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® lextliche Festsetzungen:

Rechtsgrundlage der Festsetzungen sind:
BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08,1997
(BGB1.I S. 2141), zuletzt berichtigt am 16.01.1998

(BGB1.I 8. 137).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGB1.I S. 132), gedndert durch Einigungsvertrag vom
31. August 1990 i.V. mit Gesetz vom 23. September 1990

(BGB1.I S. 885, 1124) und durch Gesetz vom 22. April 1993
(BGB1.I S. 466).

Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGB1. S. 58).
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
08.08.1995 (GB1. S. 617), zuletzt gedndert am 15.12.97

(GB1. S. 521).

BauNvo0

PlanzV
LBO

In Ergdnzung der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes werden
folgende Festsetzungen getroffen:

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (89 BauGB und BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung (8§89 Abs.1 Nr.1 BauGB)
1.1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

Zulédssig sind nur die Nutzungen nach §4 Abs.2 BauNVO.
Ausnahmen nach §4 Abs.3 sind gemdB@ §1 Abs.6 BauNVQO nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes.

Zah1 der Wohneinheiten:

Im Plangebiet ist gemdR §9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die Zahl der
Wohneinheiten auf max. 3 Wohnungen je Wohngebdude begrenzt
mit Ausnahme der Grundstiicke fir Hausgruppen.

1.1.2 FfG = Flidche fiur Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Zulédssig sind bauliche Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Fl&chen
entsprechend den jeweiligen Planeinschrieben:

- Schulerweiterung bzw. Hausmeistergebidude -

- Mehrzweckhalle -

bis zur maximalen H6he von 428,00 m UNN.

1.2 +MaB der baulichen Nutzung
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB und §16 Abs.2 BauNVQ)

1.2.1 0,35 = Grundflachenzahl (GRZ) nach §19 BauNVO

1.2.2 Soweit durch Planeinschrieb festgesetzt:
II = Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
nach § 20 Abs. 1 BauNVO

Ausnahmen von der Zahl der Vollgeschosse sind fiir das Dachgeschof
zuldssig, sofern die Gebdudehdhen nach Pkt. 1.2.3 eingehalten
werden (§ 16 Abs. 6 BauNVvO).
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1.2.3 GBH = Gebdudehdhen (8 16 Abs. 2 Nr. 4 mit § 18 Abs. 1 BauNVvo0)

1.2.3.1 Im Bereich WA (allgemeines Wohngebiet)

Die Hohe der Gebdude darf untenstehende Werte nicht Uberschreiten.

Als Firsthohe (FiH) gilt das MaB gemessen von der Bezugsebene
(EFH) bis OK First.

Als Trauflinie (TL) wird die Schnittlinie zwischen AuBenwand und
Dachhaut bezeichnet. Das MaB wird gemessen von der Bezugsebene
(EFH) bis zur Trauflinie.

M
Firsththe maximal 8,30 m 380 e
Trauflinie maximal 4,00 m. e
Ausnahme nach § 16 Abs. 6 BauNVO: 2 | ]
Die Trauflinie darf bis 5,50 m hocn i) |E§ﬁUGSEBENE| £0,00
werden, sofern die Firsthdhe von } — Y
max. 8,30m und der nebenstehende ﬁAr_gr__J*~—"”L"ﬂ

Gebdudehdhenrahmen eingehalten werden.
Dieser Rahmen ist unabhidngig von den Baugrenzen.

Fir die Gebdude auf dem Baugrundstiick fiir Gemeinbedarf gilt als
maximale Gebdudehdhe 428,00 m . NN.

1.2.3.2 Im Bereich FfG (Flache fiur den Gemeinbedarf)

T

1

>

Je nach Planeinschrieb:

- maximale Traufhohe 426,00 m oder / und
- maximale Gebdudehdhe 427,00 m

bezogen auf die Meereshdhe

Hohenlage der.baul. Anlagen (89 Abs.2 RauGB und §18 Abs.1 BauNVvo)

Die eingetragenen ErdgeschoBfuBbodenhdhen (EFH = ...) sind Bezugs-
ebenen. Die festgesetzten Gebdudehdhen aus Ziff. 1.2.3 beziehen
sich immer auf die als Bezugsebene eingetragene EFH.

HINWEIS: Bei Unterschreitung der Festsetzung ist auf eine
ausreichende Entwdsserung zu achten.

Bauweise (89 Abs.1 Nr.2 BauGB u.§22 BauNhV0)

@)
I

offene Bauweise (8§22 Abs.2 BauNv0)

offene Bauweise (§22 Abs.2 BauhNvo)
zuldssig sind nur Einzel- und Doppelhiuser

offene Bauweise (822 Abs.2 BauNVv0)
zulédssig sind nur Hausgruppen
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Uberbaubare Grundstiicksfldchen (89 Abs.1 Nr. 2 BauGR)

Die liberbaubaren Grundsticksfldchen sind durch Baugrenzen nach
§ 23 (3) BauNV0O festgesetzt.

Ausnahmen nach 8§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO:

Untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne von

8 5 Abs, 6 Nr. 1 u. 2 LBO sowie Anlagen zur passiven Sonnen-
energiegewinnung, eingeschossige Glasvorbauten, Klimaschleusen,
Windfange usw., sowie (berdachte Sitzpldtze, Nebenrdume und
eingeschossige Eingangsvorbauten kénnen die Baugrenze um bis zu
1,50 m Uberschreiten. Mindestabstand zur o¢ffentlichen Verkehrs-
fldache 2,00 m.

Nebenanlagen - soweit Gebdude - sind auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksfldche nur bis zu 20 m® zulédssig.

Stellung der baulichen Anlagen (89 Abs.1 Nr.2 BauGRB)

Die Ldngsseiten der Geb&ude und die Hauptfirstrichtung sind
parallel zu den im Lageplan eingetragenen Richtungspfeilen zu
erstellen. Ausnahmen hiervon kdnnen bei untergeordneten Gebiude-
teilen und bei Nebenanlagen zugelassen werden.

Gar=agen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. § 12 Abs. 6 BauNVO0)
Garagen und Uberdachte Stellpldtze - je nach Planeinschrieb - sind
nur auf den hierflr ausgewiesenen Baufldchen oder innerhalb der

Uberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig.

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Entsprechend den Einzeichnungen im Plan, gegliedert in Fahrbahnen,
Gehwege, Schrammborde und Grinanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2
Nr. 4 BauGB (V = Verkehrsgriinfldche).

Die Gliederung ist hinsichtlich der eingetragenen BreitenmafRe
nicht verbindlich.

Die in den Verkehrsfldchen eingezeichneten Parkplitze
(Im Beergarten, In den Obstgdrten) sind ausschlieBlich der
Mehrzweckhalle gewidmet.

AnschluBbeschrankung Ein- und Ausfahrtsverbot

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Ein VerkehrsanschluB ist entlang der im Plan bezeichneten Strecke
nicht zuldssig.Ein- und Ausgdnge fur FuBgdnger sind méglich.

Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind

(89 Abs.1 Nr.10 BauGB)
Die eingetragenen Sichtfelder sind von Sichthindernissen jeder Art
in einer Hohe von 0,60 m (ber Gehwegoberkante freizuhalten. Dieses
MaB gilt fir jegliche sichthindernde Bebauung, Beniitzung, Bepflan-
zung und Einfriedung.
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Versorgungsflidche (Trafostation) (89 Abs.1 Nr.12 BauGB)

zuldssig sind der Stromversorgung dienende Anlagen.

Griinflachen (89 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Offentliche Grinfldchen — Kinderspielplatz
Die ausgewiesene Grinfldche dient der Einrichtung eines Kinder-
spielplatzes.

Zuldssig sind zum Beispiel : Spielwiese, Sandplatz mit Rutsche,
Schaukel, Seilbahn, Spielhiitte, Spiel- und Kriechtunnel, Kletter-
landschaft und Sitzplatze.

Offentliche Grinfldchen - Parkanlagen

Die ausgewiesene Grinfldche dient der gestalteten Fihrung von
FuBweg und neuem Bachlauf.

Der bestehende Graben wird als offener Bachlauf gestaltet. Als
Bachbhegleitgriin sind standortgerechte Pflanzen gemdB Grinordnungs-
plan zu verwenden.

