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A

1.1

1.1.1

2.1

2.2

2.3

2.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
in Ergédnzung der Planzeichnung (§ 9 BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

MDW - Dérfliches Wohngebiet (§ 5a BauNVO)

Zulassig sind

e Wohngebaude

e Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die
dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebaude

¢ Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgarten

e nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen zur Tierhaltung

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speise-
wirtschaften

e Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO

e sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, gemal § 1 Abs. 9 BauN-
VO, allerdings nicht in Form von Fremdwerbeanlagen ohne unmittelbaren 6rtli-
chen Leistungsbezug

e Anlagen fur értliche Verwaltungen sowie flr kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind
e Wirtschaftsstellen land- und fortwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngeb&ude
e Gartenbaubetriebe

Nicht zulassig sind
e Tankstellen
e Gewerbliche Anlagen fir Fremdwerbung (Werbung, die nicht an der Statte der
Leistung stattfindet) als eigenstédndige Hauptnutzung
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Anlagen fir kirchliche Zwecke

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl GRZ: siehe Planeinschrieb.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO
beschriebenen Anlagen (z.B. Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
von § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache etc.) bis zu einer
GRZ von max. 0,6 Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze bzw. zwingend gemaf Planeinschrieb.

Ho6he baulicher Anlagen:
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2.41

2.4.2

2.4.3

3.1

3.1.1

3.1.2

5.1

5.2

5.3

7.1

7.2

fir Hauptgebéaude gilt: maximale Gebaudehbéhe (GHmax) geman Planeinschrieb - ge-
messen von der mittleren Héhe des gewachsenen Gelandes des Baugrundstlicks bis
Oberkante Dachhaut am First / oberster Attika,

far landwirtschaftlich genutzte Nebengebaude gilt: GHmax = 9,0 m,

fir Garagen und Uberdachte Stellplatze gilt: GHmax bzw. Traufhéhe max = 3,00 m.

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
a abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)

die maximale Gebaudelange ist gemaf § 22 (2) und (3) BauNVO wie folgt begrenzt:
Hauptgebdude = 18 m
Nebengeb&ude mit einer landwirtschaftlichen Nutzung = 36 m

an Grundstucksgrenzen darf innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen einseitig
mit der Schmalseite eines Gebaudes angebaut werden, sofern die gemeinsame Grenz-
wand beider Grundstiicksnachbarn gleich lang ist.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) 2 BauGB und § 23 BauNVO)
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baulinien und Baugrenzen bestimmt.

Garagen, Carports und Stellplatze (§ 9 (1) 4 BauGB)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulés-
sig.

Offene Stellplatze kénnen bis zu einer maximalen Grundflache von insgesamt 5,0 x 5,0
m auch auf den nicht Uberbaubaren Bauflachen zugelassen werden, nicht jedoch auf
privaten Grinflachen und in Pflanzgebotsflachen.

Pro Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze erforderlich.

Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) 6 BauGB)

Pro Wohngebaude sind maximal 4 Wohneinheiten zulassig. Zwei Doppelhaushalften
gelten dabei als ein Gebaude.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Die in der Planzeichnung dargestellte Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist
nicht verbindlich.

Mischverkehrsflachen dienen der Mehrzwecknutzung fur FuBBgénger und Fahrverkehr.
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8

10

12

12.1

12.2

13

13.1

Zu- und Abfahrtsbeschrankung (§ 9 (1) 11 BauGB)

Geman Planeinschrieb sind an Teilen der 6éffentlichen Verkehrsflache Grundstiickszu-
und -ausfahrten nicht zugelassen.

Je Baugrundstiick ist eine Zufahrt Uber private Grinflache zulassig bis zu einer Breite
von max. 5,0 m.

Versorgungsfléache (§ 9 (1) 12 BauGB)
Flache fir Trafostation gemaf Planeinschrieb.

Flihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)
Die der Versorgung dienenden neuen Niederspannungsleitungen sind gem. § 74 (1) 5
LBO unterirdisch zu verlegen.

Griinflache (§ 9 (1) 15 BauGB)
Die offentliche Grinflache ist mit der Zweckbestimmung ,Backhausumfeld’ festgesetzt.

Private Grinflachen sind gartnerisch (auch Gemusegarten ua) zu nutzen; Terrassen,
Zufahrten und andere befestigte Flachen sind nicht zugelassen

Regelunqg des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Trennsystem
Generell ist bei Neubauvorhaben das Niederschlagswasser vom Schmutzwasser zu
trennen und dem jeweils entsprechenden Kanalsystem zuzuleiten.

Regenwasserzisterne

Die Rickhaltung des Regenwassers ist lUber Retentionszisternen zu regeln. Die Zisterne
ist so auszubilden, dass ein temporares Ruckhaltevolumen vorgehalten wird. Das Rick-
haltevolumen der Zisterne betragt pro angeschlossenem m?2 versiegelter Flache (Dach-
flache, Hof- und Zugangsflachen, Nebenanlagen) mindestens 20 I. Der Ablauf der Re-
tentionszisterne in den Regenwasserkanal ist auf 0,20 I/s pro 100 m? angeschlossene
Flache zu begrenzen. Zusatzlich zum Rickhaltevolumen besteht die Mdglichkeit ein zu-
satzliches Speichervolumen in der Zisterne vorzusehen, welches dann z.B. als Teich-
wasser oder zur Gartenbewasserung genutzt werden kann. Der Nottiberlauf der Re-
tentionszisterne ist an den Regenwasserkanal anzuschlie3en.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschatft (§ 9 (1) 20) BauGB

Nachfolgend beschriebene MaBnahmen und deren Einhaltung werden festgesetzt und
sind vom jeweiligen Bauwilligen auf seinem Grundstlck so friihzeitig umzusetzen, dass
sie vor Baubeginn abgeschlossen und behérdlicherseits anerkannt sind.

VermeidungsmafBnahmen
V 1: Durchfihrung von Baumrodungen ausschlieBlich zwischen 1. Oktober und 28. Feb-
ruar.
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13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

14

V 2: Untersuchung der Gebaude, die abgerissen oder umgebaut werden, auf Fleder-
mausvorkommen.

V 3: Untersuchung der Gebaude, die abgerissen oder umgebaut werden, auf bewohnte
Vogelnester.

Vorgezogene KompensationsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)

Umfang und Notwendigkeit jeder einzelnen CEF-MaBnahme sind v o r jeder Einzel-
baumaBnahme durch Erhebung im Einzelfall nachzuweisen und es sind die Ersatzmaf3-
nahmen in Abh&ngigkeit vom Vorkommen der entsprechenden Arten rdumlich und
quantitativ festzulegen; die Wirksamkeit der MaBnahmen ist anschlieBend v o r dem
baulichen Eingriff nachzuweisen.

AuBen- und Fassadenbeleuchtung

Die flachige Bestrahlung weiBer Wande und leuchtende Info- oder Werbeanlagen auf
oder an den Geb&uden in Richtung AuBenbereich sind nicht zulassig.

Es sind ausschlieB3lich Leuchten zu verwenden, die einen mdglichst geringen Einfluss
auf nachtaktive Insekten haben (z.B. warmwei3e LED-Leuchten mit geringem Anteil an
kurzwelligem Licht.

Die Beleuchtungskérper missen insektendicht konstruiert sein.

Vogelkollisionsschutz

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen und insbesondere bei Glasfassaden und —
wanden missen auf Dauer angelegte, objektspezifische MaBnahmen zur Minderung
des Vogelschlagrisikos an Glasflachen getroffen werden (z.B. Anordnung und Dimensi-
onierung von Glasflachen, Anbringung von Mustern auf der Glasflache). Spiegelnde
Fassaden oder Fenster mit einem AuBenreflexionsgrad gréBer 15% sind an Gebaude-
fronten in Nachbarschaft zu Gehdlzbestédnden bzw. der offenen Feldflur nicht zuléssig.

Mutterboden der bei der Errichtung der baulichen Anlagen ausgehoben wird, ist im
nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen
(BauGB § 202).

