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DAS BAUGEBIET

In schéner Aussichtslage mit freiem Blick auf den Michalesberg im
Stden, dem Ortsteil Frauenzimmern im Osten und Schloss Stockheim im
Norden liegt das Baugebiet ,Herrenacker-Baumpfad; Erweiterung*

Die Ausweisung des neuen Baugebietes ist fur die Bevolkerungs-
entwicklung der Stadt Guglingen eine wichtige MalRnahme, insbesondere
um der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauplatzen gerecht zu
werden zu konnen.

Auf einer Gesamtflache von ca. 4 ha entstehen 50 Bauplatze mit einer
durchschnittlichen GroRe von 5,3 Ar.

Bei dem Gebiet handelt es sich um einen flach nach Nordosten
geneigten Hang mit ca. 4 % Gefalle — von 224,5 m G.N.N im sid-
westlichen Bereich und bis zu 214 m 0.N.N im nordostlichen Teil.

Als Fortflihrung der Bebauungsstruktur des westlich angrenzenden Bau-
gebietes werden die Flachen als Allgemeines Wohngebiet fiir die
Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern bereitgestellt.

Doppelhduser werden an Stellen zugelassen, an denen bei einer
ErschlieBung von Norden oder Osten her ein grolRer Gartenanteil
verbleibt und wo beidseitig Grenzgaragen mdglich sind. Entsprechend
der momentanen Nachfrage ist der liberwiegende Teil der Bauplatze zur
Bebauung mit Einfamilienhdusern vorgesehen.

Die Zahl der Wohnungen pro Haus ist auf drei im Einzelhaus und auf
zwei im Doppelhaus beschrank.

Die Kubatur der Gebaude ist durch die Festsetzung einer maximalen
Gebaudelange und -hohe begrenzt. Mit der maximal zulassigen
Gebaudehohe von 4,5 m zwischen ErdfuBbodenhohe und Traufhohe in
Kombination mit der festgesetzten Dachneigung sind 1,5 bis 2 geschos-
sigen Gebaude maglich. Die Baustruktur des westlich angrenzenden
Baugebietes wird weitergeflhrt.

Die Festlegung der Baugrenzen erfolgt in Form von durchgehenden
Baufenstern, womit eine flexible Bebauung ermaglicht wird.

In Anlehnung an das bestehende Wohngebiet sind als Dachformen
Satteldach, Walmdach, hohenversetztes Satteldach und Pultdach
zugelassen.

Die Dachneigung ist beim Sattel- und Walmdach mit 30 — 40 Grad; beim




versetzten Satteldach mit 20 — 40 Grad und beim Pultdach 6 - 15 Grad
festgesetzt.

Die Firstrichtungen sind flexibel, eine Sldausrichtung zur optimalen
Solarenergienutzung ist moglich.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll in erster Linie auf den
privaten Grundstlicken erfolgen. Pro Wohneinheit sind auf dem
Grundstlick mindestens 1,5 Stellplatze vorzuhalten.

Uber die ,Herrenackerstrae” und die Strae ,Am Baumpfad“ wird das
neue Baugebiet an das ortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Innerhalb
des Plangebietes wird der Verlauf der ,Herrenackerstrale aufge-
nommen und bogenférmig als Haupterschlieungsstralie mit einseitigem
Gehweg fortgefiihrt. Gleiches gilt fiir die Stralke ,Am Baumpfad®, die nach
Osten bis zum Schnittpunkt mit der ,HerrenackerstraRe“ in das
Plangebiet geflhrt wird.

Durch das Zusammenspiel der geplanten Geh- und FulRwege hat der
FuBRganger die Mdglichkeit gefahrlos und sicher zu den o6ffentlichen
Einrichtungen wie Kindergarten und Spielplatz oder in die freie Land-
schaft zur Naherholung zu gelangen.

