Anlage 3

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
Nr. A 17 Elll “Kappelesacker IV* 11.03.2019

Es liegen folgende Bestimmungen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.v. 03.11.2017

Baunutzungsverordnung (BauNVO) I.d.F.v. 23.01.1990, zuletzt geandert
durch Gesetz v. 04.05.2017

Landesbauordnung (LBO) I.d.F.v. 05.03.2010, zuletzt geandert
durch Gesetz v. 23.02.2017

Planzeichenverordnung (PlanzVO) I.d.F.v. 18.12.1990, zuletzt gedndert
durch Gesetz v. 04.05.2017

1.
Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. A 17 Elll “Kappelesacker IV*
1.1 Art der Nutzung Allgemeines Wohngebiet
89 (1) Nr. 1 BauGB
8 4 BauNVvVO i.v.m. § 1 (6) innerhalb des festgesetzten allgemeinen
Nr. 1 und § 1 (5) BauNVO Wohngebietes

- sind Schank- und Speisewirtschafteni. S. v.
8 4 (2) Nr. 2 BauNVO nicht zulassig.

- werden Ausnahmen i. S. v. § 4 (3) BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 Malfd der baulichen Nutzung Die Grundflachenzahl (GRZ) gemali
89 (1) Nr. 1 BauGB i.vV.m. Einschrieb im Lageplan.
88 16 - 19 BauNVO
Im Bereich WAlund WA?2 betragt das
Hochstmald der zuldssigen Firsthohe 8,5 m.
Die zulassige Traufhdhe betragt max. 4,5 m.

Im Bereich WAS3 betragt das Hochstmal3 der
zulassigen Firsthohe 9,0 m.
Die zulassige Traufhdohe betragt max. 6,3 m.

Im Bereich WA4 betragt das H6chstmal3 der
zulassigen Firsthéhe 10,0 m.
Die zulassige Traufhdhe betragt max. 6,8 m.

Allgemein flr alle Bereich gilt:

e Die zulassige Firsthohe wird von der
festgesetzten Erdgeschol3-
RohfuRbodenhdhe gemessen.

e Die zulassige Traufhohe wird von der
festgesetzten EFH bis zum Schnittpunkt
der AulRenwand mit der Dachhaut
gemessen.

e Ausnahmen von der zulassigen Traufhohe
kénnen ausnahmsweise auf jeder
Gebaudeseite bis auf 1/2 der jeweiligen
Gebaudelénge zugelassen werden.
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Texttell 2
Allgemein fur alle Bereiche aulRer WA 1 gilt:
e Bei Pultdachern ist eine hdhere Firsthohe
als die maximale festgesetzte TraufhGhe
nur zulassig, wenn der First mind. 2,00 m
hinter der Au3enwand des
darunterliegenden Geschosses liegt.
¢ Bei Flachdacher sind gestaffelte
Geschosse zulassig, wenn auf den
Gebaudelangsseiten das gestaffelte
Geschoss einmal um mind. 3,00 m und
einmal um mind. 1,50 m zurtickgesetzt ist.
1.3 Hohenlage von Gebauden Die festgesetzten Erdgeschof3-Rohfuf3boden-
89 (3) BauGB i.V.m. hohen (EFH) dirfen nicht Gberschritten
89 (1) Nr. 1 BauGB werden. Sie durfen um bis zu 50 cm
unterschritten werden.
1.4 Bauweise Gemal Einschrieb im Lageplan
8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. offene Bauweise
§ 22 (1), (2) BauNVvVO
15 Uberbaubare Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch
Grundstucksflache Baugrenzen bestimmit.
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB
1.6 Garagen und Carports sind nur innerhalb der tiberbaubaren
89 (1) Nr. 4 BauGB Grundstiicksflachen und in den besonders fur
Garagen oder Carports ausgewiesenen
Flachen zulassig.
1.7 Nebenanlagen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
8§14 (1) i.V.m. 8 23 (5) BauNVO sind, soweit es sich um Gebaude i. S. d. 82(2)
der Landesbauordnung fir Baden —
Wirttemberg handelt, auf Grundsticksflachen
zwischen der Baugrenze und der 6ffentlichen
Verkehrsflache nicht zul&ssig.
1.8 Geh- Fahr- und Leitungsrechte Leitungsrecht zugunsten der Stadt Schwabisch
89 (1) Nr. 21 BauGB Gmuind Stadtentwasserung fir die Einlegung
und Unterhaltung einer Entwésserungsleitung.
19 Private Grunflachen Die im Lageplan eingetragenen privaten

§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Grunflachen sind zur Ortsrandeingriinung
entsprechend dem Pflanzgebot PFG 3 unter
Ziffer 1.11 als Streuobstwiese zu gestalten und
dauerhaft zu erhalten. Abgangige Obstbaume
sind gleichartig zu ersetzen.

