
D

G
+F

R

PZ

LPB III

LP
B

 II

1.50

LP
B

 II

LP
B

 IV

PZ

5.35

Fuß
weg

pr
iv

at
e 

G
rü

nf
lä

ch
e/

G
ar

te
nl

an
d

Ga
3.00

3.50

1.50 Fu
ßw

eg

5.50

PZ

PZ

LP
B

 V
A

Bi
ot

op
 N

r.1
68

22
12

60
76

0

5.35
5.00

PZ

PZ

PZ

PZ

A

A

A

A

A

A

A

B

BPZ

2.50

5.5
0LP

B
 II

I

3.00

G+
FR

Ga

Ga

Ga

PZ

PZ

WA

A
siehe
Planeinschrieb

0,4 -
b1-

3/2
SD,vSD,WD,ZD
DN 20-40°
PD, DN 5-15°
FD

WA

B
siehe
Planeinschrieb

0,4 -
b2-

8
SD,vSD,WD,ZD
DN 20-40°
PD, DN 5-15°
FD

öf
fe

nt
lic

he
 G

rü
nf

lä
ch

e

BA
HN

LI
NI

E 
HE

IL
BR

O
NN

-Ö
HR

IN
G

EN

PZ

Ga

C

WA

C
siehe
Planeinschrieb

0,4 -
b3-

3/2/1
SD,vSD,WD,ZD
DN 20-40°
PD, DN 5-15°
FD

224.09 

225.53 

226.89 

225.68 

223.73 

221.78 

220.83 

222.53 

224.03 

226.13 

227.28 

226.79 

226.04 

217.92 

217.30 

224.19 

222.66 

220.77 

Scheu

W
hs

Whs

Whs

W
hs

Scheu

Gar

Gar

W
hs

Gar

Whs

Gar

Gar

Whs

Whs
Whs

Scheu

Whs
W

hs

Schu

W
hs

W
hs

Whs

Schu

Scheu-St

Whs

Whs

Whs

Whs

Sch
eu

Scheu

Whs

Gar

Sch
u

S
cheu-S

t

Sch
eu

Whs

Whs

Whs

Gar

W
hs

W
hs

Scheu

Whs

Gar

Gar

Sc
hu

Scheu

Whs

Scheu

Scheu

Wirtg

Gar

Wirtg

Wirtg

W
hs

Whs

Gar

Gar

Whs

Whs

Wirtg

Gar

Scheu

Whs

Gar

Whs

G
ar

W
hs

W
hs

Gar

W
hs

Whs

Whs

U
st

Whs

Gar

Schu

Whs

S
chu

Büro

Whs

W
hs

W
hs

W
hs

Whs

Schu

Gar

W
hs

W
irtg

Wirtg

S
tall

Wirtg

Schu

G
ar

Gar

Wirtg

W
irt

g

Whs

Stall

W
hs

Gar

20

21

30

19

10

19

5

10

79

14

1

11

5

12

7

9

3

5

9

18

18/1

16

14

11

14

4

12

3/1

1

26/1

4

23/ 1

21

23

5

13

15

2

12

3

1

24

1

5

3

6

4/
1

13

22

28

26

Gartenäcker

18

16

3

B
ad

st
ra

ß
e

Dammstraße

H
angw

eg

Jahnstraße

Jahnstraße

Zu
m

 B
ah

nw
är

te
rh

au
s

566

561

562

563

559

560

59
2/

2

4

5/1

5/2

20

7

23

806

808

808/1

818/2

816

816/1

818/1

813/2

14

14/1

813/1

14/3

17

19
/2

19/3

6/1

6/3
6/4

812/1

803/6

6

23/1

14/2

19/1

6/2

557/1

2544

2545

102/1

117/2

121

110

128/1

117

117/1

118

119

114

116

109

122/4

127/1

128
128/2

121/1

121/2

112

122

127

122/3

129

314

315/1

78
9/

2

789/3

800/1

800/2

805

805/1
805/4

803/4

803/5

80
9/

1

811

815

811/1

815/1

815/2

815/3

808/2

809

812

815/4

815/5

2543

818

813

810

122/2

123

81
3/

3

814

SD,vSD,WD,ZD
DN 20°-40°

Schema-Schnitt zur Höhenfestlegung

EFH

5°

PD
DN 5°-15°

FD

EFH

1.00

15°

20°
2.00

HGP

40°

D

V

Flächen für Abgrabungen

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flächen (§ 9 (1) 21 BauGB)

