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=N NS 2 Textteil vom 17.02.2022/30.06.2022/22.09.2022

HINWEIS

Der Bebauungsplan ,Osterwiesen [I“ kann im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt
werden, alle Voraussetzungen hierfiir sind erflillt. Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca.
2,26ha, davon sollen 14.617m2 als Wohnflache entwickelt werden. Die Grundflache, die nach §19 Abs.2
BauNVO mit Anlagen im Sinne des 8§19 Uberdeckt sein darf, betragt ca. (14.617m2 x 0,4 =) 5.847m2. Die
geplante Nutzung ist ,allgemeines Wohngebiet* und es handelt sich um Flachen, die sich an im Zusam-
menhang bebauter Ortsteile anschliel3en. Das Verfahren entspricht dem Aufstellungsverfahren nach § 13a
BauGB; auf die frihzeitige Beteiligung und Auslegung, auf eine Umweltprifung, einen Umweltbericht und
Umweltiberwachung, eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und auf die zusammenfassende Erkléarung
wird verzichtet. Artenschutzrechtliche Belange sind jedoch immer zu beachten. Eine artenschutzrechtliche
Vorprufung wurde von Dipl.-Ing. Annette Titze von outdoor ART durchgefuhrt. Derzeit ist die Flache im
Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflache ausgewiesen. Dies entspricht den geplanten Festset-
zungen im Bebauungsplan. Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften
ergibt sich aus dem zugehérigen zeichnerischen Teil, Lageplan im Malistab 1:500, vom
17.02.2022/30.06.2022 des Bebauungsplans ,Osterwiesen II* in Lorch-Unterkirneck. Dieser ist im Lage-
plan schwarz gestrichelt umrandet und befindet sich innerhalb der Gemarkung Lorch-Unterkirneck, Flur 7.
Er wird begrenzt von den Flurstiicken Nr. 257/1, 257/16, 257/15, 257/14, 257/13, 257/12, 256 (Im Oster-
feld), 257/23, 258 (KaiserstralRe) und 257/2. Die Flurstiicke Nr. 257/25 und 257 befinden sich innerhalb des
Geltungsbereichs.

RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.I S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetztes
vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetz-
tes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

3. Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S.58) Verordnung tber
die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des
Planinhalts, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

4. Landesbauordnung (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010, zuletzt ge&ndert durch Artikel
27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1,
4)
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N T N NN W Textteil vom 17.02.2022/30.06.2022/22.09.2022
1 Planungsrechtliche Festsetzungen sosaucs und Baunvo
1.1  Artder baulichen Nutzung s9 Abs.1 Nr.1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet - WA1 und WA2 § 4 BauNvVO
Allgemein zul&ssige Nutzungen sind:
- Wohngebaude
- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirt-
schaften
- nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Unzulassige Nutzungen sind:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen
Flachen fir Versorgungsanlagen 8 9 Abs.1 Nr. 12 BauGB
Gemal3 zeichnerischem Teil werden Flachen fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung , Trafostation* festgesetzt. Zulassig sind alle dem Nutzungszweck entspre-
chenden Anlagen.
1.2  Mald der baulichen Nutzung s 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und § 16 Abs.2 BauNVO
1.2.1 Grundflachenzahl § 19 BauNvO
In WA | und WA II:
0,4 = Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend Planeinschrieb.
1.2.2 HOhe baulicher Anlagen 8 16 Abs.2 Nr.4 mit § 18 Abs.1 BauNVO

Die Hohe baulicher Anlagen wird in Abhangigkeit der Hohenlage des Urgeléandes und
der Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflachen entsprechend begrenzt (mbH = mit be-
grenzter Hohe).

Es sind maximal 2 Vollgeschosse (Angabe im zeichnerischen Teil in romischen Zahlen)

zulassig.
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Bezugsho6he:
Die Bezugshohe ist der untere Bezugspunkt fur die Trauf- und Gebaudehdhenfestset-

zungen in Meter uber Normalnull (m. 0. NN) im neuen Hohensystem und wurde fir jedes
Baugrundstick durch Eintrag im Lageplan definiert.

Traufhéhe (TH)

Die Traufhohe ist der senkrechte Abstand von der Bezugshéhe (BZH) bis zum fiktiven

Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut (Traufe).
Bei Pultdachgebauden ist dies die niedrigere Dachseite.
Als maximale Traufhdhe (TH) wird festgesetzt:

In WA [ und II: TH max. 6,50m

Gebaudehdhe / Hohe baulicher Anlagen

Die Gebaudehodhe / Hohe der baulichen Anlagen (GH) ist der senkrechte Abstand von
der Bezugshdhe (BZH) bis zum héchsten Punkt des Gebaudes / bauliche Anlage.

