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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANS
DER STADT ADELSHEIM, STADTTEIL ADELSHEIM,
"STEINACKER RECHTS"

1 RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen der Festsetzungen dieses Bebauungsplans sind:

» Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634). Zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.
August 2020 (BGBI. | S. 1728) m.W.v. 14. August 2020 bzw. 01. November 2020.

» Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

» Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 | S.
58) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057).

» Landesbauordnung (LBO) vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357 ber. S. 416), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313) m.W.v. 01. August 2019.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in Erganzung der Planzeichen Folgendes

festgesetzt:

2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

2.1 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

2.1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

WA

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO sind nicht zu-
gelassen (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Zulassig sind:

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausschluss nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO:
Unzul&ssig sind:

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.
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2.2 MabB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 - 21 BauNVO)

2.2.1 Grundflachenzahl

2.2.1.1 Grundflachenzahl GRZ
0,4 (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO)

2.2.2 Geschossflachenzahl

2.2.2.1 Geschossflachenzahl GFZ
0,8 (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und § 20 BauNVO)

2.2.3 Vollgeschosse

2.2.3.1 Vollgeschosse

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und § 20 Abs. 1 BauNVO)

ITI
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf max. 2 festgelegt.

2.2.4 Hohe der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)

2.2.4.1 Traufhohe

TH Die Traufhéhe wird auf maximal 6,50 m (siehe Planeintrag) fest-
gesetzt.
Die Traufhdhe wird gemessen ab der ErdgeschossfuBbodenhdhe
EFH bis auBeren Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.
Bei Gebaudevor- und -rlickspriingen ist die gemittelte Traufhdéhe
zu messen.
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2.2.4.2 Firsthohe

FH Die Firsthéhe wird auf maximal 11,00 m (siehe Planeintrag) fest-
gesetzt.
Die Firsthbhe wird gemessen ab der ErdgeschossfuBbodenhéhe
EFH bis zur Oberkante des Firstziegels.
Die maximale Firsthdéhe bei Flachdachern wird auf den Baugrund-
stiicken mit max. 2 Wohneinheiten auf 7,50 m und auf den Bau-
grundstticken mit max. 6 Wohneinheiten ab 5 Wohneinheiten auf
9,00 m festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist die oberste AuBBen-
wandbegrenzung (Attika).

Flachdach Flachdach
Il Voligeschosse Il Voligeschosse + Staffelgeschoss
OK Attika
max. + 9,00 m
OK Attika =

max. + 7,50 m

Satteldach

Il Voligeschosse

Firsthéhe
max. + 11,00 m

Traufhdhe
max. + 6,50 m

Stadt Adelsheim, Stadlteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steinécker rechts”
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2.2.5 Festlegung Hohenlage der baulichen Anlagen

Zur Festlegung der Hohenlage der baulichen Anlagen wird die Erdgeschossful3-
bodenhdhe EFH begrenzt.

Die Traufhéhe und die Firsthbhe werden gemessen ab der Erdgeschossful3bo-
denhéhe EFH.

Bei den Baugrundstiicken ist die EFH von der Fahrbahnrandhéhe der Grund-
stlicksmitte mit -0,50 m bis +0,50 m festgesetzt.

2.2.6 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

*—0—0—0

2.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen
sowie Stellung baulicher Anlagen

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

2.3.1 Offene Bauweise
! Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 2 BauNVO)

2.3.2 Baugrenze

I (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen
festgesetzt.
(§ 23 BauNVO)

2.3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der Hauptgebaude wird durch Gebaudehaupt-/Firstrichtung entspre-
chend Planeintrag festgesetzt.

Stadt Adelsheim, Stadlteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steinécker rechts”
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Sofern die Gebaudehaupt-/Firstrichtung nicht gesetzt ist, ist diese nur senkrecht
bzw. parallel zu den festgelegten Baugrenzen zulassig. Geringfliigige Abweichun-
gen kénnen zugelassen werden.

2.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

2.4.1 Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen i. S. v. § 14 Abs. 1 BauNVO sind, sofern es sich
um Gebaude bis max. 40 m3 umbauter Raum handelt, auch auBerhalb der tber-
baubaren Grundstticksflache zulassig, jedoch nicht zwischen der vorderen Bau-
grenze und der angrenzenden StraBenverkehrsflache.

Terrassentberdachungen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen bis max. 30 m? zul&ssig.

Nebenanlagen fur Nutztierhaltungen sind ausgeschlossen.

