Bebauungsplan Nr. 325 ,Langdckerstral3e”

Synopse des bisherigen Bebauungsplanentwurfs des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses vom 02.02.2023 mit der iiberarbeiteten Fas-
sung des erneuten Billigungs- und Auslegungsbeschlusses mit Planunterlagen fiir die Sitzung des GRs am 18.04.2024

Auf Grund des Urteils zu § 13 b BauGB muss der Bebauungsplan erneut ausgelegt werden. In Rahmen der erneuten Auslegung wurden folgende Punkte
erganzt/gedndert. Zum Teil wurden die Festsetzungen im Zuge der Gleichbehandlung an mittlerweile standardisierte Anpassungen angepasst.

Alter Stand Anderungen

Bebauungsplan, Textteil Bebauungsplan, Textteil

A. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) A. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1. Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO) 1. Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

a) Zuldssige Arten von Nutzungen: a) Zuldssige Arten von Nutzungen:

- Wohngebaude, - Wohngebdude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, - die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden,

- Schank und Speisewirtschaften, - Schank und Speisewirtschaften,

- nicht stérende Handwerksbetriebe, - nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwe- | - Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
cke.

b) Ausnahmsweise Zuldssige Nutzungen:

b) Nicht zuldssige Arten von Nutzungen - Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
- Gartenbaubetriebe. - sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
- Tankstellen. - Anlagen fiir Verwaltungen.
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe. a Nicht zuldssige Arten von Nutzungen
- Anlagen fir Verwaltungen. - Gartenbaubetriebe.

- Tankstellen.

-Betriebe des-Beherbergungsgewerbes:

. ol s ronda G bebetricbe.

] e Vorwral ‘




L. Anpflanzungen/ Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebotsflache

Auf den im Plan mit ,pfg” bezeichneten Flachen ist gemaf3 Pflanz-
liste 1 eine Hecke oder hecken&hnliche Struktur zu pflanzen, dau-
erhaft zu unterhalten und bei Verlust in der nédchsten Pflanzperi-
ode gleichwertig zu ersetzen.

Baumpflanzungen im Bereich von Stellpldtzen:

Bei der Anlage von oberirdischen Stellplatzen ist nach je 5 ange-
fangenen Stellplatzen mindestens ein hochstammiger Laubbaum
gemal3 Pflanzliste 2 (siehe Anhang) anzupflanzen. Die Bdume sind
in Alleebaumqualitédt anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und

bei Verlust in der nichsten Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

Baumpflanzungen auf dem Grundstuck:

Je angefangenen 400 m?Grundstiicksflache ist ein Baum gemal3
Pflanzliste 2 (siehe Anhang) anzupflanzen. Die Bdume sind in Al-
leebaumqualitédt anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Verlust in der ndchsten Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

Bei der Anpflanzung von Baumen wird generell darauf hingewie-
sen, dass von unterirdischen Leitungen ein Mindestabstand von
2,5 m ab Baumstamm einzuhalten ist.

Bei allen Bdumen ist die Pflanzqualitdt "Alleebdume 20/25, 3 x ver-
pflanzt, mit Drahtballierung" (kurz: "Al 20/25, 3xv mDb") einzuhal-
ten.

L. Anpflanzungen/ Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebotsflache

Auf den im Plan mit ,pfg” bezeichneten Flachen ist gemal3 Pflanzliste
1 eine Hecke oder heckendhnliche Struktur zu pflanzen, dauerhaft zu
unterhalten und bei Verlust in der nachsten Pflanzperiode gleichwer-
tig zu ersetzen.

Baumpflanzungen im Bereich von Stellplatzen:

Bei der Anlage von oberirdischen Stellplatzen ist nach je 5 angefange-
nen Stellpldtzen mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum gemal3
Pflanzliste 2 (sieche Anhang) anzupflanzen. Die Baume sind in-Alee-
baumagualitatanzupflanzen; dauerhaft zu unterhalten und bei Verlust

in der ndchsten Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

Baumpflanzungen auf dem Grundstuck:

Je angefangenen 400 m? Grundstucksflache ist ein Baum gemal3
Pflanzliste 2 (siehe Anhang) anzupflanzen. Die Biume sind-in-Alee-
baumgualitdtanzupflanzen; dauerhaft zu unterhalten und bei Verlust

in der néchsten Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

Bei der Anpflanzung von Baumen wird generell darauf hingewiesen,
dass von unterirdischen Leitungen ein Mindestabstand von 2,5 m ab
Baumstamm einzuhalten ist.