G+FR Geh- und Fahrrecht
gemäß Textteil

Kennzeichnungen und nachrichtliche Übernahmen
(§ 9 (6) BauGB)

Vorkehrungen zum Schutz, Vermeidung 
oder Minderung schädlicher Umwelt-
einwirkungen (§9 (1) Nr. 24 BauGB)

Flächen für Anpflanzungen und die Erhaltung von
Bäumen und Sträuchern und Gewässern
(§ 9 (1) 25 BauGB)

Pflanzzwang   (PZ)
gem. Textteil
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Parkplatz

Fahrbahn mit Höhenlage

Gehweg

Flächen für Aufschüttungen

Flächen f. Aufschüttungen, Abgrabungen und
Stützmauern, soweit sie zur Herstellung des
Straßenkörpers erforderlich sind
(§ 9 (1) 26 BauGB)

PZ

Gemischt genutzte
Verkehrsanlage
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Grünflächen (§ 9 (1) 15 BauGB) Eigentums-
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Pflanzbindung   (PB)
gem. Textteil

Textteil für den Bebauungsplan und die örtlichen Ba uvorschriften 
Rechtsgrundlagen:  §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch
Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBl. I S. 2808) und § 4
Gemeindeordnung für Baden-Württemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Juli 2000 (GBl. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geändert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 23.
Februar 2017 (GBl. S. 99,100) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung für Baden-
Württemberg (LBO) in der Fassung vom 5. März 2010 (GBl. S. 357), geändert durch Artikel
30 der Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBl. S. 99, 103). Es gilt die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132),
geändert am 04. Mai 2017 (BGBl. I S. 1057). 
 
Aufhebungen:  Sämtliche innerhalb des räumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden 
örtlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frühere örtliche 
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben. 

Festsetzungen:  In Ergänzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:  

1. Bebauungsplan „Gartenäcker“ 
 Planungsrechtliche Festsetzungen 

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB,  §§ 1 - 15 BauNVO) 
Allgemeines Wohngebiet (WA) - § 4 BauNVO. Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden 
gemäß § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. 

1.2 Maß der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB,  §§ 16 - 21a BauNVO) 

a) Grundflächenzahl (vgl. Planeinschrieb) 

 Mit wasserdurchlässigem Material befestigte Stellplätze sind bei der Ermittlung der 
zulässigen Grundfläche nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO). 

b) Höhe baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb bzw.  Schema-Schnitt) 

- bei Satteldach (SD), versetztem Satteldach (vSD),  Walmdach (WD), Zeltdach (ZD) 
 Die maximale Höhe baulicher Anlagen (Oberkante Dach/Dachfirst) ist in Meter über 

Normalnull als Höchstmaß festgesetzt (HGP). 

- bei Pultdach (PD) DN 5° - 15° 
 Die maximale Höhe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) muss mindestens

1 m unter der im Plan als höchstem Gebäudepunkt (HGP) festgesetzten Höhe liegen. Im 
Bereich „B“ ist das oberste Geschoss auf der Südseite um mind. 2,50m hinter die 
Außenwand des darunterliegenden Geschosses zurückzusetzen (Staffelgeschoss). 

- bei Flachdach (FD) 
 Die maximale Höhe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) muss mindestens 

2 m unter der im Plan als höchstem Gebäudepunkt (HGP) festgesetzten Höhe liegen. Im 
Bereich „B“ ist das oberste Geschoss auf der Südseite um mind. 2,50m hinter die 
Außenwand des darunterliegenden Geschosses zurückzusetzen (Staffelgeschoss). 

Technische notwendige Dachaufbauten (z.B. Treppenhäuser, Aufzugsschächte, 
Lüftungsanlagen) und Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind über die festgesetzte 
Höhe hinaus zulässig. Diese Aufbauten sind mindestens um das Maß ihrer Aufbauhöhe von 
der Außenkante der Dachfläche abzurücken. 