Im Bereich der privaten Grinflachen dirfen
keine Nebenanlagen erstellt werden und keine
Flachenbefestigungen ausgefihrt werden.
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1.10 Flachen oder Mainahmen zum Zuordnung der AusgleichsmalRhahmen

Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

1.10.1 Ersatzmaflnahme E 1
»Anlage einer extensiven
Mahwiese“

(88 9 Abs. 1a und 135a BauGB)

Die in Anlage 1.2 und 1.3 dargestellten
externen Ersatzmalinahmen sind Bestandteil
der 6kologischen AusgleichsmalRnahmen.
Die Flachen oder MalBhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
(SPE-Flachen) sind allen privaten und
offentlichen Grundstiicken innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans
zugeordnet, die aufgrund der Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes in Natur und
Landschaft eingreifen.

CEF-Malinahme Flederméuse:

An den bestehenden und geplanten Gebauden
oder dem Baumbestand der Umgebung sind
als Ersatz fur entfallende Habitate geeignete
Quatrtiere fur Flederméuse zu schaffen. Dazu
sind insgesamt 5 Fledermausspaltenkasten
und eine Grol3raumhohle an geeignetere Stelle
Zu exponieren.

Ferner sind vor der Rodung der Gehdlze im
Plangebiet die bestehenden Baumhabitate
erneut durch einen Artenschutzgutachter auf
Unbedenklichkeit zu prifen.

Auf den Flachen der Flst. 564 und 565 der
Gemarkung Strafl3dorf Flur Stral3dorf ist als
Ausgleich fur den Verlust einer FFH-
Flachlandmahwiese mit 5.283 m2 Flache im
Plangebiet die bestehende intensiv genutzte
Grunlandflache in eine extensive Mahwiese mit
einer Grol3e von 7.606 m2 umzuwandeln.
Dazu ist auf den Flachen eine Magerrasen-
Mischung einzubringen, wie z.B. Nr. 05 der
Firma Rieger-Hofmann. Alternativ kann auch
eine Mahgutubertragung von extensiv
genutzten Wiesenflachen aus der Region
vorgenommen werden. Die Wiese ist extensiv
zu pflegen (keine Dingung, 2-malige Mahd pro
Jahr mit Abfuhr des Mahguts, friih. Mahtermin
1.7.) und dauerhaft zu erhalten. An den
ndrdlichen und sidlichen Randbereichen der
Flache sind im Ubergang zu den
angrenzenden Flursticken Obstbdume gemal
dem schematischen Eintrag in Anlage 1.3
anzupflanzen. Der Stammumfang der
Obstbdume muss in 1 m Hohe tber Gelande
mind. 12 — 14 cm betragen.
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1.10.2 ErsatzmalRnahme E 2
»Waldrefugien®

1.10.3 ErsatzmalRnahme E 3
,Feldlerchenfenster*

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

Im Bereich des Flst. 1694 der Gemarkung
Schwéabisch Gmund werden zwei Waldrefugien
geman dem Alt- und Totholzkonzept des
Landes Baden-Wirttemberg angelegt. Durch
die Anlage der Refugien ergibt sich auf einer
Flache von ca. 62.838 m?2 eine Aufwertung der
Biotope von ca. 207.099 Okopunkten.

Von den dort generierten Okopunkten werden
dem vorliegenden Bebauungsplan 74.302
Okopunkte als schutzgutiibergreifender
Ausgleich zugeordnet.

Im Bereich der Flursticke 1270, 1271, 1427,
1432 und 1433 der Gemarkung Straf3dorf Flur
Strafl3dorf sind auf den intensiv
landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen
entsprechend dem schematischen Eintrag im
Lageplan der Speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung in Anlage 2
insgesamt drei ruderale Bluhstreifen
anzulegen.