Dachbegrinung

Déacher mit mehr als 15 gm Dachflache bis zu einer Dachneigung von
einschlief3lich 10° sind flachig extensiv zu begriinen. Die Begriinung
ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Fiir die




Die FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fiir Baumpflanzungen, Teil 2°
mit einem Mindestvolumen von 12m? pro Baumquartier ist als Ori-
entlerung anwendbar.

Begrinung sind geeignete Graser-, Krauter-, und Sprossenmischun-
gen aus heimischen Arten zu verwenden.

Auf bis zu 25% der gesamten Dachfldchen sind folgende Nutzungen
zulassig:

- technische Aufbauten

- Dachterrassen

- Attika

- Fenster und Beltiftungsoffnungen

- ErschlieBungsflachen

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind generell zuldssig, mus-
sen jedoch so ausgeftihrt werden, dass gleichzeitig die festgesetzte
Dachbegriinung sichergestellt ist.

Die FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen, Teil 2" mit
einem Mindestvolumen von 12 m? pro Baumquartier ist als Orientie-
rung anwendbar.

M. Flichen fir die Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser
(§ 9 Abs.1 Nr. 14 1.V.m. Nr. 20 BauGB)

Festgesetzt sind Flachen zur Ruickhaltung, Reinigung und ver-
zOgerten Abgabe von Niederschlagswasser an den Vorfluter
entsprechend den Eintragungen im Planteil.




II. HINWEISE (§ 9 Abs. 6 BauGB)
C. Starkregenschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Bereiches der bei au3er-
gewohnhchen Starkregenereignissen betroffen sein kann.

Starkregengefahrdeter Bereich, Plangebiet in rot, unmaBstéblich
Die méglichen Uberflutungstiefen liegen dabei bei 10- 30 cm.

Gemal3 dem Leitfaden fiir kommunales Starkregenrisikomanagement
in Baden-Wirttemberg (LUBW 2016) entstehen bei den vorliegenden
maximalen Uberflutungstiefen von bis zu 30 cm folgende Gefahren
vor:




Oberilutungsticfe atenzielle Gefahren fiir Leil: und Leben

>100am

Abbildung 2. Potentielle Gefahren fiir Leib und Leben sowie Infra-
struktur und Objekte bei unterschiedlichen Uberflutungstiefen (Leit-
faden fiir kommunales Starkregenrisikomanagement S. 27)

Es wird empfohlen die Bebauung und die AuB3enanlagen entspre-
chend anzupassen.

Begriindung
Punkt 1.1.Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan hat zum Ziel den Bedarf an verschiedenen Wohnbau-
arten zu decken. Der Bebauungsplan stellt eine Erweiterung der vorhan-
denen Siedlungsflichen dar und kniipft somit an bestehende Infrastruk-
turen an.

Zur Erreichung dieser stddtebaulichen Ziele und einer geordneten Er-
schlieBung und Bebauung des Gebietes, ist die Aufstellung eines qualifi-
zierten Bebauungsplanes erforderlich. Zweck des Bebauungsplanes ist im
Wesentlichen die Festsetzung von iiberbaubaren und nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflachen, von Verkehrsflachen sowie von Grinflachen. Zudem
werden die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung sowie die Bauweise
geregelt.

AuBenbereichsflachen kénnen nach § 13 b BauGB im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden. Die geplante zuldssige Grundfliche im Sinne
des §13 a Absatz 1 Satz 2 BauGB darf hierfiir nicht 10.000 m? Giberschreiten,

Begriindung
Punkt 1.1.Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan hat zum Ziel den Bedarf an verschiedenen Wohnbauar-
ten zu decken. Der Bebauungsplan stellt eine Erweiterung der vorhandenen
Siedlungsflachen dar und kniipft somit an bestehende Infrastrukturen an.
Zur Erreichung dieser stddtebaulichen Ziele und einer geordneten Erschlie-
Bung und Bebauung des Gebietes, ist die Aufstellung eines qualifizierten Be-
bauungsplanes erforderlich. Zweck des Bebauungsplanes ist im Wesentlichen
die Festsetzung von iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, von Verkehrsfldchen sowie von Grinflachen. Zudem werden die Art
und das Mal3 der baulichen Nutzung sowie die Bauweise geregelt.




muss Zwecken des Wohnens dienen und muss sich an in Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieBen. Diese Bedingungen sind erfillt.