Als maximale Gebaudehdhe / Hohe der baulichen Anlage (GH) wird festgesetzt:

In Abhangigkeit der Dachneigung (DN):

In WA | und WA Il bei der Erstellung von Einzel- und Doppelhdusern

DN 0 -5 GH max. 6,50m
DN dber  5°-15°: GH max. 7,50m
DN Uber 15° - 30°: GH max. 8,50m
DN tber 30°: GH max. 8,50m

Ausnahme: Bei der Errichtung von Hausgruppen wird als maximale Geb&audehodhe /
Hoéhe der baulichen Anlage (GH) festgesetzt:

In Abhangigkeit der Dachneigung (DN):

In WA |l bei der Erstellung von Hausgruppen

DN 0-5° GH max. 7,00m
DN Uber  5°-15°: GH max. 8,50m
DN dber 15° - 30°: GH max. 9,00m
DN Uber 30°: GH max. 9,00m

Garagen und Carports sowie freistehende Nebenanlagen au3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baufenster) sowie innerhalb der fir Garagen / Carports vorgese-
henen Flachen dirfen eine Gebaudehdhe von 4,0m bezogen auf die fir das Baugrund-
stiick maf3geblich festgesetzte Bezugshthe (BZH) nicht Gberschreiten.

Dachaufbauten zur Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik-, Solaranlagen, etc.) so-

wie die Attika durfen die Dachhaut um max. 0,50m Uberragen.
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1.3

ED

1.4

1.5

Bauweise §9 Abs.1 Nr.2 BauGB und § 22 BauNVO

In WA I:

Offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

Es sind nur Einzelhauser und Doppelhduser zulassig.
In WA II:

Offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

Zahl der Wohneinheiten s9 abs.1 Nr. 6 BauGB

Es sind maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig. Eine Doppelhaushélfte gilt

als ein Wohngebaude.

Uberbaubare Grundstiicksflachen so abs.1 nr. 2 BauGB

Siehe Einzeichnung im Plan.
Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Ausnahmen nach § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO:
Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit
- untergeordneten Bauteilen nach § 5 Abs. 6 Nr.1 LBO (Gesimse,
Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrasseniberdachungen) um bis zu 1,5 m
- Bauteilen nach 8 5 Abs. 6 Nr. 2 LBO (Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tur-
und Fenstervorbauten, Treppenhé&user und Treppenab-/aufgange) bis zu einer
Breite von 5,0 m um biszu 1,5 m
- Terrassen
sind gem. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig, sofern diese von den
Nachbargrenzen mindestens 2,0 m entfernt bleiben und keine Geh-, Fahr-,
Leitungsrechte sowie Freihalte- oder Pflanzgebotsflachen etc. betroffen sind.
Von der Bundesstralle B 297 ist gemalR Planeinschrieb ein Anbauverbot innerhalb
20,00m von dem bestehenden Fahrbahnrand einzuhalten. In diesem Bereich sind keine
baulichen Anlagen zuldssig. Dies gilt auch flr Garagen, Carports, Stellplatze, Werbean-
lagen, Nebenanlagen (alle Teile) nach 88 14 und 23 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) usw. sowie fir verfahrensfreie Vorhaben nach § 50 Landesbauordnung.
Von der Kaiserstral3e (258) ist gemal Planeinschrieb ein Anbauverbot innerhalb 15,00m
von dem bestehenden dufReren Rand der befestigten Fahrbahn einzuhalten. Bauliche
Anlagen sowie Garagen, Stellplatze und Werbeanlagen, die von der Stral3e aus sichtbar
sind in diesem Bereich nicht zulassig (8 22 Abs 5 StrG).
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1.7

1.7.1

1.7.2

1.8

Stellung baulicher Anlagen s9 abs.1 Nr.2 Baucs

Siehe Einzeichnung im Plan.
Die Hauptgebauderichtungen (Hauptfirstrichtungen) sind einzuhalten.
Ausgenommen sind Garagen, Carports und Nebenanlagen.

Eine Abweichung von max. 5° zur festgelegten Richtung ist zulassig.

Garagen und Stellplatze s9 Abs.1 Nr.4 BaucB

Offene Stellplatze
Offene Stellplatze sind sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grund-

stiicksflachen (Baufenster) zulassig.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und Carports sind sowohl innerhalb als auch auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baufenster) zulassig.

Garagen und Carports miussen zu Grundstiicksgrenzen von 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen grundsatzlich einen Mindestabstand von 1,5m einhalten.

Garagen mussen zudem auf ihrer Zufahrtsseite einen Mindestabstand von 5,0m zu
Grundstiicksgrenzen von offentlichen Verkehrsflachen aufweisen.

Carports sind mind. Auf ihrer Zufahrtsseite (ohne Tor) sowie einer Seitendwand offen

herzustellen.

Verkehrsflachen s abs.1 Nr.11 BauGB

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die Unterteilung der Verkehrsflachen in Fahrbahnen, Wege und Verkehrsgrinflachen

sind nachrichtliche Wiedergaben.

Flachen fur die Herstellung des 6ffentlichen StraRenkdrpers

1) Von den Grundstickseigentimern sind auf ihren Grundsttcken die zur Herstellung
des StralRenkorpers erforderlichen Aufschittungen und Abgrabungen zu dulden.

2) Die offentlichen Verkehrsflachen werden gegen die angrenzenden Grundstiicke
durch Rabatten bzw. Bordsteine abgegrenzt. Diese, sowie die hierfir erforderlichen
Fundamente, kénnen sich innerhalb der angrenzenden Grundstiicke befinden und
sind zu dulden.

