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser, Abwasser
etc.) sind als Ausnahme zulassig.

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die Unterteilung der Verkehrsflachen in Fahrbahnen, Wege und Grunflachen etc. ein-
schlieBlich Fahrbahnmarkierungen und deren Planungshdhen sind rein nachrichtliche
Wiedergaben ohne Festsetzungscharakter.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Ein- und Ausfahrten von Kraftfahrzeugen fur ErschlieBungszwecke sind an den im La-
geplan gekennzeichneten Stellen unzulassig.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Zweckbestimmung Elektrizitat (Umspannstation der Energieversorgung).

Sonstige Versorgungseinrichtungen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind als Ausnahmen zu-
lassig, auch wenn fUr sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen ausgewiesen
sind.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
a) Interne Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen

= Eine Rodung der vorhandenen Gehdlze im Plangebiet ist nur im Zeitraum von
01. Oktober bis einschlieBlich 28. Februar zulassig.
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Der Oberboden innerhalb des Baufeldes und evtl. Lagerflachen ist vor Baube-
ginn fachgerecht abzutragen, seitlich zu lagern und nach der BaumaBnahme auf
dem Baugrundstick wieder einzubauen.

AuBenbeleuchtungen (Hof- und StraBenbeleuchtungen etc.) sind mit einer den
allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechenden insektenfreundli-
chen Beleuchtung auszustatten (Farbtemperatur bis ca. 2.700 Kelvin)

PKW-Stellplatze sind aus wasserdurchlassigen Belagen herzustellen
(siehe Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen)

Bepflanzung der nicht Uberbauten Grundstlcksflachen und Eingrinung des
Baugebietes (siehe Pflanzgebot 1 + 2)

Dachbegrinungen (siehe Pflanzgebot 3)

Versickerung bzw. Pufferung des Oberflachenwassers
(siehe Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlags-
wasser.)

interne CEF-Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

keine

Externe Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

Zur Kompensation des Eingriffs in die Natur und Landschaft werden folgende Aus-
gleichsmaBnahmen festgesetzt und den Eingriffsflachen zugeordnet (§ 9 Abs. 1a
BauGB):

BlUhstreifen / Buntbrachen Feldlerche (MaBnahme E1)

Anlage von Bluhstreifen / Buntbrachen mit einer Flache von ca. 1.000 m2 in der
Umgebung des Plangebietes.

(Empfehlung: autochthone Saatgutmischung, Rezeptur-Nr. 143275 ,Bluhstreifen
far Feldlerchen niedrig“ der Firma Rieger-Hofmann o. &.)

Die Ansaatstarken sind nicht zu hoch zu wahlen (ca. 1,0 - 1,5 g/m?2).

Der Einsatz von Dunger- und Pflanzenschutzmitteln sowie eine mechanische
Unkrautbekampfung sind unzulassig.

Die Buntbrachen sind auBerhalb der Brutsaison bis spatestens Ende Méarz eines
jeden Jahres abzuméahen. Nach 5 - 6 Jahren sind diese wieder neu einzusaen.

Standort:

- gemeindeeigenes Flst. 2829, Gemarkung Gachingen
(Gewann Stltzenacker)

Heckensaum Goldammer (MaBnahme E2)

Anlage eines Heckensaumes mit angrenzendem Krautsaum / BlUhstreifen in der
Umgebung des Plangebietes.

Bepflanzung des einreihigen Heckensaumes mit heimischen, standortangepass-
ten Geholzen reich blihender / fruchtender Arten.

Die Hecke muss in regelmaBigen Abstanden abschnittsweise auf den Stock ge-
setzt werden.

Vorgelagert zum Heckensaum ist ein Krautsaum mit standortangepassten Kul-
tur- und Wildpflanzen und der Anlage von Fehlstellen herzustellen.

Der Einsatz von Dunger- und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.
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Der Heckensaum ist spat im Jahr oder in einem mehrjahrigen Rhythmus zu ma-
hen.

Standort:

- gemeindeeigenes Flst. 2812, Gemarkung Gachingen,
im sudostlichen Bereich entlang Feldweg Flst. 2810
(Gewann Braike, stdlich HauptstraBe / L 380)

1.12 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 ain Verb. mit § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Lageplan.