2.4.2 Stellplatze

Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen
zulassig. Die Zufahrtslange darf bei den Baugrundsticken mit max. 2 Wohnein-
heiten nur max. 10,00 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache betragen. Bei den
Baugrundsticken mit max. 6 Wohneinheiten darf die max. Zufahrtslange max.
20,00 m ab 3 Wohneinheiten von der 6ffentlichen Verkehrsflache betragen. Stell-
platze und Zufahrten dirfen nicht vollstandig versiegelt werden; sie sind mit ei-
nem versickerungsfahigen Belag auszufihren, wenn durch die bestimmungsge-
maBe Nutzung nicht mit einem Eintrag von Schadstoffen in den Boden zu rech-
nen ist.
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2.4.3 Garagen

Garagen und Carports sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstlcksflachen
zulassig. Die Zufahrtslange darf bei den Baugrundstiicken mit max. 2 Wohnein-
heiten nur max. 10,00 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache betragen. Bei den
Baugrundsticken mit max. 6 Wohneinheiten darf die max. Zufahrtslange max.
20,00 m ab 3 Wohneinheiten von der 6ffentlichen Verkehrsflache betragen. Zu-
fahrten dirfen nicht vollstdndig versiegelt werden; sie sind mit einem versicke-
rungsfahigen Belag auszufihren, wenn durch die bestimmungsgemante Nutzung
nicht mit einem Eintrag von Schadstoffen in den Boden zu rechnen ist.

Der Abstand von Garagenvorderfront zur angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs-
flache muss mindestens 5,00 m betragen, im Falle sonstiger Garagenseiten min-
destens 1,50 m.

2.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

2.5.1 Wohneinheiten

2 Wo Je Einzel- oder Doppelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten zulas-
sig. 1 WE je Doppelhaushélfte.

6 Wo Je Einzel- oder Doppelhaus sind maximal 6 Wohneinheiten zulas-
sig. 3 WE je Doppelhaushalfte.

2.6 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

2.6.1 Verkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Stadt Adelsheim, Stadlteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steinécker rechts”
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2.6.2 StraBenbegrenzungslinie

2.6.3 Verbot der Ein- und Ausfahrt
W W

2.6.4 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

2.6.4.1 Zweckbestimmung

2.6.4.1.1 FuBweg

2.7 Versorgungsflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

2.7.1 Zweckbestimmung

2.7.1.1 Elektrizitat

¢
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2.8 Grunflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

2.8.1 Private Griinflache

2.8.2 Offentliche Griinfliche

2.8.3 Wiesenmischung

Die nicht mit Baumen und Strauchern bepflanzten Bereiche der Grinflachen sind
mit einer artenreichen Wiesenmischung aus gesicherter Herkunft einzusaen und
extensiv zu pflegen (ohne Einsatz von Dlinge- und Pflanzenschutzmitteln).

2.9 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

2.9.1 Umgrenzung von Flachen

=

11

|_
TT

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

2.9.2 Beleuchtung des Gebiets

Die o6ffentliche und private AuBenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen
(z.B. Wege, Parkplatze) und entlang der StraBBe ist energiesparend, blendfrei,

Stadt Adelsheim, Stadlteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steinécker rechts”
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streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten und auf das not-
wendige Mal3 zu reduzieren.

Zulassig sind daher nur voll abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand
nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leucht-
mittel mit fr die meisten Arten wirkungsarmem Spektrum, wie bernsteinfarbenes
bis warmes Licht, entsprechend den Farbtemperaturen von 1.600 bis 2.400, max.
3.000 Kelvin.

Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum strahlende
Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom héher als 50 Lumen
sind unzulassig.

Durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmelder oder ,Smarte Technologien®
soll die Beleuchtung auf die Nutzungszeit begrenzt werden.

2.9.3 Grundwasser

Grundwassereingriffe und Grundwasserbenutzungen bedirfen einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis und sind der Unteren Wasserbehdrde vorab anzuzeigen.
Falls bei Bauarbeiten unvorhergesehen Grundwasser angetroffen wird, ist dies
der Unteren Wasserbehdrde unverzlglich mitzuteilen. Die Bauarbeiten sind ein-
zustellen.

2.9.4 CEF-MaBnahmen

Siehe 2.12.23 CEF-MaBnahme Feldlerche

2.9.5 Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

Wenn metallische Dach- oder Fassadenverkleidungen (Zink, Kupfer, Blei usw.)
an Gebaude verwendet werden, ist zur Vermeidung von Schwermetalleintragen
in das Grundwasser eine verwitterungsfeste Beschichtung zwingend erforderlich.

