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RECHTSGRUNDLAGEN
Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), das zuletzt durch Gesetz vom
22.12.2025 (BGBl. I S. 348) m.W.v. 23.12.2025 geändert worden ist.

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung vom 05. März 2010 (GBl. BW 2010, S.  357, 358, ber. S. 416), die zuletzt durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 10. Februar 2026 (GBl. 2026 Nr. 15) geändert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), die zuletzt durch Gesetz
vom 03.07.2023 (BGBl. I S. 176) m.W.v. 07.07.2023 geändert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBl. 2025 I Nr. 189) geändert worden ist.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am 26.11.2024

2. Ortsübliche Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB am 10.12.2024

3. Beteiligung der Öffentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB

vom 16.12.2024 bis 24.01.2025

4. Anhörung der Behörden
gem. § 4 (1) BauGB

vom 16.12.2024 bis 24.01.2025

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfs
und Auslegungsbeschluss

am

6. Öffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB,
Behördenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB und
Beteiligung Nachbarkommunen gem. § 2 (2) BauGB

6.1 Bekanntmachung vom  bis

6.2 Auslegungsfrist/Behördenbeteiligung vom  bis

6.3 Beteiligung der Nachbarkommunen vom  bis

7. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am

8. Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am

Zur Beurkundung
Neudenau, den .......................

------------------------------------
Bürgermeister
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TEXTLICHER TEIL
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und baurecht-
lichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch bezeichneten
Art enthalten, außer Kraft.

In Ergänzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO)

1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulässig sind:

- Wohngebäude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht störende Handwerksbetriebe,
- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

2. Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO)

2.1 GRZ - Grundflächenzahl

Grundflächenzahl entsprechend Planeintrag.

2.2 Zahl der Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß entsprechend Planeintrag.

2.3 Höhenlage der baulichen Anlagen

Die zulässige Höhenlage von Gebäuden wird durch eine Erdgeschossfußbodenhöhen
(EFH) entsprechend Planeintrag festgesetzt. Es kann mit der ausgeführten Erdgeschoss-
fußbodenhöhe maximal um 50 cm nach oben abgewichen werden. Die Erdgeschossfuß-
bodenhöhe ist an der Oberkante Fertigfußboden zu messen.



Stadt Neudenau – Gemarkung Neudenau
Bebauungsplan „Salzäcker“

Textlicher Teil – Entwurf Seite 2

2.4 Höhe der baulichen Anlagen

Die maximal zulässigen Höhen der baulichen Anlagen bestimmen sich bei geneigten Dä-
chern durch maximale Trauf- (TH) und maximale Firsthöhen (FH) entsprechend Planein-
trag.

Als unterer Bezugspunkt der maximalen Trauf- und Firsthöhe gilt die festgesetzte Erdge-
schossfußbodenhöhe (EFH).

Als oberer Bezugspunkt für die Traufhöhe gilt der äußere Schnittpunkt der Außenwand
mit der Dachhaut.

Als oberer Bezugspunkt der Firsthöhe gilt der Schnittpunkt der Dachflächen bzw. bei ver-
setzten und einseitig geneigten Pultdächern der oberste Schnittpunkt des senkrechten
Dachversatzes mit der Oberkante der Dachhaut.

Bei Flachdächern bemisst sich die maximal zulässige Traufhöhe an der obersten Außen-
wandbegrenzung (Attika).

3. Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflä-
chen und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO)

3.1 Bauweise

Zulässige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:

o = offene Bauweise
E = offene Bauweise, zulässig sind nur Einzelhäuser
ED = offene Bauweise, zulässig sind nur Einzel- und Doppelhäuser
a60  = abweichende Bauweise mit einer Gebäudelänge von maximal 60 m.

3.2 Überbaubare Grundstücksflächen

Die überbaubaren und nicht überbaubaren Flächen bestimmen sich durch Baugrenzen
entsprechend Planeintrag.

Ein Überschreiten der Baugrenzen mit untergeordneten Gebäudeteilen wie Gesimse,
Dachvorsprünge, Eingangs- und Terrassenüberdachungen und Vorbauten wie Erker, Bal-
kone, Tür- und Fenstervorbauten sowie Wintergärten ist entsprechend den Regelungen
des § 5 Abs. 6 LBO zulässig.