Die eingezeichneten Baumstandorte sind variabel, die Lage auf dem Baugrundstuck ist
nicht vorgegeben, die Anzahl je Baugrundstuck ist verbindlich einzuhalten.

Erhaltener Bestand wird auf die Anzahl der neu zu pflanzenden Baume oder Straucher
angerechnet.

Geholzempfehlung siehe Pflanzliste 1.

Hinweis: Abgehende Bepflanzungen sind innerhalb einer Vegetationsperiode ent-

sprechend zu ersetzen.

Hinweis: Die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wiirttemberg (NRG)

a)

b)

zu Pflanzabstédnden etc. sind zu beachten.

Pflanzgebot 1 (PFG 1)
Durchgrinung des Baugebietes

Anpflanzung von Laubgehdlzen gem. Einzeichnung im Lageplan.

Dauerhafte Anpflanzung und Erhaltung eines mind. klein- bis mittelkronigen heimi-
schen Laubbaumes (kein Nadelbaum).

Hierzu sind ausschlieBlich heimische (autochthone) Pflanzen zu verwenden.
Alternativ ist die Anpflanzung eines heimischen Strauches méglich

Pflanzgebot 2 (PFG 2)

Randeingrinung mit Heckenpflanzungen

Im Bereich der gekennzeichneten Flache ist auf 75% der Flache je Baugrundstuick
eine Heckenpflanzung mit einer 2-reihige Gehdlzpflanzung anzulegen.

Far die Heckenpflanzung sind 80% der Strauchgehdlze als verpflanzte Straucher
60-100 cm Hbhe und 20% als Solitarstraucher 150-200 cm Hbéhe zu pflanzen. Die
Pflanzabstdnde der Straucher sollten ca. 120 cm betragen.

Die Randbereiche der Heckenpflanzung sind unregelmaBig auszubilden.

Hierzu sind ausschlieBlich heimische (autochthone) Pflanzen zu verwenden.

GroBkronige Baumpflanzungen sind unzulassig (Beeintrachtigung Feldlerche).

Pflanzgebot 3 (PFG 3)
Dachbegrinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher von Gebauden (einschlieBlich Garagen und
Carports) bis einschlieBlich 12° Dachneigung sind dauerhaft extensiv zu begrunen.
Terrassen, Lichtkuppeln, technische Aufbauten (Klima- und Luftungsgerate, Aufzi-
ge etc.) sind bis zu max. 25 % der Dachflache ohne Begrunung zulassig.
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Der Aufbau der Substratschicht muss mind. 12 cm betragen und ist mit einer tro-
ckenheitsvertraglichen und widerstandsfahigen sowie artenreichen, buntblihenden
und rasenbildenden Saatgutmischung einzusden und dauerhaft zu unterhalten.

Ausfertigungsvermerk
Aufgestellt und ausgefertigt

St. Johann, den 22.07.2024

Florian Bauer, Biirgermeister
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2.1

21.1

Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

AuBere Gestaltung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zusammengebaute Gebaude sind durchgangig mit der gleichen Dachform und Dach-
neigung zu errichten und gestalterisch aufeinander abzustimmen.

Dacher
a) Dachformen
Folgende Dachformen sind zulassig:
WA 1: Satteldach (SD)
WA 2: Sattel- (SD), Zelt- (ZD), Walm- (WD), Flach- (FD) und Pultdach (PD)

b)

Versetze Pultdacher sind ebenfalls zulassig, sofern die festgesetzten Trauf- und Ge-
baudehdhen sowie die jeweilige Dachneigung eingehalten werden und der senk-
rechte Versatz der Dachflachen max. 1,5 m betragt.

Dachneigungen

Folgende Dachneigungen (DN) sind einzuhalten:
WA 1: 30° - 45°

WA 2: FD, PD 0°-10°/ SD, ZD, WD 10° - 30°

Dachaufbauten / Gauben

Als Dachaufbauten sind nur Giebel- und Schleppgauben zulassig.

Die Summe aller Aufbauten darf 50% der Dachlange nicht Gberschreiten.

Der senkrechte Abstand zum First muss mind. 1,0 m, der waagrechte Abstand zur
Giebelwand und zu anderen Aufbauten mind. 2,0 m betragen.

Gauben kénnen mit der AuBenwand des Gebaudes bundig abschlieBen, durfen
aber die Trauflinie (Dachvorsprung) des Daches nicht unterbrechen.