1.3 Höhenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO) 
Die Erdgeschossfußbodenhöhe - EFH (= Rohfußbodenhöhe) der Hauptgebäude ist im 
Bebauungsplan in Normalnullhöhe (m üNN) und als Höchstmaß festgesetzt. 

Unterschreitungen sind zulässig, dabei ist Hinweis c) zu beachten. 

1.4 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 B auGB) 
Längsachsen der Gebäude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan. 

1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO) 
a) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise. 

Zugelassen sind Einzelhäuser und Doppelhäuser mit einer Gesamtlänge von höchstens 
15 m und seitlichen Grenzabständen im Sinne der offenen Bauweise (b1). 

b) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise. 
Zugelassen sind Einzelhäuser mit einer Gesamtlänge von höchstens 20 m und mit 
seitlichen Grenzabständen im Sinne der offenen Bauweise (b2). 

c) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise. 
Zugelassen sind Einzel-, Doppel und Reihenhäuser mit einer Gesamtlänge von höchstens 
21 m und mit seitlichen Grenzabständen im Sinne der offenen Bauweise (b3). 

1.6 Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäu den (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB) 
Die zulässige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf 

− drei Wohnungen im Einzelhaus (Festsetzung b1 und b3), 

− zwei Wohnungen im Doppelhaus je Doppelhaushälfte (Festsetzung b1 und b3), 

− eine Wohnung im Reihenhaus (Festsetzung b1 und b3) 

− acht Wohnungen im Einzelhaus (bei Festsetzung b2). 

1.7 Überbaubare Grundstücksfläche (§ 9 (1) Nr. 2 Ba uGB, §§ 23 BauNVO) 
a) Die überbaubaren Grundstücksflächen sind durch Baugrenzen bestimmt. 

b) Ausnahmen gemäß § 23 (3) Satz 3 BauNVO:  
1. untergeordneten Bauteilen wie Gesimse, Dachvorsprünge, Eingangs- und 
Terrassenüberdachungen sowie 
2. Vorbauten wie Wände, Erker, Balkone, Tür- und Fenstervorbauten und Terrassen, 
wenn sie nicht breiter als 5 m sind und von Nachbargrenzen mind. 2 m entfernt bleiben, 
um bis zu 3 m überschritten werden. 

Tiefgaragen sind auch außerhalb der Baugrenzen zulässig, sie dürfen jedoch im Mittel nicht 
mehr als 1,4m über die die Geländeoberfläche hinausragen (Kellergeschoss im Sinne der 
LBO). 
Der Abstand zur öffentlichen Fläche muss in allen Fällen mindestens 2 m betragen. 

1.8 Nebenanlagen, Garagen, überdachte und nicht übe rdachte Stellplätze 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO) 
a) Garagen - eingeschossig - und überdachte Stellplätze sind allgemein nur innerhalb der 

überbaubaren Grundstücksflächen und auf den dafür vorgesehenen Flächen (Ga) 
zulässig. Sie können ausnahmsweise auf den nicht überbaubaren Grundstücksflächen 
zugelassen werden. 

b) Von befestigten öffentlichen Verkehrsflächen müssen Abstände mit mindestens 0,5 m 
eingehalten werden. Der Ein- und Ausfahrtsbereich von Garagen muss mind. 3 m, der 
von überdachten Stellplätzen (Carports) ohne geschlossene Außenwände mind. 1,0 m 
Abstand zur öffentlichen Verkehrsfläche einhalten. Maßgebend dafür ist die Vorderkante 
der Dachüberstände. 

c) Nicht überdachte Stellplätze sind – im Anschluss an die öffentliche Verkehrsfläche -
allgemein auch auf den nicht überbaubaren Grundstücksflächen zugelassen.  Die 
Vorgaben nach 1.9 a) sind zu beachten. 

d) Sonstige Nebenanlagen, sofern als Gebäude beabsichtigt, sind bis zu einer Größe von 
maximal  40 m³ auf der nicht überbaubaren Grundstücksfläche  zulässig, ihre Anzahl ist 
auf ein (1) Gebäude pro Baugrundstück beschränkt. Zu öffentlichen Verkehrsflächen ist 
ein Mindestabstand von 1,50m einzuhalten. 