3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Die Gebäudehaupt- / Firstrichtung ist nur senkrecht bzw. parallel zu den festgelegten
Baugrenzen oder zur Straße zulässig.
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4. Stellplätze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 und 14 BauNVO)

4.1 Stellplätze

Außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche der Gemeinbedarfsfläche sind Stell-
plätze nur in den gemäß Planeintrag festgesetzten Flächen für Stellplätze zulässig.

4.2 Garagen

Garagen sowie überdachte Stellplätze (Carports) sind innerhalb der überbaubaren
Grundstücksflächen allgemein zulässig.

Außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche sind Garagen und überdachte Stell-
plätze (Carports) nur in der gemäß Planeintrag festgesetzten Flächen für Garagen und
Carports zulässig

Die maximale Zufahrtslänge zwischen Garage bzw. überdachten Stellplätzen und dem
Rand der Verkehrsfläche wird auf 10 m beschränkt.

5. Flächen für den Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Fläche für den Gemeinbedarf gemäß Planeintrag.

6. Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Anzahl der Wohneinheiten entsprechend Planeintrag.

7. Von der Bebauung freizuhaltende Flächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Flächen (Sichtflächen) sind dauerhaft von bauli-
chen Anlagen, Einfriedungen, Bepflanzungen und Nutzungen freizuhalten, die die Sicht
in den Sichtflächen beeinträchtigen.

Innerhalb der Sichtfläche sind nur offene Einfriedungen wie z.B. Holz,- Metall- oder Ma-
schendrahtzäune bis zu einer maximalen Höhe von 0,8 m über der angrenzenden Stra-
ßenoberkante zulässig.

Blickdichte bzw. geschlossene Einfriedungen wie Mauern, Gabionen, geschlossene Holz-
oder Metallwände sind unzulässig. Bepflanzungen sind nur zulässig, wenn sie im ausge-
wachsenen Zustand eine Höhe von 0,8 m nicht überschreiten.
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8. Verkehrsflächen sowie Verkehrsflächen besonderer Zweckbe-
stimmung und Anschluss anderer Flächen an die Verkehrsflä-
chen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

8.1 Verkehrsflächen

Die Verkehrsflächen werden gemäß Planeintrag festgesetzt. Die dabei dargestellte Auf-
teilung der Verkehrsflächen ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Sie dient lediglich der
Information über die beabsichtigte Gestaltung des Verkehrsraums.

8.2 Zu- und Ausfahrtsverbote

In den Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt entsprechend Planeintrag sind Grundstückszu-
fahrten unzulässig.

9. Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

9.1 Oberflächenbefestigung

Pkw-Stellplätze, Zufahrten, Hauszugänge, Garagenvorplätze, Terrassen sowie Geh- und
Fußwege sind so anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann (z.B. Rasen-
gittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlässige Pflasterung o. ä.). Der Un-
terbau ist auf den Belag abzustimmen.

9.2 Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassaden-
verkleidungen

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen sind unzu-
lässig.

9.3 Beleuchtung des Gebiets

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die Straßen- und Wegbeleuchtung mit insek-
tenschonenden Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es
sind Leuchten zu wählen, die das Licht gerichtet nach unten abstrahlen und kein Streu-
licht erzeugen. Die Außenbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche Mindestmaß
zu beschränken. Private Dauerbeleuchtungen sind unzulässig.

9.4 Getrennte Regenwasserableitung

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser der privaten Dachflächen ist ge-
trennt zu erfassen, in einer Regenwasserrückhaltezisterne zurückzuhalten und an den Re-
genwasserkanal anzuschließen.
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9.5 Verbesserung des örtlichen Kleinklimas

Die Freiflächen der Baugrundstücke sind – außer im Traufbereich der Gebäude bis max.
0,5 m Breite – unversiegelt zu belassen, gärtnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten,
soweit diese Flächen nicht für andere zulässige Verwendungen benötigt werden. Was-
serdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von
permanent mit Wasser gefüllten Gartenteichen zulässig. Großflächig mit Steinen, Kies,
Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschüttungen bedeckte Flächen, in
welchen diese Materialien das hauptsächliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht
oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergärten), sind unzulässig.