Beim beschleunigten Verfahren gem. § 13 b BauGB wird von der Durch-
fihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Hierauf
ist bei der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonsti-
gen Tragern 6ffentlicher Belange hinzuweisen.

Punkt 3.1 Festsetzungen zur Bebaubarkeit

Art der baulichen Nutzung (§ 4 BauNVO)

Erklartes Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von neuem Wohn-
raum. Es erfolgt somit eine Festsetzung des Gebietes als WA. Ausnahms-
weise zuldssige Nutzungen werden ausgeschlossen, da kein funktionaler
Bezug zur Wohnnutzung besteht (z.B. von Tankstellen, Gartenbaubetrie-
ben oder Beherbergungsbetrieben). Allgemein dient § 13 b der Ausweisung
von Wohnfldchen, eine Zuldssigkeit von nicht der Versorgung des Gebietes
dienenden Nutzungen wird daher auch in der aktuellen Rechtsprechung
ausgeschlossen (z.B. VGH Ba-W1ii 14.04.2020 — 3S 6/20).

Punkt 3.1 Festsetzungen zur Bebaubarkeit

Art der baulichen Nutzung (§ 4 BauNVO)
Erklartes Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von neuem Wohnraum.
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Dabei werden einige ausnahmsweise zuldssige Nutzungen aus stadtebauli-
chen Griinden ausgeschlossen. Diese sind Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len. Die ausgeschlossenen Nutzungen wiirden aufgrund des durch die zu er-
wartenden Besucher-, Kunden- und Andienungsverkehr dem geplanten An-
spruch an ein stérungsarmes Wohnen zuwiderlaufen. Gartenbaubetriebe
und Tank-stellen fiigen sich zudem aufgrund ihrer groB3flachigen Ausdeh-
nung nicht in die geplante Gebietsstruktur ein. Die ausgeschlossenen Nut-
zungen sind dar-tiber hinaus in vielen Gebieten der Stadt zweckdienlicher
und planungsrechtlich zulassig.




Anzahl der Wohnungen

Zur Herstellung einer stadtebaulichen Ein- und Zweifamilienhausstruk-
turist die Anzahl der Wohnungen in dem Gebiet WA2 auf zwei beschrénkt.
Im Bereich von WAI1 findet dagegen keine Einschrénkung statt.

Anzahl der Wohnungen

Zur Herstellung einer stddtebaulichen Ein- und Zweifamilienhausstrukturist
die Anzahl der Wohnungen in dem Gebiet WA3auf zwei beschrankt. Im Be-
reich von WA1/WA2 findet dagegen keine Einschrankung statt.




Punkt 4. Flachenbilanz und Bedarfsnachweis

WA
Bruttobauland 15 ha 100 %
davon
Nettobauland 1,2 ha 80 %
einschl. Private Griinfla-
chen
Offentl. ErschlieBung 021 ha 14 %
einschl. Wege u. 6ff.
Parkplétze
Offentl. Grinflichen 0,08 ha 5 %

Zahl der Baugrundstticke | 20

Zahl der Wohneinheiten | 40
(2 je Baugrundstiick
WA3+ 4 je Haus in WA1)

Prognostizierte Einwoh- | 88
ner (WE x21)

Bruttowohndichte 56 EW/ha

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist Crailsheim als Mittelzentrum
ausgewiesen, wonach dementsprechend ein Zielwert der Bruttowohn-
dichte von 60 Einwohnern pro Hektar (EwW/ha) zugeordnet ist. Die Brutto-
wohndichte des Gebiets ,LangickerstraBe” Nr. 325 unterschreitet mit 49

Punkt 4. Flachenbilanz und Bedarfsnachweis

WA
Bruttobauland 15ha 100 %
davon
Nettobauland 1,2 ha 80 %
einschl. Private Grunfla-
chen
Offentl. ErschlieBung 0,21 ha 14 %
einschl. Wege u. 6ff.
Parkplatze
Offentl. Grunflichen 0,08 ha 5%