Seitengiebel / Vorbauten

Seitengiebel und Vorbauten sind nur auf einer Gebaudeseite zulassig.

Sie durfen 50% der Dachlange nicht Gberschreiten, der senkrechte Abstand zum
First muss mind. 1,0 m, der waagrechte Abstand zur Giebelwand und zu anderen
Dachaufbauten mind. 2,0 m betragen.

Dacheinschnitte
Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dachdeckung

Zur Dachdeckung durfen nur nicht glanzende / nicht reflektierende Materialien in na-
turroten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Farbténen verwendet werden.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind grundsatzlich zul&ssig.

Schadstoffabgebende Dachdeckungen aus Zink, Blei, Kupfer etc. sind unzulassig.

Entwurf 3.2 - 07.07.2021 / 07.07.2022 / 09.04.2024 Seite 11 von 20



Gemeinde St. Johann, Gemarkung Gachingen Ortliche Bauvorschriften
Bebauungsplan ,Hinter der Kirche — Mitte®

2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

g) Garagen, Carports und Nebenanlagen

Far Garagen, Carports und freistehende Nebenanlagen sind auch Flachdacher bzw.
flach geneigte Dacher bis zu 12° Dachneigung zulassig, wenn sie dauerhaft extensiv
begrint werden.

h) Dachbegrinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher sind dauerhaft extensiv zu begriinen
(siehe Pflanzgebot 3).

Fassaden

Fassaden sind in gedeckten und ortstypischen Farbténen zu halten. Grelle Farben,
stark glanzende oder reflektierende Materialien sind unzulassig.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen auf Dachern oder mit grellem, bewegtem oder wechselndem Licht sind
grundsatzlich unzulassig.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die nicht Uberbauten Flachen mit Ausnahme der Flachen flr Zugénge, Zufahrten, Ne-
benanlagen und Stellplatze sind als Grlnflachen anzulegen und gartnerisch zu unter-
halten. Hierzu sind ausschlieBlich heimische (autochthone) Pflanzen zu verwenden.
Lose Material- und Steinschuattungen bzw. flachenhafte Schotterungen (Schottergarten)
und Kunstrasenflachen sind unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Spritzschutzstrei-
fen mit einer Breite von max. 0,5 m, welche direkt angrenzend an die Gebaude verlau-
fen.

Versiegelungen und Befestigungen sind grundsétzlich weitestgehend zu vermeiden
bzw. auf das unbedingt erforderliche Minimum zu reduzieren.

Stellplatze

PKW-Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchlassig z. Bsp. aus haufwerksporigen
Steinen (mit wasserdurchlassigen Hohlrdumen), Sickerfugen-, Rasengitterpflaster oder
Schotterrasen auf Kies-, Sand- oder Schotterbetten herzustellen.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflache (Baufenster) sind Aufschattungen und

Abgrabungen sowie Stltzmauern insgesamt nur bis zu einer Héhe von 1,25 m zulassig.
Der Abstand zu Grundsttcksgrenzen von 6ffentlichen Verkehrsflichen (ausgenommen

offentliche Stellplatze) muss mind. 0,5 m betragen.

Zu landwirtschaftlich genutzten Grundsttcken oder Wirtschafts- / Feldwegen am Rande
des Plangebietes ist ein Abstand von mind. 0,5 m einzuhalten.

Hinweis: Die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes (NRG BW) sind zu beachten.
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23.4

24

25

2.6

2.7

Ausnahme: Als Ausnahme kénnen fur Zugange, Zufahrten, Stellplatze, Lichthéfe etc.
oder wenn die Topographie dies bautechnisch erfordert hdhere Aufful-
lungen oder Abgrabungen und Stutzmauern zugelassen werden, sofern
diese terrassenartig angelegt werden.

Hierbei muss nach max. 1,25 m Hb6he ein horizontaler Versatz von mind.
1,25 m (bzw. max. 45° Neigung) eingehalten werden.

Einfriedungen

Entlang der &ffentlichen Verkehrs- und Granflachen (ausgenommen 6ffentliche Stell-
platze) sind tote Einfriedungen wie Mauern und Z&une nur mit einem Mindestabstand
von 0,5 m zulassig.