9.6 Erhalt der Feldhecke im Südwesten (PFB 1)

Die Feldhecke im Südwesten des Plangebiets ist einschließlich der in die Grünfläche ein-
bezogene Ruderalvegetation in der heutigen Ausdehnung zu erhalten.

Die Hecke kann abschnittsweise in Abschnitten von max. 15 m auf den Stock gesetzt
werden, um den Heckencharakter zu erhalten. Die großen Überhälter und insbesondere
die große Eiche im Osten der Hecke sind zu erhalten.

Die Ruderalvegetation im Umfeld der Hecke ist maximal zweimal im Jahr zu mähen.

9.7 Erhalt von Bäumen in den Baugrundstücken des WA (PFB 2)

Die im Lageplan des Bebauungsplans dargestellten Obst- und sonstigen Laubbäume in-
nerhalb der WA-Flächen sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang oder Verlust gleich-
artig zu ersetzen.

Nachpflanzungen erfolgen entsprechend der Vorgaben in der Festsetzung zur Bepflan-
zung von Baugrundstücken. Erhaltene Bäume können den Pflanzvorgaben für die Bau-
grundstücke angerechnet werden.

Die Bäume sind während der Bauphase im jeweiligen Baugrundstück gemäß DIN18920
zu schützen.

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

10.1 Erhalt der Feldhecke im Südwesten (PFB 1)

Siehe 9.6

10.2 Erhalt von Bäumen in den Baugrundstücken des WA (PFB 2)

Siehe 9.7

10.3 Baum- und Strauchpflanzungen in den Baugrundstücken des WA (PFG 1)

Je angefangene 500 m² Grundstücksfläche ist ein mittel- bis großkroniger Obstbaum
oder gebietsheimischen Laubbaum mit einem Stammumfang von min. 10/12 cm zu
pflanzen. In den Baugrundstücken erhaltene Bäume können den Pflanzvorgaben ange-
rechnet werden.
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Mindestens 5% der Grundstücksflächen sind mit gebietsheimischen Sträuchern zu be-
pflanzen. Dabei ist je Strauch 2,0 m² Pflanzfläche anzunehmen. Zu pflanzen sind Sträu-
cher oder Heister (2xv, 60-100 cm).

In den Baugrundstücken am Nordrand sind die Bepflanzungen in den Flächen für das
Anpflanzen an den nördlichen Grundstücksgrenzen als durchgängige, mindestens zwei-
reihige Hecke mit einem Pflanzstand von 1,5 m und einem Reihenabstand von 1,00 m zu
pflanzen.

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Bezug der Gebäude zu vollziehen. Die
Artenlisten im Anhang sind zu beachten.

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang oder Verlust sind sie gleichwer-
tig zu ersetzen.

10.4 Baum- und Strauchpflanzungen in der Gemeinbedarfsfläche (PFG 2)

In der Gemeinbedarfsfläche sind mindestens fünf mittel- bis großkronige Obstbäume
oder gebietsheimische Laubbäume mit einem Stammumfang von mind. 10/12 cm zu
pflanzen. Die Pflanzungen erfolgen vorzugsweise in Richtung der Straßenräume im Sü-
den und Osten. Von den im Lageplan des Bebauungsplans dargestellten Pflanzstandor-
ten kann abgewichen werden, sofern die Gesamtzahl der zu pflanzenden Bäume
eingehalten wird.

Mindestens 5 % der Grundstücksflächen sind mit gebietsheimischen Sträuchern zu be-
pflanzen. Die Fläche für das Anpflanzen im Norden der Gemeinbedarfsfläche ist mit einer
mind. zweireihigen Hecke aus gebietsheimischen Sträuchern und Laubbaumheistern
(2xv, 60-100 cm) mit einem Pflanzstand von 1,5 m und einem Reihenabstand von 1,00 m
zu bepflanzen. Die Pflanzungen in der Fläche für das Anpflanzen können den allgemei-
nen Pflanzvorgaben angerechnet werden.