Private Grinflidche
Die im Lageplan dargestellte private Grinfldche ist Bestandteil
einer 6kologischen Ausgleichsmafnahme,

Fldchen fiir Magnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Im gesamten Plangebiet ist Regenwasser von Dachfldchen lber die
Regenwassermulde oder den Wassergraben abzuleiten bei den Grund-
stlcken die daran angrenzen. Die im Plan eingezeichneten Graben
(LR) zur Dachentwdsserung sind zu dulden.

Leitungsrecht (89 Abs.1 Nr.21 BauGB)

Auf den mit Leitungsrecht belasteten Flachen sind Einrichtungen,
Anlagen und Nutzungen aller Art, die den Bestand oder Betrieb der
Leitungen gefdhrden kodnnen, nicht zuldssig.

1r1 = Leitungsrecht fir eine Abwasserleitung zugunsten der
Gemeinde ’
1r2 = leer f
I
Ir3 = Leitungsrecht zur Ableitung von Regenwasser von den Dach- ;
fldchen in einer offenen Grabenmulde zugunsten der Oberlieger. f
Die im Bebauungsplan festgesetzten Fldchen sind zur Ablei- *

tung des Oberfldchenwassers freizuhalten. Das Regenwasser |
der Dachfldachen ist an den darunterliegenden Regenwasser-

kanal anzuschlieBen. Das vorhandene Geldndeprofil darf

nicht veridndert werden (vgl. Ziff. 1.19)

ir4d = Leitungsrecht fir eine Grabenmulde zur offenen Ableitung
von Regenwasser bzw. Hangwasser zugunsten der Gemeinde,
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1r5 =" Leitungsrecht fir eine Fernwasserleitung zugunsten der
Landeswasserversorgung.

Anpflanzen von Bdumen und StrAuchern (89 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Die mit Pflanzgebot belegten Fldchen sind mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen. Die eingezeichneten Standorte sind bis
Zu 5 m verénderbar.

Fiir die Pflanzungen sind heimische standortgerechte Laubgehdlze zu
verwenden gemdB Artenauswahl des Grinordnungsplanes vom
31.07.1997.

Die Pflanzenlisten 1 bis 4 sind hier als Anlage beigeflgt.

Es bedeuten:

pfg 1 Anpflanzung von groBkronigen Laubbdumen.
Arten gemdR Pflanzenliste 1.

pfg 2 Anpflanzung von kleinkronigen Laubbdumen.
Arten gemdB Pflanzenliste 2.

pfg 3 Anpflanzung von hochstdmmigen Cbstbdumen.
Arten gemdf Pflanzenliste 3.

pfg 4 Anpflanzung naturnaher, standortgerechter Straucher.
Arten gemdp Pflanzenliste 4.

Die Anpflanzung von Nadelgeh&lzen ist nicht zulédssig.

Bindung fir die Erhaltung von Biumen und Strduchern
(89 Abs.1 Nr.25b BauGB)

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Einzelbdume und Straucher
sind dauernd zu erhalten. Inshesondere sind wahrend der Bauzeit
Beeintrdchtigungen durch entsprechende SicherungsmaBnahmen zu
verrneiden. Die Gehdlze sind gemdB DIN 18 920 zu schitzen.

Zu einem spidteren Zeitpunkt notwendiger Schnitt bzw. Auslichten
ist fach- und artengerecht durchzufihren.

Es bedeuten:
pfb 1 - 3 = Erhaltung und dauerhafte Pflege von Obstbdumen.

Erhaltung und Pflege der vorhandenen Feldhecke am
Hang.

pfb 4

n

Fldchen zur Herstellung des StraBenkdrpers (89 Abs.1 Nr.26 BauGB)

Entsprechend den Lageplaneintragungen werden die fiir den Ausbau
der Verkehrsfldchen notwendigen Bdschungsfldchen festgesetzt.
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1.18.3

1.18

1.20.2
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Hinweise:
Die fur die Herstellung von Verkehrsfldchen erforderlichen
Boschungen werden auf den angrenzenden Grundstiicken angelegt. Die
Bdschungsneigung betrdgt 1 : 2. Boschungen niederer als 20 cm und
schmaler als 30 cm sind im Plan zeichnerisch nicht dargestellt.

Die Betonabstitzungen (Hinterbeton) der ErschlieBungsanlagen gemip
§ 127 Abs.2 BauGB diirfen bis zu 0,25 m auf den angrenzenden
Privatgrundsticken erstellt werden.

Fléchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
erforderlich sind. (89 Abs.5 Nr. 1 BauGR)

HIER: Ganzes Baugebiet

Das Oberflachenwasser von den Dachflachen der Geb&dude ist
gesondert zu fassen und scfern mdglich den Grédben oder
gffentlichen Regenwasserkandlen zuzuleiten,

Eine Versickerung des Oberflidchenwassers in die gekllifteten
Kalkbdnke des Gryphdenkalkes darf nicht stattfinden.

Wo wasserfihrende Schichten beim Aushub angeschnitten werden, sind
die Bauwerke als wasserdichte Wannen auszufihren. Es darf generel]
kein Grund- oder Schichtwasser in die Kanalisation eingelieitet
werden,

Die im Lageplan festgesetzten offenen Wassergridben sind zur
Ableitung des Oberfldchenwassers von den Dachflidchen der Gebdude
naturnah befestigt herzustellen und dauernd zu unterhalten. Die
Wassergrdben dirfen nur dann verdolt werden, wenn die Herstellung
der Verkehrsflachen dies erfordert.

HINWEIS: Es wird empfohlen die Untergeschosse der Neubauten
wasserundurchldssig auszufihren.

Flidche mit Vorkehrungen zum Schutz vor Gerduschen
(Lirmeinwirkungsbereich) nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Auf die schalltechnische Untersuchung des Ing.-Blros Gerlinger und
Merkle vom 17.06.1998 und 04.11.1999% wird hingewiesen.

HIERP: Besonders gekennzeichnetes Grundstick Im Beergarten 9

Die Aufenbauteile fir Aufenthalts- und Schlafrdume missen nach DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) ausgebildet werden. Schlafrdume im
Obergeschofi auf der Sid-, Ost- und Nordseite, missen zus&dtzlich
mit Schallddammliftern ausgestattet werden.

HIER: Besonders gekennzeichnetes Grundstick BergstraBe 7/1.

Zum Schutz vor den Ldrmeinwirkungen der geplanten Mehrzweckhalle
an den zuldssigen 18 Sportveranstaltungen im Jahr sind in der
gekennzeichneten Fliche die Aufenthalts- und Schlafridume so anzu-
ordnen, da@ deren notwendige Fenster in den von den Emissionsorten
abgewandten Gebdude-AuBenwdnden oder Dachfldchen liegen.

Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn andere LArmschutzmafnah-
men vorgenommen werden, die die Einhaltung der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) gewdhrleisten.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN FUER DAS ALLGEMEINE WOHNGEBIET
(89 Abs.4 BauGB und 874 Abs.1 u.7 LBO)

Dachgestaltung (874 Abs.1 Nr.1 LBO)

Dachform und Dachneigung:
Hauptgebiude und freistehende Nebengebiude:
Satteldach, Neigung je nach Planeinschrieb.
Erweiterungsbauten, untergeordnete Bauteile und
angebaute Nebengebdude:
Geneigtes Dach, Mindestneigung 20°,
Ausnahmsweise kdnnen bei Nebengebdude und Garagen
Flachddacher oder flachgeneigte Ddcher zugelassen
werden, wenn Dach und Fassaden begrint werden.

Dachdeckung: Hauptgebdude:
Ziegel oder Betonsteine in roten Farbténen.
Verglasungen zur passiven oder thermischen Solar-
energienutzung sind zuldssig.
Nebengebdude und Garagen mit geneigten Dachern:
Ziegel oder Betonsteine in roten Farbtdnen.
Vegetationsdach (extensive Dachbegriinung).
Garagen mit Flachdach:
Vegetationsdach (extensive Dachbegrinung).

Dachgauben : Zuldssig sind nur Giebelgauben oder Kastengauben.
Pro Dachflache ist eine Dachgaube mit einer
maximalen Breite von 3,50 m zuldssig.