2.9.6 Oberflachenbefestigung

Stellplatze, Garagenzufahrten sowie FuBwege dirfen nicht vollstandig versiegelt
werden, sie sind mit einem versickerungsfahigen Belag auszuflhren, wenn durch
die bestimmungsgemaBe Nutzung nicht mit einem Eintrag von Schadstoffen in
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den Boden zu rechnen ist. Empfohlen wird die Verwendung von z.B. Rasengit-
tersteinen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster.
Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

2.9.7 Anfallendes Oberflachenwasser / Retention auf den Baugrundstiicken

Das anfallende Oberflachenwasser der Dach- und Hofflachen ist Uber ein ge-
trenntes Leitungsnetz in den 6ffentlichen Kanal abzuleiten.

Der Einbau von Zisternen ist verpflichtend. An die Zisternen dirfen nur Dachfla-
chen einschl. Garagendachern angeschlossen werden. Pro m2 vorhandene
Dachflache sind mindestens 10 Liter Zisternenvolumen vorzusehen.

Folgende rechtliche Regelungen und Normen sind bezlglich Einbaus von Zis-
ternen zu erfullen.

DIN 1986-100 Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundsticke

DIN 1989 T1-4 Regenwassernutzungsanlagen

DIN 1988 Technische Regeln flir Trinkwasserinstallationen

DIN 2403 Kennzeichnungspflicht fir Entnahmestellen und Rohrleitungen

Unbelastetes Dachflachenwasser kann breitflachig versickert werden.

2.10 Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

2.10.1 Flachenumgrenzung zum Anpflanzen

O O O Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&dumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen.

OHONO®

2.10.1.1 Anpflanzen von Baumen

2.10.1.2 Anpflanzen von Strauchern

oD
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2.10.2 Einsaat und Bepflanzung Baugrundstiicke

Die mit Pflanzgebot gekennzeichneten Flachen sind mit standortgerechten ge-
bietsheimischen Strauchern feldheckenartig zu bepflanzen. Es gelten folgende
Pflanzvorgaben:

Pflanzungen 2-3-reihig

PflanzgréBe 2 xv, 60-100 cm

Pflanz- und Reihenstand 1,0 m

Auf den verbleibenden Flachen (auBerhalb der Pflanzstreifen) ist zur Durchgri-
nung des WA je Grundstlck ein groBkroniger Baum gemas Pflanzliste innerhalb
des Baugrundstiicks zu pflanzen und zu unterhalten. Die Baume missen bei ih-
rer Pflanzung als Hochstdmme einen Stammumfang von mind. 10 - 12 cm haben.
Von den festgesetzten Pflanzstandorten kann abgewichen werden.

Mindestens 5 % der Grundstiicksflachen sind mit gebietsheimischen Strauchern
gruppen- oder heckenartig zu bepflanzen. Dabei ist je Strauch 2,0 m? Pflanzfla-
che anzunehmen. Die Anpflanzungen in den Flachen fir das Anpflanzen kénnen
angerechnet werden. Ein Rickschnitt ist nur im Winterhalbjahr (01.10. bis 28.02.)
zulassig.

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Aufnahme der Gebaudenut-
zung zu vollziehen. Die Pflanzlisten sind zu beachten.

2.10.3 Einsaat und Bepflanzung 6ffentliche Griinflache

Auf den offentlichen Grinflachen ist je ein groBkroniger Baum geman Pflanzliste
zu pflanzen und zu unterhalten. Die BAume missen bei ihrer Pflanzung als Hoch-
stdmme einen Stammumfang von mind. 10 - 12 cm haben. Die Pflanzungen sind
innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der ErschlieBung zu vollziehen.

Die Granflache ist mit einer artenreichen Wiesenmischung aus gesicherter Her-
kunft einzusden und nach Bedarf zu pflegen (ohne Einsatz von Diinge- und Pflan-
zenschutzmitteln).

Die Artenlisten sind zu beachten.

Stadt Adelsheim, Stadlteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steinécker rechts”
- Schriftliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften -

Seite 12



|
==
2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN T

ingenieur-bdro
sack & partner

v

2.10.4 Einsaat und Bepflanzung private Griinflache

Auf den privaten Grinflachen sind 12 groBkroniger Baum geman Pflanzliste zu
pflanzen und zu unterhalten. Die B&ume muissen bei ihrer Pflanzung als Hoch-
stdmme einen Stammumfang von mind. 10 - 12 cm haben. Die Pflanzungen sind
innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der ErschlieBung zu vollziehen.

Die Granflache ist mit einer artenreichen Wiesenmischung aus gesicherter Her-
kunft einzusden und extensiv zu pflegen (ohne Einsatz von Dinge- und Pflan-
zenschutzmitteln).

Die Artenlisten sind zu beachten.

2.10.5 Pflanz-/Artenliste

Pflanzliste als Pflanzbindung fur das Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Artenliste 1: Verwendung gebietsheimischer Gehdlze fiir Anpflanzungen

Verwendung
Wissenschaftlicher Name (dt. Name) Hecke u.