Garagenvorflachen, PKW-Stellplatze, Einfahrten sowie Hof- und Abstellflachen sind mit
dauerhaft wasserdurchlassigen Materialien (Schotter, Rasengittersteine, im Sandbett
verlegtes Pflaster, versickerungsféhiges Verbundpflaster, o. &.) herzustellen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) 24 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Schutzflachen ist nach VDI 2719 ist
bei AuBengerauschpegeln von Uber 50 dB(A) nachts eine schalldammende — eventuell

Fenster-unabhangige — Luftungseinrichtung notwendig. In jeder Wohnung ist dann we-

nigstens ein zum Schlafen geeigneter Raum mit Luftungseinrichtungen

vorzusehen.
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15 Anpflanzen und Erhalten von Baumen und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25 BauGB)

15.1  Pflanzgebote (§ 9 (1) 25a BauGB)

15.1.1 Pflanzgebot 1/ pfg 1: Private Grinflachen - duBere Eingriinung
Die als Griinflachen gekennzeichneten Flachen sind gartnerisch anzulegen und dauer-
haft zu unterhalten. In den Grinflachen sind bevorzugt heimische freiwachsende He-
cken- und Strauchpflanzungen, Laubbaumpflanzungen oder mittel- bis hochstammige
Obstbaumpflanzungen mit Unternutzung Wiese oder Saumstruktur anzulegen. Nadel-
gehdlze sind mit Ausnahme von Eiben (Taxus baccata) als Neuanpflanzungen generell
nicht zugelassen. Die Nutzung als Gemusegarten ist zulassig. Nicht zulassig sind neue
bauliche Anlagen wie Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Zugange, Terrassen, Nebenanla-
gen und reine Zierrasenflachen.

15.1.2 Pflanzgebot 2 / pfg 2: Einzelbdume
An den gekennzeichneten Standorten sind bei weiterer baulicher Nutzung hochstammi-
ge Laub- oder Obstbaume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der genaue
Standort kann entlang der Griinflachengrenze verschoben werden. Der Stammumfang
muss gemessen in 1 m Hohe mindestens 8-10 cm betragen.

15.1.3 Pflanzgebot 3 / pfg 3: Dachbegrinung
Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 20° sind zu begrtinen. Dies gilt nicht far
technische Einrichtungen und Belichtungsflachen. Die Starke des durchwurzelbaren
Substrates muss mindestens 8 cm betragen. Die Dachflachen sind mit einer artenrei-
chen und standortgerechten Saatgutmischung mit Krautern und Gréasern aus autochtho-
ner Herkunft oder Sedum Arten dauerhaft zu begriinen. Die Dachbegriinung ist mit der
Pflicht der Installation von Photovoltaikanlagen in Einklang zu bringen.

15.2 Pflanzbindung (§ 9 (1) 25b BauGB)
Erhalt von Einzelbdumen
Die gekennzeichneten Einzelbdume sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Sie sind
bei Abgang in raumlicher Nahe zum Altstandort durch hochstammige Laub-, mittel bis
hochstammige Obst- oder Nussbdume zu ersetzen und dauerhaft zu unterhalten.

15.3  Ausschluss von Pflanzenarten:
Nadelgehdlze sind mit Ausnahme von Eiben (Taxus baccata) als Neuanpflanzungen
generell nicht zugelassen.

15.4  Pflanzenlisten:

15.4.1 Pflanzenliste 1/ Laubbdume 1. und 2. Ordnung
wissenschaftlicher Name |deutscher Name groBkronig | mittelkronig
Acer campestre Feld-Ahorn X
Acer platanoides Spitz-Ahorn X
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn X
Alnus glutinosa Schwarz-Erle X
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wissenschaftlicher Name |deutscher Name groBkronig | mittelkronig
Betula pendula Hange-Birke X

Carpinus betulus Hainbuche X
Fagus sylvatica Rot-Buche X

Frangula alnus Faulbaum X
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche X

Populus tremula Zitterpappel, Espe X

Prunus avium Vogel-Kirsche X
Prunus padus Trauben-Kirsche X
Quercus petraea Traubeneiche X

Quercus robur Stieleiche X

Salix alba Silber-Weide X

Salix rubens Fahl-Weide

Sorbus aucuparia Vogelbeere X
Sorbus domestica Speierling X
Sorbus torminalis Elsbeere X
Tilia cordata Winter-Linde X

Tilia platyphyllos Sommer-Linde X

15.4.2 Pflanzliste 2 / StrAucher und Heister

wissenschaftlicher Arthame deutscher Arthame

Amelanchier ovalis

Gewohnliche Felsenbirne

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Cornus mas

Kornelkirsche

Coryllus avellana

Gewodhnliche Hasel

Crataegus laevigata

Zweigriffeliger Wei3dorn

Crataegus monogyna

Eingriffeliger WeiBdorn

Euonymus europaeus

Gewohnliches Pfaffenhlitchen

Ligustrum vulgare

Gewohnlicher Liguster

Rhamnus cathartica

Echter Kreuzdorn
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Rosa canina Echte Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide
Salix triandra Mandel-Weide
Salix viminalis Korb-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Trauben-Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Viburnum opulus

Gewohnlicher Schneeball

15.4.3 Pflanzliste 3 / Wildobstgeholze

Wildobst -

Elsbeere (Sorbus torminalis)
Speierling (Sorbus domestica)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Holz-Apfel (Malus sylvestris)
Wildbirne (Pyrus communis)
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15.4.4 Pflanzliste 4 / Obstgehdlze

Obstart

Sorte

Mostbirnen

- Karcherbirne
- Kirchensaller Mostbirne
- Palmischbirne

Tafelbirnen

- Alexander Lucas

- Gellerts Butterbirne

- Grafin von Paris

- Kostliche v. Charneau

Mostépfel

- Bittenfelder

- Gehrers Rambour

- Hauxapfel

- Kardinal Bea

- Rheinischer Bohnapfel

Tafelapfel

- Berner Rosenapfel

- Brettacher

- Gewdrzluiken

- Glockenapfel

- Jakob Fischer

- Kaiser Wilhelm

- Landsberger Renette
- Ontario

- Rheinischer Winterrambur (=Theuringer)
- Rote Sternrenette

- Roter Berlepsch

- Roter Boskoop

- Sonnenwirtsapfel

- Zabergaurenette

SiBkirschen

- Burlat

- Buttners rote Knorpelkirsche
- Dolleseppler

- Fruhe Rote Meckenheimer
- GroBe schwarze Knorpelkirsche
- Hedelfinger Riesenkirsche

- Karina

- Kordia

- Oktavia

- Regina

- Sam

Walnuss

in Sorten
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16.

16.1

16.2

1.1

1.2

1.3

1.4

Flachen fir Aufschittungen und Stitzmauern, soweit sie zur Herstellung des
StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 (1) 26 BauGB)

Béschungen im Verhéltnis 1:1,5, sofern sie beim Ausbau von ErschlieBungsanlagen
zum Hdéhenausgleich erforderlich werden und auf das Grundstiick ragen, sind zu dul-
den.

Zur Herstellung des StraBenkérpers sind entlang der Grundstiicksgrenze, die an 6ffent-

liche Verkehrsflachen angrenzt, unterirdische Stlitzbauwerke in einer Breite von ca. 0,2
m und einer Tiefe von ca. 0,3 m zu dulden (Hinterbeton).

SATZUNG UBER DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO)

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Dachform / Dachneigung

Es werden gemaf Planeinschrieb (Dachform und Dachneigung) fir Hauptgebaude zu-
gelassen:

- SD = Satteldach

- DN = Dachneigung >= 40°.

Garagen sind mit begriinten Flachdachern (s. A 15.1.3) oder mit Satteldachern (DN 30°
45°) zulassig. Der First von Satteldachern ist in Grundrisslangsrichtung auszubilden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nach Art, Form, MaBstab, Werkstoff und Farbe dem Ubrigen Ge-
b&ude anzupassen. Sie sind nur bei Satteldachern zuléssig. Sie sind zulassig, soweit
die geschlossene Wirkung des Hauptdaches nicht beeintrachtigt wird. Bei Doppelhau-
sern ist die Gestaltung der Dachaufbauten aufeinander abzustimmen.