Als Ausnahme sind 2 Dachgauben zuldssig, sofern
die Breite der einzelnen Gauben 2,50 m nicht
Uberschreitet.

Mit Dachgauben sind folgende Abstédnde einzuhalten:
- vom Ortgang 1,50 m = vom First 0,50 m.

Grenzbauten
Werden Geb&ude von beiden Seiten an die gemeinsame Grenze gebaut,

so muf3 eine Gestaltungsabstimmung hinsichtlich der Dachform,
Neigung und Deckung, Farbe und Material erfolgen.

Farbgebung und &duBere Gestaltung (8§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

AuBenwandfldachen sind Uberwiegend als Putzfldchen, als Sandstein-
mauerwerk, Holzverschalung oder als Glasfldchen (Glasvorbauten)
auszufihren.

Fir die Farbe der Putzflachen (Sockelzone ausgenommen) sind helle
Téne der Erdfarbenskala zu verwenden.

Auffallend grelle Farben und schwarz, sowie reflektierende
Materialien sind nicht zugelassen. Ebenso nicht zuldssig sind
Verkleidungen aus Faserzementplatten.
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Einfriedidungen und Stitzmauern (8 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Zur freien Landschaft hin sind nur Knipfgitterzdune in Verbindung
mit heimischen Heckengehtlzen zuldssig.

Entlang den anderen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedigungen nur

als

- Hainbuchen- oder Ligusterhecke mit darin integrierten
Knlipfgitterzdunen

- oder als Staketenzaun (Hohe 100 - 120) zuldssig.

Bei Hecken und Strduchern sind Nadelgehdlze ausgeschlossen,

Geldndebedingte Stiitzbauwerke sind als Natursteintrockenmauer
auszufihren. Maximale Hdhe 1,00 m.

Bei StraBenseiten ohne Gehweg ist mit allen Einfriedigungen und
Stitzmauern ein Abstand von 0,30 m von der strafienseitigen
Eigentumsgrenze einzuhalten.

Sichtschutz als Einfriedigung (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBQ)

Zur Abschirmung der Wehngartenfldchen sind Sichtschutzzaune in
naturfarbenem Holz, senkrecht strukturiert, zuldssig. Maximale
Ldnge 10 m, maximale Hohe 1,60 m.

Die Holzzdune sind mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen.
Abstand zur o6ffentlichen Verkehrsfliche mind 1,0 m, entlang
Strafienseiten ohne Gehweg 1,5 m.

Gestaltung von Gemeinschaftsanlagen und Plidtzen mit
Abfallbehidltern (§ 74 Abs, 1 Nr. 3 LBO)

Die der technischen Versorgung dienenden oberirdischen
Baulichkeiten sind in gedeckten Farben zu streichen und umseitig
abzupflanzen.

Die Pldtze fir bewegliche Abfallbehdlter sollen von der Strape
nicht sichtbar, hinter bzw. innerhalb von Hecken, Holzzaunen oder
Stitzmauern plaziert werden.

Gestaltung der AuBenanlage, Stellpldtze und Zufahrten

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Die nicht Uberbaubaren Fldchen der bebauten Grundstiicke sind mit
Ausnahmen der Fldchen fir Stellpldtze als Grinfliachen oder
gédrtnerisch zu gestalten und zu unterhalten.

Stellpldtze fur Kraftfahrzeuge und Zufahrten zu Garagen sind als

Spurplatten herzustellen oder mit einem wasserdurchlissigen Belag

(z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteinen oder Feinschotter) zu

versehen.

HINWEIS: Auf diesen Fldchen diirfen Wartungs-, Pflege- oder
Reparaturarbeiten an Kraftfahrzeugen nicht vorgenommen
werden.

Mit Befestigungen der Zufahrten und Stellpldtzen ist ein Abstand
zur Nachbargrenze von mind. 0,5 m als Pflanzstreifen einzuhalten.
Ausnahmen bedirfen der Zustimmung der Gemeinde.
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Gelédndeveridnderungen (8§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Aufschittungen sind nur zuldssig bis zu 0,7 m Hohe und an der

Grundstilcksgrenze bis zu 0,5 m Hdhe gegeniiber dem vorhandenen

Geldnde. Ausnahmen konnen in besonders begrindeten Fdllen mit dem

Einvernehmen der Gemeinde zugelassen werden.

Gegeniber Grundstiitken, die auBerhalb der Plangebietsgrenze liegen

sind die Aufschiittungen in der Neigung 1 : 4 oder flacher

abzubdschen.

HINWEIS: Geldndeverdnderungen missen im ganzen AusmaB in den
Bauvorlagen dargestellt werden.

Antennen (§ 74 Abs.1 Nr. 4 LBQ)
Auf jedem Geb&ude ist hochstens eine Antenne zuldssig.

Parabolantennen auf Dachfldchen sind der Dachfarbe anzupassen und
durfen hochstens einen Durchmesser von 0,90 m aufweisen.

STELLPLATZSATZUNG (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Zahl der Stellplitze (§74 Abs.2 Nr.2 LBO)

Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO wird die Zahl! der notwendigen
Stellpléatze je Wohnung auf 1,5 erhoht.

NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Grundwasser (8 37 WG)

Wird im Zuge von Baumafnahmen Grundwasser erschlossen, so sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich einzu-
stellen und das Landratsamt - Amt wir Gewdsserschutz - ist zu
benachrichtigen.

Jede Grundwasserhaltung im Zuge einer BaumaBnahme bedarf unabhin-
gig von der Menge und Dauer der Entnahme der behdrdlichen
Zustimmung. Das Einlegen von Drainagen zur dauerhaften
Grundwasserableitung hach AbschluB der Bauarbeiten ist nicht
zuldssig.

Bodenfunde (8§20 DSchG)

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt
werden. Diese sind unverziiglich einer Denkmalschutzbehdrde oder
der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Ablauf des 4. Werktages nach der Anzeige in unveridndertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das
Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach §27 DSchG wird
hingewiesen.,
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HINWEISE

Die Darstellung kinftiger Baukdrper im Bebauungsplan ist unver-
bindlich. Sie dient als Orientierungshilfe und Leitlinie zur
Erreichung eines stddtebaulichen Gesamtkonzepts.

Die Darstellung kinftiger Grundstilicksgrenzen ist unverbindlich.
Sie ist jedoch auf die GroBe und Lage der Baufelder, sowie die
erforderlichen Hausanschlisse abgestimmt.

Altlasten und Auffillungen

Sollten wahrend der Bauausfiihrung Altlasten in Form von farblich
oder geruchlich auffdlligem Aushubmaterial auftreten, so ist das
Landratsamt Goppingen - Umweltschutzamt - unverziglich zu
benachrichtigen.

Sollten im Baugebiet verunreinigte Bdden angetroffen werden, ist
ein Verwertungs- und Entsorgungskonzept aufzustellen und das
Landratsamt - Umweltschutzamt - zu hdren.

Fir Auffillungen darf nur unbelasteter Erdaushub verwendet werden.
Nicht zuldssig sind Aufflllungen mit Abbruchmaterialien bzw.
sonstigen Abfdllen.

Hangwasser

Das Baugebiet liegt an einem geneigten Hang. Bei Starkregen und
Schneeschmelze bei gefrorenem Boden kann von den AuBenfléchen
Hochwasser bzw. Oberfldchenwasser in das Baugebiet oder vom
Baugebiet selbst auf Unterliegergrundsticke einstrémen. Um
Beeintrdchtigungen der UG-Rdume weitestgehend zu verhindern,
sollten Lichtschédchte, Hoffldchen und Kellerabginge entsprechend
Uberflutungssicher angelegt werden.