Straucher Einzelbaum

Acer campestre (Feldahorn) X

Acer platanoides (Spitzahorn) * X

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Gewoéhnlicher Hasel)

Crataegus laevigata (Zweigr. Wei3dorn)

Crataegus monogyna (Eingr. Weif3dorn)

Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)

Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster)

Quercus petraea (Traubeneiche) *

Quercus robur (Stieleiche) *

Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)

Rosa canina (Echte Hundsrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

X X | X[ X[ X| X| X| X| X| X| X| X| X
X

Sambucus racemosa (Traubenholunder)

Sorbus domestica (Speierling) X

Stadt Adelsheim, Stadlteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steinécker rechts”
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Sorbus torminalis (Elsbeere)

Tilia cordata (Winterlinde) *

Ulmus minor (Feldulme)

Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)

Herkunftsgebiet fur Pflanzgut soll in der Regel das deutsche Hlugel- und Bergland sein.

nxn

Bei den mit

mehrungsgutgesetz (FoVG) zu berlicksichtigen.

gekennzeichneten Arten ist das Herkunftsgebiet entsprechend Forstver-

Artenliste 2: Schwach bis mittelwtichsige Laubbaumsorten fir die Pflanzungen in Bau-

grundstlicken

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Acer campestre "Elsrijk"

Feldahorn

Cornus mas Kornelkirsche
Mespilus germanica Mispel
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aria "Magnifica" Mehlbeere
Sorbus aucuparia "Fastigiata” Eberesche
Sorbus aucuparia "Rossica Major" Eberesche
Sorbus aucuparia var. edulis Eberesche

Artenliste 3: Obstbaumsorten

Obstbaumart Geeignete Sorten

Bittenfelder, Bortlinger Weinapfel, Boskoop, Brettacher, Champagner
Renette, Danziger Kant, Gehrers Rambur, Gewdrzluiken, Goldrenette
Apfel von Blenheim, Hauxapfel, Josef Musch, Kaiser Wilhelm, Maunzenap-
fel, Rheinischer Bohnapfel, Rheinischer Krummstiel, Rheinischer Win-
terrambur, Sonnenwirtsapfel, Welschiser, Zabergau Renette

Petersbirne, Wahls Schnapsbirne, N&agelesbirne, Palmischbirne,
Birne Fasslesbirne, Karcherbirne, Wilde Eierbirne, Conference, Kirchensal-
ler Mostbirne, Metzger Bratbirne, Schweizer Wasserbirne, Josephine

Stadt Adelsheim, Stadlteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steinécker rechts”

- Schriftliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften -

Seite 14



|
==
2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN T

ingenieur-bdro
sack & partner

v

von Mecheln, Bayerische Weinbirne, Paulsbirne, Geddelsb. Most-
birne, Stuttgarter GeiBhirtle

SuBkirschen Regina Hedelfinger, Blttners Rote Knorpel, Sam
Walnlsse Mars, Nr. 26, Nr. 139

Artenliste 4: Saatgutmischungen

Bereich Saatgutmischung

Landschaftsrasen (z.B. Rieger-Hofmann Blumen-Krauter-KIi-
Nicht Uberbaubare Flache marasen 20 % Blumen / 80 % Gréser oder vergleichbare Mi-
schungen anderer Anbieter)
Wiesenmischung (z.B. Rieger-Hofmann Blumen-Krauter-KIi-
Grinflachen marasen 50 % Blumen / 50 % Gréaser oder vergleichbare Mi-
schungen anderer Anbieter)

Fir die Einsaat ist eine Saatgutmischung gesicherter Herkunft zu verwenden.
Herkunftsgebiet soll i. d. R. das ,Stiddeutsche Hiigel- und Bergland” sein.

2.11 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

2.11.1 Grenze des Geltungsbereichs
I

2.12 Nachrichtlicher Hinweis ohne Festsetzungscharakter

2.12.1 Vorgezogene Gehodlzrodung und regelmaBige Mahd

Bereits im Vorfeld der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen sind die Gehdlze
(die Feldhecke, die beiden Obstbaume und das Geblsch), die im Bereich des
Plangebiets gerodet werden missen, in der Zeit von 1. Oktober bis 28. Februar
zu féllen und zu rdumen. Astwerk ist unverziglich abzuraumen.

