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| Begriindung zum Bebauungsplan

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Allmersbach im Tal bendtigt - wie andere Stadte und Gemeinden in der
Region Stuttgart und insbesondere auch im Rems-Murr-Kreis - dringend Wohnraum. Uber
eine intensive Nachverdichtung im Ortskern von Heutensbach, soll passender und benétigter
Wohnraum geschaffen werden. Hier wird der nach wie vor giiltige stadtebauliche Grundsatz
der Innenentwicklung vor AulBenentwicklung umgesetzt. Auf dem betreffenden Grundstiick
besteht derzeit eine Bebauung mit einem landwirtschaftlichen Wohn- und
Wirtschaftsgebdude und dessen Anbauten, sowie einer groen Scheune deren Nutzung nicht
mehr gegeben ist. Die geplante Bebauung durch Mehrfamilienhduser dient damit der
Revitalisierung des Ortskerns von Heutensbach.

Um eine attraktive Wohnbebauung und die Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum zu
erreichen, ist eine Abweichung der Gebdudekubatur von der umgebenden
Bestandsbebauung notwendig. Es werden somit einerseits Gebdude mit Satteldach zur
KasbuhlstralBe ermoglicht, welche die historisch gewachsene Dachlandschaft widerspiegeln
und es wird andererseits, in den von der Strafle zurlickversetzten Grundstlicksteilen, ein
Flachdachgebdude mit Staffelgeschoss vorgesehen, das eine hohe Raumausnutzung zuldsst.
Ziel dieser Nachverdichtung soll es sein, einer breiten Nutzergruppe Wohnmaoglichkeiten
bereit zu stellen. Dieser Ansatz steht in Verbindung mit der momentanen Lage im
Regierungsbezirk Stuttgart und dessen mangelndem Angebot an Wohnraum. Ziel ist es 25
Wohneinheiten zu ermaoglichen.

Eine Gelande- und Landschaftsuntersuchung hat ergeben, dass der Standort aufgrund seiner
Topografie Mehrfamiliengebdude zuldsst, die im Untergeschoss Keller- und
Versorgungsraume wie auch Tiefgaragen vorsehen. Das Gelande steigt von 287,00 miNN im
Nordwesten bis zu einer Hohe von 297,00 miNN im Sidosten des Geltungsbereichs an. Der
Anspruch an die Einfligung in die Umgebung kann geldst werden, wenn die Bebauung in
ihrer Ausgestaltung der Fassade und Dachform den vorhandenen Dorfcharakter von
Heutensbach aufnimmt und widerspiegelt.
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1.2 Plangebiet

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick Nr. 67 und liegt im Ortskern von Heutensbach, in der
Gemeinde Allmersbach im Tal in mitten der bestehenden Bebauung. Es wird von der
KasbuhlstraRe aus erschlossen. Der Geltungsbereich umfasst ca. 1.600 m? Brutto-Flache. Es
grenzen an:

= im Norden: bestehende Wohngeb&ude und das Hotel "Lowen"

= im Osten: Wohnbebauung erschlossen tber die JagerstralRe

= im Suden: Wohnbebauung

= im Westen: Wohnbebauung + Scheune, erschlossen liber die Rudersberger Strale
1.3 Stadtebauliche Zielvorstellungen

Das Plangebiet liegt in mitten von bestehender Wohnbebauung und wirkt durch die
Transformation von einem nicht mehr genutzten landwirtschaftlichen Betrieb zu
Wohnbebauung als eine Revitalisierung der Ortsmitte. Durch das Werkzeug der
Nachverdichtung wird an dieser Stelle der Grundsatz des Stadtebaus (Innen- vor
AuRenentwicklung) berticksichtigt und angewendet. Der festgesetzte Gebietscharakter des
Allgemeinen Wohngebiets entspricht der Konversion des Gebiets von dorflichem
Mischgebiet hin zur Wohnnutzung.

1.4 Ubergeordnete Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP)
der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (vWG) Backnang (2015) bisher als Mischgebiet
(M) dargestellt. Der FNP wird im Wege der Berichtigung angepasst. In der
Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wiirttemberg ist das Plangebiet nicht als
Uberschwemmungsfliche eingetragen.

1.5 Festsetzungen des Bebauungsplans

Um auf die zukiinftige stadtebauliche Situation zu reagieren, wird das Gebiet als
"Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt somit wird auf eine nicht mehr bendétigte
landwirtschaftliche- oder gewerbliche Nutzung im Ortskern verzichtet. Die stadtebauliche
Ausformung wird durch die Festlegung der Grundflachenzahl und der maximalen
Hohenentwicklung der Gebdude bestimmt.

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird (Gber die Festsetzung der
ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) in Metern . NN sowie der maximalen Gebadudehohe
(GH) und der Dachneigung geregelt. Die Baufenster sind so ausgelegt, dass unter Wahrung
der angestrebten stiddtebaulichen Grundordnung noch geringe Spielrdume fir die
Ausformung der Baukorper bleiben. Als Dachform werden Satteldach (SD) und extensiv
begrintes Flachdach (FD) festgesetzt. Damit entspricht die Dachform teilweise der
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umliegenden Dachlandschaft. Das extensiv begriinte Dach bewirkt u. a. ein Rickhaltung von
Niederschlagswasser, eine Biotopaufwertung und eine Verbesserung des Mikroklimas.

Die Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung fir allgemeine Wohngebiete nach § 17
Abs. 1 BauNVO (GRZ 0,4 / GFZ 1,2) wird durch die geplanten Gebdude sowie die notwendige
Tiefgarage leicht Uberschritten. Die GRZ wird auf 0,5 festgesetzt. Die gleichzeitig nach § 17
Abs. 1 BauNVO zu beriicksichtigende GFZ erhoht sich entsprechend auf 1,5.

Die Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO kann nach § 17 Abs. 2 BauNVO Uberschritten
werden, wenn:

1. besondere stadtebauliche Griinde es erfordern,

2. die Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestellt wird, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt,
nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des
Verkehrs befriedigt werden und

3. sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die gesetzlichen Anwendungsvoraussetzungen fiir eine Uberschreitung der Obergrenze des
MalRes der baulichen Nutzung im sich aus den Festsetzungen ergebenden Umfang sind im
Allgemeinen Wohngebiet (WA) gegeben. Die besonderen stadtebaulichen Griinde dafir sind
im Folgenden wiedergegeben:

Unter dem Aspekt der innerortlichen Nachverdichtung ist die planungsrechtliche Sicherung,
der Bereitstellung von dringend benétigtem Wohnraum, sowie der Starkung des Ortskerns
von Heutensbach fiir die Gemeinde von groRBer Bedeutung. Dazu zahlen insbesondere:

e Das schaffen von 25 Wohneinheiten im Ortskern von Heutensbach durch die
Nutzungsanderung im Geltungsbereich. So wird der Gebietscharakter von dorflichem
Mischgebiet hin zu allgemeinem Wohngebiet vorgenommen. Die damit verbundenen
Festsetzungen ermoglichen es auf eine landw. Nutzung zu verzichten und auf der
freiwerdenden Flache Wohnnutzung zu etablieren.

e Beitrag zur Belebung des Ortskerns

e Das Anknlipfen an die charakteristische Baustruktur der umliegenden Gebdude durch
Berucksichtigung der Hohe, Dachform, Fassadengestaltung an der KasbuhlstraRe.

Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, wird durch folgenden Umstande / MaRnahmen vermieden.

e Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung der Wohnrdaume ist gewahrt. Durch die
Ausweisung der Baugrenzen unter Bericksichtigung der bestehenden Bebauung wird
eine Einschrankung der angrenzenden Bebauung verhindert.

e Mit der Festsetzung von extensiv begriinten Flachdachern wird ein Beitrag zur
Luftreinhaltung und zur Verbesserung des Mikroklimas geleistet.
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Nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch
folgenden Umstdande / MaRBnahmen vermieden werden.

e Die hohe bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag
zum schonenden Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine entsprechende
Flacheninanspruchnahme im Aullenbereich verringert werden kann.

e Die Griindachfestsetzung kompensiert einen Teil des geplanten Eingriffs direkt vor
Ort und tragt zur Niederschlagswasserriickhaltung bei.