3) Die Masten fir die StraRenbeleuchtung sowie die hierfur erforderlichen Fundamente
koénnen sich innerhalb der angrenzenden Grundstiicke befinden und sind zu dulden.

4) Die Masten flr Verkehrsschilder sowie die hierfur erforderlichen Fundamente kénnen

sich innerhalb der angrenzenden Grundstiicke befinden und sind zu dulden.
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1.9

1.10

1.11

1.12

1.12.1

Flachen die von Bebauung frei zu halten sind §9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Sichtfelder

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtfelder (110/ 5/ 110) sind ab einer Héhe
von 0,80m, gemessen Uber Fahrbahnhthe der KreisstralRe bzw. ErschlieBungsstralie,
von standigen Sichthindernissen (sichtbehindernde bauliche Anlagen, Bepflanzung, Ein-
friedung und Benutzung (auch Stellplatze)) freizuhalten.

Der geplante Larmschutzwall entlang der K 3273 darf die notwendigen Sichtverhéaltnisse

im Einmindungsbereich nicht einschranken.

Nebenanlagen so9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.v.m. §14 BauNvO

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und Abs.1a sind sowohl innerhalb als auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster zulassig).

Nebenanlagen nach § 14 Abs.2 sind als Ausnahmen innerhalb und auf3erhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) zulassig, auch wenn fir sie im Bebauungs-

plan keine besonderen Flachen ausgewiesen sind.

Grunflachen s9 abs.1 Nr.15 BauGB

Siehe Einschrieb im Lageplan.
Es werden o6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin gemaf
zeichnerischem Teil festgesetzt.

Es werden offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz gemaf zeich-

nerischem Teil festgesetzt.

Es werden private Griinflichen mit der Zweckbestimmung Gartennutzung festgesetzt.
Diese sind von dem Nutzungszweck der Flache widersprechenden Anlagen und Nutzun-

gen freizuhalten.

Regenwasserbehandlung so Abs.1 Nr.14 BaucB

Regenwasserableitung

Anfallendes, unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf den Grundstticken zu sam-
meln (Dimensionierung siehe 2.7) und Uber das o6ffentliche Trennsystem den gemali
zeichnerischem Teil festgesetzten Flachen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser

zuzufihren.
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1.12.2 Flachen zur Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

1.13

Die gemald zeichnerischem Teil festgesetzte Flache zur Ruickhaltung von Nieder-
schlagswasser ist von jeglicher Bebauung oder sonstigen Nutzungen, die dem Nut-
zungszweck widersprechen oder diesen beeintréchtigen, freizuhalten.

Bei der Herstellung dieser Flache ist auf ein ausreichendes Riickhaltevolumen zu ach-

ten.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege, zur Entwick-

lung von Boden, Natur und Landschaft 9 abs.1 Nr.20 BaucB

Interne Vermeidungs- und Kompensationsmalinahmen

- Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchlassig, z. Bsp. Aus haufwerksporigen Stei-
nen (mit wasserdurchlassigen Hohlraumen), Sickerfugen-, Rasengitterpflaster oder
Schotterrasen auf Kies-. Sand- oder Schotterbetten herzustellen.
Wenn eine Gefahrdung des Erdreiches nicht ausgeschlossen werden kann (z.B.
LKW-Stellplatze, gewerbliche Wasch- und Lagerplatze etc.), sind sie nur aus wasser-
durchlassigen Beléagen zulassig. Das anfallende Oberflachenwasser ist ggf. nach ge-
eigneter Behandlung (Olabscheider u.a.) der 6ffentlichen Schmutzwasserkanalisation
zuzufuhren.
Flachdacher und flach geneigte Dacher von Gebéuden bis einschlief3lich 5° Dachnei-
gung sowie von Nebenanlagen wie Garagen und Carports bis einschliellich 15°
Dachneigung sind dauerhaft extensiv zu begriinen, sofern sie nicht zum mind. 80%
mit Anlagen fur die Nutzung der Sonnenenergie (Solar- und Photovoltaikanlagen etc.)
belegt werden.
AulRenbeleuchtungen (StralRenbeleuchtungen etc.) missen mit insektenfreundlichen
Leuchtmitteln ausgefuhrt werden.
Bepflanzungen der nicht Gberbauten Grundstucksflachen und Eingriinung des Bau-
gebiets (siehe Pflanzgebot)

1.13.1 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Pflanzgebot)

§ 9 Abs.1 Nr. 25a) i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Fur alle Pflanzungen sind standortgerechte, heimische Gehdlze zu verwenden; es ist auf
die Verwendung von autochthoner (einheimischer) Herkunft des Pflanzmaterials zu ach-

ten. Nadelgeholze sind unzulassig.
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1.13.2

1.13.3

1.13.4

Pflanzgebot fur Einzelbaume / Strducher § 9 Abs.1 Nr. 25b) BauGB
Pflanzgebot (PFG) — Durchgriinung des Baugebietes