Die H6he aller Einfriedungen (inkl. Stitzmauern und Auffillungen) in einem Abstands-
bereich von 2,5 m zu bzw. entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen (ausgenommen 6f-
fentliche Stellplatze) innerhalb des Plangebietes darf die Verkehrsflache um max. 1,25
m uberragen.

Far Hecken / Straucher sind ausschlieBlich heimische (autochthone) Pflanzen zu ver-
wenden.

Hinweis: Die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes (NRG BW) sind zu beachten.

AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Parabolantennen sind nur auf Dachern und an Gebaudewanden zuléssig. Sie mussen
farblich auf die Fassade bzw. Dacheindeckung angepasst werden.

Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungs- und Telekommunikationsfreileitungen sind unzulassig.

Stellplatzverpflichtung
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Zahl der notwendigen Stellplatze wird wie folgt bestimmt:
- pro Wohnung bis einschl. 50 m2 Wohnflache: 1 Stellplatz
- pro Wohnung Uber 50 m2 Wohnflache: 2 Stellplatze

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

a) Retentions- / Pufferzisternen

Je Baugrundstuck ist eine Zisterne mit einem Volumen von mind. 2,0 m3 je 100 m?
nicht extensiv begrunter Dachflache (Substratdicke mind. 12 cm) mit einem gedros-
selten, permanent offenen Abfluss zur Zwangsentleerung von 0,15 - 0,20 I/s je 100
m2 abflusswirksamer Flache herzustellen, welcher an die 6ffentliche Kanalisation
anzuschlieBen oder auf dem Grundstlck selbst breitflachig Gber eine belebte Bo-
denschicht zu versickern ist.
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b) Dauerstauzisternen

Flr das Nutzungsvolumen (Dauerstau fiir hausliche Nutzungen, Gartenbewésse-
rung etc.) ist zusatzlich zu o.g. Retentionszisternen mind. ein Volumen von 2,0ms
vorzusehen.

Hinweis: Es wird empfohlen Kombizisternen zu verbauen, welche im unteren, tiefer-
liegenden Teil ein entsprechendes Dauerstauvolumen fiir die hdusliche
Nutzung | Gartenbewdsserung aufweisen und dariiber im oberen Teil das
temporére Stauvolumen vorhalten, welches nach einem Regen durch den
standig offen zu haltenden, gedrosselten Ablauf langsam entleert und so-
mit beim n&chsten stdrkeren Regenereignis zur Entlastung des Kanalnet-
zes wieder zeitweise angestaut wird.

Ausfertigungsvermerk
Aufgestellt und ausgefertigt

St. Johann, den 22.07.2024

O~

r—— \

Florian Bauer, Biirgermeister
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Nachrichtliche Ubernahme / Hinweise

Duldungspflicht

Die Grundstuckseigentumer haben nach § 126 BauGB die Anbringung von StraBenbe-
leuchtungseinrichtungen und Verkehrsschildern zu dulden.

Die unabdingbar notwendigen unterirdischen Betonstutzen fur die Randsteine / Rabat-
tenplatten entlang der Verkehrsflachen ragen i.d.R. bis zu einer Breite von ca. 0,25 m
und einer Tiefe von ca. 0,5 m in die angrenzenden Grundstlcke.

Artenschutz

GemaB § 39 BNatSchG sind in der Zeit zwischen 01. Marz und 30. September an den
im BNatSchG erfassten Baumen und Gehdlzen wesentliche Eingriffe oder Fallungen
verboten.

Bei Lichtschachten, Kellertreppen, Regenfallrohren und Luftungsrohren o. a. werden
entsprechende Vorkehrungen zum Schutz fur Insekten, Amphibien und andere Kleintie-
re sowie an groBflachigen Glas- und Fensterflachen zur Gefahrenabwehr fur Végel und
Flederm&use empfohlen.

Verglaste Gebaudeansichten mit fur Vogel gefahrlichen Spiegelungs- und Transparenz-
situationen sind zu vermeiden oder mit entsprechenden MaBnahmen (z.B. geriffeltes
und mattiertes Glas, Milchglas, Glasbausteine) zu minimieren. Detaillierte Informationen
zur bauseitigen Beachtung sind der Informationsbroschire der Schweizer Vogelwarte
Sempach zu entnehmen (http://www.vogelglas.info/).