Im Baugebiet wird eine moglichst niedrige Versieglungsquote angestrebt.
Neben einer geringen StraRenbreite sind die privaten Stellplétze wasser-
durchléssig auszufiihren. Pro drei Stellplatze auf dem Grundstiick ist ein
schattenspendender Baum zu pflanzen.

Zur Einbindung des Baugebietes in die freie Landschaft und zur Ver-
besserung des lokalen Kleinklimas durch Verschattung ist die intensive
Begriinung der PlangebietsauBenrander im Norden und Osten
vorgegeben.

Bei offentlichen und privaten Bauvorhaben ist festgesetzt, dass der
Mutterboden sorgfaltig gesichert, auf einer anzulegenden Oberboden-
lagerungsflache  zwischengelagert und der  Wiederverwendung
zuzufihren ist.

Die Stromversorgung ist durch eine Erweiterung der vorhandenen
Infrastruktur sicher gestellt. Netzbetreiber in  Gulglingen sind die
,Netze BW*.

Die Versorgung des Gebietes mit Warme und Warmwasser erfolgt Uber
die Heizzentrale Herrenacker. Betreiber der Nahwarmeversorgung sind
die ,Stadtwerke Guglingen®.




Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an das ortliche
Versorgungssystem druck- und mengenmalRig sicher gestellt. Betreiber
der Wasserversorgung sind die ,Stadtwerke Guglingen®.

Das anfallende Oberflachenwasser wird tber Regenwasserkanale bzw.
am oOstlichen und nordlichen Gebietsrand verlaufende offene Graben
dem, im Nordosten gelegenen, Retentionsbecken zugeleitet. Von dort
wird es gedrosselt Uber eine geschlossene Rohrleitung in Richtung
Riedfurtbach abgeleitet.

Das Schmutzwasser wird in den bestehenden Kanal in der
,Herrenackerstrale“ abgeleitet. Die Differenz zu dem hoherliegenden
Niveau des bestehenden Kanals wird mit einer Hebeanlage Uberwunden.
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Planauschnitt zeichnerischer Teil des Bebauungsplanes ,Herernacker-Baumpfad; Erweiterung*




Bebauungsplan und Gestaltung

Das Erscheinungsbild eines Wohngebietes wird durch einen Bebauungs-
plan und die ortlichen Bauvorschriften geregelt. Erganzt wird das
Regelwerk ,Bebauungsplan® durch die Landesbauordnung, die z.B.
Abstandsflachen, das Nachbarrecht usw. — also technische Dinge -
regelt. Bebauungsplan und Landesbauordnung schaffen das s.g.
Baurecht.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan haben fiir das Gebiet Allgemein-
gultigkeit und missen eingehalten werden. Um individuelle Loésungen zu
ermdglichen wurde der Festsetzungskatalog relativ offen formuliert.

Wie groR darf gebaut werden?
MaR der baulichen Nutzung, Grundflachenzahl, Geschosse

Das Mal} der baulichen Nutzung ergibt sich aus den Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Unter die Begrifflichkeit des MalRes der baulichen
Nutzung fallen die Grundflachenzahl (GRZ) und die Hohe des Gebaudes
(Erdgeschossfulbodenhdhe, Traufhéhe und auch Firsthdhe).

Die Grundflachenzahl gibt den Flachenanteil eines Grundstlicks an, der
Uberbaut werden darf. Wenn ein Grundstiick fur ein Einfamilienhaus z.B.
400 gm grold ist und die Grundflachenzahl 0,35 betragt, darf die Grund-
flache fir das Gebaude bis zu 140 gm aufweisen. In die Grundflachen-
zahl sind auch noch Flachen flir Garagen, Stellplatze und Zufahrten
miteinzuberechnen. Mit diesen Nebenanlagen darf die Summe der GRZ
um bis zu 50% Uberschritten werden.