Anpflanzung von Einzelbaumen gem. Einzeichnung im Lageplan.
Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Baume sind zu pflanzen, dauerhaft zu unter-
halten und bei Abgang innerhalb einer Vegetationsperiode gleichwertig zu ersetzen.
Je Baugrundstiick sind mindestens 2 Einzelb&dume zu pflanzen. Die im zeichnerischen
Teil festgesetzten Einzelbaume kdnnen hierbei angerechnet werden. Die tatsachlichen
Standorte kdnnen bis zu 5m von den festgesetzten Standorten abweichen.
Hinweis: Die Regelungen des Nachbarrechtgesetztes Baden-Wirttemberg zu Pflanz-
abstanden etc. sind ungeachtet dieser Festsetzungen zu beachten.
Der Abstand der Bepflanzung vom auf3eren Fahrbahnrand der Kaiserstraf3e
3273 muss mindestens 7,50m betragen.
Bei den Pflanzabstanden der geplanten Baumreihe entlang der Bundes-
straRe missen die Vorgaben der ,Richtlinien flr passiven Schutz an Stral3en

durch Fahrzeugriickhaltesysteme® (RPS) beachtet werden.

Flachenhaftes Pflanzgebot § 9 Abs.1 Nr. 25a) BauGB
In Flachen mit flachenhaftem Pflanzgebot gemafd zeichnerischem Teil sind freiwach-
sende Hecken und Baume zu pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu

ersetzen.
Pflanzempfehlungen

Fir die Anpflanzung von Baumen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen werden folgende

Baumarten empfohlen:

StralRenbaume:

Felsenbirne

Kornelkirsche

Zierapfel
WeilRdorn
Rotdorn

Apfeldorn

Zierkirschen

Fur die Anpflanzung von Baumen in den straRenabgewandten Bereichen der privaten
Garten sind gebietsheimische Straucher, Baume und schwachwachsende Obstbdume

Zu verwenden.
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1.14

Leitungsrecht §9 Abs.1 Nr.21 BauGB

Fur die mit LR bezeichneten Flachen ist ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Lorch

und von ihr beauftragten Dritten festgesetzt.

1.15 Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelt-

1.16

einwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes

— Larmschutzwand und Erdwall s 9 abs.1 Nr.24

1. Auf der festgesetzten 6ffentlichen (Griin-)Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen entlang der BundesstralRe (B 297) sowie Teilen der
Kaiserstral3e (258), gemald zeichnerischem Tell, ist eine Larmschutzwand mit einer
Hohe von 3,40m Uber Stral3enniveau zu errichten.

2. Auf der privaten (Grin-)Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen entlang der Kaiserstral3e, gemal zeichnerischem Teil, ist ein Larm-
schutzwall in Form eines Erdwalls mit einer Hohe von 1,50m zu errichten. Im Bereich
der Sichtfelder geméanR zeichnerischen Teil dirfen die notwendigen Sichtverhaltnisse
nicht eingeschrankt werden.

Verweis auf das schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan ,,Osterwiesen II* der

Ingenieurgesellschaft fiir Akustik und Bauphysik mbH Gerlinger + Merkle vom

02.02.2022.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes — passiver

LArmschutz s 9 Abs.1 Nr.24

Im Planbereich an den direkt angrenzenden Grundstiicken zur B 279 und zur Kaiser-

stral3e (K 3273) sind aufgrund der naheren Umgebung besondere bauliche Vorkehrun-

gen gegen LArmimmissionen zu treffen:

1. Die Orientierung der schutzbedirftigen Raume an den der Larmquelle abgewandten
Fassaden

2. Sofern die Anforderungen durch 1. nicht erfillt werden kénnen, wird die Anbringung
von schallgedammten mechanischen Liftungseinrichtungen in schutzbedurftigen
Raumen empfohlen

3. Die entsprechende Dimensionierung der Schalldamm-Mal3e der AuRenbauteile unter

Berticksichtigung der Aul3enlarmpegel
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Die zur Ausfihrung erforderlichen Werte sind dem schalltechnischen Gutachten zum
Bebauungsplan ,Osterwiesen II“ der Ingenieurgesellschaft fur Akustik und Bauphysik
mbH Gerlinger + Merkle vom 02.02.2022 zu entnehmen.

Dieses kann bei der Stadtverwaltung Lorch eingesehen werden.
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2 Ortliche Bauvorschriften s7aLeo
2.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen s 74 abs.1nr.1LBO
Zusammengebaute Gebaude (Doppel- und Reihenhauser etc.) sind durchgangig mit
der gleichen Dachform und Dachneigung zu errichten und gestalterisch aufeinander
abzustimmen.
2.1.1 Dachform und -neigung der Hauptgebaude und freistehenden Nebengebaude
Zulassige Dachformen gemal zeichnerischem Teil sind Satteldach (SD), Walmdach
(WD), Pultdach (PD), Zeltdach (ZD) und Flachdach (FD). Versetzte Pultdacher sind zu-
lassig, sofern die festgesetzten Trauf- und Gebaudehdhen sowie die jeweilige Dachnei-
gung eingehalten wird und der senkreche Versatz der Dachflachen max. 1,5m betragt.
Zulassige Dachneigungen sind:
Satteldach 25° - 40°
Walmdach 10° - 25°
Pultdach 5°-10°
Zeltdach 10° - 25°
Flachdach 0°-5°
2.1.2 Dachaufbauten, Seiten- bzw. Zwerchgiebel
Dachaufbauten sind nur bei Dachneigungen des Hauptdaches Uber 25° zulassig.
Die Summe aller Aufbauten und Einschnitte dirfen je Dachseite zusammen 2/3 der
jeweiligen L&nge des Gebaudes (bei Doppel- und Reihenhuser jeder Wohneinheit
bzw. jeden Teiles des Gebaudes) nicht Gberschreiten.
Der senkrechte Abstand zum First muss mind. 0,5 m sowie der waagrechte Abstand
zur aulReren Giebelwand des Gebaudes und zu anderen Aufbauten oder Einschnitten
muss jeweils mind. 1,0 m betragen.
2.1.3 Dacheinschnitte
Dacheinschnitte sind bis zu max. 1/3 der jeweiligen Dachlange zulassig.
Der senkrechte Abstand zum First des Geb&audes sowie der waagrechte Abstand zu
anderen Aufbauten oder Einschnitten muss jeweils mind. 1,0 m betragen.
2.1.4 Dachdeckung