Die Bedirfnisse des Verkehrs konnen auf Grund folgender Umstdnde / MaRnahmen
befriedigt werden.

e Durch die Einbindung einer Tiefgarage unter der geplanten Bebauung, konnen die
erforderlichen Stellpldtze untergebracht werden. Dies fihrt zu einer Entspannung der
Verkehrsituation in der Kasbuhlstral3e.

1.6 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, Regenwassermanagement

Die ErschlieBung erfolgt ausschlieRlich iber die KasbiihlstraBe. Die ErschlieBung innerhalb
des Gebiets wird durch private Zu- und Abfahrten gewdhrleistet. Um das Abstellen der
Fahrzeuge der Anwohner zu ermoéglichen ist eine Losung mit Tiefgaragen vorgesehen. Diese
MalRnahme dient zu gleich der verkehrlichen Sicherheit und der stadtebaulichen Einbindung
in den Bestand, da auf Stellplatze an der KasbuhlstraRBe verzichtet werden kann.

Die befestigten AufRenflachen sind wasserdurchldssig anzulegen. Das Niederschlagswasser
der Dach und AulRRenflachen wird liber Retentionszisternen zeitverzogert in den bestehenden
Mischwasserkanal abgeleitet.

Die Entsorgung der Miillbehalter und somit auch die ErschlieBung fiir die Fahrzeuge des
Millentsorgungsunternehmens kann von der KasbiihlstraBe aus erfolgen.

1.7 Umweltvertriglichkeit & Artenschutzrechtliche Uberpriifung

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB werden aufgrund des
beschleunigten Verfahrens nicht als gesonderter Umweltbericht im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB beruicksichtigt.

1.7.1 Einleitung und Zielsetzung

Zur Abklarung von artenschutzrechtlichen Vorschriften nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens, wurden artenschutzrechtliche
Ubersichtsbegehungen des Gelidndes und des bestehenden Wohngebiudes und der
Scheunen durchgefiihrt. Das Untersuchungsgebiet umfasst das Flst.-Nr. 67 und dessen
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naheres Umfeld auf der Gemarkung Heutensbach (Abb. 1). Folgende Begehungen wurden
durchgefiihrt:

e Avifaunistische und allgemeine artenschutzrechtliche Untersuchungen am
17.05.2017, 19.06.2017, 13.07.2017 durch Dipl.-Biol. Ute Scheckeler

e Untersuchung der Gebaude auf Vogel und Fledermduse sowie allgemeine
artenschutzrechtliche Untersuchungen des Gelandes am 24.08.2017 und 06.03.2018
durch Dipl.-Ing. (FH) Jochen Roos und Dr. Miriam Pfaffle

Abb. 1: Lage des Vorhabens, ohne MaRstab  (Untersuchungsgebiet = rote Markierung)

Kartengrundlage: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg,
www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19

Die Begehungen fanden statt, um eine Einschatzung von Habitatpotentialen und moglichen
artenschutzrechtlichen Konflikten zu erhalten. AuRerdem dienten sie der Festlegung des
Umfangs eventueller notwendiger weiterer Untersuchungen.

Bei den zu untersuchenden Gebduden handelt sich um ein Wohnhaus und zwei Scheunen,
sowie Anbauten. Nordlich der Gebadude liegt die Kasbihlstralle. Hier sind die AuRenbereiche
vollstiandig asphaltiert. Stidlich an die Scheune schlieRt eine ca. 580 m? groRe, verwilderte
Gartenflache mit Geholzstrukturen an. Westlich und 0Ostlich wird das Grundstiick sowohl
durch Wohnbebauung als auch durch Gartenflache begrenzt.
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1.7.2 Rechtliche Grundlagen

Fiir Planungen und Vorhaben sind die Vorschriften flir besonders und streng geschiitzte Tier-
und Pflanzenarten gemaR & 44 BNatSchG zu beachten und zu prifen. Die Aufgabe besteht
laut dem Gesetz darin, im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen, ob lokale Populationen
streng geschutzter Arten des Anhang IV der FFH-RL, europaischer Vogelarten und Arten, die
in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 aufgeflihrt sind (streng geschiitzte Arten gem.
BArtSchV), erheblich gestort werden. Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die
Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Zudem ist
das Tétungsverbot bei der Planung zu beachten (hier gilt Individuenbezug): es ist zu priifen,
ob sich das Totungs- oder Verletzungsrisiko ,signifikant“ erhoht . Alle geeigneten
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sind bei Bedarf grundsatzlich zu ergreifen.
Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten dirfen nur entfernt werden, wenn deren 6kologische
Funktion im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Dazu sind vorgezogene
MalRnahmen zuldssig. Die anderen unter den weniger strengen Schutzstatus fallenden
»besonders geschitzten Arten” sind gemald § 44 Abs. 5 BNatSchG in der Eingriffsregelung zu
behandeln. Es gilt Satz 5 entsprechend: ,Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen,
liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein VerstoRR gegen
die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor”. Diese Arten sind in der Planung z. B.
durch Vermeidungs-, Minderungs- und (artenschutzrechtliche) AusgleichsmaBnahmen zu
beriicksichtigen. Das Artenschutzrecht unterliegt nicht der kommunalen Abwagung und ist
zwingend zu beachten.

1.7.3 Habitatsstruktur

Die Gebdude weisen zahlreiche Liicken in den AulRenwdnden und im Dach auf, sowie
geborstene Fensterscheiben, die als Einflugdéffnungen genutzt werden koénnen. Alte
Fensterladen sowie Dachvorspriinge bieten Nistmoglichkeiten fiir gebaudebritende Vogel
und Fledermause. In den Scheunen sind durch die alten Baumaterialien (Holzbalken und
Bretter, Tonziegel) ebenfalls gute Rahmenbedingungen fiir die Ansiedlung von
gebdudebriitenden Vogeln oder Fledermausen gegeben. Ein alter Gewdlbekeller in der
Scheune direkt neben dem Wohnhaus kann nicht durch Fledermduse genutzt werden, da
hier keine Einflugmoglichkeiten bestehen.

Westlich der groBen Scheune gelangt man Uber einen kleinen Weg und eine Treppe zum
Garten im Siden des Geldndes. An diesem verlduft westlich eine stark (iberwucherte
Steinmauer. Die Rasenflache ist im Norden, Siden und Osten durch Geholzstrukturen
begrenzt. Auf dem Rasen selber stehen einige alte Obstbdume. Auf den benachbarten
Grundsticken Flst.-Nr. 76 und 79 sind kleinere Gartenteiche vorhanden.
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Abb. 4: erilderter Garten mit Obstbdumen ‘ . Abb. 5: Gartenteich auf Flst.-Nr. 76

1.7.4 Einschdtzung des Habitatpotentials

Aufgrund der vorgefundenen Habitatstrukturen, wurden bei der Ubersichtsbegehung
folgende Arten oder Artengruppen bericksichtigt. Fir weitere Arten konnten keine
geeigneten Lebensraumstrukturen festgestellt werden.

Vogel

Bei den Begehungen wurden vier Vogelarten innerhalb des Eingriffsbereichs und in der
ndaheren Umgebung beobachtet, die alle als Brutvogel eingestuft werden konnten (siehe
Tabelle 1). Jeweils ein Brutpaar von Blaumeise und Star hatten ihre Nester auf den
Nachbargrundstiicken. Die Gartenflache im Eingriffsbereich gehorte allerdings zum Revier
der Vogel dazu. Als Nahrungshabitat fiir andere Vogelarten ist die Gartenflache als nicht
essentiell einzustufen.