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Aufnahme der Gebäudenutzung zu
vollziehen. Die Artenlisten im Anhang sind zu beachten.

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang oder Verlust sind sie gleichwer-
tig zu ersetzen.

10.5 Extensive Dachbegrünung WA mit Mehrfamilienhäusern (PFG 3)

Alle Dachflächen von Haupt- und Nebengebäuden, einschließlich Garagen und Carports,
sofern sie nicht aus brandschutz- oder sonstigen, sicherheitstechnischen Gründen unbe-
grünt bleiben müssen, werden mit einem basenreichen Substrat mit mindestens 10 cm
Höhe angedeckt und extensiv begrünt.

Die Flächen sind jährlich zu kontrollieren und bei Bedarf zu pflegen. Photovoltaikanlagen
sind in aufgeständerter Bauweise zu montieren.

10.6 Extensive Dachbegrünung Kindergarten (PFG 4)

Alle Flachdächer und flach geneigten Dächer von Haupt- und Nebengebäuden, sofern
sie nicht aus brandschutz- oder sonstigen, sicherheitstechnischen Gründen unbegrünt
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bleiben müssen, werden mit einem basenreichen Substrat mit mindestens 10 cm Höhe
angedeckt und extensiv begrünt.

Die Flächen sind jährlich zu kontrollieren und bei Bedarf zu pflegen. Photovoltaikanlagen
sind in aufgeständerter Bauweise zu montieren.

10.7 Einsaat und Bepflanzung von Verkehrsgrünflächen (PFG 5)

Verkehrsgrünflächen sind mit Saatgut gesicherter Herkunft als Landschaftsrasen oder
Fettwiese einzusäen. Alternativ ist auch eine Verkehrsinselmischung zulässig.

An den im Lageplan des Bebauungsplans gekennzeichneten Standorten sind insgesamt
mindestens 25 hochstämmige gebietsheimische Laubbäume mit einem Stammumfang
von mindestens 16/18 cm zu pflanzen und fachgerecht zu pflegen. Bei Abgang oder Ver-
lust sind Bäume gleichartig zu ersetzen.

Die Artenlisten und Saatgutangaben im Anhang sind zu beachten. Ansaat und Pflanzung
sind innerhalb eines Jahres nach Abschluss der Erschließungsarbeiten vorzunehmen.

10.8 Einsaat der Ableitungsmulde im Norden (PFG 6)

Die Starkregenableitungsmulde im Norden ist einschließlich der Böschungen und Rand-
flächen mit einer Fettwiesenmischung gesicherter Herkunft (UG 11) einzusäen. Die Ein-
saat muss innerhalb eines Jahres nach Herstellung der Mulde erfolgen. Die
Saatgutangaben im Anhang sind zu beachten.

Die Fläche wird möglichst extensiv mit maximal zwei Schnitten im Jahr gepflegt.

II. ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Im Sinne von §74 Abs. 1 Satz 3 LBO bleibt die Nutzung erneuerbarer Energien von den
örtlichen Bauvorschriften unberührt.

1. Äußere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Dachform und Dachneigung

Folgende Dachformen sind gemäß Planeintrag zulässig:
GD  = geneigte Dächer in Form von Sattel-, Walm-, Zelt- sowie beidseitig nach außen

geneigte Pultdächer mit einer Dachneigung von 25-45°,
FD  = Flachdächer mit einer Dachneigungen von 0-5°,
PD = Pultdach mit einer Dachneigung von 10-20°,

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachgauben dürfen zwei Drittel der Gebäudelänge bezogen auf die Dachflächenlänge
nicht überschreiten. Ein Mindestabstand von 1,0 m zu den Giebelwänden ist einzuhalten.



Stadt Neudenau – Gemarkung Neudenau
Bebauungsplan „Salzäcker“

Textlicher Teil – Entwurf Seite 8

Zum Dachfirst und zur Dachtraufe ist gemessen an der Schräge ein Mindestabstand von
1,0 m einzuhalten. Dachaufbauten auf einer Dachfläche sind einheitlich zu gestalten.