Zur Dachdeckung durfen nur Materialien in naturroten, rotbraunen, grauen,
anthrazitfarbenen und schwarzen Farbtonen verwendet werden.

Fur Dacheindeckungen bis 15° Dachneigung sind auch andere Materialien zulassig.
Schadstoffabgebende bzw. unbeschichtete Dachdeckungen aus Zink, Blei, Kupfer

etc. sind unzuldssig. Photovoltaik und Solaranlagen sind grundsétzlich zulassig.
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2.15

2.2

Garagen, Carports und Nebenanlagen

Fur Garagen, Carports und freistehende Nebenanlagen sind auch Flachdacher und
flach geneigte Dacher bis 5° Dachneigung zulassig.

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Décher von Gebauden bis einschliellich 5°
Dachneigung sowie von Nebenanlagen wie Garagen und Carports bis einschlie3lich 15°
Dachneigung sind dauerhaft extensiv zu begriinen.

Von der Begrunungspflicht ausgenommen sind Dacher die mind. 80% mit Anlagen fir
die Nutzung der Sonnenenergie (Solar- und Photovoltaikanlagen etc.) belegt werden so-
wie Uberdachungen von Terrassen und Eingangen oder Dachflachen, die als Terrassen
genutzt werden.

Der Aufbau der Substratschicht muss mind. 10 cm betragen und wenigstens eine

Vegetation von Krautern und Wildgrasern ermdéglichen.

Anlagen zur Solarenergiegewinnung

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind in der gleichen Neigung des Daches auf
Déchern liegend zulassig.

Ausnahme: Anlagen flr Solarenergiegewinnung auf Flachdachern dirfen mit einer Nei-
gung von bis zu 45° errichtet werden. Um gestalterischen Aspekten nachzukommen, ist
eine 50cm hohe Attika zu errichten. Solaranlagen durfen die Dachflachen seitlich nicht

Uberragen.

Fassaden

Fassaden sind in gedeckten und ortstypischen Farbténen zu halten.

Grelle Farben, stark glanzende, reflektierende oder schadstoffabgebende Materialien
sind unzulassig.

Fassadenbegrinungen sind zulassig.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie im Fassadenbereich sind zuléassig. Die Licht-
reflexion darf Nachbarn sowie den Verkehrsraum nicht beeintrachtigen.
Aneinandergrenzende Gebaude bzw. Gebdudeteile sind im selben Material und Farbton

auszufihren; ausgenommen Garagen, Carports und Nebenanlagen.

Aul3enantennen s 74 Abs.1 Nr.4 LBO

Parabolantennen sind nur auf Dachern und an Gebaudewéanden zulassig. Sie missen

farblich auf die Fassade bzw. Dacheindeckung angepasst werden.
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2.3

2.4

24.1

24.2

2.4.3

Werbeanlagen s74 abs.1Nr2 LBO

Es sind nur Werbeanlagen bis max. 1,0mz2 Flache je Grundstlick zuldssig, die im Zusam-
menhang mit der auf dem Grundstiick angebotenen Leistung, einem dort angebotenen
Produkt oder dem Namen der dort ansassigen Firma stehen.

Werbeanlagen auf Dachern oder mit grellem, bewegtem oder wechselndem Licht sind
grundsatzlich unzulassig. Ihre Héhe (Oberkante) darf die malRgebliche Bezugshdhe des

Baugrundstiickes um max. 2,0m Uberragen.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen s 74 abs.1 nr3 LBO

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die nichtiiberbauten Flachen mit Ausnahme der Flachen fir Zugange, Zufahrten, Ne-
benanlagen und Stellplatze sind als Grinflachen oder géartnerisch anzulegen und zu un-
terhalten.

Stellplatze
Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchlassig z. Bsp. Aus haufwerkspaorigen Steinen
(mit wasserdurchlassigen Hohlrdumen), Sickerfugen-, Rasengitterpflaster oder Schot-

terrasen auf Kies-. Sand- oder Schotterbetten herzustellen.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Aulerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster) sind Aufschittungen und

Abgrabungen sowie Stitzmauern nur bis zu einer H6he von 1,0m zulassig, in einem

Abstand von 1,5m zu bzw. entlang 6ffentlicher Fahrbahnen nur bis max. 0,8m. Der Min-

destabstand zur Fahrbahn muss 0,50m betragen.

