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GEMEINDE : SPRAITBACH
GEMARKUNG  : SPRAITBACH
FLUR : 0 (SPRAITBACH)
KREIS - OSTALBKREIS

Mit Inkrafttreten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Fest-
setzungen auler Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES SIND:
BauGB Das Baugesetzbuch in der Neufassung vom 23. September 2004 (BGBI. | Seite 2414),
BauNVO die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | Seite 132),

PlanzV90 die Planzeichenverordnung 1990 in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 Seite
58),

BNatSchG  das Gesetz Uber Naturschutz- und Landschaftspflege in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. | Seite 2542),

UVPG das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung vom 24.Februar 2010
(BGBI. | Seite 94),

LBO die Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. Seite 357),

jeweils in der derzeit gultigen Fassung.

Verbindliche Bestandteile des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind :

- Der Lageplan vom 27.07.2016 / 24.11.2016 / 27.04.2017.
- Der Textteil vom 27.07.2016 / 24.11.2016/ 27.04.2017.
- Der Durchfuhrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan vom 05.04.2017

Textliche Festsetzungen
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
im Plangebiet ,Hofwiesen-Sid“ in Spraitbach

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
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1.
1.1

111

11.2

1.2
121

122

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB + BauNVO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

MI 1 — Mischgebiet 1
(8 6 BauNVO)

Ml 2 — Mischgebiet 2
(8 6 BauNVvVO)

(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Zulassig sind:
- Wohngebaude,
- Geschafts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Unzulassig sind gem. § 1 Abs.5 + 9 BauNVO:
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2
BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzung gepragt sind.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind im Zusammen-
hang mit 8 1 Abs.6 + 9 BauNVO Vergniigungsstatten nach
§ 6 Abs.3 BauNVO.

Zulassig sind:

- Lebensmittelmarkt (Hybrid-Discounter) mit maximal 800 m2
Verkaufsflache,

- Café mit Backwarenverkauf mit ca. 40 m2 Verkaufsflache,

- der Zweckbestimmung dienende Blro-, Sozial- und Lager-
raume sowie Nebenanlagen,

- sonstige dem Nutzungszweck der Anlage dienende Ein-
richtungen wie Stellplatze, Zufahrten, Einkaufswagenbo-
Xen, usw.

Unterschiedliche Art der baulichen Nutzung, siehe Eintrag im Lageplan.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRUNDFLACHENZAHL
(8 19 BauNVvO)

HOHE BAULICHER ANLAGEN
(8 16 Abs.2 Nr.4 und
§ 18 Abs.1 BauNVO)

(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB + § 16 BauNVO)

Es gelten die im Lageplan eingetragenen Werte, soweit sich
nicht aus den festgesetzten tberbaubaren Flachen im Zu-
sammenhang mit den sich ergebenden Grundstiicksflachen im
Einzelfall ein geringeres Mal} ergibt.

Ausnahmsweise kann im Ml 2 die Grundflache nach § 19
Abs.4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 erhdht werden.

Im MI 1 sind fur die Hohe der Gebaude folgende Werte zu-

lassig:

- maximale Traufhéhe TH = 5,25 m,
bei Gebauden, bei denen durch die Festlegung der Erdge-
schoss-RohfuBbodenhdhe (EFH) talseitig das Unterge-
schoss (UG) freiliegt, darf die Traufhéhe, gemessen von der
Oberkante — RohfuBbodenhdhe UG, dort max. 8,50 m be-
tragen.

- maximale Firsthéhe FH = 10,50 m

Die Traufh6he darf auf maximal 1/3 der Gebaudelange um

héchstens 1,00 m Mehrhéhe tberschritten werden.

Im MI 2 darf die Traufhéhe (TH) maximal 6,00 m und die
Firsthéhe (FH) maximal 7,50 m betragen.
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1.3

14

15

1.6

1.7

Allgemein gilt:

Die Traufh6he wird gemessen ab Erdgeschoss-Rohful3-
bodenhohe (EFH) bis zum Schnittpunkt der Au3enwand mit
der Dachhaut.

Die Firsth6he wird gemessen ab Erdgeschoss-Rohful3-
bodenhdhe (EFH) bis zum hdchsten Punkt des Gebaudes.

Hinweis: Zu mdglichen Uberschreitungen der Héhe baulicher
Anlagen durch Solaranlagen siehe unter Ziffer 2.1.2.

Unterschiedliches MaR der baulichen Nutzung, siehe Eintrag im Lageplan.

BAUWEISE
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB
und § 22 BauNVO)

UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHE
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB +
§ 23 BauNVvO)

STELLUNG DER
BAULICHEN ANLAGEN
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

FLACHEN FUR GARAGEN UND
STELLPLATZE
(8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

VON DER BEBAUUNG FREIZU-
HALTENDE FLACHEN
(8 9 Abs.1 Nr.10 BauGB)

Offene Bauweise (0).

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen
bestimmt.

Im MI 2 sind auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen die dem
Betrieb zugeordneten baulichen und technischen Anlagen wie,
Trafos, Verdampfungsanlagen usw. zulassig.

Die Hauptfirst- bzw. Traufrichtungen und Langsseiten der Ge-
baude sind parallel zu den teilweise im Lageplan eingetrage-

nen Richtungspfeilen zu stellen.

