STADT GUGLINGEN
Tagesordnungspunkt Nr. 2
Vorlage Nr. 110/2018
Sitzung des Gemeinderates
am 25. September 2018
-offentlich-

Bebauungsplan , Historischer Stadtkern®
a) Feststellung des Entwurfs
b) Auslegungsbeschluss

Beschlussantrag:

a) Der Entwurf des Bebauungsplans mit Datum 25.09.2018, erstellt durch das
Vermessungsbuiro Bauerle, Flein, wird gebilligt.

b) Der Entwurf des Bebauungsplanes wird entsprechend § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal’ 8§ 4 Abs. 2 BauGB sind von der Auslegung zu benachrichtigen und zur
AuBerung aufzufordern.

12.09.2018 / Stohr-Klein

ABSTIMMUNGSERGEBNIS

Anzahl

Ja-Stimmen

Nein-Stimmen

Enthaltungen

a) Vorstellung und Billigung des Entwurfs

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes ,Historischer Stadtkern® gem.
§ 2 Abs. 1 BauGB flr das Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wurde
bereits in der Sitzung vom 17.07.2018 beschlossen. Im weiteren Verlauf ist nun der
Entwurf zu billigen und die Auslegung zu beschliel3en.

Die vorliegende Entwurfsplanung wurde dahingehend ausgearbeitet, dass man im
Plangebiet, welches im Norden durch den Stadtgraben, im Osten durch die
Freiflache am Rathaus, im Suden durch die MarktstraRe und im Westen durch die




Kleingartacher Stral3e begrenzt ist, auch bei evtl. notwendigen Neubauten (z.B. nach
einem Brandfall) in historisch enger Bebauung Gebaude errichten kann.

Durch die Festsetzungen soll in einem solchen Fall der historische Charakter des
Stadtkerns erhalten bleiben.

In einem weiteren Schritt soll die Uberpriifung der weiteren historischen Stadtmitte
erfolgen.

b) Auslegungsbeschluss gemal} 8 3 Abs. 2 BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Historischer Stadtkern“ dient dem Schutz des
historischen Kernstadtcharakters. Da die Grol3e des Plangebiets unter 20.000 gm
liegt, durch das Bebauungsplanverfahren keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet
werden und keine Beeintrachtigung der Schutzguter der FFH-Gebiete und
Vogelschutzrichtlinie vorliegt, sind die Anwendungsvoraussetzungen fur ein
beschleunigtes Verfahren nach 8 13 a BauGB gegeben. Es handelt sich somit um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung fur welchen kein Umweltbericht
erforderlich ist und von einer friihzeitigen Offenlage abgesehen werden konnte.

12.09.2018 / Stohr-Klein



40

siehe
MI/E Einschrieb

o

5675

Q

s. Textt.

Stadtgraben

b BZOM - @3 @E@E e

--—M P

TH max. 2175
FH max. 2220

5027/6

5/1

574

I
TH max. 2175 m
MI/EIFH max. 2250 m ]

0.9 @
W
DN 45°-58°

Baugrundstick far
Gemeinbedarf (Rathaus)

gepl. Grenze

GR, FR, LR I

-

———— — z =

Deutscher Hof

gepl. Grenze

"“--,‘z ‘...‘..I f‘l!!!

[ & / Ml/E \:\—\ maX 2210@

Markfsfl‘aﬁe 07| @)

h
Ml/F— Einschneb

0.7 | TN 5258
51- 8
= DN ,4' \u , Marktplatz

'4

19/1

lo
!\g

,_.(
A’Q

o

ZEICHENERKLARUNG UND FESTSETZUNGEN

mmm mmmm Crenze des rauml.Geltungs-
bereichs (§ 9 (#) BauGB)

auflerhalb nachrichtl. Darstellung

Art der baulichen Nutzung
{§ 9 (1) 1 BauGB, § 1-15 BauNVO0)

MI/E Mischgebiet mit Einschrankung
Baugrundstuck fir Gemeinbedarf

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache
(§ 22,23 BauNVO u.§ 9 (1) 2 BauGB)

b besondere Bauweise
(§ 22(4) BauNVO)

RS BEIUQFEI'IZE

Abgrenzung unterschiedlicher

Festsetzungen
- Firstrichtung (§ 74 (1) LBO)
und/oder Gebaudehauptrichtung
SD Satteldach
DN zulassige Dachneigung
<[> Denkmalgeschutztes Gebaude