Erläuterungsskizze:

1.3 Dachdeckung

Zur Dachdeckung geneigter Dächer sind Dachziegel oder Dachsteine in den Farbtönen
ziegelrot, rotbraun bis dunkelbraun, anthrazit und grau zu verwenden. Solarkollektoren
und Photovoltaikanlagen sind zulässig. Doppelhäuser sind mit einheitlicher Dachform,
Dachneigung und Dachdeckung auszuführen.

Dachflächen von Hauptgebäuden und Garagen mit Flachdachbauweise bzw. flachge-
neigten Dächern sind zu begrünen.

1.4 Fassaden

Grelle, glänzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulässig.

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

Sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht
sind unzulässig.

3. Einfriedungen und Stützmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

3.1 Einfriedungen

Als Einfriedigungen sind nur Hecken und offene Zäune wie zum Beispiel offene Holz-,
Metall- oder Maschendrahtzäune zulässig. Hinsichtlich der Höhe von Einfriedungen sind
die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetztes von Baden-Württemberg zu beachten.

Gegenüber landwirtschaftlichen Flächen und Wirtschaftswegen sind Einfriedigungen um
1,0 m gegenüber den Grundstücksgrenzen zurückzunehmen. Die Abstandsfläche ist zu
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begrünen und zu unterhalten. Mit Anpflanzungen ist ein Mindestabstand von 1,5 m ge-
genüber angrenzenden Feldwegen und landwirtschaftlichen Nutzflächen einzuhalten.

Zur Durchlässigkeit von Kleintieren müssen Einfriedungen wie Zäune und Sichtschutz-
wände einen Bodenabstand (Abstand zwischen Unterkante Einfriedung und Erdreich) von
0,15 m aufweisen.

3.2 Stützmauern

Stützmauern entlang von Grundstücksgrenzen dürfen eine Höhe von 1,5 m nicht über-
schreiten.

Gegenüber landwirtschaftlichen Flächen und Wirtschaftswegen sind Stützmauern um
1,0 m gegenüber den Grundstücksgrenzen zurückzunehmen. Die Abstandsfläche ist zu
begrünen und zu unterhalten.

4. Geländeveränderungen
(§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Aufschüttungen und Abgrabungen auf den Baugrundstücken sind bis zu einer max. Ge-
samthöhe von 2,0 m gegenüber dem natürlichen Gelände zulässig, ausgenommen hier-
von sind die bergseitigen Verfüllungen zwischen Gebäude und Straßenraum. Ausnahmen
werden nur beim Nachweis schwieriger topographischer Verhältnisse oder Anglei-
chungserfordernissen gestattet.

5. Stellplatzverpflichtung für Wohnungen
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung für Wohnungen (§ 37 Abs 1 LBO) wird auf 2,0 Kfz-Stellplätze
pro Wohnung erhöht.

6. Herstellung von Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versi-
ckern von Niederschlagswasser – naturverträgliche Regenwas-
serbewirtschaftung
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Pro Gebäude (Dachfläche) ist eine Regenwasserrückhaltezisterne herzustellen. Die An-
lage ist nach anerkannten Regeln der Technik in Abhängigkeit zur angeschlossenen
Dachflächengröße zu planen und zu bemessen.

Die Anlage muss ein zwangsentleertes spezifisches Volumen von 2,0 m³/100 m² Dach-
fläche aufweisen. Der nachgewiesene Drosselabfluss in die Regenwasserkanalisation darf
0,6 l/s pro 100 m² Dachfläche nicht überschreiten. Die Notüberläufe von Dachwasser-
rückhalteanlagen sind an die Regenwasserkanalisation anzuschließen. Die Grundfläche
dieser Anlagen ist nicht auf das Maß der baulichen Nutzung anzurechnen. Die Anlagen
sind außerhalb der Baugrenzen zulässig.
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III. HINWEISE

1. Bodenfunde
Beim Vollzug der Planung können bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzüglich einer Denkmalschutzbehörde oder der Stadt anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in
unverändertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehörde mit einer
Verkürzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

2. Altlasten
Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial an-
getroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemäß § 3 Lan-
des-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den §§ 7 und 15 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz zu verfahren. Die Stadt und das Landratsamt sind umgehend über Art und
Ausmaß der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem Ausmaß sind die Arbeiten bis zur Klärung des weiteren Vorgehens vor-
läufig zu unterbrechen. Bezüglich des Entsorgungsweges und der Formalitäten gibt der
zuständige Abfallentsorger Auskunft.