Winkel sind zuldssig, sofern die Hauptfirstrichtung Giberwiegt.

Es sind Abweichungen von bis zu 10° von den eingetragenen
Hauptfirst- bzw. Traufrichtungen allgemein zuléssig.

Im MI 1 sind:

- Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) zwischen
der Stralenbegrenzungslinie und der riickwartigen Bau-
grenze zulassig. Bei einer Stellung parallel zur 6ffentl. Ver-
kehrsflache ist ein Abstand von mind. 1,50 m ansonsten von
mind. 5,00 m fir Garagen bzw. 1,50 m fiir Uberdachte Stell-
platze einzuhalten (siehe Systemskizze).
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- Stellplatze nur zwischen der rickwartigen Baugrenze und
der StralRenbegrenzungslinie zulassig.

Im MI 2 sind:

- Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) nicht
zulassig.

- Stellplatze nur in den daflir ausgewiesenen Flachen und in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache zuléssig.

Abstandsflachen fir Hochbauten gem. 8 9 Abs.1 Bundesfern-
stralengesetz (FStrG).
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1.12.2

1.12.3

1.13

1.14

SICHTFELDER
(8 9 Abs.1 Nr.10 BauGB)

VERKEHRSFLACHEN UND VER-
KEHRSFLACHEN MIT BESONDE-
RER ZWECKBESTIMMUNG

(8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB )

ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN

AN DIE VERKEHRSFLACHEN
(8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB )

FUHRUNG VON VERSORGUNGS-
LEITUNGEN
(8 9 Abs.1 Nr.13 BauGB )

Aus Grunden der Verkehrssicherheit fir wartepflichtige Kraft-
fahrer, Radfahrer und FuRganger missen die eingezeichneten
Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe von sténdigen
Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und Sicht behin-
derndem Bewuchs freigehalten werden.

Einzelbdume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und &hnliches
sind innerhalb der Sichtfelder mdglich, sie durfen wartepflichti-
gen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wol-
len, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motori-
sierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verdecken.

Fahrbahn, Gehweg,

privater Wirtschaftsweg zugunsten der Flurstiicke Nr. 161 und
163,

Grunflachen als Bestandteil von Verkehrsanlagen i. S. von

§ 127 Abs.2 Nr.4 BauGB.

Ein- und Ausfahrten fur Kraftfahrzeuge sind entlang der im
Lageplan entsprechend bezeichneten Stellen nicht zulassig.

Im MI 2 sind Ein- und Ausfahrten flr Kraftfahrzeuge entlang
der BundesstrafRe B 298 nur an den entsprechend im Lage-
plan bezeichneten Stellen zulassig.

Versorgungsleitungen fur Niederspannung, Fernmeldedienste
usw. sind nur in unterirdischer Bauweise zulassig.

GRUNFLACHEN (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

PRIVATE GRUNFLACHE 1
— AUSGLEICHSMARNAHME
STREUOBSTWIESE -

PRIVATE GRUNFLACHE 2
— AUSGLEICHSMARNAHME
FELDGEHOLZ -

PRIVATE GRUNFLACHE 3
— SAUMSTREIFEN -

FLACHEN FUR DIE
LANDWIRTSCHAFT
(8 9 Abs.1 Nr.18a BauGB)

FLACHEN ODER MASSNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BO-
DEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(SPE-FLACHEN)

(8 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Die im Lageplan dargestellte Grunflache ist Bestandteil einer
Okologischen AusgleichsmalRhahme und ist gemal Pflanzge-
bot PFG 1 (siehe Festsetzung Ziff. 1.16.2) als Streuobstwiese
geman dem schematischen Lageplaneintrag zu entwickeln.
Abgangige Obstbaume sind durch eine Neuanpflanzung zu
ersetzen.

Die im Lageplan dargestellte Grunflache ist Teil einer 6kologi-
schen Ausgleichsmafl3nahme und ist zur landschaftlichen Ein-
bindung des Ortsrandes gemaf der Pflanzgebote PFG 2 und
PFG 3 sowie der Pflanzbindung PFB 1 (siehe Festsetzung
Ziff. 1.16.3, 1.16.4 und 1.17.1) zu gestalten bzw. in seiner Viel-
falt und Art zu schiitzen und zu erhalten.

Die im Lageplan dargestellte Grinflache ist Bestandteil einer
Okologischen AusgleichsmalRnahme und ist zur Pufferung von
Schadstoffeintragen in das benachbarte Feldgehdlz als
Saumestreifen auszubilden. Dabei ist auf der gesamten Flache
ein Krautsaum aus ein- und mehrjahrigen Stauden und Gréa-
sern (z.B. Nr. 08 der Fa. Rieger-Hofmann) anzupflanzen. Der
Krautsaum darf nur extensiv gepflegt werden (keine Diingung,
2-malige Mahd pro Jahr, friihester Mahtermin 1.7.), das
Méhgut ist abzufahren.

Zuordnung der AusgleichsmafRhahmen (88 9 Abs.1a und 135a
Abs.2 BauGB)

Die im Lageplan als private Grinflache sowie die in

Anlage 5 dargestellten externen ErsatzmalRnahmen sind Be-
standteil der 6kologischen AusgleichsmafRnahmen.