Fur alle Gebaude ist die Erdgeschossfubodenhéhe (EFH), Trauf-(TH)
und Firsthohe (FH) festgesetzt. Die zulassige Gebaudehdhe zwischen
EFH und TH wird mit 4,50 m festgesetzt, wodurch, im Zusammenspiel
mit der festgesetzten Dachneigung, eine 1,5 geschossige Satteldach-
bebauung mit ausreichend bemessenem Kniestock ermoglicht wird.

Die festgesetzte Traufhohe ist auf mindestens 2/3 der Gebaudelange
einzuhalten, sodass z.B. Quergiebel innerhalb dieser Vorgabe maoglich
sind.




Wo darf gebaut werden?
Baufeld, Baugrenze, Baulinie

Die Festlegung der Baugrenzen erfolgt in Form von durchgehenden
Baufenstern (im Bebauungsplan: Strichpunktlinie mit  hellblauer
Banderung). Innerhalb dieser Baugrenzen dirfen Gebaude errichtet
werden. Stellplatze, Carports und Garagen kommen dadurch
Uberwiegend in der Uberbaubaren Grundstiicksflache zu liegen, an
einigen Stellen sind zusatzlich speziell diesem Zweck dienende Flachen
ausgewiesen (rot gestrichelt).

Was fiir Hauser diirfen gebaut werden?
Bauweise

Das Baugebiet ist zur Bebauung durch Einfamilienhduser in Form von
Einzel- und Doppelhausern vorgesehen.

In den Nutzungsschablonen ist die mdgliche Bauweise anhand der
Zeichen zu erkennen. Ein ,b“ bedeutet besondere Bauweise. Die
besondere Bauweise begrenzt die Lange der Gebaude auf den
festgesetzten Wert. ,b1* heilt, dass Einzelhduser mit einer Gesamtlange
von héchstens 18 m, aber einem seitlichen Grenzabstand zulassig sind.

Der Planeintrag ,b2* bedeutet, dass Einzel- als auch Doppelhauser mit
einer Gesamtlange von hdchstens 18 m, aber mit einem seitlichen
Grenzabstand zulassig sind.

Die Anzahl der Wohnungen pro Haus wird auf drei im Einzelhaus und
zwei im Doppelhaus beschrank.

Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

Garagen — eingeschossig — und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen und auf den dafir
vorgesehenen Flachen (Ga bzw. Ca) zuldssig. Von befestigten
offentlichen Verkehrsflachen missen mit AuBenwanden Abstande mit
mindestens 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und Ausfahrtsbereich
muss bei geschlossenen Seitenwanden 2,5 m und bei offenen
Seitenwanden 0,5 m Abstand zur o6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.




Wie sollen die Dacher aussehen?
Gestaltung des Daches

Im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften werden, in Anlehnung an das
bestehende Wohngebiet, zum einen die Dachform Satteldach und
Walmdach zugelassen. Fir diese beiden Dachformen sind im Be-
bauungsplan neben der ErdgeschossfuRbodenhdhe auch die Traufhohe
und die Firsthohe als Hochstgrenze festgesetzt.

Alternativ sind auch hohenversetzte Satteldacher (vSD) und Pultdach
(PD) zulassig. Bei Realisierung dieser Dachformen gelten nur die im
Bebauungsplan festgesetzten Erdgeschossfulboden — und Firsth6hen,
die festgesetzten Traufhéhen sind hier nicht einzuhalten. Dies ermdglicht
bei der (blichen geringeren Dachneigung dieser Dachformen eine
ausreichende Nutzbarkeit des Obergeschosses. Die maximale Gebaude-
hohe ist aufgrund der zuldssigen geringeren Dachneigung um 1,50 m
gegenuber dem Planeinschrieb (FH) reduziert.

Die im Plangebiet festgesetzte Dachneigung von 30 bis 45 Grad bei
Sattel- und Walmdach orientiert sich am bereits bestehenden
Wohngebiet.