1.9 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, N atur und 
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB) 
a) Die Befestigung von Stellplätzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlässig 

erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ähnliches). 
Wasserundurchlässiges Pflastermaterial ohne wasserdurchlässige Abstandsfuge ist 
unzulässig. 

b) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je drei Stellplätzen mindestens 
ein Baum gemäß Artenempfehlung 1.10 d) gepflanzt wird. 

c) Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist der anfallende Mutterboden in nutzbarem 
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schützen. 

d) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach 
Abschluss der Baumaßnahmen wirkungsvoll zu lockern. 

e) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind für die Außenbeleuchtung insektenfreundliche 
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden. 

f) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff bei der Dacheindeckung (Blei, Kupfer, Zink
und deren Legierungen) ist verwitterungsfeste Beschichtung zwingend. 

1.10 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB) 
a) Pflanzzwang – Einzelbäume (PZ/E1, auf Verkehrsgrünflächen): An den im Plan durch 

Planzeichen festgesetzten Stellen sind standortgerechte, hochstämmige Laubbäume zu 
pflanzen und dauernd zu unterhalten. Die örtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. 
(Artenempfehlung siehe 1.10 d). 

b) Pflanzzwang – Einzelbäume (PZ/E2, entlang der Straße, auf Privatgrund): An den im Plan 
durch Planzeichen festgesetzten Stellen sind heimische, standortgerechte Obst- und/oder 
Laubbäume zu pflanzen. Die örtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. 
(Artenempfehlung siehe 1.10 d). 

c) Flächiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flächen sind durchgehend mit 
heimischen, standortgerechten Laubsträuchern zu bepflanzen. Je angefangene 75 m² zu 
bepflanzende Fläche je Baugrundstück sind sechs Sträucher zu pflanzen. 
(Artenempfehlung siehe 1.10 d). 

d) Artenempfehlung zum Pflanzzwang: PZ/E1: Bäume:  Walnuss, Feldahorn, Esche, 
Schwarzerle, Hängebirke, Hainbuche, Trauben- / Stieleiche, Silber-, Purpur-, Fahlweide, 
Zitterpappel, Spitz- / Bergahorn, Rotbuche, Faulbaum, Vogel- / Traubenkirsche, 
Sommer- / Winterlinde, Bergulme. PZ/E2: Obstbäume:  Walnuss, Apfel, Birne, Kirsche. 
Laubbäume : Feldahorn, Hainbuche, Zitterpappel, Vogelkirsche, Traubenkirsche, 
Eberesche, Speierling, Elsbeere, Bruch-Weide. PZ: Sträucher:  Roter Hartriegel, 
Haselnuss, Pfaffenhütchen, Liguster, Hundsrose, Schlehe, Echter Kreuzdorn, Weinrose, 
Schwarzer Holunder, Traubenholunder. 

1.11 Pflanzbindung (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB) 
Auf der mit Pflanzbindung (Pb) belegten Fläche ist der bestehende Bewuchs zu erhalten, zu 
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. 

1.12 Grünflächen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB) 
Eigentumsverhältnisse und Zweckbestimmung siehe Planeinschrieb 

Zweckgebundene bauliche Anlagen und Einrichtungen sind auf den Grünflächen zulässig. 
Die öffentlichen Grünflächen sind als extensives Grünland mit artenreicher Magerwiese zur 
Förderung der aktuell zurückgehenden Insektenfauna, insbesondere der 
Schmetterlingsfauna, zu entwickeln. 

1.13 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belaste nde Flächen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)  
Die im Lageplan mit „G+FR“ dargestellte Fläche ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten 
der Flste.Nr. 815 und 815/3 zu belasten. 

1.14 Vorkehrungen zum Schutz, Vermeidung oder Minde rung schädlicher Umwelt -
einwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB) 
Auf den Baugrundstücken entlang der Bahnlinie sind zur Lärmabwehr Vorkehrungen zu 
treffen (z. B. Anordnung der Schlafräume parallel abgewandt zur Lärmquelle, bautechnische 
Maßnahmen wie Dreifachverglasung oder schallgedämpfte Lüftungseinrichtungen). 