Diese Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
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1.14.2

1.15

1.16
1.16.1

1.16.2

1.16.3

NISTHILFEN

ERSATZMASSNAHME E 1
»EXTENSIVIERUNG DER WIESE“

GEH- UND FAHRRECHTE
(8 9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

zur Entwicklung der Landschaft (SPE-Flachen) sind alle priva-
ten und o6ffentlichen Grundstlicke innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans zugeordnet, die aufgrund der
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes in Natur und Land-
schaft eingreifen.

Bereitstellung von Quartieren fir Flederméuse und Vogel

Als MaRRnahme fiir eine mdgliche Beeintréachtigung von einem
Brutrevier des Stars sind im Bereich des sudlichen Feldgehol-
zes (Biotop Nr. 171241365436) 2 Starenkasten aufzuhangen.
Als Mafinahme fir den méglichen Verlust von Fledermaus-
habitaten sind innerhalb des Plangebiets bzw. in den umge-
benden Geholzbestanden 5 Spaltenkasten und eine Grol3-
raumhohle fir Flederméause aufzuhangen.

Hinweis: Detaillierte Informationen bezuglich Art und Gestal-
tung der Behausungen sind bei der Unteren Naturschutzbe-
horde im Landratsamt Ostalbkreis einzuholen.

Im Bereich des Flst. 92 der Gemarkung und Flur Spraitbach
(externe MalRnahme, siehe Anlage 5) ist eine ca. 5.000 m?
grolRe Wiesenflache als Magerwiese zu extensivieren und wei-
ter zu entwickeln. Dazu ist eine Magerrasen — Mischung ein-
zubringen, wie z.B. Nr. 05 der Firma Rieger-Hofmann. Alterna-
tiv kann auch eine Mahgutibertragung von extensiv genutzten
Wiesenflachen aus der Region vorgenommen werden. Die
Wiese ist dartber hinaus extensiv zu pflegen (keine Dingung,
2-malige Mahd pro Jahr mit Abfuhr des Mahguts, friih. Mah-
termin 1.7.).

GR, FR 1 - Geh- und Fahrrecht 1:
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Grundstlicke Flst. Nr. 161
und 163.

GR, FR 2 - Geh- und Fahrrecht 2:
Geh- und Fahrrecht zugunsten des Grundstiicks Flst. Nr. 166.

PFLANZGEBOTE (8 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

FUR LAUBBAUME

PFLANZGEBOT 1 (PFG 1)
-STREUOBST-

PFLANZGEBOT 2 (PFG 2)
-FELDGEHOL Z-

Entsprechend dem Eintrag im Lageplan sind mittel- bis grof3-
kronige Laubbaume der Pflanzliste 2 zu pflanzen. Der
Stammumfang fur die zu pflanzenden Baume muss in 1 m
Hohe Uber Gelande mind. 16-18 cm betragen. Eine Abwei-
chung vom eingetragenen Standort ist in begriindeten Fallen
(Zufahrt, Grenzen, Leitungen) mdglich, soweit die der Auswei-
sung zugrunde liegende Gestaltungsidee erhalten bleibt.

Die Pflanzgebotsflachen des PFG 1 sind zur Ortsrandeingru-
nung als Streuobstwiese zu entwickeln. Dabei ist entspre-
chend dem schematischen Eintrag im Lageplan jeweils ein
Obstbaumhochstamm der Pflanzliste 1 anzupflanzen. Der
Stammumfang fur die zu pflanzenden Baume muss in 1 m
Hohe Uber Geldnde mind. 12 cm betragen. Die Wiesenfla-
chen durfen nur extensiv gepflegt werden (keine Diingung, 2-
malige Mahd pro Jahr, frihester Mahtermin 1.7.).

Das Pflanzgebot PFG 2 ist zur Eingriinung des Baugebietes
als dichte Anpflanzung mit einheimischen Gehdlzgruppen zu
entwickeln und dauerhaft zu gestalten. Dabei sind pro 100 m?
Flache mindestens 20 Straucher der Pflanzliste 2 gruppenwei-
se anzupflanzen, so dass mindestens 75% der Pflanzgebots-
flache Uberdeckt sind.

Die verbleibenden Flachen sind als Krautsaumbereiche zu
entwickeln (keine Dingung, 2-malige Mahd pro Jahr mit Ab-
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1.16.5

1.16.6

1.17
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1.18

1.19

1.20

PFLANZGEBOT 3 (PFG 3)
-FELDGEHOLZ-

PFLANZGEBOT 4 (PFG 4)
-DURCHGRUNUNG-

SONSTIGES

fuhr des Mahguts, friihester Mahtermin 1.7.).

Das Pflanzgebot PFG 3 ist zur Eingriinung des Baugebietes
als dichte Anpflanzung mit einheimischen Geholzgruppen zu
entwickeln und dauerhaft zu gestalten. Dabei sind pro 100 m?
Flache mindestens 20 Stréucher der Pflanzliste 2 gruppenwei-
se anzupflanzen, so dass mindestens 75% der Pflanzgebots-
flache Uberdeckt sind und das bestehende Biotop ergénzt
wird.