Anlage: Pflanzenartenlisten
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Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1

GroRkronige Laubbdume auf éffentlichen
Griinfldchen und privaten Gartenfldchen

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudo - platanus Bergahorn
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Pflanzenliste 2

Gartenfladchen

Acer campestre

Carpinur betulus
Fraxinus ornus

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus intermedia

Amelanchier lamarckii

Pyrus calleriana 'Chanticleer'

Kleinkronige Laubbdume auf privaten

Feldahorn
Kupfer-Felsenbirne
Hainbuche
Blumen-Esche
chin. Wild-Birne

Vogelbeere
Speierling
Mehrbeere

Pflanzenliste 3

Hochstdmmige Obstbaume

Apfel: Birnen:

Boskoop Schweizer Wasserbirne
Brettacher Champagner Bratbirne
Kardinal Bea Gelbmdstler

Hauxapfel Gréfin von Paris

Jakob Fischer

Rambur

Kirschen und Zwetschgen in Sorten

WalnuBb&ume, Wildlinge und Veredlungen

Pflanzenliste 4

Grinflachen

Acer campestre

Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica

Rosa canina
Salix caprea
Syringa vulgaris
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Amelanchier canadensis

Naturnahe Strducher in den privaten
Gartenflachen und auf éffentlichen

Feldahom
Felsenbirne
Hainbuche
roter Hartriegel
Hasel

Pfaffenhltchen
gem. Liguster

gem. Heckenkirsche
Schiehe

Kreuzdorn

Hundsrose
Salweide

gem. Flieder

gem. Schneeball
wolliger Schneeball
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sbauungsplan "Heubeund" - Begridndung

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand im unmittelbaren Anschlu an die be-
' stehende Bebauung im Bereich der Schule.
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‘hauungsplan "Heubeund" - Begrindung

Das Gebiet wird begrenzt

- im Stden durch die bestehende Bebauung der HeubeundstraRe
- im Westen durch die Flurstiicke 2743 und 2691,

- im Norden durch die Grundstiicke 2687, 2699, 2700 entlang der Bergstrae sind die

bebauten Grundstticke einbezogen und
- im Osten die bestehende Bebauung entlang der SchulstraRe.

Die genaue Abgrenzung ist beigefiigtem Lageplan zu entnehmen.
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“bauungsplan "Heubeund"” - Begrundung

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG (§ 1 ABS. 3 BAUGB)

Die Gemeinde Waschenbeuren ist Mitglied der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Géppingen - Schiat - Wangen - Waschenbeuren.

Die Gemeinde liegt an der B 297 in der zusammenh&ngenden Freizone am dstlichen
Ausldufer des Schurwaldes zwischen den Entwicklungsachsen der Fils und dem Remstal.
Sie ist als Arbeiterwohngemeinde einzustufen. Die starkeren Verflechtungen bestehen
eindeutig zum Mittelzentrum Géppingen. Waschenbeuren hat z.Z. etwa 3600 Einwohner.

In den vergangenen Jahren zeichnete sich starke Nachfrage nach Bauplétzen ab.

Die letzten kleinen Baugebiete, die in Angriff genommen wurden, waren das Gebiet See-
acker lll und das allgemeine Wohngebiet im Bereich Kapellenweg. Die ErschlieRungen
sind abgeschossen. Die Bauplétze sind vollzahlig vergeben und zum groRen Teil schon
bebaut. Weitere Bauplétze stehen der Gemeinde im Moment nicht zur Verfugung. Die
Wohnungsnachfrage erfordert die weitere Bereitstellung entsprechender Grundstticke.

Im Baugebiet Heubeund geschieht dies durch eine sinnvolle Arrondierung der bebauten
Ortslage. Ziel der Planung ist es ein Wohnungsangebot anzustreben, das den vorausseh-
baren Bedarf in quantitativer und qualitativer Hinsicht deckt. Ein ausreichendes Woh-
nungsangebot ist wichtig flr die angestrebte Bevélkerungs- und Wirtschaftsentwicklung.
Gleichfalls ist ein ausreichendes Angebot von Bauplatzen durch die Gemeinde ein Regu-
lativ fUr die marktlblichen Bauplatzpreise.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung zu schaffen. Er bildet die Grundlage fiir
den Vollzug weiterer Manahmen, wie Baulandumlegung, Vermessung, ErschlieBung
und die Uberbauung des Gebiets.

STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

Nach verschiedenen Voruntersuchungen im Jahr 1992 beauftragte im Jahr 1997 die Ge-

meinde das Planungsbiro Wolfgang Lenz, Weinstadt, mit einem stadtebaulichen Vorent-
wurf fir das gesamte Gebiet Heubeund. Aus dem Ergebnis dieser Voruntersuchung soll-

ten die Leitgedanken einer sinnvollen stadtebaulichen Entwicklung und die Grundlage fiir
eine verbindliche Bauleitplanung gewonnen werden. Als zwingende Vorgabe fir die stad-
tebauliche Konzeption waren dabei die Gesichtspunkte einerseits des fldchensparenden

Bauens und andererseits der weitgehende Erhalt der vorhandenen Streuobstwiesen.

Zum einen soll dadurch der Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden
Beachtung finden, zum anderen sollen die Belange des Naturschutzes Berticksichtigung
finden und nicht zuletzt soll das Bauen in diesem Gebiet erschwinglich bleiben. Die Ent-
stehung von Bauliicken wird dadurch verhindert, dak die Gemeinde samtliche im Plange-
biet liegenden Grundstiicksflachen aufkauft und die Bauplétze mit einer Bauverpflichtung
wieder verkauft.

Nach der Vorstellung des stadtebaulichen Konzepts hat der Gemeinderat am 11.12.97
beschlossen, fur den jetzigen Bereich den verbindlichen Bebauungsplan aufzustellen.

Vermessungsbtro Gunter Grof3, Goldackerstr. 12, 73655 Pluderhausen
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3ebauungsplan "Heubeund" - Begriindung

4.  UBEREINSTIMMUNG MIT DER VORBEREITENDEN BAULEITPLA-
1 NUNG (§ 8 ABS. 2 NR. 1 BAUGB)

4.1  Regionalplan (§ 1 Abs. 4 BauGB)

4 Im Regionalplan vom 26.10.1977, in der Fassung der Teilfortschreibung vom 12.12.84,
gehdrt die Gemeinde Wéschenbeuren zum Mittelbereich Géppingen. In der Darstellung
= des Regionalplanes ist der jetzige Planbereich als Wohnbaufliache ausgewiesen.

4.2  Fléchennutzungsplan (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft

Goppingen - Schlat - Waschenbeuren - Wangen

_ ist der betreffende Bereich als Bauflache fiir Wohngebiet bzw. als Griinflache fiir Sport-
anlagen ausgewiesen.

i 5. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

- Mit dem jetzigen Geltungsbereich wird nicht in vorhandene Bebauungspline eingegriffen.
i Die vorhandene Bebauung stellt den im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34
Baugesetzbuch dar.

6. BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES RAUMLICHEN
1 GELTUNGSBEREICHS DES BEBAUUNGSPLANES

=

6.1 Topografie

d Das geplante Baugebiet befindet sich in einer Hanglage, die von Nordwest nach Stidost
im wesentlichen eine Neigung von etwa 10 % aufweist.

4 Die Héhenlage bewegt sich zwischen 412 m U.NN und 432 m (.NN. Der maximale
Héhenunterschied ist somit rund 20 m.

P

6.2  Geologie und Hydrologie

: Eine geologische Untersuchung wurde durchgefiihrt vom Aalener Materialprafungsinstitut
} in Aalen vom 27.11.97. Die dortige Beschreibung lautet wie folgt:

“Die Bodenschichten des untersuchten Bereichs werden geprégt durch die

r Schichtenfolge des Schwarzen Jura. Hierbei tiberfagern .... Lehmdeckschichten,
graue Mergelfolgen mit zwischengeschaiteten Mergelkalkbsnkchen. Die in tieferen
Lagen angetroffenen Tonmergel besitzen oftmals eine schiefrige Ausbildung. Am

| HangfuB treten in relativ geringen Schiirftiefe blaugrauen Kaikb&nke zutage.

Das Baugebiet wird in diagonaler Richtung von Nordwest Richtung zur Schule
durchzogen von einer Gelédndevertiefung. Dort tritt im oberen Bereich ein Rinnsal
zutage, welches in einem kiinstlichen Graben parallel zum Muldentiefpounkt
talwarts gefiihrt wird. Aufgrund des Oberfidchenverlaufs ist vor allem diese Vertie-
fung als vernassungsanféllige Zone einzustufen. In dieser Zone liegen staunasse
Braunerden und plastische aufgeweichte Tone vor. Das anfallende Oberflichen-
wasser kénnte durch geeignete Entwdsserungssysteme gesammelf und in den
geplanten Retentionsteich (siehe stddtebaulichen Entwurf) abgeleitet werden."