Nach der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbüros für Schallimmissionsschutz 
(ISIS) (vgl. Anlage der Begründung) bedingen die Lärmeinwirkungen des Schienenverkehrs 
Vorkehrungen zum Schutz gegen Außenlärm gemäß DIN 4109 – Schallschutz im Hochbau-. 

Bei der Errichtung von Gebäuden sind in den nicht nur vorrübergehend zum Aufenthalt von 
Menschen vorgesehenen Räumen die Anforderungen an das resultierende Schalldämm-
Maß entsprechend dem Lärmpegelbereich III nach Tabelle 8, DIN 4109 (Schallschutz im 
Hochbau, November 1989) zu erfüllen (Nachweis des Schallschutzes gegen Außenlärm). 

Nach der Tabelle 8 der DIN 4109 –Schallschutz im Hochbau- sind folgende Anforderungen 
an das erforderliche Schalldämm-Maß des jeweiligen Außenbauteils (erf. R’w,res) 
nachzuweisen:  

c) Gemäß der kommunalen Abwassersatzung und der DIN 1986-100 sind am 
Hausanschluss des Abwasserkanals Rückstauklappen einzubauen und betriebsbereit zu 
halten. Bei Unterschreitung der festgesetzten EFH ist zu prüfen, ob die Entwässerung des 
Untergeschosses im Freispiegel gewährleistet ist. 

d) Die aktive und passive Nutzung von Solarenergie wird im Sinne einer nachhaltigen und 
ressourcenschonenden Bebauung empfohlen und durch die Südorientierung des 
Baugebietes begünstigt. 

e) Zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas bzw. zur Rückhaltung von 
Niederschlagswasser wird empfohlen, bei flachen Dächern der Hauptgebäude eine 
extensive Dachbegrünung vorzusehen. 

f) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die 
Eigentümer von an öffentliche Verkehrsflächen angrenzenden Grundstücken das 
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen für Beleuchtungskörper der 
Straßenbeleuchtung einschließlich der Beleuchtungskörper und des Zubehörs sowie 
Kennzeichen und Hinweisschildern für Erschließungsanlagen auf ihrem Grundstück zu 
dulden haben. 

g) Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn sind zu erwarten, 
hierzu gehören auch Bremsstaub, Lärm und Erschütterungen. 

 In unmittelbarer Nähe unserer elektrifizierten Bahnstrecke ist mit der Beeinflussung von 
Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeräten und anderen auf magnetische Felder 
empfindlichen Geräten zu rechnen. 

 Beleuchtungsanlagen von Parkplätzen, Wegen, Werbung und dergleichen, sind blendfrei 
zum Bahnbetriebsgelände hin zu gestalten. Sie sind in der Farbgebung und Strahlrichtung 
so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und Blendwirkung ausgeschlossen ist. 

 Bei der Bauausführung sind ggf. Bedingungen zur sicheren Durchführung des 
Bahnbetriebs zu beachten, da Kabel und Leitungen auch außerhalb von DB-eigenem 
Gelände verlegt sein können. 

h) Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im 
Verbreitungsbereich von quartären Lockergesteinen (Lössführende Fließerden, Holozäne 
Abschwemmmassen) unbekannter Mächtigkeit. Darunter werden die Gesteine der 
Grabfeld-Formation (Gipskeuper) erwartet. 

Mit einem oberflächennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei 
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit einem 
kleinräumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu 
rechnen. 

Ggf. vorhandene organische Anteile können zu zusätzlichen bautechnischen 
Erschwernissen führen. 

Zusätzlich ist ggf. mit lokalen Auffüllungen vorangegangener Nutzungen zu rechnen, die 
möglicherweise nicht zur Lastabtragung geeignet sind. 

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfüllte Spalten, Hohlräume, Dolinen) sind 
nicht auszuschließen. 

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflächenwässer geplant bzw. 
wasserwirtschaftlich zulässig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen 
und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen 
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der 
Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslösung im Untergrund sollte von der 
Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschächte, Sickerbecken, 
Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden. 