Die verbleibenden Flachen sind als Krautsaumbereiche zu
entwickeln (keine Dlngung, 2-malige Mahd pro Jahr mit Ab-
fuhr des Mé&hguts, frihester Mahtermin 1.7.).

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes 1 (MI 1) muss pro
250 m2 Grundstlicksflache ein hochstammiger Obst- oder
Laubbaum angepflanzt werden, davon mindestens ein mittel-
bis groRkroniger Laubbaum im Vorgartenbereich zur 6ffentli-
chen Verkehrsflache hin. Dabei sind Baume der Pflanzliste 1
oder 2 zu verwenden. Der Stammumfang fur die zu pflanzen-
den Einzelbdume muss in 1 m Hohe lUber Gelande mind. 16-
18 cm bei Laubbdumen bzw. mind. 12 cm bei Obstbdumen
betragen.

Festgesetzte Einzelbdume koénnen auf die erforderliche An-
zahl zu pflanzender Baume angerechnet werden.

Nicht heimische Nadelgehdélze / Koniferen (Thuja u.&.) sind
nicht zulassig.

PFLANZBINDUNGEN (8§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB)

PFLANZBINDUNG 1 (PFB 1)

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUN-
GEN, ABGRABUNGEN UND
STUTZMAUERN (BEI STRASSEN)
(§ 9 Abs.1 Nr.26 BauGB)

HOHENLAGE DER BAULICHEN
ANLAGEN

(8 9 Abs.3 BauGB in Verbindung mit
§ 16 Abs.3 BauNVO)

NEBENANLAGEN
(8 14 Abs.1 BauNVO)

Die als Pflanzbindung PFB 1 ausgewiesenen Flachen sind
Bestandteil des nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 33 NatSchG
geschitzten Biotops Nr. 171241365436 und in ihrer Vielfalt
und Eigenart besonders zu schitzen, auf Dauer zu erhalten,
zu pflegen und ggf. weiter zu entwickeln. Bestehende Gehdl-
ze, die der Biotopauspragung als Feldgehdlz nicht entspre-
chen bzw. standortfremd sind, sind von der Pflanzbindung
ausgenommen.

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Bo-
schungen durch Aufschittungen und Abgrabungen sind ge-
maR den Einzeichnungen im Lageplan festgesetzt (in der Re-
gel Neigung 1 : 2). Grundsatzlich sind auch ohne Einzeich-
nung im Lageplan Angleichungen des Geldndes bis zu 1,50 m
Tiefe entlang der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen zu-
lassig. Soweit im Lageplan eingezeichnet, werden anstelle von
Bdschungen Stitzmauern erstellt.

Die Erdgeschoss-Rohful3bodenhdhe (EFH) der Gebaude ist
im Lageplan im MI 1 als Obergrenze und im MI 2 zwingend mit
einer Abweichung von +/- 20 cm festgesetzt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind, soweit es

sich um Gebé&ude i. S. d. § 2 Abs.2 LBO Bad.-Wirttbg. han-

delt, auf Grundstiicksflachen

- zwischen der Baugrenze und der offentlichen Verkehrsfla-
che nicht zulassig,

- in den Ubrigen, nicht Gberbaubaren Flachen der Bau-
grundstiicke nur zulassig, soweit der umbaute Raum
40 m? nicht Uberschreitet.
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2.
2.1
2.1.1

2.1.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 74 LBO)

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (8 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

FASSADEN

DACHER

Im MI 1:

- AuRenwéande der Gebaude sind zu verputzen und / oder
mit Holz zu verkleiden,

- Bei der Farbgebung der Gebaude sind nur gedeckte Farb-
tone zuléssig. Reflektierende und glanzende Materialien
sind mit Ausnahme von flachigen Verglasungen zur passi-
ven Energienutzung nicht zulassig.

- Fassadenflachen von Garagen und Nebengeb&duden sowie
Stlitzmauern sind bei einer Stellung parallel zur 6ffentlichen
Verkehrsflache einzugriinen durch:

- Begrunung mit standortgerechten Kletterpflanzen der
Pflanzliste 3

- durch Vorpflanzung einer standortgerechten einheim-
schen Hecke (z.B.Hainbuche) mit mind. 80 cm Hohe
oder

- durch Pflanzung eines mindestens mittelkronigen Laub-
baumes der Pflanzliste 2.

Dachform und Dachneigung (DN)

Im MI 1 sind fir Hauptgeb&ude Sattel- und Walmdéacher mit
einer DN von 35° - 45° zulassig:

Bei Doppelhausern ist die Dachneigung, -form und -deckung
einheitlich zu gestalten.

Freigestellte, auf verschiedenen Grundstiicken stehende, an-
einander gebaute Garagen mussen bei geneigten Dachern
die gleiche Dachform und Dachneigung haben.

Im MI 2 sind Flach- und flachgeneigte Dacher bis 5° DN zu-
lassig.

Dachdeckung:

Bei der Farbgebung der Dachdeckung sind bei geneigten Da-
chern, die nicht begrtnt sind, nur gedeckte Farbtone der RAL-
Gruppen 30, 70 und 80 (rote, graue und braune Farbténe) zu-
lassig. Reflektierende und glanzende Materialien sind, mit
Ausnahme von flachigen Verglasungen der Dachhaut zur
Passivenergienutzung sowie von Anlagen fiir Solarthermie
und Photovoltaik, nicht zul&ssig.