Stadt Adelsheim, Stadlteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steinécker rechts”
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Im Vorfeld terminierter ErschlieBungs- und BaumaBnahmen ist die krautige Ve-
getation, die Acker- und Wiesenflachen vom Beginn der Vegetationsperiode an
bis zum Baubeginn alle zwei Wochen zu méahen oder zu mulchen, damit Boden-
briter keine Nester in einer aufkommenden Vegetation anlegen.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

2.12.2 Entdeckung von Funden

Sollten bei der Durchflihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemalR § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archéologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gra-
ber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum
Ablauf des vierten

Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf
die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurz-
fristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

2.12.3 Antreffen von Fremdmaterialien / Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmate-
rial bzw. Altlasten angetroffen, so ist dieses Material getrennt zu halten und nach
den Vorschriften des Abfallrechts geordnet zu entsorgen.

Das Birgermeisteramt und das Landratsamt (Unterer Bodenschutz und Altlas-
tenbehdrde), sind umgehend Uber Art und Ausmal der Verunreinigung bzw.
Funde zu informieren (§ 3 Landes-Bodenschutzgesetz (LBodSchAG)). Die erfor-
derlichen MaBnahmen sind mit dem Blrgermeisteramt und dem Landratsamt ab-
zustimmen.

2.12.4 Beachtung Bodenschutzgesetz

Grundsatze und Hinweise zum Bodenschutzgesetz sind bei den ErschlieBungs-
arbeiten und Einzelbauvorhaben gemalB Bundesbodenschutzgesetz zu
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bericksichtigen. Es sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren und Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkun-
gen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen so-
wie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie még-
lich vermieden werden (§ 1 BBodSchQG).

Es wird darauf hingewiesen, dass der Massenausgleich des Bodenaushubs auf
dem Grundstlck erfolgen sollte.

Der Mutterboden, der beim Bau anféllt, ist gesondert von tieferen Bodenschich-
ten auszuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zu-
stand zu erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden
(siehe auch § 202 BauGB).

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen
nach § 1 BBodSchG gewahrleisten (z.B. Schitthéhe bei feinkdrnigem Boden mit
Pflanzenresten max. 1,5 m, Schutz vor Vernassung und Staunasse etc.).
Entsprechendes gilt fir Arbeitsbereiche, Lagerflachen und Flachen der Baustel-
leneinrichtung.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen
zu vermeiden, um die natlrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen
Veranderungen zu schitzen. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Ab-
schluss der Bautatigkeit aufzulockern.

Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bo-
denveranderungen nicht hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1 BBodSchG).

Ein Bodenabtrag durch Rutschungen und Erosionen ist durch geeignete Mal3-
nahme zu verhindern.

2.12.5 Regenerative Energiesysteme

Regenerative Energiesysteme sind gemafn Klimaschutzgesetz ab 01.05.2022 fir
Neubauten verpflichtend.

2.12.6 Abgrabungen, Aufschittungen und unterirdische Stiitzbauwerke

Die zur Herstellung des StraBenkérpers notwendigen Abgrabungen, Aufschiit-
tungen und unterirdischen Stitzbauwerken (Hinterbeton von Randsteinen und

Stadt Adelsheim, Stadlteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steinécker rechts”
- Schriftliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften -

Seite 17



|
==
2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN T

ingenieur-bdro
sack & partner

v

Rabattenplatten) gehen nicht in das StraBeneigentum Uber, sondern verbleiben
zur ordnungsgemaBen Nutzung bei den angrenzenden Grundstiicken und sind
entschadigungslos zu dulden. GemaBl § 12 Abs. 5 StrG besteht keine Erwerbs-
pflicht der Gemeinde.

2.12.7 Beleuchtungskorper

GemaB § 126 BauGB hat der Eigentimer das Anbringen von Haltevorrichtungen
und Leitungen flir Beleuchtungskdrper der StraBenbeleuchtung einschlieB3lich
der Beleuchtungskdrper und des Zubehérs sowie Kennzeichen und Hinweisschil-
der fur ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden. Der Eigentimer
ist vorher zu benachrichtigen.

2.12.8 Duldung von Beleuchtungseinrichtungen

Im Bereich der Bauplatze, vor denen keine 6ffentlichen Gehweg- und Grinfla-
chen geplant sind, sind die klnftigen Grundstiickseigentiimer verpflichtet, das
Errichten von Beleuchtungseinrichtungen (Kabel, Mast und Beleuchtungskdrper)
auf ihrem Grundstilick zu dulden. Die genaue Festlegung der Standorte erfolgt im
Ausbauplan. Nachtragliche Umstellung auf Wunsch des GrundstiickseigentU-
mers erfolgt auf eigene Kosten.

2.12.9 Brauchwasseranlagen

Brauchwasseranlagen mit Regenwassernutzung, die im Plangebiet errichtet wer-
den, sind vor Inbetriebnahme bei der Stadt Adelsheim anzuzeigen.