In den dargestellten Bereichen ist in überwiegend zum Schlafen genutzten Räumen der 
Einbau von fensterunabhängigen Lüftungseinrichtungen oder von kontrollierten 
Lüftungsanlagen mit Wärmerückgewinnung vorzusehen, sofern keine Belüftung über die 
vom Lärm abgewandten Gebäudeseiten erfolgen kann. 

Im Einzelfall darf bei der Bemessung des resultierenden Schalldämm-Maßes ein geringerer 
als der genannte Lärmpegelbereich zugrunde gelegt werden, wenn dies durch eine 
schalltechnische Untersuchung begründet wird. 

Im Baugenehmigungsverfahren ist die schriftliche Bestätigung vorzulegen, dass das geplant 
zu errichtende Gebäude nach DIN 4109 – Schallschutz im Hochbau, Tabelle 8 – in den nicht 
nur vorrübergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Räumen die 
Anforderungen an das resultierende Schalldämmmaß entsprechend des im Bebauungsplan 
ausgewiesenen Lärmpegelbereichs erfüllt. 

Hinweis: Die DIN 4109 samt Beiblatt 1 ist in Baden-Württemberg als technische 
Baubestimmung nach §3 Abs. 3 LBO eingeführt und durch Abdruck im Gemeinsamen 
Amtsblatt öffentlich zugänglich (vgl. Bekanntmachung vom 06.12.1990 – Az.: 5-7115/342 –
mit Text in GABI. 1990, 829-919). 

Hinweise: 

a) Das Plangebiet liegt zwischen den ausgedehnten Denkmalflächen SCHE001M 
„Badstraße 1 usw.“ im Osten und SCHE001 „Wolfsäcker“ im Westen. Die erste Fläche gilt 
der mittelalterlichen Vorgängerbebauung im erweiterten Weichbild des heutigen Ortes. 
Die zweite Fläche gilt einer bandkeramischen Siedlung, die seit 1927 bekannt ist. Neben 
Oberflächenfunde deuten auch Luftbilder ihre Existenz an. Siedlungen gerade dieser 
Zeitstellung haben erfahrungsgemäß eine große Ausdehnung über mehrere ha. Bei 
Bodeneingriffen ist daher wegen der großen Nähe u.U. auch im Plangebiet mit 
zahlreichen archäologischen Funden und Befunden verschiedener Zeitstellung -
meldepflichtigen Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rechnen. 

 An der Erhaltung von archäologischen Kulturdenkmalen besteht grundsätzlich ein 
öffentliches Interesse. Sollte an den Planungen in der vorliegenden Form festgehalten
werden, regen wir daher Folgendes an: Um allseitige Planungssicherheit zu gewährleisten
und Bauverzögerungen durch erst spät bei laufenden Baumaßnahmen bekannt werdende 
archäologische Funde und Befunde zu vermeiden, sollten frühzeitig im Vorfeld oder 
während der Erschließung archäologische Voruntersuchungen durch das Landesamt für 
Denkmalpflege im Regierungspräsidium Stuttgart (LAD) durchgeführt werden. Zweck 
dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang nachfolgende 
Rettungsgrabungen nötig werden. Dazu bietet das Landesamt für Denkmalpflege den 
Abschluss einer öffentlich-rechtlichen Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d.h. 
insbesondere zu Fristen für die Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des 
Veranlassers. 

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen die 
Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. mehrere Wochen in Anspruch 
nehmen kann und durch den Vorhabenträger finanziert werden muss. Für weitere 
Informationen und Terminabsprachen zur archäologischen Denkmalpflege wenden Sie 
sich bitte an das Landesamt für Denkmalpflege, Dr. Klaus Kortüm, Tel. 0711 / 904 45 245, 
email: klaus.kortuem@rps.bwl.de. 