Flach- und flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung
von 10° sind, sofern nicht als Terrassen ausgebildet, mindes-
tens extensiv (Substratstarke mind. 10 cm) zu begriinen.

Dachaufbauten:

Beziglich der Dachaufbauten wird auf Nr. 3.1 des Textteiles
verwiesen.

Solaranlagen:

Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik sind wie folgt zu
gestalten:

- bei geneigten Déachern ab 15° Dachneigung nur innerhalb
der Dachflachen in der Neigung des Daches (nicht aufge-
stéanderte Anlagen),

- bei Flach- und flachgeneigten Dachern bis 15° Dachnei-
gung mit einem Abstand vom Hausgrund (Attika) von min-
destens 1,50 m und einer H6he von maximal 1,00 m tber
der Dachflache (aufgestanderte Anlagen).
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2.2 WERBEANLAGEN Werbeanlagen durfen nur an der Stétte der Leistung ange-
(8 74 Abs.1 Nr.2 LBO) bracht werden.
Sie durfen die Sicht der Verkehrsteilnehmer nicht behindern
und die Wirkung amtlicher Verkehrszeichen nicht beeintrachti-
gen.

Unzulassig sind:

- Freistehende Werbeanlagen entlang der B298 (Mutlanger
Straf3e) in einem Streifen von 10 m, gemessen vom &u-
Rersten Rand der Fahrbahn,

- Freistehende Werbeanlagen mit einer Héhe Uber 6 m,
gemessen ab der Gelandeoberflache,

- Werbeanlagen innerhalb der Dachflache,

- Leuchtreklamen an Wohngebauden,

- Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht.

2.3 GESTALTUNG VON STELLPLAT- Im MI 1:
ZEN UND ZUFAHRTEN Um eine Flachenversiegelung zu vermeiden, missen private
(8 74 Abs.1 Nr.3 LBO) Verkehrs-, Park- und Hofflachen wasserdurchléssig (z.B. was-
serdurchlassige Pflaster oder Drainpflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene Wegedecke) hergestellt werden.

Im MI 2:

Um eine Flachenversiegelung zu vermeiden, missen PKW-
Parkplatze wasserdurchlassig (z.B. wasserdurchlassige Pflas-
ter oder Drainpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene
Wegedecke) hergestellt werden.

2.4 GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN DER GRUNDSTUCKE (8 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Hinweis: Gelandeveranderungen sind grundsatzlich in den
Bauvorlagen darzustellen.

2.41 AUFSCHUTTUNGEN UND sind im MI 1 nur bis zu 1,50 m zul&ssig, sofern sie die Stand-
ABGRABUNGEN festigkeit des Gelandes nicht beeintrachtigen.
Ausnahmsweise koénnen fir Terrassen bis 30 m2 Gré3e sowie
fur notwendige Zufahrten und Zugange hoéhere Aufschittun-
gen zugelassen werden.

Im MI 2 sind Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstel-
lung des Planums von Bau- und Betriebsflachen bis zur Erd-
geschossfuRbodenhdhe der geplanten Gebaude bzw. bis zur
Oberflache von baulichen Anlagen wie Parkplatze usw. zulas-

sig.

2.4.2 STUTZMAUERN Im MI 1 sind Stitzmauern zum Aul3enbereich hin bis maximal
1,50 m Hoéhe zuldssig, wenn diese begriint oder als bepflanzte
Naturstein-Trockenmauern hergestellt werden.

Im MI 2 und innerhalb der privaten Grunflache 1 sind Stitz-
mauern zulassig, wenn diese begrint oder als bepflanzte Na-
turstein-Trockenmauern hergestellt werden.

Zu den Nachbargrundstiicken sind Stiitzmauern bis maximal
1,00 m Hoéhe zulassig.

Zum AufRenbereich und zu 6ffentlichen und privaten Verkehrs-
flachen ist mit Stitzmauern ein Abstand von mindestens
0,50 m von der Grundstiicksgrenze einzuhalten.

2.4.3 EINFRIEDUNGEN Zulassig sind entlang der 6ffentlichen Verkehrs- und Griinfla-
chen sowie dem daran anschlieRenden Vorgartenbereich (je-
weils bezogen auf StralBenniveau):
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- einheimische Hecken und Laubgeholze (z.B. Hartriegel,
Buche) bis 0,80 m Hohe,

- Holzzaune mit senkrechter Lattung bis 0,80 m Hohe,

- Mauern bis maximal 0,50 m Hohe, wenn diese als Natur-
stein-Trockenmauern hergestellt werden.

Ansonsten sind Zaune oder Laubgehdlzhecken bis zu einer
Hohe von 1,50 m zulassig.

Zum Aulenbereich und zu 6ffentlichen und privaten Verkehrs-
flachen ist mit Einfriedungen ein Abstand von mindestens
0,50 m von der Grundstiicksgrenze einzuhalten.

Fir alle Einfriedungen gilt, dass ihr Bodenabstand mindestens
10 cm betragen muss.