Vermessungsbiiro Glinter GroB, Goldackerstr. 12, 73655 Pliderhausen
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sebauungsplan "Heubeund" - Begrindung

¥ 6.3 Vegetation und Nutzung

- Bei den bebauten Grundstiicken werden deren Freiflachen gartnerisch genutzt. Das Ubri-

1 ge Gebiet besteht aus einem lockeren Streuobstwiesengﬂrtel, der mehrfach unterbrochen
ist durch reine Wiesennutzung.

X 6.4 Baubestand

7. PLANUNGSSTATISTIK

. 7.1 Nutzung des Plangebietes

1. Plangebiet 6,73 ha 100 %
2. Flache fur Gemeinbedarf 0,61 ha 9%
3. Wohnbauflache 4,47 ha 66 %

% 4. Verkehrsflache 1,07 ha 16 %
hiervon:

Stralken und Gehwege 5770 m?

einschl. 86 Parkplatze (33 im WA, 56 bei Schule)

Mischverkehrsflache 3760 m?

- FuRwege und Radweg 400 m?

Verkehrsgriin einschl. 25 Baume 720 m?

Feldweg und Radweg 60 m?

—_

5. Offentliche Griinflache 0,53 ha 8 %
einschl. Spielplatze, FuBwege, Parkanlage,
Wassergrében und Rickhalteteich

6. Private Grunflachen 0,05 ha 1%

'1 7. Versorgungsfliache
' Trafostation 0,004 ha

7.2  Strukturdaten

Einzelhduser bestehend 17 mitca. 30 WE

Einzel- oder Doppelhiuser neu 53 mit ca. 95 WE
Mehrfamilienhauser 4 mitca. 28 WE

Neue Bauplatze 57 mit ca. 123 WE

Durchschnittliche BauplatzgréRe fiir Einzel- und Doppelh&user 5,0 Ar.
Vermessungsbiro Ginter GroR, Goldackerstr, 12, 73655 Pluderhausen
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sebauungsplan "Heubeund” - Begrundung

7.3  Einwohnerdichte

-
|
Jl

Index 2,4 Einwohner (EW) je Wohneinheit (WE)
- Bruttowohnbaudichte (123 WE /5,42 ha) 23 WE / Hektar = 50 EW / Hektar
Nettowohnbaudichte (123 WE / 4,47 ha) 28 WE / Hektar = 66 EW / Hektar

- 8. GRUNDSATZLICHE PLANERISCHE UBERLEGUNGEN

- Der Entwurf rundet die bestehende Siedlungsstruktur von Waéschenbeuren nach Nordwe-
sten hin ab. Dies geschieht durch gut gegliederte Bebauung mit einem schltssigen Ver-
kehrssystem. Die Vernetzung mit der bestehenden Ortsstruktur wird an verschiedenen

- Stellen tber Fahr- und FuBwege erreicht. Durch die ErschlieBungssysteme entstehen kiar

definierte 6ffentliche R&ume. Wohngruppen lassen ein qualitétvolles und beruhigtes

Wohnen zu. Die Bebauung ist Uberwiegend gut besonnt und sudorientiert. Die Grund-

B stlckszuschnitte sind angemessen und lassen eine wirtschaftliche Realisierung erwarten.

Re "In den Obstgarten”, den Holunder- und den Schiehenweg erfolgen. Im gesamten
Plangebiet wird dem Naturschutz groRe Prioritat eingerdumt. Neben der Erhaltung von
maglichst vielen Obstbdumen werden Ersatzbepflanzungen und eine intensive Begri-
nung gefordert. Als AusgleichsmaRnahme wurden auf einer von der Gemeinde erworbe-
nen und an Streuobstbestinde angrenzenden Wiese (1,6 ha) ca. 100 Streuobsthoch-

= stamme gepflanzt. Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Das Oberfldchen-

wasser vom Auenbereich wird in "Flutmulden” gefalt und dem Frischwasserkanal
zugefiihrt.

Mit der vorliegenden Planung wurde nicht bei Nuill angefangen. Der Planung gingen ver-
schiedene Rahmenplanungen voraus, die seit 1992 entwickelt wurden. Wesentliche
Punkte, die aus diesem Vorentwurf eingeflossen sind:

1. Reservierung einer groeren Freiflache fiir den Gemeinbedarf und eine eventuelle
Mehrzweckhalle.

2. Die Ortsmitte sollte nicht durch eine Bebauung total von der Landschaft im
Nordwesten abgeriegelt werden. Kaltluftabfltsse zur Ortsmitte sollen sichergestellt
: sein: Im Norden zwischen der Bebauung Bergstrake 11 und der westlich davon
.’ liegenden Neubebauung und im Sidwesten entlang des Grabens der vom
AuBenbereich kommt.

-‘ 3. Die VerkehrserschlieRung wird so vorgenommen, da der Fahrverkehr zur
ErschlieBung des Baugebietes von der Ortsmitte nicht an der Schule vorbeigeht.

Die Hauptanknupfungspunkte des Verkehrs sind die BergstraRe und die
1 Heubeundstrafe.

4. Die Sporthalle und die Schule werden Uber den vorderen Bereich des Beergartens
'| Separat und unabhéngig vom Wohngebiet erschiossen.

S. Bericksichtigung des wertvollen Baumbestandes durch eine vorausgegangene
: Biotopbewertung und Erhebung des Baumbestandes sowie Integrierung in die
] stadtebauliche Planung.

‘I Vermessungsbiro Glnter GroB, Goldackerstr. 12, 73655 Pluderhausen
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%9, AUSSERE UND INNERE ERSCHLIESSUNG
9.1 Verkehr

Das Erschliesungssystem beschrankt sich auf das notwendigste MaR, was sich sowohl|
fur den Flachenbedarf, als auch ayf die Ausbaukosten positiv auswirkt, Gleichzeitig wird

Ein Hauptelement der Stralenfiihrung und Dimensionierung ist die Gliederung in ables-
bare Gebéudegruppen, die die Nachbarschaftsbeziehungen zwischen den Bewohnern
férdern soll. Bei der Straf&enfﬂhrung, der Gestaltung und der Dimensionierung standen

nicht die Leichtigkeit des motorisierten Verkehrs im Vordergrund, sondern der Wohnfunk-
- tion wurde gréRere Bedeutung zugemessen.

“ Die BergstraRe wird von dem unzureichenden feldwegahnlichen Zustand zu einer Misch-
i verkehrsfldche ausgebaut. Die Breite von 6,00 m dient gleichzeitig dem Kfz-Fahrverkehr,

" Die Haugterschliel&ungsstrafse "In den Obstgérten" erhilt eine 5,00 m breite Fahrbahn
und einen 2,00 m breiten Gehweg. Die innere ErschlieRung erfolgt Giber 5,00 m bis

5,50 m breite Wohnwege, die als Mischverkehrsflachen ausgewiesen sind.

Der ruhende Verkehr wurde berlicksichtigt durch Ausweisung von 89 éffentlichen Park-

) platzen. Davon sind 56 Parkplatze der spateren Mehrzweckhalle und der Schule
zZugeordnet,

Die ausgewiesenen 33 offentlichen Parkplatze im Wohngebiet entsprechen einem Faktor
von 0,3 6ffentlichen Parkplatz je Wohnung.

. Der landwirtschaftliche Verkehr wird durch das Neubaugebiet nicht wesentlich beeintrach-
T tigt. Die Anbindung der Feldlage erfolgt tiber den Holunderweg und den_ dort angebunde-

9.2 Ver-und Entsorgung

Die Stromversorgung ist gesichert. Eine Umspannstation wird beim groBen Parkplatz an
der StraBe Im Beergarten in Abstimmung mit den Neckarwerken Stuttgart AG
ausgewiesen.

Die Wasserversorgung ist durch AnschiuR an das bestehende Leitungsnetz gesichert.

Die Dimension der vorhandenen Leitungsnetze sind auf das Gebiet Heubeund
abgestimmt, :

Vermessungsburo Gunter Grof, Goldackerstr. 12, 73655 Pluderhausen
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= Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iberwiegend im Trennsystem.