Tab.1: Ergebnisse der avifaunistischen Uberischtsbegehungen

Artname wissenschaftl. Name RL RL BNatSchG | Status
BW D gesamt

Amsel Turdus merula * * b B

Blaumeise Parus caeruleus * * b B

Buchfink Fringilla coelebs * * b B

Star Sturnus vulgaris * * b B
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Rote Liste: BW = Baden-Wiirttemberg, D = Deutschland, 1 = Vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet 3 =
gefahrdet, V = Vorwarnliste, * = ungefdhrdet

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): s = streng geschiitzt, b = besonders geschitzt.

Status im Gebiet: B = Brutvogel, BV = Brutverdacht, N = Nahrungssuche, U=Umfeld, U = Uberflug

Die alten Gebaude stellen geeignete Habitate fiir gebaudebritende Vogel dar. Trotz
intensiver Nachsuche konnten an den Gebduden keine Anzeichen von Nestern (z.B.
Mehlschwalbe, Mauersegler) gefunden werden. In der Scheune im nordéstlichen Teil des
Grundstlicks wurden zwei Schwalbennester gefunden. Diese waren allerdings alt und
wurden bereits mehrere Jahre nicht mehr genutzt. Nach Angaben der Eigentiimer wurde
deren Nutzung mit Einstellung des Viehbetriebs in den Stadllen eingestellt. In der gleichen
Scheune befanden sich auf dem Dachstuhl sehr alte Gewdllereste, vermutlich von einer
Schleiereule (Tyto alba) (siehe Abb. 5). Hinweise auf aktuelle Brutpldtze innerhalb des
Plangebiets gab es allerdings nicht. Da Schleiereulen sehr standorttreu sind, kann deshalb
davon ausgegangen werden, dass die Scheune keinen dauerhaften Nistplatz fiir diese Art
darstellt. Wahrend der Begehung im Marz 2018 wurde festgestellt, dass die Schleiereule
mittlerweile im Bereich der Kasbuhlstrale 2 nistet (Vorkommen von Gewdlle). Durch die
Planung wird dieser Bereich nicht tangiert. Die Gartenflache hinter dem Haus kann als
Jagdhabitat genutzt werden, ist aber, aufgrund der nur 120 m &stlich vorkommenden,
weitlaufigen Offenlandflachen, nicht als essentiell einzustufen.

Abb. 6 eG \}vbllereéte einer ‘Schleriérel;Ie ETytb ba)
auf dem Dachstuhl der nordéstlichen Scheune

Alle wildlebenden Vogel sind zur Umsetzung der EU-Vogelschutzrichtlinie gemaR §7 Abs. 2
Nr. 13 BNatSchG besonders geschiitzt. Vogelbruten von streng geschiitzten oder selteneren
Vogelarten im Planungsbereich konnten ausgeschlossen werden.

Der Standort ist nicht als essentiell fiir die groBen lokalen Populationen der zu erwartenden
und vorgefundenen Arten einzustufen. Fir die Artengruppe Voégel kann somit im
Untersuchungsbereich, bei entsprechenden SchutzmalRnahmen, ein Verbotstatbestand nach
§44 BNatSchG ausgeschlossen werden. Die SchutzmaBnahmen umfassen die Entfernung von
Baumen und Strdauchern und den Abriss des Gebdudes im Winter (01.10. bis 28.02.)
auBerhalb der Vogelbrutzeit. Es wird empfohlen als Ersatz fir die entfallenden
Nistmoglichkeiten flir Vogel, am neuen Gebaude Nistquartiere anzubringen. Hier kbnnten 5-
6 Nistquartiere flr Koloniebriter wie Haussperlinge oder Mehlschwalben an geeigneter
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Stelle in die Fassade integriert werden.

Fledermause

Trotz intensiver Suche nach Fledermausspuren (FraBplatze, Fledermauskot, Verfarbungen
am Holz) vor allem unter den Dachern der Gebaude, konnten keine Spuren nachgewiesen
werden. Zahlreiche Licken in den Wanden machen die Gebdude fir Fledermduse als
Wochenstube oder Winterquartier wahrscheinlich unattraktiv. Eine kurzzeitige Nutzung als
Ubertagungsquartier ist allerdings nicht ausgeschlossen. Im alten Wohnhaus wurden auf
dem Dachboden eindeutige Marderspuren entdeckt (Abb. 6). Diese kdnnen ebenfalls die
Abwesenheit von Fledermausen erklaren. Auch fiir die Nahrungssuche der Fledermduse ist
das Geldande in keinem Fall als essentiell einzustufen, da es sich nur um eine kleine Flache
handelt. Leitlinien fir Fledermausflugrouten werden durch das Vorhaben nicht beeinflusst.
Flr die Artengruppe Fledermause konnen somit eventuell auftretende Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG durch Minimierungsmalnahmen (Abriss des Gebaudes im Zeitraum
01.10. bis 28.02.) vermieden werden. Es wird empfohlen an der Fassade der neuen Gebadude
Ganzjahresquartiere anzubringen, die die u. U. entfallenden Ubertagungsquartiere ersetzen.

Abb. 7:  Kotspuren eines Marders auf dem Dachstuhl des alten
Wohngebaudes.

Schmetterlinge

Im Gebiet sind keine fiir streng oder europarechtlich geschitzte Schmetterlingsarten
geeignete Raupenfutterpflanzen vorhanden. Es konnten keine nicht sauren Ampferarten fur
den GroRen Feuerfalter (Lycaena dispar), Weidenroschen oder Nachtkerzen fir den
Nachtkerzenschwarmer (Proserpinus proserpina), oder GrolRer Wiesenknopf fiir die
Wiesenknopf-Ameisenbldulinge (Maculinea nausithous und Maculinea teleius) festgestellt
werden. Flr die Artengruppe Schmetterlinge kdnnen somit im Untersuchungsbereich keine
Verbotstatbestiande nach § 44 BNatSchG ausgel6st werden.

Amphibien und Reptilien
Aufgrund der vorliegenden Habitatstrukturen sind streng geschitzte Amphibienarten
auszuschlieBen. Besonders geschiitzte Arten, wie z. B. die Erdkrote (Bufo bufo), Grasfrosch
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(Rana temporaria) oder Bergmolch (Ichthyosaura alpestris) kénnen die Gartenteiche auf den
benachbarten Grundstiicken nutzen. Sie konnen auch das Planungsgebiet zeitweise als
Landlebensraum aufsuchen es ist jedoch nur von einer Nutzung durch sehr wenige Tiere, in
Bezug auf die grofRen lokalen Populationen dieser Arten, auszugehen, so dass durch das
geplante Vorhaben keine essentielle Schadigung der lokalen Population zu erwarten ist.
Unter Inanspruchnahme der Legalausnahme (§ 44BNatSchG Abs. 5 ) sind keine
Verbotstatbestdande beziglich der Artengruppe durch das Projekt zu erwarten. Bisherige
potenzielle Wanderungsstrecke zur offenen Landschaft flihren derzeit alle Uber
Verkehrsflaichen und relativ intensiv genutzte Grundstiicke. Auch bei vollstandiger
Bebauung, haben die Tiere die Moglichkeit tGber den siidlich des Plangebiets gelegenen
FuBweg, der durch die Umsetzung des Bebauungsplans nicht tangiert wird, Gber die
JagerstraRe und anschlieend Uber die KasblihlstraBe zu wandern. Um eine Einwanderung
von Amphibien in das Baufeld zu verhindern, sind SchutzmaRnahmen, insbesondere
wahrend er Aktivitatszeit von Amphibien, zu ergreifen. Darunter fallt die Errichtung eines
Amphibienschutzzauns um das Baufeld, sowie der Sicherstellung, dass Wasser aus den
Baugruben abgepumpt wird, so dass dort keine Eiablage stattfinden kann. Fir die
Artengruppe Amphibien kénnen unter Einhaltung der beschriebenen
VermeidungsmalRnahmen somit im Untersuchungsbereich keine Verbotstatbestiande nach §
44 BNatSchG ausgeldst werden.