Entlang offentlicher Verkehrsflachen missen Stitzmauern aus Natursteinen oder natur-

steinartigen Materialien hergestellt bzw. verkleidet werden.

Hinweis: Die Regelungen des Nachbarrechtsgesetztes Baden-Wirttemberg zu Pflanz-
abstanden etc. sind ungeachtet dieser Festsetzungen zu beachten.

Ausnahme: Als Ausnahme kdnnen fur Zugange, Zufahrten, Stellplatze, Lichthofe etc.
oder wenn die Topographie dies bautechnisch erfordert h6here Auffillun-
gen oder Abgrabungen und Stitzmauern zugelassen werden, sofern diese
terrassenartig angelegt werden.
Hierbei muss nach max. 1,0m Hohe ein horizontaler Versatz von mind. 50%
der direkt darunterliegenden Mauer-/ Boschungshohe eingehalten werden.

Kulturfahiger Oberboden im Bereich der Aufschiittung oder Abgrabung ist im Vorfeld zu

sichern und nach erfolgtem Bodenauftrag oder -abtrag wieder einzubauen.
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24.4

2.5

2.6

2.7

Die endgultige Hohenlage nicht tiberbaubarer Grundstticksflachen in Folge von geplan-
ten Aufschittungen und Abgrabungen ist in den Baugenehmigungsunterlagen in Lage-
plan und Schnitt darzustellen.

Erdaushub ist nach Mdglichkeit im Gelande (durch Geldndemodellierung) wieder einzu-
bauen. Uberschiissiger oder belasteter Erdaushub ist gesondert abzufahren und ent-
sprechend zu entsorgen. Bei allen Baumalinahmen sind die Grundsétze eines schonen-
den und sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemal § 4LBodSchG zu bertick-
sichtigen.

Einfriedungen

Tote Einfriedungen mussen zu offentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von 0,5m
einhalten und dirfen inklusive Stiitzmauern max. 1,5m hoch sein.

Lebende Einfriedungen mussen zu offentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von
1,0m einhalten und durfen inklusive Stitzmauern max. 1,5m hoch sein.

Hinweis: Die Regelungen des Nachbarrechtsgesetztes Baden-Wirttemberg zu Pflanz-

abstanden etc. sind ungeachtet dieser Festsetzungen zu beachten

Niederspannungsleitungen s 74 abs.1 Nr.5 LBO

Niederspannungs- und Telekommunikationsfreileitungen sind unzuléssig.

Stellplatzanzahl s 74 abs.2 nr.2 LBO

Pro Wohneinheit sind 2 Stellpléatze herzustellen.
Gefangene Stellplatze sowie Zufahrten und der Stauraum vor Garagen und Uberdachten

Stellplatzen (Carport) kdnnen nicht als Stellplatz angerechnet werden.

Niederschlagswasser s 74 Abs.3 Nr.2 LBO

Zur Schonung des Wasserhaushalts ist der jeweilige Eigentimer zur Dachflachen- und
Oberflachenwasserriickhaltung von unbelastetem Regenwasser verpflichtet. Die Art der
Regenwasserrickhaltung ist zu wahlen aus:

1. Erstellung einer Retentionszisterne. Das Retentionsvolumen muss mindestens 2m3
pro 100m? angeschlossener, versiegelter Flache betragen. Der zulassige Ablauf be-
tragt 0,21/ s/ 2ma.

2. Extensive Dachbegrinung. Die Aufbaudicke des Pflanzensubstrats muss mindes-
tens 10cm betragen.

3. Versickerung Uber eine mindestens 30cm machtige, mit Rasen bewachsene und
belebte Bodenschicht
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2.8

Den Bauantragsunterlagen ist der Nachweis zur ausreichenden Regenwasserrtckhal-
tung auf dem Grundstiick beizulegen.

Zur Bewasserung des Gartens sowie zur eventuellen Nutzung als Grauwassersystem
werden Zisternen mit einem Volumen von 6ms3 vorgeschrieben.

Die DIN 1989 (Regenwassernutzungsanlagen), das DVGW-Arbeitsblatt W555 (Nutzung
von Regenwasser im hauslichen Bereich), die DIN 1988 (Trinkwasserinstallationen) so-
wie die Trinkwasserverordnung 2001 sind zu beachten.

Ordnungswidrigkeit
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer, den auf Grund von 8§ 74 LBO

ergangen Vorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt.
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3 Hinweise
3.1 Allgemeine Hinweise

3.2

3.3

Zur Genehmigung sollen im Bauantrag die AuRenanlagen mit dargestellt werden; insbe-
sondere Gelandehdhen und Stitzmauern. Ebenfalls kann im Einzelfall zusammen mit
dem Bauvorhaben die Vorlage von ortlich aufgenommenen anerkannten Geléandeschnit-
ten verlangt werden. Der Nachweis der Gelandeveranderungen ist gemaf § 2 LBO VVO
in den Planunterlagen darzustellen. In den Bauzeichnungen zum Bauantrag sind Mate-
rial und Farbgebung der AuRenwénde (Fassadengestaltung) und Dachflachen anzuge-
ben (§ 3 Abs.6 BauVorlVO).