3. Bodenschutz
Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.

Mutterboden, der beim Bau anfällt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuhe-
ben und zu lagern. Er ist in kulturfähigem, biologisch-aktivem Zustand 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 gewährleisten (z.B. Miete: Schütthöhe bei feinkörnigem Boden mit Pflanzen-
resten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m, Schutz vor
Vernässung und Staunässe etc.).

Entsprechendes gilt für Arbeitsbereiche, Lagerflächen und Flächen der Baustelleneinrich-
tung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die natürliche Bodenstruktur vor er-
heblichen und nachhaltigen Veränderungen zu schützen. Entstandene Boden-
verdichtungen sind nach Abschluss der Bautätigkeit aufzulockern.
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4. Grundwasserfreilegung
Maßnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasser-
behörde rechtzeitig vor Ausführung anzuzeigen.

Wird im Zuge von Baumaßnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten, die zur Erschließung geführt haben, unverzüglich einzustellen und die Untere
Wasserbehörde ist zu benachrichtigen (§ 43 Abs. 6 WG).

Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers können auch im überplanten Be-
reich grundsätzlich nicht ausgeschlossen werden.

Eine ständige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflächengewässer
ist unzulässig.

5. Baugrunduntersuchung
Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 empfohlen.

6. Baufeldräumung und Gehölzrodung
Die Vegetation der zu bebauenden Flächen und der Flächen der Erschließung sind im
Vorfeld von Baumaßnahmen in der Zeit von Oktober bis Februar komplett zu räumen
und anschließend regelmäßig zu mähen, um Bodenbruten zu verhindern.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

7. Regenwasserzisternen
Der Einbau von Regenwasserzisternen muss durch eine anerkannte Fachfirma erfolgen.
Der Betrieb der Regenwasserzisterne muss dem Gesundheitsamt und dem Wasserver-
sorger gemeldet werden. Dies gilt nur für Regenwasserzisternen, aus denen in ein
Brauchwassernetz zur Nutzung innerhalb von Gebäuden eingespeist wird.

Auf die Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001) und das DVGW Regelwerk W 400-1-
Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen wird hingewiesen.

Bei der Nutzung von Regenwasser ist das Arbeitsblatt DBVW Technische Regel Arbeits-
blatt W555 zu beachten.

8. Herstellung des Straßenkörpers
Die zur Herstellung des Straßenkörpers notwendigen Abgrabungen, Aufschüttungen und
unterirdischen Stützbauwerke (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten) ge-
hen nicht in das Straßeneigentum über, sondern verbleiben zur ordnungsgemäßen
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Nutzung bei den angrenzenden Grundstücken und sind entschädigungslos zu dulden.
Gemäß § 12 Abs. 5 StrG besteht keine Erwerbspflicht der Stadt.

9. Haltevorrichtungen und Leitungen für Beleuchtungskörper
Der Eigentümer hat gemäß § 126 BauGB das Anbringen von Haltevorrichtungen und Lei-
tungen für Beleuchtungskörper der Straßenbeleuchtung einschließlich der Beleuchtungs-
körper und des Zubehörs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder für Erschließungs-
anlagen auf seinem Grundstück zu dulden. Es erfolgt im Einzelfall eine vorherige Benach-
richtigung.

10. Starkregenereignisse
Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich Überflutungen in Folge von Starkre-
genereignissen nicht auszuschließen sind, so dass bei Realisierung von Gebäudeteilen
unterhalb der angrenzenden Straßenoberkante das Thema Hochwassersicherheit /
Starkregenmanagement bei der Planung zu berücksichtigen ist. Beim Nachweis der
Überflutungssicherheit gelten die DIN EN 752 sowie die DIN 1986-100.

Zur Schadensbegrenzung bei außergewöhnlichen Ereignissen kommt dem gezielten Ob-
jektschutz im öffentlichen und privaten Bereich in Ergänzung zu temporärer Wasseran-
sammlung auf Frei- und Verkehrsflächen und schadensfreier Ableitung im Straßenraum
vorrangig Bedeutung zu. In diesem Zusammenhang ist das Merkblatt DWA-M 119 zu
beachten.