Die Bereiche am Schlehenweg und am Holunderweg werden im Mischsystem entwéssert,
da in den schmalen Strallen keine doppelte Kanalleitung unterzubringen ist.

g Oberflachenwasser

Zwei vorhandene Wassergraben werden in ihrer jetzigen Form erhalten. Sie dienen bis

jetzt der Ableitung des Drainagewassers und kdnnen in Zukunft von den anliegenden

- Grundstlicken bentitzt werden, um die Dachflachenentwésserung direkt einzuleiten. Sie
leiten das Regenwasser direkt einem neuen Absetz- und Rickhaltebecken zu.

Entlang des Nordrandes des Baugebietes ist mit Hangwasser bei Starkregen oder
Schneeschmelze zu rechnen. Um die neuen Gebéude davor zu schitzen, wird oberhalb
- davon eine etwa 2 m breite Grabenmulde angelegt, die das eventuelle Oberflichenwas-
ser ableiten kann.

Eine Versickerung von Regenwasser der Dachflachen und des Strakenwassers kann im
Plangebiet nicht vorgesehen werden, da die geologischen Gegebenheiten bezlglich der
- Wasserdurchlassigkeit nicht ausreichen und andererseits im Bereich der geklifteten
Kalkbanke nicht stattfinden darf.

- StraRenbeleuchtung
Um die Insektenverluste an Beleuchtungsaniagen so gering wie méglich zu halten, wer-
den die éffentlichen Straenleuchten mit Natriumdampf-Niederdrucklampen ausgestattet.
Die Leuchten werden so niedrig wie méglich installiert.

- Alle Versorgungsleitungen werden als Erdkabel bzw. Rohrieitungen verlegt.

| 10. SPARSAMER UND SCHONENDER UMGANG MIT GRUND UND
: BODEN

Nach § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Im Interesse einer effektiven Verwendung der tiberbaubaren Fl&-
che wurden folgende Festsetzungen getroffen:

- Sehr sparsame Festsetzung von Verkehrsflachen im Bereich des Wohnweges.
- Ausweisung von kleinen Grundstiicken, DurchschnittsgréoRe etwa 5 Ar.

Auch nach § 4 Abs. 2 des Bodenschutzgesetzes von Baden-Wiirttemberg sind bei der
Planung und Ausflihrung von BaumaRnahmen die Belange des Bodenschutzes zu be-
ricksichtigen und auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu ach-
ten. Dazu gehért auch die Minimierung des anfallenden Bodenaushubs bzw. dessen
moglichst weitgehender Einbau im Baugebiet selbst. An einer sparsamen Inanspruchnah-
me des nur noch beschrankt verfiigbaren Deponieraumes und der Vermeidung von
Transportverkehr zu den Deponien besteht ein erhebliches &ffentliches Interesse.

Mit dem Bebauungsplan werden diese Belange gewahrt.

Das Niveau der ErschlieRungsstralen wurde, soweit technisch vertretbar, angehoben, so
daf der anfallende Bodenaushub weitgehend wieder eingebaut werden kann. Zwangs-
laufig zieht dabei die Héhenlage der Verkehrsflichen eine entsprechende Héhengestal-
tung der anschlieBenden Grundstiicke nach sich. Dies filhrt auch zu einer Hdéherlegung
der ErdgeschoRfuRbodenhshen.
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SCHALLIMMISSIONEN

Durch die geplante Mehrzweckhalle und die dazugehdrigen Parkflachen werden
Larmemissionen verursacht, die auf die umlegende Wohnbebauung Auswirkungen haben
werden. Diese Auswirkungen wurden in einem Gutachten der Ingenieurgesellschaft
Gerlinger + Merkle, Schorndorf, vom 17.06.98 und einer Ergédnzung vom 04.11.99, unter-
sucht, bewertet und den Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
gegenliber gestellt.

Die DIN 18005 sieht als stadtebaulichen Orientierungswert fiir ein allgemeines Wohnge-
biet bei Tag 55 dB(A) und bei Nacht 45 dB(A) fir Verkehrsgerdusche und bei Nacht

40 dB(A) flr Freizeitldrm bzw. die Mehrzweckhalle, vor. Aufgrund der zu erwartenden
Fahrzeugbewegungen auf dem geplanten Parkplatz und dem Betrieb der Mehrzweckhal-
le, ergeben sich fur den unmittelbar westlich des Parkplatzes gelegenen Neubau Uber-
schreitungen der Orientierungswerte. Um die Orientierungswerte einhalten zu kénnen,
insbesondere in den Schlafraumen im ObergeschoR wére es erforderlich, da an der
Grenze des Parkplatzes eine Larmschutzwand in der Héhe von bis zu 6,80 m errichtet
werden mufte. Eine derartige Larmschutzwand ist aus stadtebaulichen Griinden an die-
ser Stelle nicht denkbar. Sie ist nicht landschaftsvertraglich herzustellen.

Um gegenliber dem Wohngebaude die Fahrzeugbewegungen auf dem Parkplatz etwas
zu mildern, wird an dieser Stelle eine Larmschutzwand in Héhe von 2,50 m errichtet, die
sich in der Verlangerung an der StraRe zu errichtenden Trafostation gut in die Umgebung
einbinden 18Rt. Dies bedeutet, daR die Orientierungswerte fur La&rmimmissionen in den
Erdgeschossen eingehalten werden. Jedoch kénnen in den Obergeschofrdumen des be-
nachbarten Geb&dudes die Orientierungswerte nicht eingehalten werden. Um gesunde
Wohnverhéiltnisse sicherstellen zu kénnen, sind fir dieses Gebaude bej Aufenthaltsréy-
men an der Sud-, der Ost- und der Nordseite passive Larmschutzma®nahmen
erforderlich.

Bei der Errichtung der Mehrzweckhalle ist auf die Einhaltung der notwendigen L4rm-
schutzma®nahmen zu achten. Nach den Larmgutachten sind bei der unmittelbar benach-
barten Bauflache die zu erwartenden Larmwerte geringfligig Gber den Orientierungswer-
ten der DIN 18005. Durch entsprechende Anordnung der Aufenthaltsraume an den
ld&rmabgewandten Seiten ist dem Problem leicht Rechnung zu tragen. Entsprechende
Festsetzungen werden getroffen. Durch Nutzungsbeschrankungen auf wenige, auch in
der Lautstérke bei Nacht, beschrankte Veranstaltungen ist den Anforderungen der Larm-
schutzverordnung TA Larm und der 18. BimschV Rechnung zu tragen.

GRUNFLACHEN, GRUNORDNUNG, EINGRIFF IN NATUR UND
LANDSCHAFT UND ENTSPRECHENDE AUSGLEICHSMASSNAH-
MEN NACH § 8 A BNATSCHG

GemaR § 8 a des BNatSchG bzw. nach § 1 a des neuen BauGB 98, ist Uber Eingriffe in
Natur und Landschaft innerhalb des Bebauungsplanes abzuwégen. Dabei sind gemar
§ 8 dieses Gesetzes vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu un-
terlassen, die verbleibenden unvermeidbaren Beeintrachtigungen innerhalb einer ange-
messenen Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen.

Die Prifung des Eingriffs nach § 8 a BNatSchG erfolgte im Rahmen des Griinordnungs-
planes des Planungsbiiros Heitzmann. Nach Bestandsaufnahme und anschlieRender Be-
wertung kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

Ein geschiitztes Biotop nach § 24 a NatSchG, liegt nicht vor.
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Der dringende Bedarf an Wohnungen macht einen Eingriff in die Natur unvermeidbar. Die
Eingriffe in Natur und Landschaft sind im vorliegenden Fal als magig zu bezeichnen. Sie
werden durch MaRnahmen innerhalb des Plangebiets teilweise ausgeglichen.

Der Konflikt zwischen Erhaltung der Natur einerseits und Bereitstellung von Bauland zu
Wohnzwecken andererseits, fijhrt zwangslaufig zu Kompromissen.

Das Vermeidungsgebot beinhaltet eine Prufung, in deren Rahmen festgestelit wird, ob
das Planungsziel mit einem geringeren Eingriff am gleichen oder am anderen Standort
erreicht werden kann. Ihm Rahmen des stadtebaulichen Vorentwurfs fir das Gebiet Heu-
beund wurden verschiedene stadtebauliche Untersuchungen durchgefiihrt. Mehrere Még-

lichkeiten wurden untersucht und die mit den geringsten Eingriffen in Natur und Landg-
schaft ausgewahit,

Die Einqriffsvermeidunq wird erreicht:

vollig unangetastet bleiben

- Dardber hinaus sind zur Vermeidung des Eingriffs durch Erhalt von Uber
25 bestehenden Obstbaumen mittels Festlegung von Pflanzbindung auf
Privatgrundstiicken ein wesentlicher Beitrag geleistet.