Fiir die Zauneidechse und andere streng geschiitzte Reptilienarten gibt es aktuell auf der
Eingriffsflache keine geeigneten Fortpflanzungshabitate. Das zeitweise Vorkommen von
besonders geschiitzten Arten, der Blindschleiche, im Bereich des iberwucherten Gartens ist
nicht auszuschlieBen. Eine essentielle Betroffenheit lokaler Populationen ist jedoch nicht
gegeben, da dieser Bereich nur eine geringe GroBe aufweist. Unter Anwendung von § 44
Abs. 5 (Legalausnahme) besteht fiir diese Arten keine rechtliche Relevanz fir das
untersuchte Vorhaben. Fir die Artengruppe Reptilien kénnen somit im
Untersuchungsbereich keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

Kleinsauger

Streng geschitzte Kleinsaugerarten sind auf Grund fehlender geeigneter Strukturen und des

bebauten Umfeldes auszuschlieRen. Besonders geschiitzte Arten, wie z.B. Siebenschlifer,
sind moglich, es wurden aber keine Hinweise auf das langerfristige Vorkommen dieser Arten
gefunden. Unter Anwendung von § 44 Abs. 5 (Legalausnahme) besteht fiir diese Arten keine
rechtliche Relevanz fiir das untersuchte Vorhaben. Fir die Artengruppe Kleinsdauger kdnnen
somit im Untersuchungsbereich keine Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG ausgelost
werden.

Hautfliigler/Wildbienen

Unter dem Dach der Scheunen und der Wohngebdude wurden mehrere verlassene
Wespennester in unterschiedlichen Verfallsstadien festgestellt (s. Abb. 7). Die
Jungkoniginnen haben diese Nester bereits verlassen, so dass eine Zerstérung der alten
Nester artenschutzrechtlich unrelevant ist. Alte Nester werden nicht wieder besiedelt.

Firr seltene Bienen- oder Hummelarten, vor allem solitédre erdbewohnende Arten, fehlen die
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ungestorten, ausreichend besonnten, grabbaren Bereiche. Fiir die Artengruppe Hautfllgler
konnen somit eventuell auftretende Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG durch
Minimierungsmallnahmen vermieden werden. Es wird empfohlen den Gebaudeabriss in der
Winterzeit durchzufiihren, um evtl. Nestneubau unter dem Dach im Friihjahr zu vermeiden.

kN *;\

Altes Wespe'hnest in einer der alten Scheunen.

Abb 8:

Pflanzen
Streng geschiitzte Pflanzenarten konnten nicht festgestellt werden.

1.7.5 Fazit

Durch die Analyse der vorgefundenen Habitatstrukturen konnte das Vorkommen
bestimmter Artengruppen eingegrenzt werden. Fiir alle anderen Artengruppen bestehen
keine Anhaltspunkte auf artenschutzrechtliche Konflikte. Relevante Verbotsverletzungen
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG sind die Tétung und Verletzung besonders geschitzter
Arten, die Zerstorung lhrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten oder die erhebliche Stérung von
streng geschitzten Arten bzw. europdischen Vogelarten. Eine erhebliche Stérung liegt dann
vor, wenn sich dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert. Es konnten auf dem Gelande keine Hinweise auf das dauerhafte Vorkommen
gemall § 7 Abs. 2 Nr.14 BNatSchG streng geschiitzter Tierarten im Eingriffsgebiet gefunden
werden. Fir nach europaischem Recht geschiitzte Arten besteht ebenfalls keine dauerhafte
oder essentielle Bedeutung. Zur Vermeidung der Tétung von Nestlingen oder der Zerstérung
von Eiern missen geeignete Minimierungsmalnahmen ergriffen werden. Durch das
Vorhaben wird es somit unter Anwendung von § 44 Abs. 5 nicht zu einem VerstoR gegen das
Zugriffsverbot § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG kommen.

Die empfohlenen MinimierungsmaBnahmen bestehen zum einen in der Fallung von
Baumen, Rodung von Strauchern und dem Abriss der Gebaude im Winter (01.10. bis 28.02.)
aulerhalb der Vogelbrutzeit. Hierdurch wird gleichzeitig der Nestneubau der im alten
Gebdude vorkommenden Wespen und deren Tétung oder die Zerstérung der Lebensstatte
verhindert. AuBerdem sollten 5-6 Nistquartiere fir gebaudebriitende Vogelarten und
Ganzjahresquartiere fir Fledermduse an den Fassaden der neuen Gebdude als
Ersatzquartiere angebracht, jahrlich gereinigt und dauerhaft erhalten werden. Mit diesen
vorgeschlagenen  MinimierungsmaBnahmen lassen  sich  eventuell auftretende
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artenschutzrechtliche Konflikte vermeiden. Weitere artenschutzrechtliche Untersuchungen
werden nicht als notwendig erachtet.

1.7.6 Hinweise zur artgerechten Gestaltung des Umfelds

Fir eine erfolgreiche Besiedlung der angebotenen Nistquartiere, sollten auch folgende
Hinweise bei der Planung der Gebdude und des Gebdaudeumfelds bericksichtigt werden.

Auf eine naturnahe Gestaltung der AuRenanlagen ist zu achten. Vor allem Haussperlinge
haben einen geringen Aktionsradius. Sie bendtigen Nistbaumaterial in einem Umkreis von 20
- 50 m um den Niststandort. Hier sollten sie auch Futter in Form von heimischen
Pflanzensamen finden, um sich erfolgreich ansiedeln zu kénnen. Auch flr andere Vogelarten
ist eine heimische insektenreiche Vegetation von Bedeutung fiir die Nahrungssuche.

Bei Glasfassaden und Glasbauteilen ist der Vogelschutz zu beachten. Bei
zusammenhangenden Glasflichen von > 2 m? ohne Leistenunterteilung, muss
reflexionsarmes Glas verwendet werden (Gldaser mit einem AuBenreflexionsgrad von
maximal 15 %), dass entweder transluzent ist, flachige Markierungen auf den Scheiben, oder
eine UV-reflektierende, transparente Beschichtung (sog. Vogelschutzglas) aufweist.

1.8 Griinordnung

Es sind keine griinordnerischen Festsetzungen vorgesehen. Flachdacher und Pultdacher sind
dauerhaft extensiv zu begriinen.

1.9 Bodenordnung

Das Baugrundstick befindet sich in Privatbesitz.

1.10 Erneute 6ffentliche Auslegung

Im Zuge der ersten 6ffentlichen Auslegung und intensiver Beteiligung der Offentlichkeit am
Planungsverfahren in Form einer Informationsveranstaltung am 12.04.2018, sowie der
eingegangenen Stellungnahmen, wurden grundlegende Anderungen am Entwurf des
Bebauungsplans vorgenommen. Der Gebietstyp ist nunmehr als allgemeines Wohngebiet
und nicht mehr als urbanes Gebiet festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde von 0,8
auf 0,5 herabgesetzt. Die Hohenentwicklung der Gebdude wurde zur Kasbihlstrale hin
deutlich verringert und die jetzige Unterteilung der ErdgeschossrohfuBbodenhéhen
ermoglicht eine Staffelung der einzelnen Gebaudeteile. Die Baufenster wurden deutlich
verringert und mit einem des Gebiets dienenden Abstand zueinander aufgeteilt. Im von der
KasbuhlstralBe abgewandten Baufenster ist das oberste Geschoss als Zuriickversetztes
Staffelgeschoss zur Auflockerung des Baukorpers festgesetzt. Die Anzahl der Stellplatze wird
in der Beengten Ortskernlage auf 1,5 Stick pro Wohneinheit festgesetzt. Die
Fassadengestaltung orientiert sich nun nach der fir den Ortscharakter typischen Materialien
und Farben.
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ILA

Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Folgenden sind die planungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 und 2 BauGB,
sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt.

1.