Die Vermeidung von Schadstoffeintragen sowie von Auswaschung und Versickerung
von Schadstoffen wéahrend der Bauphase ist zu gewahrleisten. Larm- und Staubemis-

sion sind durch Optimierung des Bauablaufes auf ein Minimum zu reduzieren.

Grundwasser

Sollten im Zuge von Baumalnahmen Grundwasser erschlossen werden, so sind die
Bauarbeiten unverziglich einzustellen und das Landratsamt als Untere Wasserbehdrde
zu benachrichtigen. Grundwasserableitungen in die Kanalisation oder ein Oberflachen-
gewasser bedurfen grundsatzlich einer behoérdlichen Zulassung. Ggf. kann auch eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich werden.

Boden, Bodenschutz, Geotechnik

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Landes-Bodenschutz- und Altlas-
tengesetzes (LBodSchAG) wird hingewiesen.

Sollten bei der Durchflihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffal-
ligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist der Geschafts-

bereich Wasserwirtschaft beim Landratsamt unverziglich zu verstandigen.

Wiederverwertung von Erdaushub

Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufiihren. Eine De-
ponierung ist nur in Ausnahmeféllen zulassig. Zu Beginn der Baumalnahmen ist der
hochwertige Oberboden (humoser Boden) abzuschieben. Erdaushub unterschiedlicher
Eignung ist separat in Lagen auszubauen, ggf. getrennt zu lagern und spezifisch zu ver-

werten.
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Freiflachen
Bereiche spaterer Freiflachen sind nach Moglichkeit vom Baubetrieb freizuhalten. Dort
darfen nur notwendige Erdarbeiten (z.B. Abschieben des Oberbodens, Bodenauftrag)

nur mit Kettenfahrzeugen (zuléssige Bodenpressung < 4 N/cm3) ausgefuhrt werden.

Bodenbelastungen

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbe-
lastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Sie sind am
Ende der Bauarbeiten zu beseitigen. Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu
lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlie3en sind.
Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bodenbelastungen angetrof-
fen, ist unverzlglich das Landratsamt zu benachrichtigen. Unbrauchbare und/ oder be-
lastete Boden sind von verwertbarem Erdaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder

einer geordneten Entsorgung zuzufihren.

Altlasten und Bodenschutz

Soll innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans fur ein Vorhaben auf einer
nicht versiegelten, nicht baulich veranderten oder unbebauten Flache von mehr als 0,5
Hektar auf den Boden eingewirkt werden, so hat der Vorhabentrager fir die Planung und
Ausfuhrung des Vorhabens zur Gewahrleistung eines sparsamen, schonenden und
haushélterischen Umgangs mit dem Boden ein Bodenschutzkonzept zu erstellen und
der zustandigen unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde vorzulegen. Bei zulas-
sungsfreien Vorhaben hat dies sechs Wochen vor Beginn der Baumafinahmen zu erfol-
gen und bei zulassungspflichtigen Vorhaben ist das Bodenschutzkonzept zusammen mit
den Antragsunterlagen vorzulegen. (8§ 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastenge-
setz)

Nach Auswertung des Bodenschutz- und Altlastenkatasters liegen keine Informationen
Uber Altablagerungen, Altstandorte und schéadliche Bodenveranderungen im Planbe-

reich vor.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsbereich der Gesteine des Unterjuras, welche im Plangebiet von
guartarem Losslehm mit einer zu erwartenden Machtigkeit im Dezimeter- bis Meterbe-
reich Uberlagert werden.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei

Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonigschluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
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3.4

3.5

3.6

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafR DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse konnen dem bestehenden Geologi-
schen Kartenwerk, eine Ubersicht Gber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren das Geotop-Kataster verwiesen, welches im Internet unter der Ad-
resse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-

Kataster) abgerufen werden kann

Denkmalpflege

Sollten bei Erarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Be-
funde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landes-
amt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu be-
nachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindes-
tens bis zum Ablauf des 4.Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen.

Die Moglichkeit zur dachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzuraumen.

Baugrund

Den privaten Bauherren wird die Erstellung einer objektbezogenen Baugrunduntersu-
chung nach DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 sowie eine Baugrubenabnahme durch ein
privates Ingenieurbiro empfohlen.

Es wird auf das Gutachten ,Lorch-Unterkirneck, BG Osterwiesen - Baugrunduntersu-
chung mit Grindungsberatung“ des Biros fir Ingenieurgeologie BFI Zeiser GmbH 6
Co.KG verwiesen.

Einsatz erneuerbarer Energien
Es wird auf die gesetzliche Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachfla-

chen zur Stromerzeugung hingewiesen.
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3.7

3.8

3.9

3.10

Artenschutz

Um Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden, wurde eine Ubersichtsbe-
gehung Artenschutz mit Habitatspotenzialanalyse durch Dipl.-Ing. Anette Titze durchge-
fuihrt. Es wird auf das Gutachten ,Ubersichtsbegehung Artenschutz mit Habitatspotenzi-
alanalyse verwiesen.