2.5 ANLAGEN ZUM SAMMELN VON Zur Regenrickhaltung von unbegriinten Dachern ist ein Puf-

NIEDERSCHLAGSWASSER ferbehalter mit 2 m3 Volumen je 100 m? angeschlossener

(REGENRUCKHALTUNG) Dachflache herzustellen. Dieser Pufferbehélter muss einen

(8 74 Abs.3 Nr.2 LBO) permanent offenen Abfluss von ca. 0,1 I/s / 100 m? Dachflache
haben.

Es wird empfohlen, einen Behdlter herzustellen, der zusatzlich
zu dem erforderlichen Pufferraum noch ein gleich groRRes
Speichervolumen aufweist. Das gespeicherte Wasser kann zu
Giel3zwecken bzw. fir Reinigungsarbeiten verwendet werden.
Die Verwendung dieses Wassers im Haushalt und zur WC-
Spuilung etc. bedarf einer besonderen Genehmigung.

Bei der Speicherung und Verwendung als Brauchwasser sind
die Vorschriften der Trinkwasserverordnung sowie der DIN
1988 (Teil 1V), DIN 1989 (Teil 1) und DIN 2001 zu beachten.
Fur begrinte Dachflachen mit einer Drain- und Vegetations-
schicht mit einer Gesamtdicke von > 15 cm (mind. extensive
Dachbegriinung) braucht anteilig kein Puffervolumen nachge-
wiesen werden.

Im MI 2 soll die Entwasserung der Dachflachen bzw. der ge-
drosselte Uberlauf der Pufferbehalter in den 6stlich vorbeifiih-
renden Spraitbach geleitet werden.

2.6 STELLPLATZVERPFLICHTUNG Im MI 1 sind pro Wohnung 1,5 Stellplatze zu erstellen. Bei der
(8 74 Abs.2 LBO) Berechnung sich ergebende halbe Stellplatze sind stets auf-
zurunden.
Garagenvorplatze werden auf die erforderliche Anzahl herzu-
stellender Stellplatze angerechnet.

3. NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON FESTSETZUNGEN (8 9 Abs.6 BauGB)

3.1 DACHAUFBAUTENSATZUNG Die Festsetzungen der Dachaufbautensatzung der Gemeinde
Spraitbach vom 27.04.1995 sind Bestandteil dieses Bebau-
ungsplanes.
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4.

4.1

4.2

4.3

PELANZLISTEN

Pflanzliste 1 (Obstbaume)

Pflanzliste 2 (Laubgehdlze)

Pflanzliste 3 (Kletterpflanzen)

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 40 (4) NatSchG
bei Anpflanzungen und Ansaaten mdoglichst nur Pflanz- und
Saatgut zu verwenden ist, das von Mutterpflanzen aus dem
regionalen Herkunftsgebiet ,Stiddeutsches Huigel- und Berg-
land“ stammt.

Apfelbdume: Bittenfelder, Boiken, Brettacher, Gewurzluicken,
Haux-Apfel, Josef Musch, Mauken, Rewena, Roter Eisenap-

fel, Rote Sternrenette, Thiringer Rambour.
Birnenbdume: Bayrische Weinbirne, Gelbmdstler, Gute
Graue, Schweizer Wasserbirne, Kirchensaller Mostbirne,

Champagner Bratbirne.

Zwetschgenbédume: The Czar, Wangenheimer.
Kirschbaume: Hedelfinger Riesen, Schwarze Knorpel, Prin-

zesskirschen.

Alternativ kbnnen auch andere einheimische Obstbaume

verwendet werden.

Baume:

Feld-Ahorn MaRRholder
Hange-Birke
Hainbuche
Zitterpappel, Espe
Vogelkirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn

Rotbuche

Vogelbeere

Elsbeere

Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme
Obstbaume mit Hochstamm

Straucher:

Roter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Gewohnl. Pfaffenhiitchen
Gewohnl. Liguster
Schlehe

Echte Hundsrose
Zweigriffeliger Weil3dorn
Eingriffeliger WeiRdorn
Faulbaum

Rote Heckenkirsche
Echter Kreuzdorn
Sal-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gewohnl.Schneeball

Efeu

Gewdhnliche Waldrebe
Waldgeif3blatt
Schlingenknéterich
Hopfen

Echte Zaunwinde
Ackerwinde

Kletterrose

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Hedera helix

Clematis vitalba
Lonicera periclymenum
Fallopia Convolvulus
Humulus lupulus
Calystegia sepium
Convolvulus arbensis
Rosa

11
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5.
5.1

5.2

53

54

55

5.6

5.7

5.8

59

5.10

HINWEISE

Freiflachengestaltungs- und Pflanzplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Festsetzungen 1.12, 1.14, 1.16 und 1.17 sowie der 6rtlichen
Bauvorschriften 2.1, 2.3 und 2.4 ist den Bauvorlagen ein detaillierter Freiflachengestaltungs- und
Pflanzplan im Sinne von § 53 Abs.1 LBO beizufugen.

Funde

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unverziig-
lich der Denkmalschutzbehdérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, so-
fern die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart —Referat Denkmalpflege-
mit einer Verkirzung der Frist nicht einverstanden ist (8 20 DschG). Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten nach 8 27 DschG wird verwiesen.