- Die bestehende Wildhecke auf Flurstlick 2699 wird nicht angetastet und mit
Pflanzbindung vor Eingriffen geschiitzt.

- Der KaltluftabfluR durch das Gebiet in Richtung Schule bzw. Ortsmitte wird
sichergestellt,

- Der natiirlichen Gegenbenheit wird Rechnung getragen, indem die (berbaubaren
Flachen méglichst gering gehaiten werden.

Unvermeidbare Eingriffe sind auszugleichen.
Dieser Ausgleichspflicht wird im einzelnen wie folgt nachgekommen:

- Ein Griinzug in Verbindung mit neuem Bachlauf, 53 Ar.
- Anpflanzen von Einzelbdumen im Stralenbereich, (iber 25 Stiick.
- Anpflanzen von Obstbdumen.
Festlegung von umfangreichen Flachen mit Pflanzgebot auf Privatgrundsticken.
- Gesonderte Ableitung des Dachflachenwassers.

- Wasserruckhaltung durch Festlegung wasserdurchldssiger Oberflachen fiir Zufahrten
und Stellplatze.
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Ein vollstandiger Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft ist innerhalb der derzei-
tigen Planung nicht zu erreichen. Der Griinordnungsplan macht folgenden Vorschlag:

Umwandlung von 3,89 ha Wiese in Streuobstwiese.

Durch die Gemeinde wurde eine Flache von 1,6 Hektar Wiese im Bereich Ried, stiddst-
lich des Wéascherhofs, erworben und mit 100 Obstbdumen bepflanzt.

Diese Neupflanzung ist im AnschiuR an bestehende Streuobstwiesen vorgenommen und
erreicht hierdurch hohe kologische Bedeutung.

Das trotz dieser AusgleichsmaRnahme verbleibende Wertflachendefizit wird hingenom-
men. Mathematische Bewertungsverfahren haben nur eingeschrénkte Aussagekraft. Die
ausgeworfene Zahl des Ausgleichsdefizits ist in Anbetracht des hohen ékologischen Wer-
tes der Gesamtplanung zu vernachldssigen.Um den dringenden Wohnbedarf abzuhelfen,
laRt es sich nicht vermeiden, daR Eingriffe in die Natur und Landschaft vorgenommen
werden. Ein vollsténdiger Ausgleich fur Versiegelung im Siedlungsgebiet |48t sich kaum
herstellen. Mit den oben beschriebenen MaRnahmen soll versucht werden, die unver-
meidlichen Eingriffe in die Natur auf das unbedingt notwendige MaR zu beschranken und
trotzdem der Natur zu ihrem Recht zu verhelfen.

BEGRUNDUNG ZU BESONDEREN STELLEN IM TEXTTEIL

Planungsrechtliche Festsetzungen

zu 1.1 Art der baulichen Nutzung

WA - Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 (Wohngeb&ude, die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschafen sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind
allgemein zulassig.

Damit sichergestellt werden kann, daR keine stérenden Nutzungen entstehen, sind die
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 nicht zugelassen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen).

Im Plangebiet ist die Zahl der Wohnungen je Gebdude beschrankt. Die stadtebauliche
Zielsetzung einer gemaRigten Verdichtung erfordert Einzel- und Doppelhauser. Eine Be-
schrankung ist erforderlich, um kein MiRverhaltnis in bezug auf die zu schaffenden Kfz-
Steliflachen entstehen zu lassen. Bei der GréRe der Baugrundstlicke wiirden die versie-
gelten Flachen bei mehr als drei Wohnungen je Gebdude einen zu groken Flachenbedarf
erfordern. Die éffentlichen Verkehrsraume sind jedoch in diesen Bereichen so knapp ge-
halten, da es nicht méglich ist, durchgehend entlang der Strae parkende Fahrzeuge zu
haben. Die stédtebauliche Funktion als ruhiges, aufgelockertes Wohngebiet wére
beeintréchtigt.

Die Festsetzung widerspricht weder dem dringenden Wohnbedarf noch dem Gebot des
§ 1 Abs. 5 BauGB nach sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden.
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zu 1.2 MaB3 der baulichen Nutzung
Das Maf der baulichen Nutzung wird nach Grundflachenzahl (GRZ) und nach Gebaude-
h&he beschrénkt (§ 16 Abs. 3 BauNVO).

Die festgesetzte GRZ = 0,35 kann durch die Gberbaubare Grundstiicksfléche zum Teil
nicht erreicht werden. Da aber befestigte Einfahrten sowie Garagen und Nebenanlagen
nach § 14 gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen sind, wurde dieses MaR gewahit.

Die nach 17 (1) BauNVO maximal zulassige GeschoRflachenzahl GFZ = 1,2 kann bei der
vorliegenden Planung nicht tiberschritten werden. Bei den Gebauden mit 8,30 m Firstho-
he sind duRerstenfalls méglich :

EG: GFZ 0,35 + OG: GFZ 0,35 (maximal) = GFZ 0,7 (maximal)

zu 1.2.3 Gebdudehdhen

Zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes wird neben der GRZ noch die Héhe der
baulichen Anlagen festgesetzt. Bei den zul3ssigen geneigten Dachern von 30°- 40° bzw.
32° - 38 ist es notwendig sowohl Firsthéhe als auch Trauflinie (Definition Trauflinie siehe
textliche Festsetzungen) festzusetzen.

Beispielhafte Ableitung der maximalen Trauflinie und Firsthéhe im WA,
gemessen von der Bezugsebene

TH FiH
Geschofhshe 2,75 205
Kniestock 0,75 0,75
Schwelle + Dach 0,50 0,50
Dachhdhe bei 38° und 11 m Hausbreite 4,30
Summe 4,00 8,30
Festgesetztes MaR 4,00 m 8,30 m

Als Ausnahme darf die Traufhdhe bis 5,50 m hoch werden, sofern ein vorgeschriebener
Gebéauderahmen eingehalten wird. Dies kann erreicht werden indem das Haus schmaéler
als 11 m gebaut wird. Die maximale Traufhéhe von 5,50 m ist erzielbar bei einer Haus-
breit von 9 m bei 32° Dachneigung.

Ziel dieser Ausnahmeregeglung ist es dem Bauherren ein Angebot zu machen, die iber-
baute Flache seines Grundstticks gering zu halten und trotzdem bei der nutzbaren Wohn-
flache keine Abstriche machen zu miissen. Auf diese Weise kénnen eventuell auch mehr
bestehende Baume erhalten werden.

zu 1.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksfléchen im gesamten Baugebiet sind jeweils pro Bauplatz
ziemlich knapp gehalten. Der Vorteil liegt darin, daR® die neuen Gebaude auf den Bauplat-
zen schon von der Lage her ziemlich genau fixiert sind. Jeder Bauherr wei also schon
zu Beginn seines Bauvorhabens an welcher Stelle das Nachbarhaus zu erwarten sein
wird.

Um jedoch trotzdem eine gewisse Flexibilitat zu ermoglichen, wurden die Uberschreitun-
gen der Baugrenze zugelassen fiir untergeordnete Bauteile sowie flr eingeschossige
Glasvorbauten. Die untergeordneten Bauteile i.S.v. § 5 Abs. 6 LBO sind: Gesimse, Dach-
vorspringe, Eingangs- und Terrasseniiberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite wie
Erker, Balkone, wenn sie nicht mehr als 1,50 m vor das Gebdaude vortreten.

Durch die Fixierung der Baukérper wird der Freiraum zwischen den Bauzeilen gesichert.
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https://www.tracker-software.com/product/pdf-tools
https://www.tracker-software.com/product/pdf-tools

3ebauungsplan "Heubeund” - Begrundung

Zu 1.6 Stellung der baulichen Anlagen
Mit der Festlegung der Firstrichtung wird die Belichtung, die Sicht und die Topografie be-
¥ ricksichtigt. AuRerdem wird die stédtebauliche Raumbildung im Straenbereich erreicht.
it Festgelegt ist die Hauptfirstrichtung der Geb&ude. Da Dachaufbauten zugelassen sind,
kénnen kieinere Giebel senkrecht zur Hauptrichtung entstehen (untergeordnete Firste).