Beim versetzten Satteldach wird der Spielraum nach unten bis auf
20 Grad vergrofert, beim Pultdach sind flach geneigte Dacher mit 6 bis
15 Grad zugelassen.

Satteldach Pultdach versetztes Pultdach

Der Planeintrag in Form eines Pfeiles gibt die First- sowie
Gebaudehauptrichtung vor.




Gestalterische Hinweise und Empfehlungen fiir das Gebdude

Einfache Baukorper sparen Baukosten und Energie

Klare, rechteckige Formen dienen seit eh und je als Grundriss flr
Hauser. Jeder Vor- oder Riicksprung bedeutet mehr Wandflache. Jeder
weitere Quadratmeter Wandflache bedeutet hohere Baukosten und
zusatzliche Angriffsflache fur Wind und Wetter.

Eine sparsame innere ErschlieBung spart Raum und Baukosten.

In Verbindung mit einer eineinhalb - zweigeschossigen Bauweise wird
auch Energie gespart, denn mit entscheidend fiir den Energieverbrauch
ist die Oberflache des Gebaudes.

Ein einfaches, klares Konzept fiir Grundriss und Fassade spart Geld fiir
Bau und Unterhalt.

Wandoberflache

Die Wandoberflache pragt das Gebaude wie kein anderes Element.
Hauser mit Putzfassade haben eine lange Tradition. Ob in Massiv-
bauweise oder mit einem Warmeverbundsystem versehen, sind sie
kostenglinstig und weisen viele gute Eigenschaften aus.

Eine Endbeschichtung in guter Qualitdt sieht hochwertig aus. Billige
Anstriche verblassen schneller (insbesondere bei kraftigen Farben).

Fenster

Holzfenster haben gegenlber Kunststofffenster mehrere Vorteile. Sie
lassen nicht nur feinere Profile und groRere Fensterflachen zu, sondern
sie sind auch langlebiger und altern schoner. AuRerdem sind sie, sofern
aus heimischen Holzern hergestellt, 6kologisch hochwertiger.

Mittlerweile sind Holzfenster durch verbesserte Konstruktion und evtl. mit
Aluminiumabdeckungen wesentlich bestandiger als noch vor wenigen
Jahren.

Sonnenschutz

Schiebeladen und Klappladen bereichern und beleben die Fassade.
Rollldaden werden unauffallig in verputzten Einbaurollladenkasten unter-
gebracht.

Eine Alternative sind auch ,Alu-Raffstoren”, mit dem Vorteil, bei den
meisten Sonnenstanden auch bei Sonnenschein noch einen Ausblick zu
haben (zumindest bei horizontal gestellten Lamellen). Der Nachteil dieser
Variante ist, dass bei den meisten Typen keine vollige Verdunklung
moglich ist.
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Wohnhaus und Wohnumfeld

Zaune

Im Baugebiet bildet Gipskeuper den geologischen Untergrund. Mit
Ausnahme verkarsteter Bereiche und gekllfteter Dolomitsteinbanke ist
der Gipskeuper nur gering wasserfihrend und —durchlassig.

Niederschlagswasser kann deshalb kaum versickern und im Boden kaum
gespeichert werden; es fliel3t ab.

Um den Umweltauswirkungen dieser Gegebenheiten Rechnung zu
tragen, sind nachfolgende Punkte fur die Gestaltung der AuRenanlagen
von zentraler Bedeutung:

*  Minimierung von befestigten Flachen

* Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen, dort wo befestigte
Flachen notwendig sind

*  RUlckhaltung von Niederschlagswasser, wo immer mdglich, z.B. auf
begrinten Dachern oder Zisternen

*  Auswahl von geeigneten Pflanzen

und Hecken

Ein Baugebiet wirkt offen und angenehm, wenn die einzelnen
Grundstlcke nicht durch Zaune und Hecken abgegrenzt sind. Sollten
dennoch welche gewlnscht werden, muss man die Vorgaben fr
Einfriedigungen und Stlitzmauern beachten.