Dazu ist die bisherige intensive
landwirtschaftliche Nutzung auf den Flachen
einzustellen und es ist eine flr Insekten gut
geeignete Saatgutmischung (z.B. Nr. 08 der
Fa. Rieger-Hofmann) einzubringen.
Anschliel3end darf keine weitere Bearbeitung
erfolgen, die Flachen sind fur einen Zeitraum
von 3 Jahren als Dauerbrache zu belassen.
Zur dauerhaften Erhaltung dieser
Buntbrachestreifen ist der Vorgang im
dreijahrigen Rhythmus zu wiederholen.

PFG 1:

An den im Lageplan dargestellten Stellen sind
mittel- bis grof3kronige Laubbaume zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten.

Der Stammumfang fur die zu pflanzenden
Einzelbdume muss in 1 m Hohe tber Gelande

mind.16 — 18 cm betragen.
Pflanzliste siehe Hinweis Nr. 11

PFG 2:

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete (WA) ist pro 300 m?
Grundstucksflache ein hochstammiger Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

Der Stammumfang fur die zu pflanzenden
Einzelbdume muss in 1 m Hohe tber Gelande
bei Obstbaumen mind. 10 — 12 cm und bei
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2.1

211

Laubbdumen mind.16 — 18 cm betragen.

Die im Lageplan eingetragenen Einzelb&dume
konnen auf die Gesamtzahl angerechnet
werden.

Die Lage der Standorte PFG 2 ist bindend. Die

Lage der Standorte PFG 2.1 ist nicht bindend.
Pflanzliste siehe Hinweis Nr. 11

PFG 3:

Auf der im Lageplan gekennzeichneten Flache
ist eine extensiv genutzte Streuobstwiese als
Ortsrandeingrinung anzulegen und dauerharft
zu pflegen.

Dazu ist auf den Pflanzgebotsflachen eine
Magerrasen- Mischung einzubringen, alternativ
kann auch eine Mahgutubertragung von
extensiv genutzten Wiesenflachen aus der
Region vorgenommen werden. Die Wiese ist
extensiv zu pflegen (keine Dungung, 2-malige
Mahd pro Jahr mit Abfuhr des Mahguts, frih.
Méahtermin 1.7.). Auf den Wiesenflachen ist
ferner pro 100 m2 ein Streuobstbaum
anzupflanzen. Stammumfang fur Obstb&dume
mind. 12 — 14 cm, gemessen in 1 m Héhe Gber
Gelande.

Pflanzliste siehe Hinweis Nr. 11

Ortliche Bauvorschriften Nr. A 17 Elll “Kappelesicker IV¥

Déacher
8§74 (1) Nr. 1LBO

Dachform, Dachneigung

Im Bereich WA 1 sind nur geneigte Dacher mit
beidseitig gleicher Neigung von 20°- 40°
zulassig.

A AL AN

Satteldach Versetztes Satteldach Walmdach

Kriippelwalmdach Zeltdach

Im Bereich WA 2, WA 3, WA 4 ist keine
Dachform festgesetzt.
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2.1.2 Dacheindeckung

2.1.3 Firstrichtung / Gebaude-
stellung

2.1.4 Dachaufbauten und
Dacheinschnitte

2.2 AulRenanlagen und Freiflachen
8§74 (1) Nr. 3LBO

2.2.1 AulBenanlagen

2.2.2 Auffullungen, Abgrabungen
und StUtzmauern

Allgemein fur alle Bereich qilt:

e Abweichungen sind fir abgewinkelte und
untergeordnete Gebaudeteile zulassig.

e Bei Doppelhausern sind Dachneigung, -
form und -deckung einheitlich zu gestalten.

Es sind nur Materialien in Dachziegelformat
zulassig oder begrunte Déacher.
Reflektierende und glanzende Oberflachen
sind, mit Ausnahme fur flachige Verglasungen
der Dachhaut zur Passivenergienutzung und
fur solare Energienutzung, nicht zulassig.

Flachdacher und Garagendéacher mit einer
Dachneigung bis einschlie3lich 15° sind
extensiv zu begriinen und zu dauerhaft zu
unterhalten.

gemal} Einschrieb im Lageplan.
Abweichungen sind fur abgewinkelte und
untergeordnete Geb&udeteile zuléassig, wenn
der Querbau 1/2 der Gebaudeseitenlange nicht
Uberschreitet.