Bei der Stellung der Gebé&ude wurde vor allem auch darauf geachtet, dag eine Solarener-

gienutzung fur die einzelnen Gebiude mdoglich wird. Die Uberwiegende Zah| der Gebsude

= , hat deshalb die Dachfisiche ausgerichtet zwischen Stdost- und Sudwest-Richtung. Nur
einige Gebude sind in ihrer Firstrichtung starker in Nordsﬂd—Richtung orientiert. Dies ist

i jedoch zur Erzielung von stadtebaulichen Raumen und Platzbeziehungen notwendig.

zu 1.7 Garagen

” Die Méglichkeiten fir die Errichtung von Garagen sind bewuRt sehr gering gehalten, um
in dem Gebiet e

iner lockeren Bebauung entlang der StraRenseiten nicht durchgehend be-
- baute Grundstiicke zy bekommen.

zu 1.16 Pflanzgebot

) Im Interesse der Straf&enraumgestaltung sind entlang der Verkehrsflachen zwingend Ein-
] zelbaume vorgesehen. Um das Plangebiet besser in die umgebende Landschaft einbin-

den zu kénnen, werden einzeine Baume und Straucher auf Privatgrundstiicken
festgesetzt,

zu 1.17 Pflanzbindung

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Einzelbdume sind dauernd zu erhalten, soweit
] dies durch die Uberbauung mdéglich sein wird. Die vorhandenen Baume sind entspre-
chend der Ortlichkeit im Plan eingetragen und insoweit mit Pflanzbindung belegt, als sie

Das vorhandene Biotop der Hecke ist kein nach § 24 a NatSchG geschutztes Biotop. Um
N die Hecke trotzdem zy erhalten, wird sie in die offentliche Griinflache integriert.

z2u 1.18 Fldchen zur Herstellung des Strallenkdrpers

Die beim Bau der ErschlieRungsstraen entstehenden Béschungen gehéren zum Bau-
grundstick, werden mit verauBert und miissen in die Gartengestaltung einbezogen wer-
den. In der Regel werden die Gelandeoberflachen der angrenzenden Grundstiicke den
Verkehrsflachen angeglichen, so daR im Endzustand keine Béschungen sichtbar sind.

Vermessungsbiiro Ganter GroB, Goldackerstr, 12, 73655 Pluderhausen
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C 122 Otliche Bauvorschrifan

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan unter Ziff. 2

- des Textteils getroffenen 6rtlichen Bauvorschriften (Auere Gestaltung der baulichen An-
lagen, Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung, AuRenantennen, Einfriedigungen und
die Gestaltung der Stellpldtze und Zufahrten) fiir die positive Gestaltung des Ortsbildes

= erforderlich.

- zu 2.1 Dachgestaltung
Das Baugebiet soll sich maglichst gut in die umgebende Landschaft und die ortsiibliche
Bebauung einflgen. Deshalb sind festgesetzt:

Dachform und Dachneigung

Die Dacher der Wohngebaude missen mit Satteldach ausgefiihrt werden. Um die Nut-
zung des Dachgeschosses als Wohnraum zu erleichtern ist eine Dachneigung von

30° - 40° bzw. 32° - 38° zugelassen. Aus demselben Grund sind auch Dachaufbauten, so-
- genannte Dachgauben zuldssig. Aus gestalterischen Griinden ist jedoch die Art, deren
Lage und GréRe eingeschrankt.

12.3 Stellplatzsatzung

Nach § 37 Abs. 1 der Landesbauordnung (LBO) ist bei der Errichtung von Wohngebau-
den kinftig nur noch 1 Stellplatz je Wohnung anzulegen. Den Gemeinden wurde in

§ 74 Abs. 2 Nr. 2 der neuen LBO eine Erméchtigungsgrundlage zum ErlaR von értlichen
Bauvorschriften zur Erhéhung der Stellplatzverpflichtung auf bis zu 2 Stellplatze
eingerdumt.

Im vorliegenden Fall des Neubaugebietes Heubeund wurden zum Zweck des sparsamen
Fléachenverbrauchs und zur Vermeidung unnétig groRer Fléchenversiegelung die Er-
schlieBungsflachen bewuRt klein dimensioniert. Die Anzahl der ausgewiesenen 6ffentli-
chen Parkplétze von 33 Stlick im Baugebiet sollen vor allem Besuchern dienen und nicht
Dauerparkern zur Verfligung stehen. Bei dem vorhandenen Motorisierungsgrad von
durchschnittlich 1,5 PKW je Familie wiirde sich bei Bereitstellung von nur 1 Stellplatz pro
Wohnung bereits ein Defizit von rd. 57 Stellpldtzen ergeben. Fiir Besucher stiinden dann
keine Platze mehr zur Verfigung. MiRstédnde im Parkverhalten waren zu erwarten. Eine
Bereitstellung der notwendigen Abstellméglichkeiten fiir Kraftfahrzeuge auf offentlicher
Flache wiirde dem Bestreben sparsame und wirtschaftliche ErschlieBungsanlagen zu
schaffen zuwiderlaufen. Uber die dann zwangsl4ufig héheren ErschlieBungsbeitrage
muBten die zusatzlichen Flachen und Kosten von den Anliegern zudem noch teuer be-
zahlt werden. Die Mehrkosten, die den Bauherren treffen, durch die geplante Festset-
zung, daf die Stellplatze auf dem eigenem Grundstuck errichtet werden missen, liegen
auf jeden Fall niederer, als wenn die Stellplatze auf éffentlichem Verkehrsraum herge-
stellt wirden.

_ . L5

— —m . N
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KOSTENSCHATZUNG

Fur die ErschlieRung des Baugebietes rechnet die Gemeinde mit folgenden Aufwendun-
gen :

Ausgaben: ;

1. StraRenbau m. StraRenentwéss. ca. 1.600.000,-- DM
2. Beleuchtung 35 Stck. ca. 100.000,-- DM
3. Kinderspielplatz,

Bachlauf mit Begriinung einschl. Retentionsteiche ca. 450.000,-- DM
4. Kanalisation ca. 1.100.000,-- DM
5. Wasserversorgung + Hausanschltsse ca. 450.000,-- DM
Summe ca. 3.700.000,-- DM

MASSNAHMEN ZUR REALISIERUNG UND BODENORDNUNG

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich. Die Gemeinde ist im Besitz der neu
zu ordnenden Grundstlcke.

ZEITLICHE ABWICKLUNG

Mit der ErschlieRung ist ab dem Jahr 1999 zu rechnen.

ANLAGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

Anlage 7.
Grunordnungsplan vom 16.05.97
Planungsbuiro Heitzmann, Weissach im Tal

Anlage 2:
Geologisches Gutachten vom 27.11.97
AMPI, Aalener MaterialPrifungsanstalt, Aalen

Anlage 3: ’
Untersuchung der Schallimmissionen vom 17.06.98
Ingenieurgesellschaft Gerlinger + Merkle, Schorndorf
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Aufgestellt :

Die Planer : BURO FUR STADTEBAULICHE PLANUNGEN
WOLFGANG LENZ
SILCHERSTRASSE 40, 71384 WEINSTADT
TELEFON 07151 /67788

VERMESSUNGSBURO GROSS

BERATENDER INGENIEUR, STADTPLANER
VERMESSUNG UND BAULEITPLANUNG
GOLDACKERSTRASSE 12, 73655 PLUDERHAUSEN
TELEFON 07181/998300 FAX 07181 /9983055

, den 11.11.1999

r Pipi.-lng. {FH)
GUNTER GROSS
Sachverstindigar nach
§ 5 Abs. 3 LBOVVO B-w

Beratender Ingenieur Bakiaciarsiatio 12 -

73635 PLUCERHAUSEY
Tel. 071814996 30-0. Fax 2473635

Beratender In i
é - Marmessung - B

R . G L) & SR b e

Der Gemeinderat der Gemeinde Wé&schenbeuren
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