Zahl der Baugrundstticke | 20

Zahl der Wohneinheiten | 42
(1,5 je Baugrundstiick
WAS3+ 4 je Haus in WAL+

6in WA2)

Prognostizierte Einwoh- | 88

ner (WEx21)

Bruttowohndichte 59 EW/ha

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist Crailsheim als Mittelzentrum
ausgewiesen, wonach dementsprechend ein Zielwert der Bruttowohndichte
von 60 Einwohnern pro Hektar (EW/ha) zugeordnet ist. Die




EW/ha diesen Zielwert. Allerdings kann mit anderen Baugebieten im
Stadtgebiet dieser Wert ausgeglichen werden. So weil3t der Bebauungs-
plan ,Ellwanger Straf3e /Dr. Bareilles Straf3e” Nr. A-2019-1B eine Wohn-
dichte von 126 Ew/ha auf,

Bruttowohndichte des Gebiets ,Langadckerstral3e” Nrt. 325 unterschreitet mit
59 EW/ha diesen Zielwert. Allerdings kann mit anderen Baugebieten im Stadt-
gebiet dieser Wert ausgeglichen werden, wie zum Beispiel dem in der Entwick-
lung befindlichen ,Kalkwiesen Quartier” in der Innenstadt.




5. Auswirkungen der Planung

5.1. Belange der Schutzgiiter ,Tiere und Pflanzen”
Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden
anhand der vorhandenen Habitate die Betroffenheit von Végeln, Fle-
dermdausen, Zauneindechsen und des dunklen Wiesenknopf-Ameisen-
blaulings geprift. Wahrend den Begehungen wurde kein Nachweis fiir
das Vorhandensein der Arten im Plangebiet erlangt. Weitere ge-
schiitzte Arten wurden ebenfalls nicht angetroffen.

Insofern notwendige Abrissarbeiten und Baumféllungen auB3erhalb
der Brut- und Aufzuchtzeit von Végeln zwischen Anfang Méarz und
Ende Oktober stattfinden, werden die Belange der Schutzgtiter ,Tiere
und Pflanzen” nicht beriihrt.
5.2. Belange der Schutzgiiter ,Flache und Boden*
Es handelt sich bei dem Bebauungsplan um eine MaB3nahme der In-
nenentwicklung und Nachverdichtung. Dem Grundsatz nach sorgsa-
mem Umgang mit Grund und Boden wird entsprochen ebenso werden
nur geringflgig Flachen im Aul3enbereich in Anspruch genommen.

5.3. Belange des Schutzgutes ,Wasser"

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Wasserschutz- noch
Uberschwemmungsgebiete, noch verlaufen Oberflichengewésser.
Westlich des Plangebietes verlauft jedoch der Mihlgraben und die
Maulach. Bei HQioo Ereignissen steigt der Pegel der Gewisser potenti-
ell bis an den Rand des Plangebietes. Um hier einen Konflikt durch
Flichenversiegelung und Bebauung zu vermeiden, wurde das Uber-
schwemmungsgebiet nicht in den Geltungsbereich des Bebauungs-

plans aufgenommen.

5.1

5.2.

5.3.

Belange der Schutzgiiter ,Tiere und Pflanzen"

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurden an-
hand der vorhandenen Habitate die Betroffenheit von Végeln, Fleder-
mausen, Zauneindechsen und des dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldu-
lings geprift. Wahrend den Begehungen wurde kein Nachweis fiir das
Vorhandensein der Arten im Plangebiet erlangt. Weitere geschiitzte Ar-
ten wurden ebenfalls nicht angetroffen.

Insofern notwendige Abrissarbeiten und Baumfallungen auB3erhalb der
Brut- und Aufzuchtzeit von Vogeln zwischen Anfang Marz und Ende Ok-
tober stattfinden, werden die Belange der Schutzgtiter ,Tiere und Pflan-
zen" nicht berthrt.

Belange der Schutzgiiter ,Fliche und Boden"

Bei dem Boden im Plangebiet handelt es sich um Pelosol aus Gipskeuper-
TonflieBerde.

