STADT GUGLINGEN
Tagesordnungspunkt Nr. 1
Vorlage Nr. 38/2017
Sitzung des Gemeinderates
am 7. Marz 2017
-Offentlich-

AZ 022.31

Bebauungsplan ,Ob der grof3en Hohle* in Frauenzimmern

a) Vorstellung und Billigung des Entwurfs

b)  Friihzeitige Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung § 3 Abs. 1
und 8 4 Abs. 1 BauGB

Beschlussantrag

a) Der Entwurf des Bebauungsplans mit Datum 07.03.2017, erstellt durch das
Vermessungsbiro Kaser, Untergruppenbach, wird gebilligt und ortsiblich
bekannt gemacht.

b) Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung entsprechend
8§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird durchgefihrt.

22.02.2017/Stohr-Klein

ABSTIMMUNGSERGEBNIS

Anzahl

Ja-Stimmen

Nein-Stimmen

Enthaltungen

a) Vorstellung und Billigung des Entwurfes

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde nach MaRgabe der Ergebnisse aus der
Klausurtagung in Pforzheim durch das Biro Kaser entwickelt. Dadurch soll eine
mafdvolle Entwicklung des Teilortes Frauenzimmern, insbesondere durch die
Bevdlkerung erreicht werden.

Hierflr ist die Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen. Dies soll im
Einklang mit der bestehenden Bebauung und der Landschatft erfolgen.

Der Bebauungsplan wird aus dem bestehenden Flachennutzungsplan heraus
entwickelt.




b) Frithzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiliqung gem. § 3 Abs. 1 und
8§ 4 Abs. 1 BauGB

Der Bebauungsplan ,Ob der groRen Hohle" dient der Weiterentwicklung des Teilortes
Frauenzimmern. Da die vorhandenen Baullcken in privater Hand und samtliche
offentlichen Bauplatze mittlerweile verkauft wurden, soll zur Deckung des
mittelfristigen Bedarfs v.a. der Einheimischen, eine malvolle Entwicklung von
Bauland erfolgen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wird durchgefiihrt
und die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemal § 4 Abs. 1
BauGB hiertiber zu informieren und zur Stellungnahme aufzufordern.

22.02.2017/Stdhr-Klein
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Landkreis: Heilbronn
Stadt: Guglingen
Gemarkung: Frauenzimmern

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften

Ob der groBen Hohle
MafR3stab 1 : 1000 ENTWURF

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und nach einem Bebauungsplanvorschlag
des Ingenieurbiros fur Vermessung und Planung Matthias Kaser, Untergruppenbach zum
Bebauungsplan ausgearbeitet.

Projektnummer: 4 2014 0078

Matthias Kaser KirchstraBe 5

74199 Untergruppenbach

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Tel. 07131.58230-0
Ingenieurbtiro flr Fax 07131.58230-26
Vermessung und Planung www.vermessung-kaeser.de

Untergruppenbach, den 07.03.2017

Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) =10 [T
Ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) F=10 1 DO
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) VOM .oooviiiieeeeen, o] S
Frihzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) VOM ..oev wevvvvnnnnns o] S
Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) =10 0 [
OrtsUbliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 (2) BauGB) =10 DO
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) 17/0] 14 IS bis ..o
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) =101 D

Ausgefertigt: Glglingen, den.........ccccceeeviineenn.

Dieterich, Blrgermeister

Ortsubliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der &rtlichen
Bauvorschriften, In - Kraft — Treten (§ 10 (3) BauGB) =10 0 [

Zur Beurkundung:

Dieterich, Blrgermeister
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Textteil flir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: § 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) und § 4 Gemeindeordnung
fir Baden-Wrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S.
582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 2015 (GBI.
S. 870) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11. November 2014 (GBI. S. 501). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere o6rtliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Ob der gro3en Hohle*
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 geman § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
a) Grundflachenzahl (vgl. Planeinschrieb)

Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Stellplatze sind bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

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

- bei Satteldach (SD) und versetztem Satteldach (vSD)

Die maximale HOhe baulicher Anlagen (Oberkante Dach/Dachfirst) ist in Meter Uber
Normalnull als HéchstmaB festgesetzt (HGP).