Einfriedigungen

Als Einfriedigungen entlang Offentlicher Verkehrsflachen sind aus-
schlieBlich Hecken aus heimischen Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder,
Hasel, Liguster, Hainbuche etc.) zulassig. Thuja sollte vermieden werden,
da es sich um kein heimisches Geholz handelt. Darin eingezogene
Zaune aus Maschendraht oder Knupfdraht sind zulassig.

Entlang von FuRwegen, befahrbaren Verkehrsflachen und Feldwegen ist
mit festen Einfriedigungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m
einzuhalten. Zugelassen sind nur Zaune, die im Hohenbereich bis 20 cm
uber dem Boden Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht
behindern (Durchschlupfmdglichkeit).
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Stiitzmauern

Stltzmauern sind nur bis zu einer Hohe von 1,00 m zulassig. Entlang
offentlicher Verkehrsflachen durfen Stltzmauern eine Hohe von 0,3 m
uber der offentlichen Verkehrsflache nicht bersteigen. Von offentlichen
FuBwegen, offentlich befahrbaren Verkehrsflachen und Feldwegen ist mit
Stltzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

Pflanzgebote

Der Bebauungsplan regelt fur einzelne offentliche wie auch private
Flachen, das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen.

Vor allem entlang der privaten Grundstiicksgrenzen ist festgesetzt, dass
gebietsheimische, standortgerechte Obst- und/oder Laubbdume und
Laubstraucher zu pflanzen sind.

Der Bebauungsplan enthalt hierzu eine Artenempfehlung.

Nebenanlagen - Gartenhauschen

Gerateh(tten fallen unter den Begriff der Nebenanlagen. Diese sind bis
zu einer GroRe von maximal 25 cbm und einem Abstand von 0,5 m von
offentlichen Verkehrsflachen zulassig.

Behandlung des Niederschlagswassers

Zur(ckhaltung beim Umfang der befestigten Flachen, Verwendung von
wasserdurchlassigen Belagen, begrinte Dacher und Zisternen sind
Maglichkeiten, das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu halten,
bzw. verzOgert abzuleiten.

Okologisch sinnvoll ist die Verwendung von Zisternen. Das gesammelte
Wasser kann sowohl fUr die Gartenbewasserung, als auch Uber einen
getrennten Wasserkreislauf als Brauchwasser im Haus (z.B. Toiletten)
verwendet werden.

Diese Punkte machen sich spater auch bei der Ermittlung der Flachen
bemerkbar, die fur die Festsetzung der Niederschlagswassergebuhren
heran gezogen werden.
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Energiesparende Bauweise

Heutzutage selbstverstandlich ist beim Hausbau ein durchdachtes
Energiekonzept.

Im Zuge der ErschlieRung werden die Baugrundstlcke an die zentrale
Nahwarmeversorgung ,Herrenacker” angeschlossen. Sinnvolle Erganz-
ungen sind maglich, hier weil der Fachmann Rat.

Die Energiesparende Bauweise wird finanziell durch die KfW
(Kreditanstalt flir Wiederaufbau) mittels zinsglnstiger Kredite geférdert.
Die aktuellen Konditionen und die technischen Anforderungen konnen im
Internet unter www.kfw.de abgerufen werden.

EinzelmaBnahmen

Eine energieoptimierte Bauweise lasst sich durch verschiedene
Malnahmen erreichen, die je nach Konzept — unterschiedlich kombiniert
und eingesetzt werden konnen:

*  Gebaudegeometrie/Pufferraume

Die Aufenwande und das Dach sollten so klein wie mdglich sein,
dazu eine eineinhalb bis zweigeschossige Bauweise, die zuriick-
haltend ist und ohne unnétige Vor- und Rlckspringe auskommt.
Wintergarten, Garagen und nicht ausgebaute Spitzbdden eignen
sich als Pufferraume, die - nicht beheizt — eine mittlere Temperatur
zwischen Innen — und AuBenraum einnehmen und damit den
Energieaufwand reduzieren.