Altlasten / Altablagerungen

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwas-
sers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrungen von Bauvorhaben bekannt werden,
ist das Landratsamt als Wasser-, Abfallrechts- und Bodenschutzbehdrde zu informieren. Der belaste-
te Boden ist von einer von dort genannten Stelle zu entsorgen.

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumafinahmen ist auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Mal3 zu be-
schranken. Die Hinweise geman Heft 10 des Umweltministeriums Baden-W rttemberg: ,Erhaltung
fruchtbaren und kulturféhigen Bodens bei Flacheninanspruchnahmen® sind zu beachten.

Baugrund / Geologie
Bei der Erstellung von Bauwerken innerhalb des Geltungsbereichs werden ingenieurgeologische Un-
tersuchungen nach DIN 4020 hinsichtlich der geologischen Verhéltnisse dringend empfohlen.

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am westlichen Rand innerhalb der Schutz-
zone Il A des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets ,Brunnen 1 bis 9 Leintal, Klaraquel-
le, Miihlhaldenquelle® (WSG-NR-Amt: 119099).

Grundwasser

Wird im Zuge der BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die
zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverzuglich einzustellen; sowie das Landratsamt als untere Was-
serbehdrde zu benachrichtigen.

Maflinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreile-
gungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Eine stéandige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewéasser ist unzu-
lassig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge einer Baumafinahme bedarf immer der behordlichen
Zustimmung.

Oberflachenwasser / Zisternen

Das Baugebiet liegt an einem mittelstark geneigten Hang. Bei Starkregen und Schneeschmelze mit
gefrorenem Boden kann Hochwasser bzw. Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und von den
AuRenflachen in Unterliegergrundstiicke bzw. in das Baugebiet einstrdomen. Um Beeintrachtigungen
der UG-Raume weitestgehend zu verhindern, sollten Lichtschachte, Hofflachen und Kellerabgéange
entsprechend Uberflutungssicher angelegt werden.

Bei der Nutzung von Regenwasser (Dachablaufwasser) im hauslichen Bereich wird auf das DVGW
Arbeitsblatt W 555, den § 13 Abs. 3 und den § 17 Trinkwasserverordnung besonders hingewiesen.
Auf die Anzeigepflicht von Zisternen und Brauchwasseranlagen wird hingewiesen.

Entwéasserungen
Bei den Entwasserungsanlagen fiir Gebaude und Grundstiicke sind die Bestimmungen der DIN
1986 einzuhalten.

Drainagen
Sollten bei der Baumafinahme Drainhauptsammler freigelegt und unterbrochen werden, sind diese
wieder zu schlieBen oder tiber andere Oberflachenentwéasserungseinrichtungen abzufiihren.
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511

5.12

5.13

5.14

5.15

Naturschutz

Bei allen BaumaflRnahmen im Bereich von Baumen und schitzenswerten Pflanzenbestanden sind al-
le erforderlichen SchutzmaRnahmen mit besonderer Sorgfalt durchzuftihren, um ihren Erhalt zu si-
chern. Auf die DIN 18920, die ZTV-Baum und den 8 29 (1) BNatSchG sowie § 31 NatSchG Baden-
Wirttemberg wird besonders hingewiesen.

Erforderliche Baumfallungen und Gehdlzrodungen sind entsprechend § 39 Abs.5 Nr. 2 BNatSchG in
der Zeit vom 01.03. — 30.09. nicht zulassig.

Bei der Anpflanzung von Laubbaumen im Bereich von Telekommunikationsleitungen ist das ,Merk-
blatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Deutschen Telekom
AG bzw. allgemein das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen“ der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, Abschnitt 3 zu
beachten.

Zu offentlichen Verkehrsflachen hin ist bei Anpflanzungen grundsétzlich ein Abstand von mindes-
tens 0,5 m einzuhalten.

Bei Herstellung von flachigen Glasfassaden sind zur Vermeidung von Vogelschlag die fir Végel
wahrnehmbaren Ornilux-Scheiben oder vergleichbares Material zu verwenden.

Zum Schutz von Kleintieren sind Entwasserungs-Einrichtungen, Retentionsmulden, Schachtabde-
ckungen, Lichtschachte, Kellertreppen usw. so zu gestalten, dass Tierarten wie Insekten, Amphibien,
Reptilien und sonstige Kleintiere nicht geféahrdet werden. So sind z.B. die Gitterrostabdeckungen der
Lichtschachte mit engmaschigem Maschendraht zu versehen.

Im Plangebiet sind zum Schutz von Insekten fir die Stralenbeleuchtung sowie auch fir die private
Beleuchtung (Hofflachen, Werbeanlagen usw.) insektenfreundliche Beleuchtungskorper zu verwen-
den, die bezlglich der Lichtart (z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen), der Bauart (geschlossener
Lampenkdrper), dem Standort (Aufstellhdhe, Anzahl), des Spektralbereichs (gering z.B. 570-630
nm), der Beleuchtungsgeometrie (Abstrahlung mdéglichst nur nach unten) sowie der Beleuchtungs-
zeiten die Belange des Naturschutzes berlcksichtigen.