Gemal § 39 BAatSchG sind in der Zeit zwischen 01. Marz und 30. September an den
im BNatschG erfassten Bdumen und Gehélzen wesentliche Eingriffe oder Fallungen ver-
boten.

Bei Lichtschachten, Kellertreppen, Regenfallrohren und Liftungsrohren o.a. werden ent-
sprechende Vorkehrungen zum Schutz fir Insekten, Amphibien und andere Kleintiere
sowie an groR¥flachigen Glas- und Fensterflachen zur Gefahrenabwehr fur Végel und

Flederméause empfohlen.

Zisternen / Brauchwasseranlagen
Bei der Nutzung von Zisternenwasser im hauslichen Bereich muss das DVGW Arbeits-
blatt W 555 des § 13 Abs.3 und 8§ 17 der Trinkwasserverordnung beachtet werden.

Auf die Anzeigepflicht von Zinsternen und Brauchwasseranlagen wird hingewiesen.

Emissionsschutz
Es wird auf das Geruchsgutachten ,Bebauungsplan Osterwiesen II* von der Miller- BBM
GmbH vom 06.04.2021 verwiesen.

Warmepumpen, Klima-, Kihl- und Liftungsgerate

Zur Vorbeugung von Larmbeschwerden, die von stationaren Geraten wie Klima-, Kihl-,
Luftungsgeréate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken oder anderen nach
auf3en gerichteten Komponenten ausgehen, wird auf die Einhaltung der Grundsatze des
,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geréten* hin-
gewiesen.

Die in Tabelle 1 des Leitfadens genannten Abstdnde zu malRgeblichen Immissionsorten
mussen eingehalten werden und die Schalleistungspegel dirfen dauerhaft nicht tber-

schritten werden.
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3.11

3.12

3.13

Larmschutz

Es wird auf das Schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan ,Osterwiesen 11 von
der Ingenieurgesellschaft fir Akustik und Bauphysik mbH Gerlinger + Merkle vom
02.02.2022 verwiesen.

Unter Bericksichtigung der in Kapitel 9.3 des Gutachtens dargestellten maf3geblichen
AulRenlarmpegel ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der auf den Einzelfall
abgestimmte und raumweise betrachtete Nachweis zum Schallschutz gegen Aul3enlarm
gemaR DIN 4109, Ausgabe Juli 2016 sowie dem Entwurf der Anderung Al Ausgabe
Januar 2017 zu fuhren.

Sofern durch Gutachten nachgewiesen wird, dass die Gerauschimmissionen an den
Baugrundsticken abweichen von den in dem vorliegenden Gutachten dargestellten
Werte (z.B. infolge von Abschirmeffekten durch bereits erstellte Gebaude) kénnen die
abweichend ermittelten Werte verwendet werden.

Im Rahmen der spateren Bauausfuihrung ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Bauldarm — Gerduschimmissionen — (AVV Baularm) und die dort unter 3.1.

festgesetzten Immissionsrichtwerte zu beachten und einzuhalten.

Starkniederschlag

Es ist zu beachten, dass bei Starkniederschlag Oberflachenwasser auf die Baugrund-
stiicke flie3en und gegebenenfalls Schaden an und in den Geb&uden verursachen kann.
Es wird dringend empfohlen die geplanten Gebaude vor Starkniederschlag zu schitzen.
Empfohlen werden unter andren wasserdichte und Uberflutungssicher Keller (inkl. Ab-
gange, Lichtschachte, Luftungen etc.) sowie ggf. Gelandemodellierung auf den Bau-
grundstiicken zum Fernhalten /Vorbeileiten von Oberflachenwasser am Gebaude oder
Anhebung der Erdgeschossfuf3bodenhdhe tber das abflussrelevante umliegende Ge-

lande.

Telekom

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Der Bestand und
der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewéhrleistet bleiben.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Giber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Es ist
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erwei-

terung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.
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3.14

3.15

3.16

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist nicht als Bauflache im genehmigten Allgemeinen Kanalisationsplan
von Lorch enthalten. Der im Bebauungsplan beschriebenen geplanten Erschlie3ung im
Trennsystem und dem Bebauungsplan als solcher wird vom Grundsatz fachtechnisch

zugestimmt.

Dachbegrinung und Regenwassernutzung als Brauchwasser

Es wird auf die Vorteile von Dachbegrinungen hingewiesen. Grine Dé&cher speichern
Regenwasser, entlasten somit Klaranlagen und sorgen fur ein ausgewogenes Klima. Sie
produzieren Sauerstoff, filtern verschmutzte Luft, absorbieren Strahlung und tragen viel
fur die Artenvielfalt bei.

Es wird auf die Vorteile von Regenwassernutzung als Brauchwasser verwiesen. Dieses
kann unter anderem fur Toiletten, Waschmaschinen, die Gebaudeheizung bzw. Gebau-
dekihlung sowie flr den Garten, als zusatzliches Volumen fur GieBwasser, verwendet

und somit Geld eingespart werden.

Anlegung der Parkplatze im Bereich der ErschlieBungsstral3e
Bei der Anlegung der vorgesehenen Parkplatze im Bereich der ErschlieBungsstral3e sind
die Empfehlungen fur die Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR 05) zu beachten.
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