Dachaufbauten sind als Schlepp-, Sattel- oder Dreiecksgauben und als Zwerchgiebel
zulassig, wenn ihre Lange 60 %, bei Zwerchgiebeln und Sattelgauben 40 % der Dach-
l&nge je Seite nicht Uberschreitet. Der Abstand der Dachaufbauten vom Ortgang muss
mindestens 2 m, untereinander mindestens 1 m messen, vom First sind mindestens 0,5
m und von der Traufe mindestens 0,9 m Abstand einzuhalten.

Dachausschnitte sind bis zu einer Breite von 4,0 m zuldssig. Die Gesamtbreite von
Dachgauben und Dachausschnitten darf 60 % der Gebaudelédnge nicht tberschreiten.
Flr Gegengiebel gelten die 0.g. BemaBungen und Dachformen analog.

Dachdeckung
Geneigte Dacher sind mit Dachziegeln oder Dachsteinen in den Farbténen naturrot bis
rotbraun einzudecken. Glédnzend engobierte Ziegel sind nicht zul&ssig.

AuBenwande
Die AuBBenwéande sind zu verputzen oder mit Wandverkleidungen zu versehen. Wand-
verkleidungen aus Kunststoff, Metall, Steinzeug und Keramik sind unzulassig.
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1.5

2.1

2.2

2.3

2.4

Erneuerbare Energien

Bauliche Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien (Solarenergie / Photovoltaik) sind
nur auf der Dachflache des obersten Dachgeschosses zulassig.

Hinweis: es wird besonders auf die Nutzung von Photovoltaik- und Solaranlagen ver-
wiesen.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen, Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO)

Unbebaute sowie nicht Giberbaubare Grundstlicksflachen — mit Ausnahme der Flachen
von Garagen, Stellplatzen, Zufahrten, Zugéngen, Terrassen, Nebenanlagen — sind gart-
nerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Einfriedungen sind entweder aus Stréduchern (s. ,Grinordnerische Festsetzungen®,
Pflanzenlisten 3) oder als begrinte Drahtzaune zugelassen; sie dirfen zur 6ffentlichen
Verkehrsflache ebenso wie zur freien Landschaft eine Héhe von 1,20 m nicht Uber-
schreiten (Bezugspunkt fur die zuldssige Hohe ist die fertige H6he der Verkehrsflache).
Zur Durchlassigkeit von Kleintieren muss ein freier Bodenabstand von 0,1 m bleiben.

Statzmauern sind nur bis zu einer sichtbaren Hé6he von max. 1,20 m zuldssig und haben
von o6ffentlichen Flachen einen Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten.

Mit dem Bauantrag ist ein Pflanzplan einzureichen.

AuBenantennen

AuBenantennen sind unzulassig, sofern der Anschluss an eine Gemeinschaftsanten-
nenanlage gewahrleistet ist. Ist dies nicht der Fall, ist je Gebdude maximal eine Antenne
zulassig. Dies gilt auch flr Parabolantennen.

Werbeanlagen (§ 2 (9) LBOi. V.m. § 11 LBO und § 74 (1) 2 LBO)

Werbeanlagen dirfen nur am Ort der Leistung und an den Wandflachen der den direk-
ten ErschlieBungsstraBen zugewandten Gebaudeseiten angebracht werden; sie sind auf
die Erdgeschosszone begrenzt. Freistehende Werbeanlagen sowie solche mit wech-
selndem und bewegtem Licht sind unzul&ssig.

Blendwirkung und andere Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit ist auszuschlieBen.

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO
erlassenen o&rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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C

1.1

1.2

1.3

AUFHEBUNG

Séamtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aufgeho-
ben.

HINWEISE

Planungsgrundlagen

Faunistische Untersuchungen mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung des Bliros
Planbar Githler GmbH, Ludwigsburg, vom 28.12.2022

Schutzgutbetrachtung und Grinordnung des Blros Planbar Githler GmbH, Ludwigs-
burg, vom 16.11.2023

Schalltechnische Untersuchung des Buros BS Ingenieure GmbH, Ludwigsburg, vom
31.10.2023

Grundwasserschutz / Gewasserschutz

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverziglich einzustellen und es ist gem.
§ 37 (4) WG das Landratsamt als Untere Wasserbehoérde zu benachrichtigen. Entspre-
chende bauliche Vorkehrungen und zuséatzliche MaBnahmen zum Schutz des Grund-
wassers sind dann erforderlich.

Auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser (April 2005) wird hingewiesen.

Denkmalschutz

Wer im Zuge von BaumaBnahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen
entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen,
klinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Grinden ein 6ffentliches Interesse besteht,
hat dies unverztglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde geman § 20
DSchG anzuzeigen.

Altlasten

Es sind keine Altlasten bekannt. Sollten bei BaumaBnahmen Altablagerungen aufge-
schlossen werden, so ist ohne Verzug das Amt fir Wasser- und Bodenschutz beim
Landratsamt Ludwigsburg zu verstandigen.

Immissionsschutz

Die Gerauschimmissionen des StraBenverkehrs wurden im Rahmen der schalltechni-
schen Untersuchung des Buros BS Ingenieure, Ludwigsburg vom 31.10.2023 betrach-
tet.

Schutzbeddrftige Aufenthaltsrdume sind ausreichend gegen AuBenlarm zu schiitzen.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Der erforderliche passive Schallschutz (Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gegen
AuBenlarm) ist nach DIN 4109 zu bemessen.

Der Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungs- oder Kenntnisgabe-
verfahrens zu erbringen und richtet sich nach den rechtlichen Anforderungen zum Zeit-
punkt der zur Genehmigung gultigen Fassung der DIN 4109.

Bodenschutz
Auf die Merkblatter des Landratsamtes Ludwigsburg, Fachbereich Umwelt, ,Verwertung
von Erdaushub® und ,Regelungen zum Schutz des Bodens* wird hingewiesen (s. Anla-

ge).

Artenschutz

Auf die faunistische Untersuchung mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung vom
22.12.2022 wird hingewiesen.

Zu den VermeidungsmafBnahmen z&hlen bauzeitliche Beschrankungen bei Baufeldrau-
mungen und Gehdlzentnahme, Schutz von Gehdlzen und Reptilienlebensrdumen wah-
rend der Bauphase, die Nachpflanzung von Gehdlzen, MaBnahmen zur Umsiedelung
von Zaun- und Mauereidechsen, MaBBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag und zur
insektenschonenden Beleuchtung.

In Abhéngigkeit von der Betroffenheit der jeweiligen Art durch ein Bauvorhaben sind zur
Sicherung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten flir Vogel-
und Fledermausarten MaBnahmen im Sinne von Nisthilfen und Fledermausquartieren
umzusetzen sowie Ersatzlebensraume fur Mauer- und Zauneidechsen zu schaffen.

Auf die Verbotstatbestande der §§ 39 und 44 BNatSchG wird hingewiesen.

Bei allen BaumaBnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist verboten, wild
lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verninftigen Grund zu fangen, zu
verletzen oder zu téten (§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist auBerdem verboten, Tiere
der besonders geschultzten Arten, der streng geschiitzten Arten sowie européische Vo-
gelarten erheblich zu stéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch
darfen deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht beschadigt oder zerstért werden (§
44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Baufreimachung: Zum Schutz von Végeln und Kleinsdugern durfen Gehdlzriickschnitte
und RodungsmaBnahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Feb-
ruar durchgefthrt werden (§§ 39 Abs. Satz 1 Nr. 2i. V. m. 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG).

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die Beleuchtung mit insektenschonenden
Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuch-
ten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Die AuBenbeleuchtung ist auf das unbe-
dingte erforderliche Mindestmaf zu beschranken. Private Dauerbeleuchtungen sind un-
zulassig.