*  \Warmedammung
Bei den angebotenen Dammstoffen der AuBenwande sind Ver-
besserungen vor allem durch zunehmende Materialdicke zu erzielen.
Als schwachster Punkt gelten nach wie vor die Fenster, die sich
allerdings auch standig weiterentwickeln. Dreifachverglasungen sind
mittlerweile Standard geworden.

* Heizsystem

Die Nutzung der von den Stadtwerken angebotenen Nahwarme
bietet in vielerlei Hinsicht Vorteile. AuRer einem Standort fur die
Ubergabestation wird kein Heizraum, keine eigenstindige Heizung,
kein Kamin, kein Vorratsraum fiir Heizol oder Pellets bendtigt. Keine
Unterhaltung der Heizung, kein Kaminkehrer usw..

Bezahlt werden muss neben einem vom angenommenen
Warmebedarf abhangigen monatlichen Grundpreis lediglich die
tatsachlich abgenommene Warmemenge.
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http://www.kfw.de/

Die Warme wird Uberwiegend durch die Verbrennung von Holz-
hackschnitzeln gewonnen und zahlt deshalb zu den regenerativen
Heizungen.

Laftungssystem

Mit einer relativ gunstigen, zentralen Entliftung kann bereits der
hohe Energieverlust durch falsches Luftungsverhalten deutlich
verbessert werden. Richtig optimiert wird die Liftung durch ein Be-
und Entliftungssystem mit Warmetauschvorrichtung.

Sonnenenergie

*

passive Sonnenenergienutzung

Die Hauser sollten so gestaltet werden, dass die Sonneneinstrahlung
maglichst viel zur Heizung beitragt. Z.B. durch grol3e Fensterflachen
Richtung Slden und wenig Fensteréffnungen Richtung Norden.

Solarwarme/Solarthermie

Solarthermische Anlagen erwarmen in Kollektoren geflihrtes Wasser
und lassen sich so zur Erwarmung von Wasser oder Wohnraumen
nutzen. Dabei zirkuliert durch die Kollektorflachen eine Flussigkeit,
die Uber einen Warmetauscher das Brauchwasser fur die Heizung
erhitzt. Werden Uber eine Warmepumpe zudem Wand- oder
FuBbodenheizung betrieben, sinken die Heizkosten deutlich.

Photovoltaik

In Photovoltaikanlagen wandeln Solarzellen gesammelte Sonnen-
energie in Strom um. Am effektivsten sind diese Anlagen, wenn der
so erzeugte Strom im eigenen Geb&ude verbraucht werden kann.
Reicht dieser Strom nicht aus, oder wird zu viel produziert, wird der
bendtigte Strom vom Energieversorger bezogen bzw. in dessen Netz
eingespeist.
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Auskiinfte, Fordermoglichkeiten, Adressen

Informationen zum Thema Energiesparen und zu regionalen
Forderprogrammen finden Sie unter

www.wm.baden-wuerttemberg.de

www.solarserver.de

www.bafa.de

www.energiesparcheck.de

www.kfw-féerderbank.de

Auskinfte zur Férderung durch die Kreditanstalt fir Wiederaufbau
(www.kfw.de) gibt auch die Hausbank.

* ¥ ¥ ¥ ¥

Adressen Telefon

Strom

Netze BW, Aullenstelle Brackenheim 07135/9832-0

Wasserversorgung

Wasserversorgungstechnik Kenngott 0172/7433249

Warmeversorgung

Stadtwerke Guglingen 07135/108-40

Breitbandkabel

Unitymedia 0711/54 88 80 33
0.0800/1222000

Telekom 0800/3303000

Bezirksschornsteinfeger

Wolfgang Roth 07143/28405

0172/6205585
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