Dachaufbauten sind bis max. 2/3 des
Hausgrundes zugelassen, Dacheinschnitte bis
max. 1/3 des Hausgrundes.

Die Dachanschlisse von Dachaufbauten
mussen einen Abstand von mindestens 1,0 m,
gemessen in der Dachflache, zum First und
der Traufe einhalten. Zum Ortgang ist ein
Abstand von 2,0 m gemessen vom Hausgrund
einzuhalten.

Nicht Uberbaute und als Zugange und
Terrassen angelegte Grundsticksflachen sind
dauerhaft zu begriinen, lose Stein-/
Materialschittungen sind nicht zul&ssig.

Zum Ausgleich von Niveauunterschieden
entlang offentlicher Verkehrsflachen und
offentlicher Grunflachen sind max. 50 cm hohe
Stitzmauern mit mindestens 50 cm Abstand
zur offentlichen Flache zuldssig. Die Flache
zwischen Stutzmauer und Grundstiicksgrenze
ist zu bepflanzen, die Stutzmauer ist zu
begriinen.
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2.2.3 Einfriedungen

2.2.4 Garagenzufahrten und

2.3

Stellplatze

Anlagen zum Sammeln von
Niederschlagswasser.
874 (3) Nr. 2LBO

Freistehende Mauern, Stutz- und
Sockelmauern sind entlang von
Grundstiicksgrenzen zu landwirtschaftlich
genutzten Flachen/ Wegen allgemein nicht
zulassig.

Einfriedungen (aul3er Pflanzungen) entlang
offentlicher Verkehrsflachen und offentlicher
Grinflachen sind mit einer Hohe von max. 120
cm zulassig und um mindestens 50 cm von der
Grundstiicksgrenze zuriickzusetzen. Die
Flache zwischen Einfriedung und
Grundstiicksgrenze ist mit heimischen und
standortgerechten Arten zu bepflanzen und
dauerhaft zu pflegen. Die Hohe der Einfriedung
bemisst sich von der angrenzenden Stral3e
bzw. dem Gehweg.

Bei Lage und Hohe der Einfriedungen und
Bepflanzungen sind Sichtfenster fir
gefahrloses Ein- und Ausfahren zu
berucksichtigen. Fur alle Einfriedungen gilt,
dass ihr Bodenabstand mindestens 10 cm
betragen muss.

Einfriedungen im Bereich zu landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicken und Wegen sind als
Zaune nur mit einer Hohe von max. 120 cm
zulassig und mindestens um 50 cm von der
Grundstiicksgrenze abzuriicken.
Freistehende Mauern, Stutz- und Sockel-
mauern sind entlang von Grundstiicksgrenzen
zu landwirtschaftlich genutzten Flachen/
Wegen allgemein nicht zulassig.

sind wasserdurchlassig herzustellen, z.B.
wassergebunden, mit Rasengittersteinen oder
weitfugigem Pflaster (Fugenbreite mind. 3 cm).

Innerhalb der festgesetzten Wohnbauflachen
sind die anfallenden Oberflachenwasser von
befestigten Flachen wie Dacher, Stellplatze
und Zufahrten usw. zur Regenrickhaltung, zur
langsamen Abwirtschaftung und fur die Giel3-
und Brauchwassernutzung in Zisternen
aufzufangen und gedrosselt in den Kanal
abzuleiten. Als Bemessungswert fur das
Volumen ist 3 m3 je 100 m2 befestigte Flache
anzusetzen, davon sind 2/3 des Volumens zur
Ruckhaltung vorzusehen. Die Zisterne muss
einen permanent offenen Abfluss von ca.
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0,1 I/s / 100 m2 befestigter Flache haben.

Fur begrinte Dachflachen mit einer Drain- und
Vegetationsschicht mit einer Gesamtdicke von
mindestens 10 cm braucht anteilig kein
Puffervolumen nachgewiesen werden.

Hinweise:

1.

10.

Vor Beginn von Aushubarbeiten kann sich der Bauherr bei der GOA (Gesellschaft des
Ostalbkreises fur Abfallbewirtschaftung mbH) Uber Verwertungsmdéglichkeiten des
Bodenaushubs erkundigen.

Uber das Vorkommen von Altablagerungen innerhalb des Plangebietes ist nichts
bekannt. Sollten dennoch bei der Ausfihrung von Erdarbeiten Bodenkontaminationen
auftreten, so ist das Landratsamt Ostalbkreis zu informieren.