AN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 1 — 15 BauNVO)

WA 1-2 = Allgemeines Wohngebiet (§ 1 Abs. 2 Nr. 3 und § 4 BauNVO)

In allgemeinen Wohngebieten sind die im § 4 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO
genannten Nutzungen nicht zuldssig (der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe). Alle
Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplans (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

Mah der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und § 16 Abs.2 Nr.1 und 4 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die GRZ entsprechend
Planeinschrieb:

GRZ=0,5 nach § 17i.V.m. § 19 BauNVO als Hochstgrenze; vgl.
Planeinschrieb

Die Obergrenze des Malies der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO wird
durch die geplanten Gebdude sowie die notwendigen Tiefgarage nach § 17 Abs. 2
BauNVO uberschritten.

Die gleichzeitig nach § 17 Abs. 1 BauNVO zu bericksichtigende GFZ erhoht sich

entsprechend.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

o offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 BauNVO)

es sind nur Einzelhduser zuldssig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
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4. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Hauptfirstrichtung gemal Eintragung im Lageplan.

5. Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)
Die liberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 Satz 1 und
2 BauNVO festgesetzt. Die Uberschreitung der Baugrenzen mit Gebiudeteilen
entsprechend den Regelungen gemafR § 5 Abs. 6 LBO ist zulassig.

6. Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 BauGB sowie § 14 BauNVO)
Garagen und Carports
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen zul3ssig.
Tiefgaragen
Tiefgaragen sind sowohl innerhalb als auch aullerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Das Tiefgaragendach, ist zu begriinen soweit es nicht
durch notwendige Zuwegungen und Terrassen (iberdeckt wird.
Stellplatze
Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der (iberbaubaren Grundstilicksflachen
zulassig.

7. Hohenlage der baulichen Anlagen und Gebdaudehoéhen
(§ 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 + 2 BauNVO i. V. m. § 74 Abs. 1
Nr. 1 LBO)
Die Hohenlage wird festgesetzt durch:
Die im Planteil eingeschriebene ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH) und kann um
maximal 0,30 m nach unten abweichen.
Unterhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten
ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH) sind Aufenthaltsraume nach § 2 Abs. 7
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg unzulassig.
Die maximale Gebdudehohe (GH) betragt im WA 1 9,70 m, im WA 2 11,50 m Uber der
gewdhlten EFH. Es gilt die Oberkante der Dachhaut, bzw. der Attika als
Dachhochpunkt.
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Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern
(§ 9 Abs.1 Nr.17 und Nr.26 BauGB)

Aufschittungen und Abgrabungen im Uberbaubaren Bereich, bis zu 3,00 m, sind
zugelassen. Ebenso sind Stliitzmauern in der erforderlichen Hohe (max. 3,00 m)
zugelassen. In den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Aufschittungen,
Abgrabungen, Gelandemodellierungen sowie Stiitzmauern bis zu 3,00 m zuldssig. Das
bestehende sowie das geplante Gelande einschlieRlich aller Gelandeveranderungen
muissen in vollem AusmaR in den Bauvorlagen dargestellt werden. Zur
Geldandemodellierung soll der im Gelande anstehende Boden verwendet werden.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 1a Abs. 3 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20, Abs. 1a und § 135a BauGB)

Artenschutz:

Es missen mind. 2 Ganzjahresquartiere fir Fledermause an den Fassaden der neuen
Gebdude als Ersatzquartiere angebracht werden. Fiir gebaudebritende Vogelarten
(Mehlschwalbe Delichon urbicum, Mauersegler Apus apus, Hausrotschwanz
Phoenicurus ochruros, Haussperling Passer domesticus, Bachstelze Motacilla alba)
sind mind. 4 Nistmoglichkeiten anzubringen. Die Anbringung darf ausschlieflich auf
der wetterabgewandten Seite der Fassade stattfinden. Eine ganztagige, volle
Sonneneinstrahlung ist zu vermeiden. Wegen der notwendigen Reinigungsarbeiten
ist auf eine gute Erreichbarkeit zu achten. Die Planung ist mit einem 6kologischen
Fachbiiro abzustimmen. Die Nistmdglichkeiten und Quartiere sind jahrlich zu reinigen
und dauerhaft in Ihrer Funktion zu erhalten.
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II.B Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs.4 BauGB und § 74 LBO)

Die folgenden ortlichen Bauvorschriften sind als eigene Satzung beschlossen.

1. AuRere Gestalt der baulichen Anlage
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

a) Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung:
zugelassen sind fur Hauptdacher:

° Flachdacher (FD), Dachneigung bis 4°, extensiv begriint
° Sattelddcher (SD), Dachneigung 25° - 35°
° WA 1 auf der StralRen zugewandten Seite Satteldach (SD)

Dachneigung 25°-35°
auf der Strallen abgewandten Seite Satteldach (SD) und Flachdach
(FD)

Als Dacheindeckung bei Sattelddchern sind, dem Ortsbild entsprechend nur
Dachziegel der Farbe Rot, bzw. in Erdtonen zugelassen.

Nicht zugelassen sind Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Zink, Blei oder
Kupfer und andere Materialien, bei denen durch Auswaschung Schadstoffe in
den Untergrund gelangen kénnen. Dacheindeckungen aus glanzenden oder
stark reflektierenden Materialien sind unzuldssig.

b) Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachbegriinung
Die Summe aller Aufbauten und Einschnitte darf zusammen 50 % der
jeweiligen Lange des Gebdudes (bei Doppel- und Reihenhduser jeder
Wohneinheit bzw. jeden Teiles des Gebdudes) nicht Uberschreiten. Der
senkrechte Abstand zum First muss mind. 0,5 m, der waagrechte Abstand zur
duleren Giebelwand des Gebaudes / Hausgruppe und zu anderen Aufbauten
oder Einschnitten mind. 2,0 m betragen.

Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung, mit einem
Substrataufbau von mindestens 10 cm zu versehen. Die Dachflache ist mit
einer Standortgerechten Gréaser-/Krautermischung anzusden oder mit
Standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen. In einer
Kombination mit einer Dachbegriinung sind auch Dach-Photovoltaikanlagen
zulassig.

c) Staffelgeschosse
Das oberste Geschoss im Teilbereich WA 2 ist als Staffelgeschoss auszubilden.
Die AuRenwiénde des Staffelgeschosses miissen dabei hinter der AuRenkante
des darunterliegenden Geschosses mindestens aber 1,50 m zuriickspringen.
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d)

Fassadengestaltung:

Bei der Fassadengestaltung ist zu beachten, dass keine hochglanzenden
Metalle und keine grellen, leuchtenden Farben verwendet werden.
Zugelassen sind Holzfassaden, verputzte Fassaden in ortstypischen Farben,
sowie Natursteinoptik. Glasfassaden sind nicht zugelassen.

Fir das Baufenster an der KasbuhlstralRe gilt zur Erhaltung des Ortsbildes
zusatzlich:

Die Giebelseiten unter Satteldach sowie die nordliche Fassade sind zu mind.
80 % als Holzfassade zu erstellen. Die Giebelseiten unter Flachdach, sowie die
slidliche Fassade sind als verputzte Fassade in ortstypischen Farben zu
erstellen. Sockelbereiche sind in Natursteinoptik (Ziegel oder Sandstein) zu
erstellen.

Einfriedigungen, AuBenanlagen, Stellplitze
(§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Einfriedigungen (Zdaune, Hecken) sind bis zu einer Hohe von max. 1,50 m
zugelassen, Gartenmauern sind bis 0,5 m zuldssig. Zur offentlichen
StraBenverkehrsflache ist mit Einfriedungen ein Mindestabstand von 0,5 m
einzuhalten. Bei 6ffentlichen Gehwegen ist kein Mindestabstand einzuhalten.
Stellplatze und Garagenzufahrten sowie Hofflichen und Wege sind mit
wasserdurchldssigen  Belage (offenfugiges  Pflaster,  Rasengittersteine,
wassergebundene Decken, Schotterrasen etc.) anzulegen. Der Unterbau ist
entsprechend wasserdurchlassig anzulegen (Abflussbeiwert > 0,5).