MaBnahmen gegen Vogelschlag i

Bei den Einzelbaugenehmigungen ist eine Uberprifung auf die Notwendigkeit von Vo-
gelschutzglas erforderlich. Fur die Einzelbaugenehmigungen der ersten Reihe zum
Gewasser sind den Bauunterlagen Unbedenklichkeitsbescheinigungen einer fachkundi-
gen Person beizulegen.
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Um ein erhdhtes Toétungs- und Verletzungsrisiko durch Anflugkollisionen insbesondere
in Bezug auf gefahrdete Brutvogelarten im Vogelschutzgebiet zu minimieren, soll auf
groBe, transparente Glasflachen mit spiegelnden Oberflachen zumindest an Gebauden
an der AuBengrenze des Baugebietes verzichtet werden. Sind transparente Flachen an
exponierten Stellen zwingend erforderlich, sollte zumindest die Durchsicht deutlich redu-
ziert werden. Wirkungsvoll sind flachige Markierungen oder der Einsatz von halbtranspa-
renten Materialien. Grundsétzlich wird die Verwendung von Glésern mit geringem Refle-
xionsgrad empfohlen.

Bei den entstehenden Gebauden, die an den AuBBenbereich grenzen, ist ein erhdhtes
Kollisionsrisiko fur Végel gegeben, sobald Fensterscheiben den Himmel oder Natur-
raumstrukturen spiegeln oder Glasfassaden Uber eine Ecke geplant werden. Grund-
satzlich sollten Situationen mit Fallenwirkung vermieden werden. Neben dem Verzicht
auf Glasfronten existieren MaBnahmen, durch die Glasfassaden fir Végel wahr-
nehmbar gemacht werden kdnnen.

E RECHTSGRUNDLAGEN

Aufgestellt nach MaBgabe

des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI.2023 | Nr.176, Nr. 214)

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI.2023 | Nr.176)

der Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV)in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni.2021 (BGBI. |
S. 1802)

der Landesbauordnung fir Baden-Wrttemberg (LBO) in der Fassung vom

05.03.2010 (GBI. S. 357, 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13. Juni 2023 (GBI.
S. 170).

Entwurf 20.11.2023

AGOS Arbeitsgruppe Objekt+Stadtplanung, Stuttgart
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Verwertung von Erdaushub
Mit einem Bodenaushubmanagement sparen Sie Geld

| | Beivielen Baumafdnahmen féllt Bodenaushub an, dessen Entsorgung zusatzliche Kos-
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ten verursacht. Es sollte daher bei jedem Bauvorhaben gepriift werden, ob sich der zu
entsorgende Erdaushub vermeiden lasst, etwa durch eine geringere Griindungstiefe
des Gebdudes, durch eine Verwendung des Bodens auf dem Baugrundstiick fiir gestal-
terische Zwecke oder im Rahmen eines Erdmassenausgleiches.

Muss Aushub dennoch entsorgt werden, ist der Boden einer maéglichst hochwertigen
Verwertung zuzufiihren. Nur stark belastete Béden miissen auf einer Deponie beseitigt
werden. So bestimmt das Baugesetzbuch, dass Oberboden, der bei der Errichtung bau-
licher Anlagen ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung oder Vergeudung zu schiitzen ist. Im Regelfall ist die Verwertung von Boden auch
deutlich giinstiger als dessen Deponierung. Hierbei fallen die Kosten fiir eine boden-
kundliche Baubegleitung oder die Untersuchungen des Bodens auf Schadstoffe kaum
ins Gewicht.

Wesentliches Element fiir eine erfolgreiche Verwertung ist eine entsprechende Pla-
nung - ein Verwertungskonzept. Eine friithzeitige Abstimmung mit der ausfiihrenden
Baufirma bzw. dem Bautrager ist sinnvoll. Zunachst ist die Giite des Aushubmaterials
zu bewerten. Gegebenenfalls kann auf vorhandene Daten, beispielsweise eine Bau-
grunderkundung oder eine Schadstoffuntersuchung zurtickgegriffen werden. Bei der
Untersuchung auf Schadstoffe ist jedoch zu bertcksichtigen, dass je nach gewahltem
Entsorgungsweg unterschiedliche Parameter zu untersuchen sind; etwa nach der
Deponie-Verordnung, der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung oder der
Ersatzbaustoffverordnung (EBV).

Bei der Bestimmung der Qualitdt des Aushubmaterials ist ferner zu beachten, dass aus
einer Baugrube unterschiedliches Bodenmaterial anfallen kann. Verschiedene Boden-
arten, insbesondere Ober- und Unterboden, sind getrennt nach ihrer Verwertbarkeit zu
erfassen. Anschlief3end kann der Boden einem bestimmten Entsorgungsweg zugeteilt
werden. Hochwertige Béden aus Loss und Losslehm eignen sich fiir Rekultivierungs-
zwecke, den Landschaftsbau oder fiir landwirtschaftliche Bodenverbesserungsmaf3-
nahmen. Steiniger oder sehr toniger Boden eignet sich zur Herstellung eines Bau-
grunds, zur Verfiillung von Steinbriichen oder fiir andere bautechnische Zwecke.

Die Vorschriften zum Schutz des Bodens sind bei jeder Mafdnahme einzuhalten. Bei-
spielsweise sind in einem Landschaftsschutzgebiet alle Auffiillungen erlaubnispflichtig,
ansonsten sind Auffiillungen im Aufzenbereich iiber 2 m Héhe oder tiber 500 m? Fliche
genehmigungspflichtig. Besonders schiitzenswerte Flichen, Flichen im Uberschwem-
mungsgebiet oder im Gewdasserrandstreifen diirfen tiberhaupt nicht aufgefiillt werden.

Haben Sie noch Fragen? Weitere Informationen finden Sie auf der Homepage der Lan-
desanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg (www.lubw.baden-wuerttemberg.de) und
des Umweltministeriums (Bauen: Ministerium fiir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft
Baden-Wiirttemberg (baden-wuerttemberg.de). Selbstverstandlich beraten wir Sie auch

personlich (E-Mail: UMWELT @landkreis-ludwigsburg.de oder
Tel.: 07141/144-43267).



http://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/
https://um.baden-wuerttemberg.de/de/umwelt-natur/bodenschutz/bauen
https://um.baden-wuerttemberg.de/de/umwelt-natur/bodenschutz/bauen
mailto:UMWELT@landkreis-ludwigsburg.de

Fachbereich Umwelt ALEL
August 2023 LANDRATSAMT @

1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

2.3

24

LUDWIGSBURG

Regelungen zum Schutz des Bodens bei Bauvorhaben

Wiederverwertung von Bodenaushub

Anfallender Bodenaushub ist in seiner Verwertungseignung zu beurteilen und bei entspre-
chender Qualifizierung wieder zu verwerten. Bei der Verwertung von Uberschussmassen
sind die §§ 6-8 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV, aktuellste
Fassung) sowie die Regelungen der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) zu beachten.

Fiir den Umgang mit Bodenmaterial, welches fiir Rekultivierungszwecke bzw. Meliorati-
onsmaBnahmen vorgesehen ist, gelten die Vorgaben der Hefte 10 und 28 aus der Reihe
Luft-Boden-Abfall, UM Baden-Wiirttemberg (v.a. Lagerung, Einbringung). Ebenso sind
die Anforderungen nach §§ 6 und 7 der BBodSchV, der DIN 19731 (Verwertung von Bo-
denmaterial) sowie der DIN 19639 (Bodenschutz bei Bauvorhaben) einzuhalten.

Einer Vor-Ort-Verwertung des Bodenaushubs innerhalb des Baufeldes (Erdmassenaus-
gleich gemiB § 3 Abs.3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist grundsitzlich
anzustreben. Diesem Erfordernis ist bereits in der projektspezifischen Planung (z.B. Redu-
zierung der Einbindetiefen) Rechnung zu tragen.

Zu Beginn der Baumafinahmen ist der Mutterboden (humoser Oberboden, oberste

15-30 cm) abzuschieben (§ 202 BauGB). Er ist vom iibrigen Bodenaushub bis zur weiteren
Verwertung getrennt zu lagern und vor Verdichtung (kein Befahren) und Vernéssung (Bo-
schungen profilieren) zu schiitzen. Die Mieten diirfen max. 2m hoch geschiittet werden und
sind bei einer Lagerdauer > 3 Monate mit tiefwurzelnden, mehrjdhrigen Pflanzen zu be-
griinen. Eine vorhandene Vegetation ist im Vorfeld zu méihen und zu mulchen.