Es ist sicherzustellen, dass keine Verbindung zwischen der Trinkwasserinstalla-
tion und der Brauchwasserinstallation besteht. Es ist wirksam zu verhindern, dass
Regen- bzw. Brauchwasser in das 6ffentliche Wasserleitungsnetz gelangt. Die
Installation der Regenwassernutzungsanlage ist nach § 17 (2) TrinkwV 2001 den
Bestimmungen der DIN 1988 und 1989-1 auszufihren.

Die Inbetriebnahme einer Brauchwasseranlage zur Nutzung von Brauchwasser
im Haushalt nach § 13 (3) ist nach § 13 Abs. 1 TrinkwV 2001 mindestens vier
Wochen vor Inbetriebnahme dem Gesundheitsamt anzuzeigen. Fir die Prifung
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und Abrechnung der Regenwasser- und Abwassermenge ist eine Zahleranlage
einzubauen.

2.12.10 Flursticknummer

2963

2.12.11 Hohenschichtlinie
N\

2.12.12 Geplante Grundstiicksgrenze

_______ unverbindlich

2.12.13 Bestehende Grenzen
_O_

2.12.14 Bauplatznummer

@ unverbindlich

2.12.15 Bezeichnung der ErschlieBungsstraBBen

PlanstraBe 1 unverbindlich

2.12.16 Waldabstandslinie
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2.12.17 Wassergefahrdende Stoffe

Die Baustellen sind so anzulegen und so zu sichern, dass keine wassergefahr-
denden Stoffe in den Untergrund eindringen.

Die Lagerung und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind der Unteren
Wasserbehdrde anzuzeigen.

2.12.18 Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten befinden sich das Bauvor-
haben im Verbreitungsbereich von Gesteinen des Oberen Muschelkalks.
Verkarstungserscheinungen (offene und lehmerflllite Spalten, Hohlraume, Doli-
nen) sind nicht auszuschlieBen und aus der naheren Umgebung bekannt. Die
nachstgelegenen Verkarstungsstrukturen sind in der Geologischen Karte (GK25,
Blatt 6622 Mdckmuhl) stdlich bis stddstlich des Plangebiets in ca. 300-400 m
Entfernung verzeichnet.

2.12.19 Baugrunduntersuchungen

Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 empfohlen. Die Ergebnisse sind der Unteren Wasserbehdrde mitzutei-
len.

2.12.20 Landwirtschaft

Die aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung mindestens zeitweise (auch au-
Berhalb der Ublichen Geschéaftszeiten bzw. an Wochenenden) resultierende
Emissionen, Larm, Stadube, Geruch und Pflanzenschutzmittelabdrift im Sinne §
906 BGB sind von den zukinftigen Anwohnern auf jeden Fall als ortstblich hin-
zunehmen.

2.12.21 Starkregenereignisse

Aufgrund der topographischen Situation in Verbindung mit der Lage am Uber-
gang zum unbebauten AuBenbereich kdnnen im Plangebiet Uberflutungen in
Folge von Starkregenereignissen auftreten. Geman § 72 WHG handelt es sich
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auch bei Uberflutungen infolge von Starkregen um Hochwasser. Nach § 5 Abs.
2 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, im Rahmen
des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete VorsorgemafBnahmen
zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu
treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den méglichen nachteili-
gen Folgen fur Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupas-
sen.

Dariber hinaus darf nach § 37 Abs. 1 WHG der nattirliche Ablauf wild abflieBen-
den Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick nicht zum Nachteil eines héher
liegenden Grundstlicks behindert werden. Auch darf der natirliche Ablauf wild
abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstlicks
verstarkt oder auf andere Weise verandert werden. Aus Grinden des Wohls der
Allgemeinheit kann die Wasserbehdérde hiervon Abweichungen geman § 37 Abs.
3 WHG zulassen.

2.12.22 Grundwasserfreilegung

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als
Untere Wasserbehdrde rechtzeitig vor Ausfihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so
sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt haben, unverziglich einzustellen
und die Untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 4 Abs. 6 WG).
Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers kénnen auch im tber-
planten Bereich grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Eine stéandige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachen-
gewasser ist unzuldssig.

2.12.23 CEF-MaBnahme Feldlerche

Im Grundstick Flst.Nr. 4288 im Gewann Grosseéacker westlich von Hergenstadt,
und damit im Raum der lokalen Population, wurde eine 1.940 m2 groBe Ackerfla-
che als Brut- und Nahrungshabitat fir die Feldlerche aufgewertet.

Das Ackergrundstiick wurde Uberwiegend mit einer Blihmischung gesicherter
Herkunft (Blihende Landschaft von Rieger-Hoffmann oder vergleichbar) als
Buntbrache angesat. Es wurde eine reduzierte Saatgutmenge verwendet (5-7
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kg/ha), um einen ltckigen, fur die Feldlerche zur Brut geeigneten Bestand zu er-
zielen.