Die nicht liberbaubaren Grundstlicksflachen sind gartnerisch anzulegen. Mit dem
Einreichen des Baugesuchs ist durch Schnitte durch das gesamte Grundstiick das
Einflgen der Stellpatzflache, mdgliche Stiitzmauern oder Aufschiittungen bzw.
Abgrabungen und die Grenzausbildung zu den Nachbargrundstiicken
nachzuweisen.

Gelandeverdanderungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Mit dem Einreichen der Baugesuche ist anhand von Schnitten durch das gesamte
Grundstiick das Einfligen des Gebdudes, mogliche Stiitzmauern oder Aufschiittungen
bzw. Abgrabungen und die Grenzausbildung zu den Nachbargrundstiicken
nachzuweisen.
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Gestaltung der Tiefgaragen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bei der Gestaltung von Tiefgaragen sind die aus dem Geldnde ragenden und
freiliegenden Geb&dudeteile als Natursteinmauer (heimische Natursteine z.B.
Kalkstein, Sandstein) und/oder als begriinte Betonmauer herzustellen.

Anzahl der Stellplatze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze richtete sich in Abhéngigkeit der Nutzung
grundsatzlich gemaR der Richtzahl fir den Stellplatzbedarf gemaR § 34 LBO BW.
Abweichend werden nach § 74 Abs. 2 Nr.2 LBO BW 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit
festgesetzt.

Niederschlagswasser
(§74 Abs.3 Nr. 2 LBO)

Es wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser von Dachern in Behiltern
(Retentionszisternen) auf dem Baugrundstiick zurtickgehalten wird. Pro angefangene
100 m? Dachflache werden 2 m3 Speichervolumen bendétigt. Dieses Volumen dient
der Pufferung von Abflussspitzen bei Starkregenereignissen. Die Retentionsbehalter
konnen auch als Zisternen mit einem zusatzlichen Speicher zur Regenwassernutzung
eingesetzt werden. Dieser zusatzliche Speicher darf flr das Rickhaltevolumen nicht
angerechnet werden. Es muss sichergestellt sein, dass das Speichervolumen lber
eine Drosseleinrichtung leerlauft, um das Volumen vor dem nachsten Regen wieder
zur Verfigung zu haben. Als Drosselabfluss werden 0,15 |/s pro 100 m? Dachfliche
festgelegt. Der Ablauf der Zisternen wird an den Regenwasser-, bzw.
Mischwasserkanal angeschlossen.

Hinweis:

e Sofern mit diesem Wasser lediglich eine Bewadsserung der Aullenanlagen
vorgesehen ist, ist zu beachten, dass an den Wasserentnahmehahn ein
Hinweisschild "Kein Trinkwasser" angebracht wird und gemdll & 17 der
Trinkwasserverordnung ein Verbot einer Verbindung zwischen Trinkwasser- und
Nichttrinkwasserleitung beachtet wird.

e Sollte dariiber hinaus eine Verwendung des Wassers innerhalb des Gebaudes
vorgesehen sein, hat die Sammlung des Regenwassers Uber eine Filterung zu
erfolgen; hierzu wird auf die DIN 2001 Gber den Bau von Zisternen verwiesen.

e Der Vorratsbehilter muss eine Uberlaufleitung erhalten. Das Uberlaufwasser
wird dem Regenwasserkanal zugeleitet. Bei einer Beflllung mit Trinkwasser muss
die Zuleitung Uber einen freien Auslauf nach DIN 1988, Teil 4, erfolgen. Der
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I.C

I.D

Betreiber der Brauchwasseranlage muss sich gegeniliber der Bauverwaltung
schriftlich  verpflichten, keine Verbindung zwischen Trinkwasser und
Nichttrinkwasserleitung herzustellen und jederzeit eine entsprechende Kontrolle
zuzulassen. Etwaige Wasseruntersuchungen gehen zu Lasten des Betreibers. Die
Brauchwasseranlage wird in allen Teilen in der ausschlieBlichen Verantwortung
und Haftung des Grundstiickseigentiimers betrieben.

e Das Merkblatt des Landratsamts Rems-Murr-Kreis zur "Speicherung von
Regenwasser flir Brauchwasserzwecke" ist zu beachten (siehe Anlage).

e Die Nutzung einer Wasseranlage mit Nicht-Trinkwasserqualitdt ist dem
Landratsamt nach § 13 Abs. 3 der Trinkwasserverordnung anzuzeigen (Formblatt
siehe Anlage).

Nachrichtlich ibernommene Festsetzungen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

- keine-

Hinweise
Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereichs sind entlang der Kasbiihlstrale Belange der Archaologie
des Mittelalters und Neuzeit berihrt. Der historische Siedlungskern Heutensbach ist
als archaologische Verdachtsflache (Priffall 1M) ausgewiesen.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gemal § 20 DSchG Denkmalschutzbehorde(n) oder die
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen etc.) oder Befunde (Grdber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. auffillige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverdandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2 -
Archédologische Denkmalpflege) mit einer Verkiirzung der Schrift einverstanden ist. Auf
die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Wasserschutz

Das Plangebiet befindet auRerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes. Es liegt
jedoch im weiteren Einzugsgebiet der Brunnen VI, VIl und VIII der Gemeinde Weissach
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im Tal. Bei der geplanten Uberarbeitung der Abgrenzung und Neufestsetzung des
Wasserschutzgebiets fir diese Brunnen wird der Bereich des Bebauungsplans
voraussichtlich in der Zone Il des Wasserschutzgebietes liegen. Auf das Merkblatt
"Bauen im Wasserschutzgebiet Zone III" wird hingewiesen (Anlage A 3). Das
Niederschlagswasser der Dach und Aullenflichen wird Uber Retentionszisternen
zeitverzogert in den bestehenden Mischwasserkanal abgeleitet

3. Bodenschutz (BBodSchG, LBodSchAG, § 1 a BauGB)

Die Regelungen: ,Bodenschutz bei BaumaBnahmen" des Landratsamtes Rems-Murr-
Kreis sind zu bericksichtigen.

Wiederverwertung von Erdaushub:

Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufiihren. Eine
Deponierung ist nur in Ausnahmefallen zuldssig. Zu Beginn der Baumalnahmen ist der
hochwertige Oberboden (humoser Boden) abzuschieben. Er ist vom Gbrigen Erdaushub
bis zur weiteren Verwertung getrennt zu lagern. Erdaushub unterschiedlicher Eignung
ist separat in Lagen auszubauen, ggf. getrennt zu lagern und spezifisch zu verwerten.

Bodenbelastungen:

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben.
Sie sind am Ende der Bauarbeiten zu beseitigen. Baustoffe, Bauabfille und
Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermischungen mit
Bodenmaterial auszuschlieBen sind. Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten
stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist unverziglich das Landratsamt Rems-
Murr-Kreis zu benachrichtigen. Unbrauchbare und/oder belastete Bdoden sind von
verwertbarem Erdaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten
Entsorgung zuzufiihren.

4. Erdarbeiten
Werden bei Erdbewegungsarbeiten Untergrundverunreinigungen festgestellt, so ist

das dem zustdandigen Umweltschutzamt sowie Gesundheitsamt des Landratsamt
Rems-Murr-Kreis mitzuteilen.

5. Altlasten (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.
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6.  Nutzung der Solarenergie

Solaranlagen sind im Plangebiet allgemein zuldssig und von der Gemeinde erwiinscht.

7. Beleuchtungsanlagen

Beleuchtungsanlagen sind blendfrei zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung und
Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und Blendwirkung
ausgeschlossen ist. Da von der Beleuchtung, vor allem im Ubergangsbereich zur
offenen Landschaft, negative Auswirkungen auf die nachtaktiven Insekten zu erwarten
waren, sind nur die Verkehrs- und Stellflachen direkt zu beleuchten. Eine Streuung auf
die angrenzenden Grinflachen ist zu vermeiden. Es sind nur tierfreundliche
Leuchtmittel (streulichtarm, insektenvertraglich) zu verwenden.