11. Einfriedungen
Bei der Herstellung von Einfriedungen sind die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes
Baden-Württemberg (NRG) zu beachten.

12. Vogelschlag
Zur Überprüfung auf die Notwendigkeit von Vogelschutzglas sollte in die örtlichen Bau-
vorschriften ein Hinweis aufgenommen werden und bei den Einzelbaugenehmigungen
im erforderlichen Fall festgelegt werden. Bei den entstehenden Gebäuden, die an den
Außenbereich grenzen, ist ein erhöhtes Kollisionsrisiko für Vögel gegeben, sobald Fens-
terscheiben den Himmel oder Naturraumstrukturen spiegeln und Glasfassaden über eine
Ecke geplant werden.

Grundsätzlich sollten Situationen mit Fallenwirkung vermieden werden. Neben dem Ver-
zicht auf Glasfronten existieren Maßnahmen, durch die Glasfassaden für Vögel wahr-
nehmbar gemacht werden können. Informationen hierzu finden Sie unter:

https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/Glasbroschuere_2022_D.pdf
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13. Landwirtschaft
Durch die umgebenden landwirtschaftlichen Flächen können auch bei ordnungsgemäßer
Bewirtschaftung Emissionen wie z.B. Stäube, Geruch, Lärm und Pflanzenschutzmittelab-
drift im Sinne des § 906 BGB nicht ausgeschlossen werden.

14. Geotechnik
Mit einem oberflächennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfüllte Spalten, Hohlräume, Dolinen) sind
nicht auszuschließen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflächenwässer ge-
plant bzw. wasserwirtschaftlich zulässig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005)
verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versi-
ckerungsgutachtens empfohlen.

Wegen der Gefahr der Ausspülung lehmerfüllter Spalten ist bei Anlage von Versicke-
rungs-einrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

15. Vermeidungsmaßnahmen Reptilien (V2)
Alle Baufelder und insbesondere die Lebensstätte der Zauneidechsen werden vom Be-
ginn der Vegetationsperiode bis zum Baubeginn regelmäßig gemäht oder gemulcht. Da-
mit ist sichergestellt, dass keine Deckung bietenden Strukturen entstehen, in denen
Zauneidechsen und andere Reptilien Rückzugs- und Versteckmöglichkeiten finden.

In der bisherigen Lebensstätte sind die Deckung bietenden Holzstöße und sonstige Ab-
lagerungen bereits weitgehend abgeräumt. Bis zur weiteren Beräumung sind die Flächen
regelmäßig und möglichst kurz zu mähen. Deckung bietende Strukturen wie herumlie-
gende Holzreste etc. werden zeitnah aus der Fläche geräumt.

Zwischen Anfang und Mitte August (oder dann wieder zwischen Anfang und Ende April)
werden die Lebensstätte im Osten und vorsorglich nochmals alle Flächen mit ehem. Holz-
lagern und mit Gehölzbestand im Gebiet, in denen Bauarbeiten stattfinden, an zunächst
drei Terminen durch Fachkundige begangen. Sie kontrollieren die Baufelder und insbe-
sondere den als Lebensstätte gekennzeichneten Bereich im Osten, ob sich noch Zau-
neidechsen oder andere Reptilien in den künftigen Baufeldern aufhalten. Angetroffene
Tiere werden mittels Schwamm- oder Handfang gesichert und in die anzulegenden Er-
satzhabitate verbracht.

Werden bei der zweiten Begehung noch Zauneidechsen angetroffen, sind so viele Bege-
hungen zu ergänzen, bis bei zwei aufeinanderfolgenden Terminen keine Zauneidechsen
mehr festzustellen sind. Werden bei den Begehungen überhaupt keine Zauneidechsen
festgestellt, kann ab Mitte August (bzw. Mitte/Ende April) die weitere Baufeldräumung
ohne Einschränkungen erfolgen.