- bei Pultdach (PD) DN 5° - 15°

Die maximale Hdhe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) muss mindestens
1 m unter der im Plan als héchstem Geb&udepunkt (HGP) festgesetzten Hohe liegen.

1.3 Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) der Hauptgebaude ist im Bebauungsplan als
Normalnullhéhe (m GNN) als H6chstmal festgesetzt.

Unterschreitungen sind zulassig.

1.4 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Langsachsen der Gebaude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.

1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.
Zugelassen sind Einzelhduser und Doppelhduser mit einer Gesamtlange von héchstens
18 m und seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b).
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1.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf drei Wohnungen im Einzelhaus und auf
zwei Wohnungen je Doppelhausteil (vgl. Planeinschrieb).

1.7 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Ausnahmen gemaf § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Die festgesetzten Baugrenzen kénnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und
Terrassenlberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 3 m Uberschritten
werden. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

1.8 Nebenanlagen, Garagen und tiberdachte und offene Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

a) Garagen - eingeschossig - und Stellplatze (auch Gberdacht) sind allgemein auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, die Vorgaben nach 1.9 a) sind zu beachten.

b) Von befestigten o&ffentlichen Verkehrsflachen missen mit seitlichen oder hinteren
AuBenwanden Abstdnde mit mindestens 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und
Ausfahrtsbereich von Garagen muss mind. 5m, der von Uberdachten Stellplatzen
(Carports) ohne geschlossene AuBenwande mind. 2,0 m Abstand zur 6&ffentlichen
Verkehrsflache einhalten.

c) Sonstige Nebengebaude sind nur bis zu einer GréBe von maximal 30 m® auf der
untberbaubaren Grundstlicksflache zulassig. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein
Mindestabstand von 1,50m einzuhalten.

1.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches).
Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist
unzuléssig.

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

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

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die AuBenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu
verwenden.

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

f) Die Entwasserung ist im Trennsystem durchzufihren.

1.10 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang — Einzelbdaume (PZ/E), entlang privater Grundstiicksgrenzen): An den im
Plan durch Planzeichen festgesetzten Stellen sind heimische, standortgerechte Obst-
und/oder Laubbaume und Laubstrducher zu pflanzen. Die értliche Lage im Lageplan ist
nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.10 c).

b) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend mit
heimischen, standortgerechten, Obst- und/oder Laubbdumen und Laubstrduchern zu
bepflanzen. Je angefangene 50 m? zu bepflanzende Flache je Baugrundstick sind
mindestens ein Baum und zwei Straucher zu pflanzen. (Artenempfehlung siehe 1.10 d).
Pflanzgebote nach 1.10 c) werden angerechnet.

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Ob der gro3en Hohle* Seite 1



c) Artenempfehlung zum Pflanzzwang (PZ/E;) Baume: Walnuss, Feldahorn, Esche,

Schwarzerle, Hangebirke, Hainbuche, Trauben- / Stieleiche, Silber-, Purpur-, Fahlweide,
Zitterpappel, Spitz- / Bergahorn, Rotbuche, Faulbaum, Vogel-/ Traubenkirsche,
Sommer- / Winterlinde, Bergulme. PZ/E, und PZ: Obstbaume: Walnuss, Apfel, Birne,
Kirsche. Laubbdume: Feldahorn, Hainbuche, Zitterpappel, Vogelkirsche, Traubenkirsche,
Eberesche, Speierling, Elsbeere, Bruch-Weide. Straucher: Roter Hartriegel, Haselnuss,
Pfaffenhitchen, Liguster, Hundsrose, Schlehe, Echter Kreuzdorn, Weinrose, Schwarzer
Holunder, Traubenholunder

Hinweise:

a) Im Zuge von Bauarbeiten kénnen im Plangebiet Funde im Sinne von §20

Denkmalschutzgesetz (DSchG) zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige
Kulturdenkmale nach § 2 DSchG handelt. Deshalb ist der Beginn der Erdarbeiten der
ErschlieBung einschlieBlich der Ver- und Entsorgungsleitungen drei Wochen zuvor dem
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 86 Denkmalpflege, Berlinerstr. 12, 73728
Esslingen schriftlich mitzuteilen. Dem Referat 86 Denkmalpflege ist Gelegenheit zur
Beobachtung der Arbeiten zu geben. Sollten Funde und/oder Befunde auftreten, muss die
Md&glichkeit zur Bergung und Dokumentation eingerdumt werden

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das 6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.

GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehérde unverziglich anzuzeigen (§ 43 (1)
WG@). Beabsichtigte MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung geflhrt haben,
unverzlglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehérde zu
benachrichtigen (§ 43 (6) WG).

Die aktive und passive Nutzung von Solarenergie wird im Sinne einer nachhaltigen und
ressourcenschonenden Bebauung empfohlen und durch die Sidorientierung des
Baugebietes beguinstigt.

d) Zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas bzw. zur Ruickhaltung von

Niederschlagswasser wird empfohlen, bei flachen Dé&chern der Hauptgebdude eine
extensive Dachbegriinung vorzusehen.

e) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die

Eigentimer von an o6ffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskdrper der
StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskdérper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstick zu
dulden haben.
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2. Ortliche Bauvorschriften

fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Ob der groBen
Hohle*:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag. Bei
Doppelhaushélften ist die Dachneigung einheitlich zu wéhlen.

Dachform der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind -
ausschlieBlich Satteldach oder begrintes Flachdach (bis DN 10°). Freistehende
Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit Flachdachkonstruktionen (DN max. 10°) zu
versehen (Dachbegriinung bei Carports nicht zwingend).

b) Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf Pultdachern: Aufgestanderte
Sonnenkollektoren, Solarenergie- und Fotovoltaikanlagen mussen zur AuBenkante des
Daches einen Mindestabstand von 0,80m einhalten. Sie dirfen eine Bauhéhe von 0,60m
Uber der Oberkante des Daches (Dachhaut/Attika) nicht Gberschreiten.

c) Farbgebung der Dacher der Hauptgebdude bei Sattel, Walm- und versetzten
Satteldachern: Zulassig sind die Farben ziegelrot bis rotbraun, mittelgrau bis dunkelgrau.
Von der Farbfestsetzung sind Anlagen zur Energieumwandlung und begrinte Dacher
ausgenommen. Bei Doppelhaushélften und Hausgruppen ist die Farbgebung der Dacher
einheitlich zu wahlen. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

d) Dachaufbauten: Mit den AuBenkanten von Dachgauben ist mindestens ein Abstand von
0,75 m in der H6he vom First und mindestens 1,5 m von den seitlichen Dachrandern
einzuhalten.

e) Farbgebung der AuBBenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzul&ssig.

2.2 Einfriedungen und Stitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

a) Einfriedungen

Entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Hecken aus
heimischen Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball, Hartriegel,
Hainbuche) — auch mit darin einbezogenem Maschen- oder Knlpfdraht — bis 1,2 m
Hohe zulassig. Von FuBwegen, befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen (d.h. nicht von
fahrbahnbegleitenden Gehwegen, Verkehrsgrunflachen, Pflanzquartieren) und von
Feldwegen ist mit festen Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5m
einzuhalten. Zugelassen sind nur Zaune, die im Hbéhenbereich bis 20 cm Uber dem
Boden Kleinsdugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern.

b) Stltzmauern
Entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Statzmauern nur bis zu einer H6he von
0,3 m zulassig, verbleibende Hbhenunterschiede sind abzubdschen. Von 6ffentlichen
FuBwegen, befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen (nicht von fahrbahnbegleitenden
Gehwegen, Verkehrsgrinflachen, Pflanzquartieren) und Feldwegen ist mit Stlitzmauern
ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

2.3 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulédssig. Bundesrechtliche Vorschriften Dbleiben
unberuhrt.

2.4 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§
74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist getrennt vom hauslichen Abwasser zu
erfassen und in Zisternen einzuleiten. Hierbei ist die DIN 1988 zu beachten. Die Zisternen
sind mit mind. 3 cbm Nutzvolumen und 3 cbm Rickhaltevolumen mit gedrosselter
Uberlaufabgabe (d.h. MindestgréBe insgesamt 6 cbm) mit Anschlussleitungen in den
Regenwasserkanal anzulegen.
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2.5 Erh6hung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2 Stellplatze/Wohnung
erhoht.
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