Teilbereiche des Plangebietes sind durch ehemalige Bebauung durch Ver-
siegelung, Bodeneintrage und Verdichtung beeintrachtigt. Auf Grund die-
ser Vorbeeintrichtigungist zusammenfassend das Schutzgut ,Flache und
Boden® von geringer Bedeutung im Plangebiet.

Belange des Schutzgutes ,Wasser"

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Wasserschutz- noch Uber-
schwemmungsgebiete, noch verlaufen Oberflichengewdsser.

Westlich des Plangebietes verlduft jedoch der Miihlgraben und die
Maulach. Bei HOw0 Ereignissen steigt der Pegel der Gewdsser potentiell
bis an den Rand des Plangebietes. Um hier einen Konflikt durch Flachen-
versiegelung und Bebauung zu vermeiden, wurde das Uberschwem-
mungsgebiet nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufge-
nommen.
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5.4.

5.5.

5.6.

Durch die Festsetzung zur Begriinungspflicht von Flachdachern und
Festsetzungen zur Versiegelung von Flachen sollen verloren gegan-
gene Bodenfunktionen hinsichtlich des Wasserhaushaltes teilweise
abgemildert werden.

Eine Grundwassergefdhrdung durch Stoffeintrag geht durch die Ver-
wirklichung des Vorhabens nicht aus.

Belange des Schutzgutes ,Klima/Luft”

Durch das weitgehende Fehlen von Gehélzen und Baumen weil3t das
Plangebiet keine klimaaktiven Strukturen auf, die eine positive Wir-
kung auf siedlungsklimatische und lufthygienische Verhaltnisse im
Plangebiet haben kénnten. Durch die Neuplanung sind keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die Schutzgtiter Klima und Luft zu erwarten.

Durch Dachbegriinung und vorgeschriebene Pflanzzonen soll eine
Verbesserung des Mikroklimas erreicht werden.

Belange des Schutzgutes ,Landschaft"
Das Plangebiet befindet sich in bebauten Innenbereich. Die Belange
des Schutzgutes ,Landschaft” sind daher nicht beriihrt.

Belange der ,Wechselwirkungen/Biologische Vielfalt*
Die Belange sind nicht beriihrt

5.4.

Durch die Festsetzung zur Begriinungspflicht von Flachdichern und
Festsetzungen zur Versiegelung von Flachen sollen verloren gegangene
Bodenfunktionen hinsichtlich des Wasserhaushaltes teilweise abgemil-
dert werden.

Eine Grundwassergefahrdung durch Stoffeintrag geht durch die Verwirk-
lichung des Vorhabens nicht aus.

Generell werden durch die geplante Versiegelung Kreisldufe von Wasser
und Warmehaushalt im Boden eingeschrankt. Allerdings hat das Plange-
biet generell eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut ,Wasser".

Belange des Schutzgutes ,Klima/Luft"

Durch das weitgehende Fehlen von Gehélzen und Biumen weil3t das
Plangebiet keine klimaaktiven Strukturen auf, die eine positive Wirkung
auf siedlungsklimatische und lufthygienische Verhéaltnisse im Plangebiet
haben kénnten. Durch die Neuplanung sind keine erheblichen Auswir-
kungen auf die Schutzgiter Klima und Luft zu erwarten.

Durch Dachbegriinung und vorgeschriebene Pflanzzonen soll eine Ver-
besserung des Mikroklimas erreicht werden.

Durch die bestehende Bebauung an den Randern des Plangebietes hat
das Plangebiet keine grof3e Eigenwirkung im Landschaftshbild.

5.6. Belange der ,Wechselwirkungen/Biologische Vielfalt"

Durch die Bebauung und Umwandelung von Freifldchen in versiegelte
Flachen mit Bebauung ist eine Beeinflussung des Mikroklimas zu erwar-
ten.
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5.7. Belange der Schutzgiiter ,Natura 2000-Gebiete, Schutzgebiete"
Innerhalb des Plangebietes oder in ndchster Ndhe befinden sich keine
Schutzgebiete. Die Belange des Schutzgutes sind damit nicht bertihrt.

5.8. Belange des Schutzgutes , Mensch"
Den Flachen des Plangebietes kommen derzeit keine Erholungsfunk-
tion zu.

5.9. Belange der Schutzgiiter ,Kultur- und sonstige Sachgiiter”
Der stidliche Teil des Plangebietes ist als archdologische Verdachtsfla-
che (Praffall 1M) ausgewiesen. Insofern die im Textteil beschriebenen
Hinweise bei der Umsetzung der BaumaBnahmen eingehalten wer-
den, ist keine negative Auswirkung auf die Flache zu erwarten.