Baugrund

Den privaten Bauherren wird die Erstellung einer objektbezogene Baugrunduntersu-
chung nach DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 sowie eine Baugrubenabnahme durch ein
privates Ingenieurburo empfohlen.

Bodenschutz / Altlasten

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Landes- Bodenschutz- und Altlas-
tengesetzes (LBodSchAG) wird hingewiesen.

Anfallender humoser Oberboden ist vor Vernichtung und Vergeudung zu schttzen und
vor Beginn der Arbeiten abzutragen und einer Wiederverwertung zuzufihren.

Sollten bei der Durchfuhrung von Bodenarbeiten geruchliche und / oder sichtbare Auf-
falligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist der Ge-
schéaftsbereich Umwelt und Gewerbeaufsicht beim Landratsamt unverztglich zu ver-
standigen.

Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Be-
funde (z.B. Mauern, Gréaber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landes-
amt fir Denkmalpflege beim Regierungspréasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu
benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, min-
destens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belas-
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3.6

3.7

sen. Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fund-bergung ist einzu-
raumen.

Grundwasser

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter
Bereich), so ist dieser Aufschluss unverzuglich beim Landratsamt, Amt fur Wasser- und
Bodenschutz, anzuzeigen. (§ 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz WHG i. V. m. § 43
Abs. 6 Wassergesetz WG fur Baden-Wurttemberg).

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) bedarf einer was-
serrechtlichen Erlaubnis. Diese ist beim Umweltschutzamt des Landkreises Reutlingen
zu beantragen.

Unterhalb des héchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulie-
rung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des Grundwassers nicht
zulassig (§ 9 WHG). Anfallendes Hangwasser bzw. Schichtwasser ist vor Ort zu versi-
ckern.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwas-
serdicht nach DIN 18195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als weie Wanne auszufihren.

Das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser stellt eine Benutzung eines Gewassers
dar (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG) und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 Abs.
1 WHG.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind mit Sperrriegeln
so zu versehen, dass Uber die Graben kein Grundwasser abgefuhrt wird.

Tiefgaragen sind so herzustellen, dass ein Versickern von Flussigkeiten in den Unter-
grund, die von den dort parkenden Kraftfahrzeugen abtropfen, ausgeschlossen ist.

Niederschlagswasserbeseitigung / Regenwasserbewirtschaftung

GemanB § 55, Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes soll Niederschlagswasser ortsnah

versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit

Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtli-

che noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange

entgegenstehen.

MaBgebend hierzu ist die Verordnung des UVM Uber die dezentrale Beseitigung von

Niederschlagswasser vom 22.03.1999.

Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf

mindestens 30 cm méachtigen bewachsenen Boden in das Grundwasser versickert wird.

Flr eine dezentrale Versickerung sind i. d. Regel mind. 10 % der angeschlossenen ab-

flusswirksamen Flachen erforderlich. Die Versickerungsmulde sollte ggfs. Uber einen

Notuberlauf zur schadlosen Ableitung des Niederschlagswassers zur értlichen Kanalisa-

tion verfugen.

Der Abstand zum héchsten Grundwasserstand muss dabei mindestens 1 Meter betra-

gen.

Das Versickern von Niederschlagswasser in unterirdischen Anlagen bedarf einer was-

serrechtlichen Erlaubnis.

Niederschlagswasser darf nach § 1 der o0.g. Verordnung erlaubnisfrei versickert oder als

Gemeingebrauch in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden wenn es von fol-

genden Flachen stammt:

- Dachflachen, mit Ausnahme von Dachflachen in Gewerbegebieten und Industriegebie-
ten sowie Sondergebieten mit vergleichbaren Nutzungen,
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- befestigten Grundstuicksflachen, mit Ausnahme von gewerblich, handwerklich und in-
dustriell genutzten Flachen,

- 6ffentlichen StraBen, die als OrtsstraBen der ErschlieBung von Wohngebieten dienen,
und o6ffentlichen StraBen auBerhalb der geschlossenen Ortslage mit Ausnahme der
Fahrbahnen und Parkplatze von mehr als 2-streifigen StraBen.

- beschrankt 6ffentlichen Wegen und Geh- und Radwegen, die Bestandteil einer 6ffent-
lichen StraBe sind.

Es wird empfohlen, zunachst den vorhandenen Untergrund auf seine Versickerungsfa-

higkeit hin zu untersuchen.