Bodenaushub unterschiedlicher Verwertungseignung ist separat in Lagen auszubauen, ge-
trennt zu lagern und spezifisch zu verwerten. Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind
von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten
Entsorgung zuzufiihren

Bodenbelastungen

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelas-
tungen (z.B. Verdichtungen, Erosion) auf das engere Baufeld beschriinkt bleiben. Kiinftige
Freifldchen (z.B. Ausgleichsflichen, Wiesen) sind deshalb vom Baubetrieb durch Absperr-
binder freizuhalten. Verdichtungen sind am Ende der Bauarbeiten durch Tiefenlocke-
rungsmalnahmen bis unterhalb des Verdichtungshorizontes zu beseitigen.

Hinweise, wie eine bodenschonende Bauausfiihrung zu planen und umzusetzen ist, gibt das
BVB-Merkblatt Band 2 ,,Bodenkundliche Baubegleitung* des Bundesverbandes Boden
(ISBN 978 3 503 15436 4, Erich Schmidt Verlag GmbH, 2013).

Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermi-
schungen mit Bodenmaterial auszuschlieBen sind (z.B. Lagerung auf Geotextil mit ausrei-
chendem Uberstand von 50-100 cm Breite).

Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist der weitere
Handlungsbedarf mit dem Landratsamt Ludwigsburg, Fachbereich Umwelt abzustimmen.
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BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG
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Begriindung zum Bebauungsplan Husarenhof, Stadt Besigheim Entwurf 20.11.2023

BEGRUNDUNG gemaB § 9 (8) BauGB

1.  Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplans
Der ursprunglich aus einzelnen Hofanlagen bestehende Weiler Husarenhof hat sich zu
einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil entwickelt. Das VG Stuttgart hat dazu
formuliert: ,,ein Bebauungszusammenhang i.S. des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist eine
aufeinander folgende Bebauung, die trotz vorhandener Baullcken nach der Verkehrs-
anschauung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit vermittelt.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans sind insbesondere die Sicherung einer geordne-
ten stéadtebaulichen Entwicklung, die Klarstellung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit
baulicher Nutzungen, die verbindliche Steuerung einer stadtebaulich vertraglichen
Nachverdichtung und die Vermeidung von Nutzungskonflikten. Insofern sollen Mdg-
lichkeiten er6ffnet werden, bereits augenscheinlich vorhandene Baullicken zu schlie-
Ben und Anbauten bzw. Ersatzneubauten verbindlich zu steuern und zu regeln. Der
Bebauungsplan dient damit einer MaBnahme der Innenentwicklung.

2. Beschreibung des Plangebiets
Der Weiler Husarenhof besteht aus einer Ansammlung von Wohngebauden, eines
Gewerbebetriebes, einer Gaststatte und weiteren landwirtschaftlich gepragten Bauten.
Uber die Jahrzehnte hat sich ein Zusammenhang als Ortsteil entwickelt, der nicht mehr
wie bisher als Weiler im AuBBenbereich, als eine Baufeld ehemaliger Aussiedlerhéfe be-
trachtet werden kann (s. Urteil des VG Stuttgart vom 02.12.2020).

Google Earth

Husarenhof - Stadt Besigheim
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Das Plangebiet umfasst ca. 4,3 ha und ist ringsum weitlaufig von landwirtschaftlich
genutzten Flachen (Grin- und Ackerland, Streuobstwiesen) umgeben, die um 1961
flurbereinigt wurden. Die LandesstraBe L 1113 von Besigheim nach Ingersheim fuhrt
als HaupterschlieBung in Nord-Stid-Richtung durch den Weiler. Das Gelénde des
Plangebietes ist so gut wie eben.

Der Husarenhof ist gepragt durch eine Siedlungsstruktur mit ein- bis zweigeschossiger
Wohnbebauung und zahlreichen landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden wie
Stalle, Lager, Garagen, Schuppen und Scheunen. Diese dienen im Wesentlichen der
Nebenerwerbs-Landwirtschaft. Ortsbildpragend in GréBe und Stellung sind die Hauser
im nérdlichen Teil des Gebietes, also um das Backhaus herum, die beidseitig der
HauptstraBe stadtebaulich abwechslungsreiche Raume bilden.

3. Entwicklung aus libergeordneter Planung, geltendes Recht
Im Flachennutzungsplan 2005-2020 des Gemeindeverwaltungsverbandes Besigheim,
rechtswirksam seit 14.07.2006, ist das Plangebiet, bis auf das nérdlich festgesetzte
Sondergebiet Landwirtschaft, als Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen. Derzeit
wird der Flachennutzungsplan fortgeschrieben. Innerhalb der Fortschreibung sind die
Flachen ebenfalls als Flachen fur die Landwirtschaft ausgewiesen. Da der fortge-
schriebene Flachennutzungsplan 2020 — 2035 bereits zur Genehmigung dem Landrat-
samt vorliegt, wird der Bebauungsplan nicht mehr beriicksichtigt. Der Flachennut-
zungsplan 2020 — 2035 wird nach Rechtskraft im Wege der Berichtigung (§13 a Abs. 2
Satz 2 BauGB angepasst.

—_— [ | Lange Heg

Husarenhof |

v \“q

FNP 2025 in Aufstellung BP SO Landwirtschaft Husarenhof 1

4. Planverfahren
Die Planaufstellung fiir den Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgt im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB mit dem Ziel einer geordneten stéadtebaulichen
Entwicklung. Der Bebauungsplan wird keine erheblichen Umweltauswirkungen haben,
da der Weiler als Bestandsbebauung unverandert bleibt und die zusatzlich zulédssige
bauliche Grundflache den Bestand nur unwesentlich tbersteigt. Insgesamt (Bestand
und Planung) wird der Weiler eine bauliche Grundflache der Hauptgebaude von nicht
mehr als ca. 15.000 gm aufweisen.

Seite 3 von 12



Begriindung zum Bebauungsplan Husarenhof, Stadt Besigheim Entwurf 20.11.2023

5. Stadtebauliche Ziele
Der Husarenhof ist ein landlich gepragter Ort mit einem kleinteiligen Flursticksmuster
und einer Baustruktur aus Wohn- und Wirtschaftsgeb&uden in der Form eines kleinen
Weilers.

Der traditionelle dérfliche Charakter soll erhalten bleiben und gestarkt werden. Weder
eine flachige Siedlungserweiterung noch eine strukturelle Nutzungsanderung sind er-
winscht, weil alleine die Ver- und Entsorgung, aber auch die nétigen Infrastrukturein-
richtungen fir eine weitere Entwicklung nicht gewahrleistet werden kénnten.

Die Abgrenzung zwischen Innen- und AufBenbereich wird daher so eng wie funktional
mdglich bzw. stadtebaulich sinnvoll um den Siedlungsbestand gezogen. Entweder ent-
lang vorhandener Flurstiicksgrenzen, aber auch quer durch Parzellen, orientiert am
heutigen Gebaudebestand. Eine bauliche Arrondierung der einzelnen Anwesen soll -
soweit die bestehenden Grundstiicke und deren Zuschnitte dies erlauben - noch még-
lich sein.

Im Zuge dieser Neuabgrenzung wird der rechtskraftige BP Sondergebiet (s.0.) mit ein-
bezogen und geéndert bzw. an die neue planungsrechtliche Situation als kiinftiges
doérfliches Wohngebiet (MDW) angepasst.

Die vorliegende Bebauungsplanung verfolgt das stéadtebauliche Ziel, das vorhandene,
durch Obstbaumgurtel im Umfeld gut eingegriinte Ortsbild zu sichern, stéadtebaulich
noch vertragliche Bebauungsmadglichkeiten fiir eine maBvolle Innenentwicklung zu nut-
zen sowie die Spielrdume flr einen zeitgemaBen Fortbestand der Gebaude und deren
Nachnutzung festzulegen.

Ein wesentliches Kriterium zur Erhaltung der Dorfstruktur ist der Charakter des ,ge-
wachsenen® Ortsbildes. Die Baukdrper stehen heute in keiner erkennbaren Ordnung
zueinander und sollen es auch zuklnftig nicht, weil gerade dies den besonderen Reiz
des Weilers ausmacht. Und auch die Nutzungsmischung soll grundsétzlich erhalten
bleiben, Neubauten als Ersatz- oder Ergédnzungsbauten bleiben also weiterhin méglich.