In der Buntbrache kann ein jahrlicher Schnitt im Februar erfolgen, wobei in jedem
Jahr maximal die Halfte der Flache gemaht werden darf, um auch Uberstandige
Strukturen als Sitzwarte fiir Feldlerchen zu belassen. Spatestens nach 5 Jahren
muss die Flache neu angesat werden.

Zwischen Buntbrache und angrenzendem Wiesengrundstick wurde ein 3 m brei-
ter Streifen als Schwarzbrache angelegt. D.h. in der Flache wird der Boden ein-
mal im Jahr auBBerhalb der Brutzeit, nach Mdglichkeit im Februar gegrubbert und
der Streifen dann der Selbstbegriinung tberlassen.

Die Stadt sichert den Erhalt und die Pflege der MaBnahme fir einen Zeitraum
von mind. 25 Jahren zu.

Zur Evaluierung der MaBnahmen fir die Feldlerche wird ein Monitoring durchge-
fuhrt.

Dazu wurden die MaBnahmenflache und das nédhere Umfeld zunachst im Feb-
ruar, Marz und April 2022, also noch bevor die MaBnahme ihre Wirksamkeit ent-
faltet, beztglich der Feldlerchen untersucht. Es wurden die vorkommenden Feld-
lerchen erfasst und Brutreviere bestimmt. Eine weitere Begehung erfolgte im Juni
2022 und damit im Zeitraum der Zweitbrut. Die Untersuchungen werden im Jahr
2024 und 2026 wiederholt.

Die Erfassungen werden dokumentiert und die Dokumentation zum Jahresende
der UNB vorgelegt.

Die MaBnahme wurde durch einen 6ffentlichen-rechtlichen Vertrag zwischen der
Stadt Adelsheim und dem Landratsamt gesichert.

3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

» Rechtsgrundlage daflr ist die Landesbauordnung (LBO) vom 5. Marz 2010 (GBL.
S. 357), geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBL. S. 313) m.W.v. 01. August
2019.
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3.1 Dacher
(§ 74 Abs. 1 LBO)

3.1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude

Es sind geneigte Dacher (Pultdacher, versetzte, zweiseitig geneigte Pultdacher
und mehrseitig geneigte Dacher) sowie Flachdacher zulassig.

Flachdacher und einseitig geneigte Pultdacher sind mit einer Dachneigung von
0° bis 15° zulassig. Versetzte, zweiseitig geneigte Pultdacher und mehrseitig ge-
neigte Dacher sind mit einer Dachneigung von 0° bis 45° zulassig.

3.1.2 Dachaufbauten und -einschnitte

Als Dachaufbauten sind Schlepp-, Giebel-, schnitte Walm-, Trapez- und Drei-
ecksgauben sowie Gauben mit gewdlbter Dachform zuldssig.

Von den Giebelgesimsen ist ein Abstand von mind. 1,00 m einzuhalten.

Der First von Giebelgauben und der oberste Abschluss von Schleppgauben an
das Hauptdach missen mind. 0,50 m (bei Ziegeldeckung 2 Reihen) unterhalb
des Firstes des Hauptgebaudes liegen.

Pro Gebaudeseite sind mehrere Dachgauben mit einer max. Gesamtbreite in der
Summe von hdchstens 1/2 der Trauflange zulassig.

Dacheinschnitte sind mit einer Breite bis zu 1/3 der Trauflange zulédssig und mis-
sen von den Giebelgesimsen einen Abstand von 1,50 m und von der Traufe 0,80
m einhalten.

3.1.3 Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung durfen keine leuchtenden und reflektierenden Materialien
oder grelle Farbténe mit Ausnahmen von Solarkollektoren und Photovoltaikanla-
gen verwendet werden. Eine beschichtete verwitterungsfeste metallische Dach-
eindeckung ist zulassig.

Eine Dachbegrinung ist zulassig.
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3.2 Gebaudelange

Auf den Grundsticken mit max. 6 Wohneinheiten wird die Fassadenlange (An-
sicht der StraBe) bei Doppelhausern auf 18 m begrenzt.

3.3 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Verwendung leuchtender und reflektierender Materialien und Farben an Ge-
b&uden und sonstigen baulichen Anlagen ist nicht zulassig.

Die auBere Farbgebung aller baulicher Anlagen muss in hellen und gedeckten
Farbténen erfolgen.

Die AuBenwandflachen der Hauptgebaude sind als Putz-, Sichtmauerwerk, Holz-
verschalung oder Glasflachen (Glasvorbauten, Wintergarten u. a.) zulassig.