Direkt angrenzend an das Plangebiet befindet sich zusétzlich das
denkmalgeschiitzte Gebdude der Feuerwehr.

5.10. Belange der ,Emissionsvermeidung und des sachgerechten Um-
gangs mit Abfillen und Abwissern”
Im Plangebiet sind, der Bebauung entsprechende, durchschnittliche
Larm-Licht und Hitzeemissionen zu erwarten. Ein Uberdurchschnitt-
licher Emissionsaustrag ist nicht zu erwarten.
Die im Gebiet anfallende Abfille kénnen durch die Mullabfuhr ent-
sorgt werden, die anfallenden Abwésser kénnen der stddtischen Kana-
lisation zugefiihrt werden.

5.7.

5.9.

Belange der Schutzgiiter ,Natura 2000-Gebiete, Schutzgebiete”
Innerhalb des Plangebietes oder in néchster Ndhe befinden sich keine
Schutzgebiete. Die Belange des Schutzgutes sind damit nicht bertihrt.

Das Plangebiet befindet sich im direkten Anschluss zu bestehenden
Wohnbebauungen der Ortschaft Onolzheim, verfiigt aber {iber kein We-
genetz fiir die Erholungsnutzung. Somit geht durch die Planung die Of-
fenlandkulisse fur die benachbarten Anwohner verloren, aber keine Frei-
zeitflachen.

Belange der Schutzgiiter ,Kultur- und sonstige Sachgiiter”

Der stidliche Teil des Plangebietes ist als archdologische Verdachtsflache
(Pruffall 1M) ausgewiesen. Insofern die im Textteil beschriebenen Hin-
weise bei der Umsetzung der BaumaBnahmen eingehalten werden, ist
keine negative Auswirkung auf die Flache zu erwarten.

Direkt angrenzend an das Plangebiet befindet sich zusétzlich das denk-
malgeschiitzte Gebdude der Feuerwehr,

5.10. Belange der , Emissionsvermeidung und des sachgerechten Umgangs
mit Abfillen und Abwéssern®

Im Plangebiet sind, der Bebauung entsprechende, durchschnittliche
Larm-Licht und Hitzeemissionen zu erwarten. Ein iiberdurchschnittli-
cher Emissionsaustrag ist nicht zu erwarten.

Die im Gebiet anfallende Abfélle kénnen durch die Mtillabfuhr entsorgt
werden, die anfallenden Abwisser kdnnen der stddtischen Kanalisation
zugeflihrt werden.
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5.11. Belange der ,,Erneuerbaren Energien”
Die Nutzung erneuerbarer Energien im Gebiet ist méglich und er-
wilnscht.

5.11. Belange der ,Erneuerbaren Energien”
Die Nutzung erneuerbarer Energien im Gebiet ist moglich und er-
wilnscht.

Teil B. Umweltbericht
Das Verfahren wird gemaf3 § 13 b BauGB gefiihrt und beinhaltet daher kei-
nen Umweltbericht.

Ymweltbericht
Der Umweltbericht der Firma ,Biiro fiir Umweltplanung Katharina Jittner®,
vOoIm 08.02.2024 ist beigefligt.

Ortliche Bauvorschriften

§ 2 Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs1 Nr.1 LBO)

Dacher:

Die Dacher sind als gleichseitig geneigtes Satteldach ohne Walm
und Versatz auszufthren. Die Dachneigungen entspricht dem
Planeinschrieb. Die Dachdeckung ist matt und in naturrot (ziegel-
rot) bis rotbraun oder anthrazit, in Anlehnung an RAL 7015 oder
7016, auszufuhren. Garagen, Uberdachte Stellpldtze und Nebenge-
baude, sofern nicht in das Hauptdach einbezogen, sind als Flach-
dach oder gleicher Neigung wie das Hauptgebaude auszuftihren.

Photovoltaik und Solarthermieanlagen sind in die Dachflache zu
integrieren oder parallel zur Neigung der Dacher anzubringen.