Eine bauliche Arrondierung des Plangebiets wird mit dieser Planung unterstitzt unter
der Pramisse, dass gleichzeitig die Eingrinung und Einbindung der Ortslage entspre-
chend ergénzt wird bzw. erhalten bleibt.

Eine Ausdehnung des Weilers nach aufB3en wird nicht nur aus stadtebaulichen, sondern
auch aus artenschutzrechtlichen und landschaftlichen Griinden ausgeschlossen.

6. Abgrenzung Innen- zu AuBenbereich
Der Verlauf der Abgrenzung zwischen Innen- und AuBBenbereich wird - beginnend an
der noérdlichen Ortsdurchfahrt dem Uhrzeigersinn folgend — bestimmit:

Baufeld A

FISt 3044/1 der Feldweg erschlieB3t das FISt. 3009 und ist soweit Teil des Innenbereichs

FISt 3009 Parallel zur HauptstraBe L1113 wird eine Grundstlickstiefe von ca 50 m zuzlgl. 5 m
private Eingriinung zum Innenbereich zugemessen.

FISt 3011 Parallel zur HauptstraBe L1113 soll eine Grundstilckstiefe von ca 50 m ziigl. private

Eingriinung zum Innenbereich gehéren;
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Baufeld

FISt 3013

Baufeld

FISt 3012
FISt 3029

Baufeld

FISt 3017/1
FISt 3019

Baufeld

FISt 3020
FISt 3022

FISt 5353
FISt 3023

Baufeld

FISt 2995

FISt 2996
FISt 2997

Baufeld

B
der Ortsweg erschliet nach Stiden Bauflachen und verbindet die Baufelder A, C und D
und geh6rt somit zum Innenbereich

C

der Ortsweg erschlie3t Bauflachen und gehért somit zum Innenbereich
das Flursttick ist als rechtswirksamer BP Teil des Innenbereichs

D

Flurstlicksgrenze
Flurstlicksgrenze

E

Verlangerung der vorgenannten Grenze bis zum Schnitt mit Verlangerung der Grenze
zwischen FISt 3022 und 3023

Flucht der Grundstiicksgrenze zwischen FISt. 2995 und 2996 und Schnitt mit Verlange-
rung der Grenze zwischen FISt. 3022 und 3023

Flurstlicksgrenze

parallel zur Grenze zwischen FISt 2994 und 2995 und um 15 m nach Siden versetzt

F

Grenze zu FISt. 2994; parallel zur HauptstraBe L1113 soll eine Grundstiickstiefe von ca
50 m zum Innenbereich gehéren; dies korrespondiert mit der Sidwestkante des Wirt-
schaftsgebaudes zu Haus Nr. 26.

Zur Offnung der geplanten Griinzasur knickt der Grenzverlauf im rechten Winkel vorbei an
der NW-Ecke des bestehenden Schuppens bis zum Schnitt mit der Grenze zu FISt 2996.
Verlauf entlang der Stidseite der L1113

Verlauf entlang der Siidseite der L1113 bis zur Miindung FW 3000/1

G

FISt 3003

Baufeld

FISt 2046

FISt 2940

Baufeld

FISt 2878
FISt 2932
FISt 2929

rechtwinklig zum FW 3000/1 und dann parallel zu Haus Nr. 22 in einem Abstand, von 7 m
zur Sudseite des Gebaudes.

H

Grenze zwischen FISt 2946 und 2947 Uber eine Lédnge von 20 m; Diagonale mit Abstand
von ca 7 m zu den bestehenden Wirtschaftsgebauden.

Verlangerung der vorstehenden Diagonale bis zum Ortsweg 2878

|

der Ortsweg erschlieBt Hofflachen und ist daher Teil des Innenbereichs

westl. Grundstlcksgrenze; der Fw 2031 erschlie3t AuBenbereichsflurstiicke

noérdl. Grundstiicksgrenze bis zum Schnitt mit einer gegentiber Mindung Fw 3044 /1recht-
winklig zur L1113 ge fuhrten Grenzlinie.

7. ErschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die L 1113 sowie Uber das vorhandene
StraBBen- und Wegesystem &stlich und westlich der LandesstralBe, das wegen seiner
eingeschrankten Breite als Mischverkehrsflache festgesetzt wird. Neue Erschlie-
Bungswege sind nicht vorgesehen.

Ruhender Verkehr:
Aufgrund der einschrankten 6ffentlichen Verkehrsflachen sind notwendige Stellplatze
generell auf dem jeweils eigenen, privaten Grundstlick nachzuweisen. Offentliche
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Stellplatze kénnen flachenbedingt nicht ausgewiesen werden.

Offentlicher Personennahverkehr:
Das Plangebiet ist mit zwei Bushaltestellen Husarenhof und der Linie N58 Besigheim —
Bietigheim-Bissingen an den OPNV angebunden.

Ver- und Entsorgung:

Das Plangebiet ist mit allen Ver- und Entsorgungsleitungen in den StraBen erschlos-
sen-

Die Entwasserung des Gebiets erfolgt im Trennsystem. Das hausliche Schmutzwasser
wird getrennt von Hof-, StraBBen- und Dachflachenwasser abgeleitet. Das Schmutz-
wasser wird im Freispiegel in Richtung Norden gefihrt und von dort Uber eine Hebean-
lage (Schmutzwasserpumpwerk) in das angrenzende Wohngebiet Ingersheimer Feld
gepumpt, von wo es Uber die bestehenden Kanéle in die Klaranlage gelangt.

Das Niederschlagswasser wird Uber den Regenwasserkanal gesammelt und Uber die
Hermannsklinge in die Enz geleitet. Der Regenwasserkanal hat keine hydraulischen
Reserven mehr. Deshalb werden zur Regenriickhaltung auf den privaten Flachen Re-
tentionszisternen fir unverschmutztes Niederschlagswasser der Dachflachen, Neben-
anlagen, Zugéangen und Hofflachen vorgesehen. Das Niederschlagswasser kann so
gespeichert und gedrosselt in den Regenwasserkanal eingeleitet werden. Im Textteil
werden hierzu Regelungen zum Rickhaltevolumen und zur Abflussdrosselung festge-
setzt.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Art der baulichen Nutzung
Dérfliches Wohngebiet (MDW) nach § 5 a BauNVO) festgesetzt.

Es ist nicht das Ziel, die landwirtschaftliche Auspragung des Weilers durch Auswei-
sung eines Dorfgebietes (MD) weiter zu starken und als dominierende Nutzung zu
entwickeln. Bereits heute b erwiegt das Wohnen deutlich.

Und auch der Gebietscharakter eines Besonderen Wohngebietes (WB) trifft die stad-
tebauliche Entwicklungsabsicht nicht, weil es im Husarenhof nicht um die Stabilisie-
rung einer bestehenden Nutzungsmischung aus Gewerbe, Dienstleistung und Wohnen
gehen kann. Auch ist nicht erkennbar, dass der Husarenhof in Bezug auf die Wohn-
und die gewerbliche Nutzung eine fir das WB charakteristische ,besondere Eigenart*
aufweist. Das dem WB eigene Planungsziel einer Fortentwicklung der Wohnnutzung
steht nicht im Vordergrund der hier vorliegenden Planung. Stattdessen soll eine
durchmischte Nutzung aus Wohnen und nicht stérenden gewerblichen, aber auch
landwirtschaftlichen Arbeitsstéatten mit dem solchen Betrieben immanenten Immissi-
onsgrad auch kinftig den Weiler Husarenhof pragen und bestimmen.

Fir ein Urbanes Gebiet (MU) fehlt jede ,Urbanitat”, also Dichte, Ausstattung oder Zent-
ralitat, und eine solche wird und soll auch kiinftig nicht entstehen.

Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur werden von den allgemein zulassigen
Nutzungen nach § 5a (2) BauNVO Anlagen fir kirchliche Zwecke nicht zugelassen,

Seite 6 von 12



Begriindung zum Bebauungsplan Husarenhof, Stadt Besigheim Entwurf 20.11.2023

auch nicht im Wege der Ausnahme; sie wéaren nicht auf den Weiler reduziert, sondern
wirden regelmanig Publikum in den Husarenhof ziehen; auch wirden die Erschlie-
Bungsflachen far entsprechenden Publikums- und Lieferverkehr nicht ausreichen. Aus
denselben Grinden werden auch die Ausnahmen nach § 5a (3) BauNVO ,Tankstelle’
und ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes' ausgeschlossen.

Eine Agglomerationsregelung ist nicht erforderlich, da das Plangebiet gréBtenteils be-
baut ist und die ausgewiesenen Bauzonen aufgrund ihrer geringen Flachen und ihrer
polygonalen Zuschnitte flr eine entsprechende gewerbliche Nutzung nicht geeignet
sind.

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit den Festsetzungen der Grundflachenzahl
(GRZ) und der maximalen Gebaudehdhe der baulichen Anlagen bestimmt. Die MaB3-
stabe orientieren sich dabei am vorhandenen Baubestand, an dessen Geschossigkeit
und Bauvolumen sowie an der Leistungsféhigkeit der vorhandenen Ver- und Entsor-
gungs-Infrastruktur.

Im Kernbereich - also etwa stidlich des Backhauses — soll an der Landesstraf3e ent-
sprechend dem heutigen Bestand auch kiinftig eine etwas héhere Bebauung entste-
hen kdnnen, wahrend die Randlagen nur eingeschossig in Erscheinung treten sollen.

Aufgrund der teils seit Jahrhunderten bestehenden Bebauung sind durch einzelne er-
ganzende Neu- oder Umbauten keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt er-
kennbar. Der klnftig mit vorliegendem Verfahren planungsrechtlich als private Granfla-
che mit Pflanzgebot festgesetzte Grinstreifen im Randbereich des Plangebiets sichert
die Eingriinung der Ortslage; er bildet den Ubergang in die freie Landschaft und dient
gleichzeitig einem 6kologischen Ausgleich kunftiger baulicher Ergdnzungen.

Die abweichende Bauweise ermdglicht - bei nachbarlichem Einversténdnis - einseiti-
gen Grenzbau und begrenzt gleichzeitig die LaAnge der Hauptbaukdrper, um so das
historisch gewachsene Siedlungsgefliige auch im Fall einer Neubebauung zu erhalten
und zu erganzen.

Mit dem Ziel, den Ort in seiner heutigen Gestalt und AuBenwirkung nicht wesentlich zu
verandern oder gar zu erweitern, gleichzeitig im Innenbereich zeitgemaBe Verande-
rungen aber dennoch zu ermdglichen, orientieren sich die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen am bisherigen Gebaudebestand im Zusammenspiel mit einer Abrundung der
unbeplanten Flachen des Innenbereiches.

Durch Baugrenzen werden Baufelder ausgewiesen, die sich tber mehrere Grundsti-
cke hinweg erstrecken und so Gebaudegruppen im Ortsgeflige bilden; damit ist der
bauliche Spielraum unabhangig von einzelnen Grundstliickszuschnitten flexibler, als
mit gebdudebezogenen Baufenstern. Die 0.g. Einschrankungen sollen jedoch in Lange
und Hbéhe untypische Bauvolumina verhindern. Die Abgrenzungen richten sich neben
der heutigen Parzellierung auch am bestehenden raumlichen Siedlungsgeflige des
Husarenhofs.

Im Husarenhof herrscht k e ine explizit ,geordnete” Gebaudestellung vor, es gibt
aber entlang der Ingersheimer StraBe durch Vor- und Rickspriinge pragnante Stra-
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Benrdume und Raumkanten. Diese stadtebauliche Besonderheit wird mit der Festset-
zung von Baulinien gesichert.

Die Zahl der Wohnungen pro Wohngeb&ude wird begrenzt, um die Siedlungsdichte
und die GréBe der Baukérper in einer dem Weiler angemessenen Kérnigkeit zu halten.
Auch die schmalen ErschlieBungsstraBen 6stlich und westlich der L 1113 lassen eine
gréBere Nachverdichtung nicht zu. Wohnhauser mit mehr als vier Wohneinheiten
(Mehrfamilienhduser) waren fiur den Weiler sowohl als Wohnform als auch optisch un-
typisch und erschlieBungstechnisch nicht erwiinscht.

Ferienwohnungen sind nach § 13a BauNVO sog. nicht stérende Gewerbebetriebe und
werden aufgrund der eingeschrankten Zahl der WE zugelassen.

Die Ortswege im Husarenhof weisen im Regelfall eine Breite von ca 5,0 m auf; dies
ermdglicht keine Gehwege, so dass FuB3- und Fahrverkehr sich die Stral3e als Misch-
verkehrsflache teilen missen.

Garagen, Uberdachte Stellpldtze sowie wettergeschiitzte Fahrrad-Stellplatze sind nur
innerhalb der Baufenster zuléssig, wahrend offene KFZ-Stellplatze auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflache, also auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zugelassen werden, um befestigte Zufahrtsflachen zu minimieren; aus Griinden
einer durchgangigen Eingriinung der Ortsréander jedoch nicht in den privaten Grinfla-
chen und nicht auf Pflanzgebotsflachen.

An Teilen der Ingersheimer StraBe werden die Grundstlickszu- und -abfahrten einge-
schrankt, um die Verkehrssicherheit zu gewéhrleisten. Uber festgesetzte private Grin-
und Pflanzgebotsflachen darf jedoch mit einer begrenzten Wegbreite zugefahren wer-
den.

Das Flurstlick des denkmalgeschitzten Backhauses ist als éffentliche Grunflache ge-
sichert. Die zur Einbindung des Weilers in die Landschaft an Teilen des Ortsrandes
ausgewiesenen privaten Grinstreifen mit Pflanzgebot sind nicht als dicht bewachsene
Hecken, sondern — &hnlich wie heute schon — als locker bepflanzte Abstandsflachen
zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen eine naturliche Eingrinung bilden (s.a.
Pkt. 12)

Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet ist dem Einfluss der LandesstraBen L 1113 ausgesetzt. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Dérfliche Wohngebiete (MDW) betragen im Zeitbereich
tags 60 dB(A) und im Zeitbereich nachts 50 dB(A).

Die héchsten Beurteilungspegel ergeben sich am Immissionsort 04 (Flache A, West) in
den Zeitbereichen tags / nachts zu 67 / 58 dB(A) und liegen damit um mindestens 7/ 8
dB Uber den Orientierungswerten. Es sind Vorkehrungen zum Schutz gegen AuBBen-
larm vorzusehen.

Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswer-
ten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte nach DIN 18005
mdglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen vorgesehen und pla-

nungsrechtlich abgesichert werden. Das bedeutet, dass die Grundrisse vorzugsweise
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so anzulegen sind, dass die dem standigen Aufenthalt dienenden Raume, insbesonde-
re Bettenrdume, zu den dem Larm abgewandten Geb&udeseiten orientiert werden.
Falls dies nicht realisierbar ist, ist der erforderliche passive Schallschutz durch bauli-
che MaBnahmen nach DIN 4109 zu dimensionieren. Im Baugenehmigungsverfahren
ist der Nachweis fir die ermittelten Larmpegelbereiche zu flihren.

Da bauliche MaBnahmen an AuBenbauteilen zum Schutz gegen AuBenlarm nur wirk-
sam sind, wenn Fenster und Turen bei der Gerauscheinwirkung geschlossen bleiben,
mussen zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Schlaf-
raumen ggf. Liftungseinrichtungen nach VDI 2719 vorgesehen werden. An AuBBenbau-
teile von Radumen, die nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen (z. B.
Kuchen, Bader, Lagerrdume) und von Rdumen, bei denen der eindringende AufB3en-
larm aufgrund der in den R&umen ausgeibten Tétigkeit nur einen untergeordneten
Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine schalltechnischen Anforderungen
gestellt.

Besondere MaBnahmen hinsichtlich der bestehenden Blrger-Windkraftanlage in In-
gersheim sind laut Gutachten der BS-Ingenieure, Ludwigsburg, nicht erforderlich.