8. Versorgungsleitungen

Im Plangebiet steht ein StraRenbeleuchtungsmast, ein Holzmast fiir eine 1KV und STB-L
Freileitung. Bei Bauarbeiten ist darauf zu achten bei modglichen Konflikten, den
zustandigen Versorger zu benachrichtigen.

Im Geltungsbereich befinden sich ebenfalls Versorgungsanlagen der Unitymedia
GmbH. Bei BaumafRnahmen sind die Kabelschutzanweisung der Unitymedia GmbH zu
bericksichtigen.

9. Barrierefreiheit

Die Gemeinde weist darauf hin, dass es zweckmaRig ist, moglichst frihzeitig bei der
Gebdudeplanung auf eine notwendige Barrierefreiheit und auf eine Eignung fir
Behinderte zu achten.

10. Leitungszone

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die im Plan
der Anlage A.4 ersichtlich sind. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linie
muss weiterhin, auch wahrend und nach den Bauarbeiten gewahrleistet bleiben.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.
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1] Rechtsgrundlagen

BauGB (2004): Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414); zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30.06.2017 (BGBI. I S. 2193) m. W. v.
05.01.2018.

BauNVO (1990): Verordnung (Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132); zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) m. W. v.
13.05.2017.

LBO (2010): Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.
2010 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Verordnung vom 21.11.2017 (GBI. Nr. 23 S. 606 u.
GBI Nr.23S.612) m.W.v. 01.12.2017

PlanzV 90 (1990): Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990, zuletzt
geandert durch Artikel 3 Gesetz zur Umsetzung der Richtlinien 2014/52/EU im
Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04. 05 2017
(BGBI.1S.1057) m.W.v. 13.05.2017

WG BW (2013): Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg (WG) vom 03. Dezember 2013
(GBI. Nr. 17 S. 389); zuletzt gedndert durch Artikel 65 der Verordnung vom 23. Februar 2017
(GBI. Nr. 5, S. 99) in Kraft getreten am 11. Marz 2017.

BNatSchG (2009): Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009; zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. I S. 2193) m. W. v. 05.01.2018.

NatSchG (2015): Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur
Pflege der Landschaft vom 23.06.2015; in Kraft getreten am 14.07.2015 (GBI. S. 585)

Okokonto-Verordnung OKVO (2010): Verordnung des Ministeriums fir Umwelt,
Naturschutz und Verkehr tber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefiihrter
MaRnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen (Okokonto-Verordnung — OKVO). — vom
19. Dezember 2010. — Gesetzblatt fiir Baden-Wirttemberg. - S. 1089 — 1123.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche Festsetzungen von
Bebauungspldanen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Planes aufgehoben.
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v Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss am 21.11.2017
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

2. Auslegungsbeschluss (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 21.11.2017

3. Ortsiibliche Bekanntmachung von Nr. 1 und 2

(§ 3 Abs. 2 BauGB) im Amtsblatt am 01.12.2017
4. Offentliche Auslegung des Planentwurfs vom 11.12.2017

und Beteiligung der T6B (§ 3 Abs. 2 BauGB) bis 19.01.2018
5. Einholung der Stellungnahmen der Behoérden und vom 11.12.2017

sonstiger Trager offentlicher Belange bis 19.01.2018

(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Informationsveranstaltung fir Blirger am 12.04.2018
6. Behandlung der Anregungen aus Nr. 5 am 24.07.2018

und Beschluss zur erneuten 6ffentliche Auslegung
(§ 3 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3BauGB)

7. Ortsiibliche Bekanntmachung von Nr. 6 am 03.08.2018
(§ 3 Abs. 2 BauGB) im Amtsblatt

8. Offentliche Auslegung des Planentwurfs vom 13.08.2018
(§ 3 Abs. 2 BauGB) bis  24.09.2018
9. Einholung der Stellungnahmen der Beh6érden und vom 13.08.2018
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) bis 24.09.2018
10. Satzungsbeschluss des Bebauungsplans und der am 27.11.2018

ortlichen Bauvorschriften (§ 10 BauGB + § 74 LBO)

11. Ortsubliche Bekanntmachung von Nr. 10 am 07.12.2018
(§ 10 Abs. 3 BauGB) im Amtsblatt

12. Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans (§ 10 Abs. 3 BauGB) ab  07.12.2018

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass das Verfahren ordnungsgemaR nach den §§ 1 — 10 BauGB durchgefiihrt wurde
und der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und
Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats ibereinstimmt.

Gemeinde Allmersbach im Tal, den

Ralf Worner
Blrgermeister
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A Anlagen

A.l Bodenschutz bei BaumaRnahmen

’ REMS-MURR-KREIS

Bodenschutz bei BaumaBnahmen

1. Durch fast jede BaumaBnahme werden Béden als Baugrund in Anspruch genommen und
verlieren dabei weitgehend ihre 6kologischen Bodenfunktionen. Bei der Planung und Ausflh-
rung von Bauvorhaben muss deshalb insbesondere auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit dem Boden geachtet werden. Hierbei sind die Bestimmungen des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sowie des Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetzes
(LBodSchAG) zu beriicksichtigen.

2. Unbelasteter, verwertbarer Erdaushub ist vorrangig einer technischen Verwertung zuzufih-
ren. Dadurch werden sowohl wertvolle Rohstoffvorrate, als auch knapper werdendes Deponie-
volumen geschont. Bei gréBeren Aushubmengen ist eine Verwertungskonzeption zu erstellen
und dem Landratsamt vorzulegen. Einer "Vor-Ort-Verwertung" ist grundsétzlich Vorrang einzu-
rdumen. Diesem Erfordernis ist bereits in der Planungsphase (z. B. Minimierung der Einbinde-
tiefen, Massenausgleich) Rechnung zu tragen. Ein Entsorgen des Bodens durch Deponierung
ist nur in Ausnahmefallen zulassig.

3. Zu Beginn der BaumaBnahme ist der Oberboden (humoser Boden) sauber abzuschieben
und vom Ubrigen Erdaushub bis zur weiteren Verwertung getrennt fachgerecht zu lagern. Wei-
terer Erdaushub unterschiedlicher Eignung ist separat in Lagen auszubauen und spezifisch zu
verwerten.

4. Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte, unvermeidliche Bodenbelas-
tungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrénkt bleiben. Sie sind am Ende der
Bauarbeiten zu beseitigen (z.B. durch Tieflockerung). Baustoffe, Baustellenabfélle und Be-
triebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial aus-
geschlossen werden.

5. Werden im Zuge der Bauarbeiten unerwartet Bodenverunreinigungen bzw. schédliche Bo-
denverénderungen angetroffen, ist unverzliglich das Landratsamt, Geschaftsbereich Umwelt-
schutz, zu benachrichtigen. Schadstoffbelastete Béden sind von verwertbarem Erdaushub zu
trennen und einer Aufbereitung oder schadlosen und ordnungsgeméBen Entsorgung zuzufih-
ren.

7. Fur den Umgang mit Béden, die flir eine technische Verwertung bzw. eine Erdaufflllung vor-
gesehen sind, gelten die Vorgaben aus DIN 19731 und der Vollzugshilfe zu § 12 der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV). Die Hefte 10, 24 und 28 "Luft-Boden-
Abfall" des Ministeriums fir Umwelt Baden-Wirttemberg bieten weitere wichtige Informationen.
Auf das Merkblatt "Erdaufflllungen" des Landratsamtes wird hingewiesen.

8. Grundlage flr die Beurteilung von Béden zur Nutzung bzw. Verwertung sind die BBodSchV
sowie die Verwaltungsvorschrift ,Verwertung von als Abfall eingestuften Bodenmaterial“ des
Umweltministeriums des Landes Baden-Wirttemberg vom 14.03.2007.

Weitere Informationen des Rems-Murr-Kreises finden Sie im Internet unter
http:/www.rems-murr-kreis.de.