Die Dachneigung von Schleppgauben muss mindestens 20° betra-
gen, Dreiecks- und Satteldachgauben mussen die gleiche Dachnei-
gung aufweisen wie das Hauptdach. Die Abstdnde zum Ortgang
missen mindestens 2,0 m, zu First und Traufe mindestens 1,0 m be-
tragen. Pro Dachfldche darf nur eine einheitliche Gaubenform

§ 2 Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs1 Nr.1 LBO)
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verwendet werden. Allgemein sind Dacheinschnitte (ausgenom-
men Dachfenster) bei Wohngebduden unzuléssig,

Bei der Errichtung von Flachdéchern sind diese zu begriinen, sofern
sie nicht ebenerdig als begehbare oder befahrbare Flachen herge-
stellt sind. Die Starke des Pflanzensubstrataufbaus ohne Dran- und
Filterschicht muss mind. 0,15 m betragen. Garagen und Carports
sind von dieser Festsetzung nicht ausgeschlossen.

Die Gebdude sind mit Dachern gemél den Festsetzungen zu Dach-
form und Dachneigung in den Nutzungsschablonen des Bebauungs-
plans zuldssig,

Fur die Dacheindeckung von geneigten Satteldachern sind nur ziegel-
rote (in Anlehnung an RAL 3003) bis rotbraune Materialien (in Anleh-
nung an RAL 3011) und anthrazitfarbene Materialien (in Anlehnung an
RAL 7016) zulassig. Glasierte Dachziegel sind nicht zul&ssig. Dartiber
hinaus sind Solarziegel zulassig.

Fir Pult- und Flachdéacher gelten die Regelungen zur Dachbegrinung
wie sie im Textteil unter Punkt L. Anpflanzungen /Pflanzbindungen”
formuliert wurden.

Anlagen zur Erzeugung von regenerativen Energien auf Dachern sind
zulassig, insofern diese in die Dachfldche integriert bzw. parallel zur
Dachneigung angebracht werden. Sie sind mit einem Abstand von 1,00
m zu First, Traufe, Ortgang oder Attika anzubringen.

Bei einer Dachneigung von bis zu 10° ist eine Aufstdnderung zul&ssig.

Dacher von Garagen sind als Flachdé&cher oder flach geneigte Pultda-
cher bis einschlielich 10° zuldssig oder in Dachform und Materialitdt
wie das Dach des Hauptgebidudes auszuftihren. Hierzu sind auch
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§ 9 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Nie-
derschlagswasser oder zum Verwenden von Brauchwasser
(§ 74 Abs.3 Nr.2 LBO)

Das auf den Dachfldchen anfallende Regenwasser von Einfamilien-
hadusern ist in Zisternen zu sammeln. Das Fassungsvermogen der
Zisterne muss mind. 4 m3 betragen.
Niederschlagswasser ist als Brauchwasser zu verwenden oder als
Gartenbewdsserung wieder zur Versickerung oder Verdunstung zu
bringen. Zur Ableitung von Starkregen sind die Anlagen durch el-
nen Uberlauf an das ¢rtliche Entwasserungssystem anzuschlieBen.

Begrindung:

Im Sinne einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung werden
in diesem Bebauungsplan Zisternen fur die Sammlung des auf den
Dachfldchen anfallenden Regenwassers festgesetzt. Das Regenwas-
ser kann zum einen als Brauchwasser innerhalb des Gebaudes wie-
derverwendet werden. Hierzu ist eine separat gefihrte Wasserlei-
tung erforderlich, wobei zur Trinkwasserleitung keinerlei Verbin-
dung hergestellt werden darf. Zum anderen kann das gesammelte
Regenwasser fir die Gartenbewéasserung verwendet und somit zur
Versickerung oder Verdunstung gebracht werden.

Regelungen des Textteils unter L ,Anpflanzungen/Pflanzbindungen
zu beachten.

Dachaufbauten sind auf Satteldachern zulassig, insofern sie von First
und Ortgang jeweils mindestens 1 m und von der Traufe 75 cm ent-
fernt sind.
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Zur Minimierung der Belastung des Kanalnetzes sollte dabei die Zis-
terne so ausgelegt werden, dass ein Ruckhalteanteil vorhanden ist,
der einen verzogerten Abfluss in das 6ffentliche Kanalnetz ermdg-
licht.
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