PKW-Stellplatze sollten wasserdurchlassig gestaltet werden. Das kann auch fur Berei-

che gelten, auf denen unbelastetes Niederschlagswasser anfallt.

Es wird empfohlen, alle bestehenden flach geneigten Dacher, die zur Sanierung anste-

hen, zu begrunen.

In festgesetzten und vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten sind die Anfor-

derungen der Verordnung uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

(AwSV-Bundesverordnung) zu beachten.

Zisternen / Brauchwasseranlagen

Bei der Nutzung von Zisternenwasser im hauslichen Bereich muss das DVGW Arbeits-
blatt W 555 des § 13 Abs. 3 und § 17 der Trinkwasserverordnung bzw. die DIN EN
16941 -2018- beachtet werden.

Auf die Anzeigepflicht von Zisternen und Brauchwasseranlagen wird hingewiesen.

Warmepumpen, Klima-, Kiihl- und Luftungsgerate

Zur Vorbeugung von Larmbeschwerden, die von stationaren Geraten wie Klima-, Kuhl-,
Laftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke oder deren nach
auBen gerichtete Komponenten ausgehen, wird auf die Einhaltung der Grundsatze des
,Leitfaden fUr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten"
hingewiesen.

Die in Tabelle 1 des Leitfadens genannten Abstande zu maBgeblichen Immissionsorten
und die jeweiligen Beurteilungspegel sind einzuhalten.
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4 Anlagen
4.1 Gebaudeschnitte

Musterschnitte zur Erlauterung der Festsetzungen

a) Gebaude allgemein
Bezugshoéhe (BZH) / Trauf- (TH) und Gebaudehdhe (GH)

Querbau

Gebaudehshe
(GH)

Traufhshe
(TH)

Bezugsh&he
(BZH)
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4.2 Lageplan Ausgleichsflachen
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Anlagen

4.3

Pflanzliste

Pflanzliste 1

Empfohlene Mindestqualitat: Hochstdmme aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt mit Ballen 16-18 cm.
Bei der Pflanzung von Obstb&dumen sollen ausschlieBlich Hochstdmme (Kronenansatz > 180 cm) mit

starkwlchsigen Unterlagen verwendet werden.

Bei der Auswabhl fur die nachfolgende Auflistung wurden bertcksichtigt: Pflegeextensitat, geringe Anfallig-
keit, geringe Holzfrostempfindlichkeit und Regional bedeutsame, bewéahrte Sorten.

Laubbaume:

- Acer campestre Feldahorn - Carpinus betulus

- Sorbus aria Mehlbeere - Ulms minor

- Sorbus aucuparia  Vogelbeere - Morus alba

- Corylus colurna Baumhasel - Castanea sativa

- Juglans nigra Schwarznuss - Sorbus domestica
- Cornus mas Kornelkirsche - Amelanchier ovalis
Apfel:

- Bohnapfel - Gehrers Rambour - Berner Rosenapfel
- Welschisner - Boskoop - Josef Musch

- Salemer Klosterapfel - Schéner aus Nordhausen
- Effringer Kurzstiel - Gelber Bellefleur
- Spatblihender Wintertaffetapfel

- Gelber Berlepsch

- Teuringer Rambour

- Grahams Jubildumsapfel

Hainbuche
Feldulme
Maulbeere
Esskastanie
Speierling
Felsenbirne

- Hauxapfel
- Jakob Fischer
- Kumpfenapfel
- Wildapfel

- Palmischbirne

Birnen:

- Geloméstler - Schweizer Wasserbirne - Mollenbusch

- Griine Jagdbirne - Oberosterreicher Weinbirne

Kirschen:

- Glemser - GroBe Schwarze Knorpel - Buttners Rote Knorpelkirsche

Zwetschgen und Pflaumen:
- Hauszwetschge - GroBe Grune Reneklode
- Hafer- oder Gebirgszwetschge

- Nancy-Mirabelle

Niisse: - WalnuB
Straucharten:
2 x verpflanzt, Hohe 100 — 150 cm

Gewohnlicher Schneeball) Sambucus nigra
Liguster Corylus avellana
Hartriegel

- Viburnum opulus
- Ligustrum vulgaris
- Cornus alba

Mirabelle aus Metz

Schwarzer Holunder

HaselnuB
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