b) Grundwasserableitungen - auch über das öffentliche Abwassernetz - bedürfen 
unabhängig von der Menge und Dauer der Zustimmung des Landratsamt Hohenlohekreis, 
Fachdienst Wasserwirtschaft und Bodenschutz. Grundwassererschließungen sind der 
Wasserbehörde (Landratsamt Hohenlohekreis, Fachdienst Wasserwirtschaft und 
Bodenschutz) unverzüglich anzuzeigen (§ 43 (1) WG). Beabsichtigte Maßnahmen, bei 
denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen 
gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren Ausführung anzuzeigen. Wird im Zuge 
von Baumaßnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur 
Erschließung geführt haben, unverzüglich einzustellen und das Landratsamt als untere 
Wasserbehörde zu benachrichtigen (§ 43 (6) WG). 

i) Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung „Wieslensdorfer Grubenfeld 
VIII“, die zur Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz berechtigt. 

Rechtsinhaber der Berechtigung ist das Land Baden Württemberg, vertreten durch das 
Finanzministerium. 

Eine Gewinnung von Steinsalz fand in diesem Feld im Bereich des Bebauungsplanes 
bisher nicht statt. 

Sollte zukünftig die Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz in dem vorgenannten Feld 
im Bereich des Bebauungsplanes aufgenommen werden, wären damit möglicherweise 
verbundene bergbauliche Einwirkungen auf das Grundeigentum zu dulden. Für daraus 
entstehende Bergschäden im Sinne von § 114 des Bundesberggesetzes (BBergG) vom 
13.08.1980 (BGBI. I S. 1310) würde Schadenersatz nach §§ 115 ff. BBergG geleistet.“ 

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Gewinnung von Steinsalz im vorgenannten Feld 
auf absehbare Zeit nicht zu erwarten ist. 

j) Mutterboden der beim Bau der Errichtung und Änderung baulicher Anlagen und anderen 
Änderungen der Erdoberfläche anfällt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten 
auszuheben und zu lagern. Er ist in kulturfähigem, biologisch-aktivem Zustand zu 
erhalten. Bei der technischen Durchführung ist die DIN 19731 und DIN 18915 zu 
beachten. 

k) Am Plangebiet befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flächen und eine Tierhaltung. 
Die von dort bei ordnungsgemäßer Wirtschaftsweise ausgehenden Beeinträchtigungen 
sind zu dulden.  

l) Zur Minimierung des Oberflächenwasserabflusses wird im landespflegerischen und 
wasserwirtschaftlichen Interesse empfohlen, Zisternen zur Gewinnung von Brauchwasser 
anzulegen. 

 

2. Örtliche Bauvorschriften 
für den Geltungsbereich des Bebauungsplans „Gartenäcker“: 

2.1 Äußere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)  
a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebäude: Entsprechend Planeintrag. Bei 

Doppelhaushälften ist die Dachneigung einheitlich zu wählen. 
 Dachform der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebäude integriert sind -

ausschließlich Satteldach oder begrüntes Flachdach (bis DN 10°). Freistehende 
überdachte Stellplätze (Carports) sind mit Flachdachkonstruktionen (DN max. 10°) zu 
versehen (Dachbegrünung bei Carports nicht zwingend).  

b) Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf Pultdächern und Flachdächern: 
Aufgeständerte Sonnenkollektoren, Solarenergie- und Fotovoltaikanlagen müssen zur 
Außenkante des Daches einen Mindestabstand von 0,80m einhalten. Sie dürfen eine 
Bauhöhe von 0,60m über der Oberkante des Daches (Dachhaut/Attika) nicht 
überschreiten. 

c) Farbgebung der Dächer: keine Festsetzung. Bei Doppelhaushälften und Hausgruppen ist 
die Farbgebung der Dächer einheitlich zu wählen. Parabolantennen sind farblich ihrem 
Hintergrund anzugleichen. 

d) Dachaufbauten: Mit den Außenkanten von Dachgauben ist mindestens ein Abstand von 
0,75 m in der Höhe vom First und mindestens 1,5 m von den seitlichen Dachrändern 
einzuhalten. 

e) Farbgebung der Außenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien 
sind unzulässig. 

2.2 Einfriedungen und Stützmauern (§ 74 (1) Nr. 3 L BO) 
a) Einfriedungen 

Entlang der öffentlichen Verkehrsflächen sind Einfriedungen nur als Hecken aus 
heimischen Sträuchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball, Hartriegel, 
Hainbuche)  – auch mit darin einbezogenem Maschen- oder Knüpfdraht – bis 1,5 m Höhe 
zulässig. 