Werden bei den Begehungen Zauneidechsen festgestellt, darf die weitere Baufeldräu-
mung erst nach den o.g. ergänzenden Kontroll- und Abfangterminen erfolgen. Die
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Baufeldräumung muss dann bis Mitte September (bzw. Anfang Mai) abgeschlossen sein
und unter Begleitung von Fachkundigen erfolgen, die ggf. noch auftauchende Individuen
fachgerecht bergen und in die Ersatzhabitate verbringen. Begleitet werden muss dann
insbesondere der Abbruch der Fundamente und das Entfernen sonstiger Deckungsstruk-
turen wie alte Wurzelstöcke o.Ä. Im Zuge der Räumung der Baufelder bis Mitte Septem-
ber (bzw. Anfang Mai) wird die oberste Bodenschicht in der Lebensstätte abgezogen und
damit der Lebensraum vollständig entwertet.

Sollten die Bauarbeiten nicht unmittelbar nach dem Räumen beginnen, wird eine regel-
mäßige Mahd und/oder erneute Bodenbearbeitung durchgeführt.

Zwischen der potentiellen Lebensstätte „Feldhecke im Südwesten“ und angrenzenden
Baufeldern sind während angrenzender Bauarbeiten reptiliensichere Zäune zu stellen. Sie
vermeiden ein Einwandern von Reptilien und insbesondere Zauneidechsen in die Baufel-
der.

16. Vermeidungsmaßnahmen Vögel und Fledermäuse (V1)
Im Vorfeld der Erschließung und Bebauung sind die Gehölze im Geltungsbereich, soweit
sie für die Erschließung und Bebauung entfallen müssen, im Winterhalbjahr (1.10.-28.02)
zu roden. Holz und Astwerk sind unverzüglich abzuräumen. Auch der Rückschnitt von ins
Baufeld ragenden Ästen ist in diesem Zeitraum vorzunehmen.

Der Abbruch von Scheunen erfolgt ebenfalls im Winterhalbjahr. Alternativ sind Gebäude
vorab durch Fachkundige auf aktuelle Bruten zu kontrollieren. Werden keine aktuellen
Bruten festgestellt, kann der Abbruch auch im Zeitraum März bis Oktober erfolgen. Wer-
den Bruten festgestellt, ist mit dem Abbruch das Ausfliegen der Jungvögel abzuwarten.

Um zu vermeiden, dass in brachliegenden Baugrundstücken Bodenbrüter Nester anle-
gen, sind die zukünftigen Bauflächen im Vorfeld von Baumaßnahmen vorsorglich vom
Beginn der Vegetationsperiode an bis zum Baubeginn alle zwei Wochen zu mähen oder
zu mulchen.

Unmittelbar vor dem Fällen der Bäume sind potentielle Quartierstrukturen für Fleder-
mäuse von einem Fachkundigen auf Fledermausbesatz zu kontrollieren (z.B. endosko-
pisch). Erst nach Freigabe durch den Fachkundigen dürfen die Bäume gefällt werden.

Werden Fledermäuse festgestellt und können gefahrlos geborgen werden, werden sie in
die aufzuhängenden Fledermauskästen bzw. -höhlen (siehe CEF Fledermäuse) umge-
setzt. Können sie nicht geborgen werden, darf der Baum zunächst nicht gefällt werden.
Eine Fällung ist erst nach erneuter Kontrolle (einige Tage später) und dem Nachweis zu-
lässig, dass sich keine Fledermäuse mehr im/am Baum aufhalten. Alternativ kann die Be-
satzkontrolle auch vorgezogen, bspw. Mitte September erfolgen. Unmittelbar nach der
Kontrolle müssen die potentiellen Quartierstrukturen entfernt bzw. verschlossen werden.

Vorsorglich sollte auch der Abbruch bzw. Abbau der Scheunen und Unterstände nur im
Winterhalbjahr oder nach vorheriger Kontrolle auf Fledermausbesatz erfolgen.
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IV. ARTEN- UND SORTENLISTEN

Artenliste 1: Verwendung gebietsheimischer Gehölze für An-
pflanzungen
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Artenliste 2: Obstbaumsorten

Artenliste 3: Saatgutmischung für Dachbegrünung

…

Aufgestellt:

Neudenau, den ……
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