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverzuglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder
das Landesdenkmalamt mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20
DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 33 DSchG wird
verwiesen.

Nach 8§ 13 Abs.4 der Trinkwasserverordnung sind Zisternen dem Geschéftsbereich
Gesundheit beim Landratsamt Ostalbkreis anzuzeigen. Eine unterbliebene, unrichtige
oder unvollstandige Anzeige kann die Einleitung eines Bul3geldverfahrens nach sich
ziehen.

Bei der Installation von Zisternen muss der § 17 Trinkwasserverordnung und DIN
1988 (keine festen Leitungsverbindungen zwischen Zisternenwasser und
Trinkwasserleitungen) beachtet werden.

Grund-, Sicker- und Drainagewasser durfen nicht in das 6ffentliche Kanalnetz
eingeleitet werden.

Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemalf DIN 4020 empfohlen.

Auf die Anzeigepflicht nach § 4 Lagerstattengesetzt (LagerstG) wird verwiesen.

. Zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan vom Buiro LK&P erstellt.

Wesentliche Ergebnisse dieses Grunordnungsplanes sind als verbindliche
Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen.

Rodungen von Gehdlzen und Baumen sind nur im Zeitraum nach dem 30.September
und vor dem 1.Méarz zur Vermeidung einer Stérung von Brutvogeln und einer
unabsichtlichen T6tung von Nestlingen durchzufihren.
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11. Pflanzliste standorttypische und heimischer Arten:

Laubbaume:
Feld-Ahorn
Hainbuche
Rotbuche
Vogelkirsche
Stiel-Eiche
Rot-Eiche
Berg-Ahorn
Winter-Linde
Sommer-Linde

Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Prunus avium
Quercus robur
Quercus rubra

Acer pseudoplatanus
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Obstbaume mit Hochstamm

Straucher:
Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhiitchen
Schlehe
Heckenrose
Kartoffelrose
Schneeball
WeilRdorn
Heckenkirsche
Salweide
Holunder
Faulbaum
Wein-Rose

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Prunus spinosa
Rosa canina

Rosa rugosa
Viburnum lantana
Crataegus laevigata
Lonicera xylosteum
Salix caprea
Sambucus nigra
Frangula alnus
Rosa rubiginosa

12. Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetztes (BBodSchG)
zum Schutz, der Sicherung und der Wiederherstellung des Bodens wird hingewiesen.
Des Weiteren gilt § 202 BauGB zum Schutz des Mutterbodens. Der anfallende
humose Oberboden ist vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Der humose
Oberboden ist daher zu Beginn der Arbeiten abzutragen und einer Wiederverwertung,
maoglichst vor Ort, zuzufuhren.
Uberschussiger unbelasteter Erdaushub ist mdglichst wiederzuverwerten.

13.

Die bei der Herstellung von Stral3en, Wegen und Entwasserungseinrichtungen
entstehenden Béschungen sowie der Stitzbeton fir Einfassungen o6ffentlicher
Verkehrsflachen, sind auf den jeweiligen Grundsticken zu dulden. Der Eingriff des
Stiutzbetons in die Grundstiicke betréagt max. 20 cm in der Breite und max. 50 cm in
der Tiefe (vertikale Ausdehnung). Der Unterbau der Verkehrsflachen sowie
notwendige Untergrundverbesserungen z.B. durch grobes Haufwerk sind ebenfalls in
einer Breite bis zu 1,00 m zu dulden.

14.Die Ausbildung des Untergeschosses gegen driickendes Wasser wird empfohlen z.B.
mittels einer ,Weillen Wanne*.

15.Beim Einsatz von Luftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen u. &. wird auf Folgendes
hingewiesen: Zur Vorbeugung von Larmbeschwerden, die von stationaren Geraten
(wie z. B. Luft-Warme-Pumpen) oder deren nach auf3en gerichteten Komponenten
ausgehen, wird die Einhaltung der Grundsatze des ,Leitfaden fiir die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" dringend empfohlen. Die in
Tabelle 1 des Leitfadens genannten Abstande zu maf3geblichen Immissionsorten (z.B.
Wohngebaude oder Wohnungen) missen eingehalten und die zuléassigen

Schallleistungspegel diurfen dauerhaft nicht Gberschritten werden.