9.  Ortliche Bauvorschriften
Mit den 6rtlichen Bauvorschriften sind solche Festsetzungen zu Dachformen und Ge-
baudegestaltung getroffen, die eine gute Einbindung neuer Bauten und auch von Um-
und Anbauten in Siedlungsgefiige und Dachlandschaft gewahrleisten. Generell soll der
stadtebauliche Leitgedanke gelten, die Dachhéhen der Hauptgebaude pragnanter zu
gestalten, als die der Nebennutzungen.

Die Festsetzungen zu Dachgauben folgen den Richtlinien in Besigheim und sollen ins-
besondere den Gesamtcharakter des historischen Ensembles Husarenhof stérken.

Zur Durchgriinung des Husarenhofes sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen,
soweit sie nicht durch bauliche Anlagen Uberdeckt sind, gartnerisch anzulegen.

Notwendige Stitzmauern sind aus stadtebaulichen und ékologischen Griinden in der
Hohe begrenzt, tiefere Abgrabungen oder Aufschittungen missen gebdscht und be-
grunt werden.

Werbeanlagen
Im Hinblick auf die stark befahrene DurchgangsstraBBe bestand in der Vergangenheit

bereits der Wunsch nach Werbung entlang der L1113. Das Anbringen von groB3flachi-
ger Fremdwerbeanlagen wirde den Charakter des Husarenhofs nachteilig beeintréch-
tigen. Diese Beeintrachtigung ergibt sich neben der klassischen Plakatwerbung vor al-
lem durch sogenannte ,City-Light-Boards®. Durch die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplans sollen solche Fremdwerbeanlagen ausgeschlossen werden, um vor
allem einen negativ stadtbildpragenden Einfluss zu verhindern und den Gebietscharak-
ter zu sichern. Werbeanlagen sind deshalb nur am Ort der Leistung und auch nur an
den Wandflachen der den direkten ErschlieBungsstraBe zugewandten Gebaudeseite
(begrenzt auf die Erdgeschosszone) zulassig.
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10.

11.

12.

Umweltschutz

Altlasten und Bodenbelastungen sind nicht bekannt.

Sollten sich bei Umnutzungen Anhaltspunkte schadlicher Bodenverédnderungen im
Sinne des Gesetzes ergeben, ist geman der Mitteilungspflicht nach § 3 (1) Landesbo-
denschutz- und Altlastengesetz das Amt zu informieren.

Umweltbericht nach § 2a (BauGB) sowie Umweltprifung und
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach §§ 14 - 17 BNatSchG

Auf einen Umweltbericht wird aufgrund des Verfahrens nach § 13a BauGB verzichtet.
Bestand und Wirkung der Planung auf die Schutzgiter werden dennoch unter der Be-
ricksichtigung der vorgesehenen MaBnahmen zu Vermeidung und Minderung negati-
ver Auswirkungen verbal-argumentativ beurteilt.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird in Form einer Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung in Anlehnung an das so genannte ,LUBW-Modell“ in Verbindung mit den
Empfehlungen fur die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft bearbeitet.

Die Stadt Besigheim hat eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.
Aufgrund der Untersuchungsergebnisse werden aus 6kologischen bzw. artenschutz-
rechtlichen Grinden Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Eine Festsetzung zur AuBBen- und Fassadenbeleuchtung minimiert die Eingriffe in das
Schutzgut Tiere. Sie schont insbesondere nachtaktive Tierarten wie nachtaktive Insek-
tenarten und Fledermause. Durch die MaBnahme wird die Wirksamkeit der Maf3nah-
men FNL 1 — 4 flr diese Tierarten optimiert.

Eine Festsetzung zum Vogelkollisionsschutz minimiert die Eingriffe in das Schutzgut
Tiere und vermeidet artenschutzrechtliche Verbotstatbestande.

Im Hinblick auf die kiinftig méglichen Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Tiere und
Pflanzen sind VermeidungsmaBnahmen festgesetzt, deren Wirksamkeit vor einem
Eingriff vom MaBnahmentrager nachzuweisen sind (Monitoring).

Um einer weiteren Versiegelung von Freiflachen entgegenzuwirken sind kiinftig Gara-
genvorflachen, PKW-Stellplatze, Einfahrten sowie Hof- und Abstellflachen auf privaten
Grundstlicken mit wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen.

Griinordnung / Einbindung in die Landschaft

Der Weiler ist allseits von offenen, meist ackerbaulich genutzten Flachen umgeben.
Private Grunflachen sind daher so festgesetzt, dass um die Siedlung Abschnitte von
Granstreifen entstehen, die die Einfligung des Weilers in den freien Naturraum ge-
wabhrleisten und einen Ubergang in die offene Landschaft sichern.

Der Griinstreifen innerhalb des Geltungsbereiches hat im Regelfall eine Mindestbreite

von 5,0 m. Dort, wo die bestehende Bebauung bzw. die Grundsticksgrenzen dies
nicht zulassen, wird das Maf3 unterschritten, dort, wo die bestehende Bebauung einen
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13.

14.

gréBeren Abstand zur Grundstlicksgrenze aufweist, bzw. wo begriinte Béschungen
bestehen, sind breitere Griinstreifen festgesetzt.

Grlnordnerische Festsetzungen werden insoweit getroffen, als der heutige ortsbild-
pragende Bestand an Baumen und Gehdlzen zu erhalten bzw. bei Abgang zu ersetzen
ist und die bislang nicht eingegriinten Flachen im oben beschriebenen Griinstreifen er-
ganzend zu den flachenhaften Pflanzbindungen mit einem Pflanzgebot belegt werden.
Die Grinordnung wird im Einzelnen festgesetzt durch

Erhalt von Einzelbdumen; die MaBnahme minimiert Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild. Sie dient der raumlichen Zonierung zwischen Innen- und AuBBen-
bereich im Bereich der Landesstral3e.

private Grinfldchen als duBere Eingrinung; die Festsetzung dient der ortstypischen
Einbindung der Siedlung in die freie Landschaft. Sie vermeidet zudem Beeintrachti-
gungen des Landschaftsschutzgebiets und des Biotopverbundes. Sie minimiert Eingrif-
fe in die biologische Vielfalt.

Einzelbdume; Die Festsetzung dient der ortstypischen Einbindung der Siedlung in die
freie Landschaft. Sie vermeidet zudem Beeintrachtigungen des Landschaftsschutzge-
biets und des Biotopverbundes. Sie minimiert Eingriffe in die biologische Vielfalt.

Dachbegriinung; die MaBnahme dient durch die Rickhaltung und Verdunstung von
Niederschlagswasser der Minimierung von Eingriffen in den Boden-/Wasserhaushalt
und das Lokalklima sowie der Minimierung von Eingriffen in die biologische Vielfalt
durch die Begrinung versiegelter Flachen.

wasserdurchldssige Beldge; Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage dient dem
Schutz der fir Menschen, Tiere und Pflanzen lebenswichtigen Ressource Wasser. Mit
den MaBnahmen sollen die negativen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung
sowie die Bildung von Hochwasserspitzen reduziert werden.

Bodenordnung

Far den Vollzug der Planung sind keine bodenordnenden MaBnahmen erforderlich.
AuBer den bereits vorhandenen Verkehrs- und sonstigen ErschlieBungsflachen befin-
den sich die Grundstuicke im Geltungsbereich in privatem Eigentum. Die Durchfiihrung
einer Umlegung ist nicht vorgesehen.

Flachenbilanz

MDW-Flache 31.109 m?2
Private Grinflache 5.338 m2
Summe 36.447 m?2
Offentliche Grinflache 242 m?
Offentliche Verkehrsflache 6.215 m?2
Versorgungsflache 85 m?2
Planflache (Geltungsbereich) 42.989 m?2
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15. Verwirklichung
Die Umsetzung der Planung wird durch private EinzelbaumaBnahmen erfolgen.

16. Soziale MaBnahmen
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die persdnlichen Lebensumstande der in diesem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen.

Entwurf 20.11.2023

AGOS Arbeitsgruppe Objekt+Stadtplanung, Stuttgart
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