MB_Bodenschutz_Bau.doc Stand: 06.02.2009
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A.2  Speicherung von Regenwasser fiir Brauchwasserzwecke

REMS-MURR-KREIS

Landratsamt

Speicherung von Regenwasser fiir Brauchwasserzwecke

1. Die Nutzung von Regenwasser kann sowohl zur Entlastung der &ffentlichen Trinkwasser-
versorgung als auch der ortlichen kommunalen Kldranlagen beitragen. Die Verwendung von
Regenwasser ist jedoch nur dort zulédssig, wo auf Trinkwasserqualitat verzichtet werden kann (z.B.
bei der Hausgartenbewasserung oder der WC-Spiilung). Die Verwendung von Regenwasser im
Haushalt erfordert aus hygienischer Sicht hdheren technischen Aufwand. In diesem
Zusammenhang wird ausdriicklich auf die Gefahr von Fehlanschlissen hingewiesen.

2. Niederschlagswasser wird in der Regel Uber Dachflachen gesammelt und sollte erst nach
mechanischer Vorreinigung (Siebe, Filter) einem Speicher (Zisterne) zugefihrt werden. Der
Speicher sollte kiihl und dunkel aufgestellt bzw. unterirdisch eingebaut werden. Der Speicher muss
zudem mit einem Uberlauf ausgestattet sein, Uber den das anfallende Uberlaufwasser entweder
oberflachennah versickert oder der ortlichen Kanalisation =zugefiihrt werden kann. Fir
Regenwasserspeicheranlagen sind vorzugsweise fugenlose und wasserdichte Fertigteilbehalter zu
verwenden. Diese Anlagen werden in der Regel mit Vorfilter, Zu- und Uberlauf geliefert und sind fir
den Erdeinbau vorgesehen. Die Anlage sollte durch eine Fachfirma errichtet und regelméBig
gewartet und gereinigt werden.

3. Bei der Regenwassernutzung sind die DIN 1989 (Regenwassernutzungsanlagen), das DVGW-
Arbeitsblatt W 555 (Nutzung von Regenwasser im héuslichen Bereich) sowie die Trinkwasser-
verordnung vom 21.05.2001 (TrinkwV) zu beachten. Insbesondere sind folgende technischen
Regeln einzuhalten:

e Eine Verbindung zwischen einer Trinkwasser- und einer Nicht-Trinkwasserleitung (hier
Behalter- oder Zisternenwasserleitung) ist verboten (§ 17 Abs. 6, Satz 1 TrinkwV).

e Die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme missen dauerhaft farblich
unterschiedlich gekennzeichnet werden (§ 17 Abs. 6, Satz 2 TrinkwV).

¢ An jedem eventuell fir das Regenwasser installierten Entnahmehahn ist ein Hinweisschild
+Kein Trinkwasser" anzubringen (§ 17 Abs. 6, Satz 3 TrinkwV).

e Fir eine eventuelle Befilllung des Behélters bzw. der Zisterne mit Trinkwasser muss die
Zuleitung Uber einen freien Auslauf nach DIN 1989, Teil 1 (Regenwassernutzungsanlagen)
erfolgen. Ein Rohrtrenner ist als unzureichend abzulehnen.

4. Die Regenwassernutzungsanlage ist dem Geschéftsbereich Gesundheit im Landratsamt bei
Inbetriebnahme mit beiliegendem Vordruck nach § 13 Abs.4 TrinkwV anzuzeigen.

5. Bei der Nutzung von Regenwasser sind auBerdem die Anforderungen der drtlichen Satzungen
fir die offentliche Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung zu beriicksichtigen. Die
Regenwassernutzung im Hausbereich ist deshalb auch der Stadt oder Gemeinde bzw. den
jeweiligen Unternehmen fiir Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung zu melden.

6. Weitere Informationen zur Regenwasserspeicherung kénnen dem Leitfaden ,Naturvertragliche
Regenwasserbewirtschaftung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Baden-Wirttemberg
entnommen werden.

Weitere Informationen des Rems-Murr-Kreises finden Sie im Internet unter
http://www.rems-murr-kreis.de.

MB_Speicher_Regen.doc Stand: 25.01.2013
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A.3  Bauen im Wasserschutzgebiet - Zone Il

’ REMS-MURR-KREIS

Bauen im Wasserschutzgebiet - Zone lll

1. Bei Bauvorhaben in der weiteren Schutzzone (Zone Ill) eines festgesetzten Wasserschutz-
gebietes sind zum Schutz des Grundwassers die Verbotsbestinmungen der jeweiligen
Rechisverordnung zu beriicksichtigen. Die Rechtsverordnungen einschlieBlich der zugehdrigen
Lageplane kdnnen bei den zustandigen Gemeinden/Bilrgermeisteramtern eingesehen werden.
Die notwendigen Schutzvorkehrungen sollten aus Vorsorgegrinden bereits in fachtechnisch
abgegrenzien Wasserschutzgebieten (Einzugsbereich einer Trinkwasserfassung) beachtet
werden. Insbesondere gilt das fir die Prifbarkeit der Abwasseranlagen.

2. Die allgemeinen Schutzvorkehrungen auf Baustellen sind im Wasserschutzgebiet besonders
zu beachten und streng zu kontrollieren:

s Eingesetzte Maschinen und Fahrzeuge dirfen kein Ol und Treibstoff verlieren

¢ Baufahrzeuge sind vorzugsweise auf befestigten Flachen abzustellen

e Unbedingt vor Ort bendtigte OF und Treibstoffmengen sind (berdacht und in

Auffangwannen zu lagern
¢ Olbindemittel ist aus Vorsorgegriinden bereitzuhalten
¢ Bautoiletten miissen mit dichten Fékalienbehaltern ausgestattet sein

3. Bei der Planung und Ausfiihrung von Abwasserleitungen und Schachtbauwerken sind das
Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 142 "Abwasserkanéle und -leitungen in Wassergewinnungsgebieten”
sowie die Verlege-Richtlinien der Rohrhersteller unbedingt einzuhalten. Insbesondere sind
Vorrichtungen fir Dichtheitsprifungen wéahrend des Betriebs zu berlicksichtigen. Mit dem
Baugesuch ist ein Entwasserungsplan mit Angaben zu den gewéhlten Rohrmaterialien und
Rohrverbindungen sowie zu den vorgesehenen Inspektionen und Dichtheitspriifungen
vorzulegen.

4. Arbeitsrdume der Bauvorhaben sind so zu verfiillen, dass eine dichtende Schicht aus
bindigem Material den direkten Zufluss von Oberflachenwasser in den Untergrund verhindert.
Verfiillte Arbeitsrdume durfen nicht zur Versickerung genutzt werden.

5. Stellplatze fir Lkw sowie dffentliche Parkplatze sind weitgehend fllissigkeitsdicht auszubilden.
Geeignet sind Betondecken, Deckschichten aus HeiBbitumen sowie Pflaster und Platienbelage
mit enger Fugenausbildung. Das Oberflachenwasser ist zu sammeln und aus dem Schutzgebiet
herauszuleiten. Einzelne private Pkw-Stellplatze in Wohngebieten, die beaufsichtigt werden und
einen geringen Belegungswechsel aufweisen, diirfen wasserdurchlassig ausgefthrt werden.

6. Beim Neu- und Ausbau von StraBen sind die Anforderungen der Richtlinie fiir bautechnische
MaBnahmen an StraBen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag) einzuhalten.

7. Fir Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und deren Uberprifung gelten im
Wasserschutzgebiet erhdhte Anforderungen. Die "Anlagenverordnung wassergefahrdende
Stoffe” (VAwWS) ist zu beachten.

Weitere Informationen des Rems-Murr-Kreises finden Sie im Internet unter
hitp://Awww.rems-murr-kreis.de.

MB_Bauen_WSG_lil.doc Stand: 30.1.2009
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A.4

Lageplan Telekommunikationslinien Telekom
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