Die Verkleidung baulicher Anlagen mit Asbestzement, Aluminium, Kunststoff oder
ahnlichen Platten und Materialien ist nicht zul&ssig.

Nebenanlagen sind nur in Holz (zimmermannmaBiger Konstruktion), Stahl-, Glas-
oder Massivbauweise zul&ssig.

3.4 Antennen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Die Errichtung von mehr als einer AuBenantenne (Terrestrische und Satellitenan-
tennen) pro Gebaude ist unzulassig.

Stadt Adelsheim, Stadlteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steinécker rechts”
- Schriftliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften -

Seite 24



.. ==
3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO) T

ingenieur-bdro
sack & partner

v

3.5 Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.

3.6 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Grinflachen
oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Die Befestigungen von Stellplatzen, Grundstiickszugangen und Zufahrten sind mit
einem wasserdurchlassigen Belag auszustatten, wenn durch die bestimmungsge-
maBe Nutzung nicht mit einem Eintrag von Schadstoffen in den Boden zu rechnen
ist (Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG).
Zum Schutz der dkologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit ist die Anlage von
Schottergarten nicht zugelassen.

3.7 Einfriedungen und Stitzmauern entlang von Verkehrsflachen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen und Stitzmauern entlang von 6éffentlichen Verkehrsflachen sind bis
zu einer H6he von 1,00 m Hbéhe zuldssig.

Sofern Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen als Hecke vorgesehen
sind, sind sie mit standortheimischen Heckengehdlzen geman Arten- und Sorten-
liste auszubilden.

In Hecken eingewachsene kinstliche Einfriedungen sind dabei zulassig.

Zur Verkehrsflache ist ein Abstand von mindestens 50 cm einzuhalten. Die sich
hieraus ergebende Abstandsflache ist zu unterhalten.

Entlang von landwirtschaftlichen Flachen und Wirtschaftswegen ist mit Einfriedi-
gungen ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten. Die Abstandsflache ist zu be-
grinen oder zu befestigen und zu unterhalten.
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3.8

3.9

Einfriedungen und Stitzmauern entlang sonstiger Grundstlicksgren-

Zen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als Einfriedung (im rickwartigen und seitlichen Grenzbereich) sind nur standort-
heimische Hecken geman Pflanzliste sowie Holz- oder Maschendrahtzaune bis zu
einer maximalen Héhe von 2,00 m zul@ssig.

Stitzmauern sind bis zu einer H6he von 1,50 m zuldssig. Darlber hinaus sind
Stitzmauern nur gestaffelt zulassig. Der Abstand zwischen den einzelnen Stltz-
mauern muss mindestens 1,00 m betragen.

Hinsichtlich der H6he von Einfriedungen und Stitzmauern sind darliber hinaus die
Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetztes Baden-Wurttemberg zu beachten.

Gelandeveranderungen, Aufschiittungen, Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3und § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstlcken sind bis zu einer
max. Gesamthdhe von 1,50 m gegeniber dem natlrlichen Gelande zulassig. Als
natUrliches Gelande qilt die Gelandeoberflache vor Beginn jeglicher Bauarbeiten.
Die Geb&ude- und Gelandeverhéltnisse auf den Nachbargrundstiicken sind zu be-
ricksichtigen. Zu Nachbargrundstiicken sind nur Béschungen bis zu einer Nei-
gung von 30° zulassig.

Ausnahmen sind nur beim Nachweis schwieriger topografischer Verhaltnisse oder
Angleichungserfordernissen gestattet.

Bdschungen, die durch die Anlage von StraBBen, 6ffentlichen Wegen und Platzen
entstehen, sowie die bergseitige Verflllung zwischen Gebdude und Erschlie-
BungsstraBe sind von dieser Regelung ausgenommen.
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3.10 Stellplatzverpflichtung
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung wird pro Wohnung auf 2 Stellplatze festgesetzt.

3.11 Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der eigenen Leistung und innerhalb der Uiber-
baubaren Flachen bis max. 1 m2 GréBe zulassig.

Ausgenommen hiervon sind auf die Gebaudewand aufgemalte Werbeschriften.
Die Beleuchtung der Werbeaufschriften ist unzulassig.

3.12 Drainagen
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Zum Schutz des Wasserhaushaltes dirfen grundsatzlich keine Drainagen verbaut

werden.

In Ausnahmefallen dirfen Drainagen nur gebaut werden, wenn Sie Uber einen Si-
ckerschacht auf dem eigenen Grundstlick abgeleitet werden kénnen. Ein An-
schluss an die 6ffentliche Kanalisation ist nicht erlaubt.

3.13 Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, werden auf Grund § 74 LBO er-
lassenen 6rtlichen Bauvorschriften zuwider handelt.
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