Von Fußwegen, befahrbaren öffentlichen Verkehrsflächen (d.h. nicht von 
fahrbahnbegleitenden Gehwegen, Verkehrsgrünflächen, Pflanzquartieren) ist mit 
jeglichen Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5m einzuhalten. Zugelassen 
sind nur Zäune, die im Höhenbereich bis 20 cm über dem Boden Kleinsäugetiere in ihrer 
Bewegungsfähigkeit nicht behindern (Durchschlupf). 

b) Stützmauern 
Von öffentlichen Fußwegen, befahrbaren öffentlichen Verkehrsflächen (nicht von 
fahrbahnbegleitenden Gehwegen, Verkehrsgrünflächen, Pflanzquartieren) und 
Feldwegen ist mit Stützmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten. 

2.3 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)  
Niederspannungsfreileitungen sind unzulässig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben 
unberührt. 

2.4 Erhöhung der Zahl der Stellplätze (§ 74 (2) Nr. 2  LBO) 
Die Stellplatzverpflichtung für Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2 Stellplätze/Wohnung
erhöht. 

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von 
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und 
Tragfähigkeit des Gründungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei 
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfüllten Spalten) 
werden objektbezogene Baugrund-untersuchungen gemäß DIN EN 1997-2 bzw. DIN 
4020 durch ein privates Ingenieurbüro empfohlen. 

Raumart erf.R’w,res des Außenbauteils 

LPB III LPB IV 

Aufenthaltsräume in Wohnungen, 
Übernachtungsräume in 
Beherbergungsstätten, 
Unterrichtsräume u. ä. 

35 dB 40 dB 

Büroräume und ähnliches 30 dB 35 dB 

An Außenbauteile von Räumen, bei denen der eindringende Außenlärm aufgrund der in den 
Räumen ausgeübten Tätigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel 
leistet, werden keine Anforderungen gestellt. 

 
Grundlage für die Bemessung der Maßnahmen zum Schutz gegen Außenlärm sind die 
Lärmpegelbereiche des Isophonenplanes 1560-05.  

 

 . 
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Ga Garagen -eingeschossig-

Erdgeschossfußbodenhöhe
gem. Textteil  (Höchstgrenze)EFH

Höhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (3) BauGB)
(Höhenangaben in Metern ü.NN)

WalmdachWD

SatteldachSD

zulässige Dachneigung

0,4 Grundflächenzahl
höchstens hier z.B 0,4

Abgrenzung der unterschiedlichen
Nutzung

Geschossflächenzahl

max. Zahl der
Wohng.je Geb.

Art der baul.
Nutzung

Grundflächen-
zahl  GRZ

Bauweise

Dachform und 
Dachneigung

DN

Baumassenzahl

b

Baugrenze

Gebäudehauptrichtung

Höhe baulicher
Anlagen

besondere (abweichende)
Bauweise: siehe Textteil

Flächen für Stellplätze, Garagen, Gemeinschafts-
garagen (§ 9 (1) 4 u. 22 BauGB, § 12 BauNVO)

Maß der baulichen Nutzung, Dachform
(§ 9 (1) 1 BauGB u. § 16-21a BauNVO)
(§ 2 (4)-(8) und § 74 (1) LBO)

ZEICHENERKLÄRUNG UND FESTSETZUNGEN

ZD

Grenze des räuml.Geltungs-
bereichs (§ 9 (7) BauGB)

max. Zahl der Wohnungen je
Einzelhaus/Doppelhausteil/Reihenhausteil, 
z.B. 3/2/1

3/2/1

Füllschema der Nutzungsschablone

Abgrenzung der unterschiedlichen
Festsetzungen

Bauweise und überbaubare Grundstücksfläche
(§ 22,23 BauNVO u.§ 9 (1) 2 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet

1,2,3

PultdachPD

Zeltdach

max.Höhe baulicher Anlagen (müNN)

FlachdachFD

HGP

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB, § 1-11 BauNVO)