Um wahrend der ErschlieBungsarbeiten gewdahrleisten zu kdnnen, dass die schiitzenswerten Baume
und Pflanzenbestande im Plangebiet und in dessen direkter Umgebung nicht beeintrachtigt werden,
ist eine 6kologische Baubegleitung durchzufihren.

Landwirtschaftliche Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im dorflichen Randbereich befindet. Dabei
kénnen von den in der Umgebung vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Flachen je nach Wetter-
lage Geruchsimmissionen ausgehen, die jedoch das hier ortstbliche Maf3 nicht Giberschreiten.

Barrierefreiheit
Soweit nach den ortlichen Erfordernissen geboten, sind im 6ffentlichen und privaten Bereich bauliche
Anlagen barrierefrei auszufihren. Auf die DIN 18040 und die Vorschriften der LBO wird hingewiesen.

Verkehrsflachen

Die Aufteilung der Verkehrsflache gemaf § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB gilt als Richtlinie.

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die Eigentiimer
angrenzender Grundstiicke das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungs-
korper der Stralenbeleuchtung einschliel3lich der Beleuchtungskdrper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschilder fur ErschlieRungsanlagen auf ihnren Grundstiicken zu dulden ha-
ben. Sie sind vorher zu benachrichtigen. Weiter ist auch der Hinterbeton der Grenzbauteile, Funda-
mente von Stiitzmauern usw. zu dulden.

Larmschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass es in der direkten Nachbarschaft zu dem Lebensmittelmarkt durch
die notwendigen technischen Anlagen wie Verdampfer, Liftungsanlagen, etc. zu gewissen Gerau-
schentwicklungen kommen kann. Diese technischen Anlagen sind jedoch nach dem neuesten Stand
der Technik entsprechend gerduschminimierend auszufiihren, so dass die in der Umgebung zul&ssi-
gen Larmwerte gemalf der gesetzlichen Grundlagen eingehalten werden.
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6.

ANLAGEN

Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3

Anlage 4

Anlage 5

Anlage 6

Anlage 7

Begriindung zum Bebauungsplan mit Umweltbericht
gefertigt: LK&P. INGENIEURE GBR,
UhlandstraBe 39, 73557 Mutlangen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
gefertigt: LK&P. INGENIEURE GBR,
UhlandstralRe 39, 73557 Mutlangen

Bewertungsplan zur Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
gefertigt: LK&P. INGENIEURE GBR,
UhlandstraBe 39, 73557 Mutlangen

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP)
gefertigt: Biro Visual Okologie, Dipl.-Biologe
Hans Widmann, 73728 Esslingen

Lageplan fur die Ersatzmalinahme E 1 zum 6ffentlich-
rechtlichen Vertrag zur Sicherung der Ersatzmal3nah-
men im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsproblematik
Lageplan gefertigt:

LK&P. INGENIEURE GBR,

UhlandstralRe 39, 73557 Mutlangen

Entwicklungskonzept zur Verbesserung der Nahversor-
gung in der Gemeinde Spraitbach
gefertigt: BBE Handelsberatung GmbH

Brienner Stral3e 45, 80333 Miinchen

Baugrunduntersuchung
gefertigt: BFI — Biro fur Ingenieurgeologie,
Dipl.-Ing. Gregor Zeiser, 73479 Ellwangen

vom 27.07.2016 / 24.11.2016 /

27.04.2017

vom 27.07.2016 / 24.11.2016

vom 27.07.2016 / 24.11.2016

vom 16.05.2016 / 27.07.2016

vom 27.07.2016 / 24.11.2016

vom 09.03.2016

vom 23.07.1999
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7.

© ©® N Ok wDdD

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Zustimmung zur Planung

Ortsibliche Bekanntmachung von Nr. 1 und 2 (8 2 BauGB)

Frihzeitige Beteiligung (8§ 3 Abs. 1) vom 22.08.2016
Auslegungsbeschluss (& 3 BauGB)

Ortsuibliche Bekanntmachung von Nr. 5 (§ 3 BauGB)

Offentliche Auslegung des Planentwurfes (§ 3 BauGB) vom 19.12.2016
Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB)

Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes gemal § 10 Abs.3 BauGB
durch ortstibliche Bekanntmachung der Satzung

Fir den Bebauungsplan mit 6értlichen Bauvorschriften:

Gemeindeverwaltung Planbearbeiter

Spraitbach, den ....................

LK&P. INGENIEURE GBR,

vom

vom
am
bis
vom
am
bis
vom
vom

24.05.2016 /
27.07.2016

27.07.2016
19.08.2016
16.09.2016
24.11.2016
09.12.2016
27.01.2017
27.04.2017

Mutlangen, den 27.07.2016 / 24.11.2016 /
27.04.2017

UHLANDSTRASSE39 73557 MUTLANGEN
TELEFON07171/104470 TELEFAX07171/10447-70

post@kp-ingenieure.de

Kot —

Blrgermeister Baum Unterschrift

Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch Zeichnung,
Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Beschluss des Gemeinderates vom 27.04.2017 Uber-
einstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maf3gebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Gemeindeverwaltung Spraitbach, den .................

Bilrgermeister Baum
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