Sichtfenster
Flachen die von der Bebauung
freizuhalten sind

Flachen fur Stellplatze, Garagen,
Gemeinschaftsgaragen
(§ 9 (1) 4 u. 22 BauGB, § 12 BauNVO0)

__T_(_j_a_l Tiefgarage

|
L ST Stellplatze

Mall der baulichen Nufzung, Dachform
(§ 9 (1) 1 BauGB u. § 16-21a BauNVD)
(§ 2 (4)-(8) und § 74 (1) LBO)

Grundflachenzahl
0'6 / 0'9 hachstens hier zB 09

Geschossflachenzahl
18 /7 2.1 hachstens hier z.B 2.7

TH max. _maximale Firsthahe
FH max. “maximale Traufhohe

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)
Aufteilung unverbindlich

Verkehrsflache

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechfen

zu belastende Flachen (§ 9 (1) 21 BauGB)

— .
GRFR.LR Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

zugunsten der Stadt Guglingen

Flachen far Anpflanzungen und die
Erhaltung von Baumen und Strauchern

und Gewassern (§ 9 (1) 25 BauGB)

‘ Baum bestehend

Flachen far Versorgungsanlage
(§ 9 (1) 12, 14 BauGB)

D Umfarmstation

Kennzeichnungen und nachrichtliche Uber-

nahmen (§ 9 (6) BauGB)

Kunftige Grenzen nach dem
Vorschlag des Planfertigers

[Fillschema der Nutzungsschablone |

Art der baul. | maximale Firsthohe
Nutzung maximale Traufhahe
Grund-
flachenzahl -
GRZ

. Dachform und
Bauweise Dachneigung

Landkreis: Heilbronn
Stadt: Guglingen
Gemarkung:  Glglingen

Bebauungsplan

Historische Stadtmitte

Maldstab 1 : 500

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und zum Bebauungsplan ausgearbeitet.

Vermessungsbiiro Bauerle
BuchernstralRe 5/1, 74223 Flein

Flein, den 25. September 2018 Offentl. best. Vermessungsingenieur Bauerle

Verfahrenshinweise

Aufstellungsbeschluss im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) am

Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
im beschleunigten Verfahren (8 2 (1) BauGB) am

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(8 13a(2) S.1i.V.m. 813 (2) Nr. 3 BauGB) mit Schreiben vom

Offentliche Auslegung (8§ 13 (2) Nr. 2 BauGB) vom bis

Satzungsbeschluss am

Ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
(8 10 (3) BauGB) am

Inkrafttreten des Bebauungsplans (8§ 10 (3) BauGB) am

Zur Beurkundung:

Heckmann, Blrgermeister



Textteil

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) i.d.F.d. letzten Anderung,
Baunutzungsverordnung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) i.d.F.d. letzten Anderung,
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. S. 58) i.d.F.d. letzten Anderung,
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 21. November 2017 (GBl. S. 612, 613) in Kraft getreten zum 01.03.2015 und
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698)
i.d.F.d. letzten Anderung.

Aufhebungen:  Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses
Bebauungsplans  bisher bestehenden 6rtlichen  planungs- und
bauordnungsrechtlichen  Festsetzungen  sowie frihere  Ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen:

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 881 - 15 BauNVO)

a) Mischgebiet (MI/E) gemaf? § 6 BauNVO mit Einschrankung gemaf § 1 (5) BauNVO.
Anlagen nach 8 6 (2) Nr. 8 - Vergnliigungsstétten - sind unzulassig.
Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO werden gemal 8§ 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

b) Baugrundstick fir Gemeinbedarf

1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16 - 21a BauNVO)

Siehe Einschrieb im Plan. Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen sowie deren
Zufahrten werden nicht auf die zulassige Grundflache angerechnet.

1.3 Stellung der baulichen Anlagen (8 9 (1) Nr.2B auGB)
Langsachsen der Geb&ude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.

1.4 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, 88 22 BauNVO)

a) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise
Die Bebauung ist innerhalb der seitlichen Grundsticksgrenzen der bebaubaren
Grundstucksflache geschlossen auszufihren.

b) Bei Flurstiick Nr. 1/3 ist die Bebauung tber dem 6ffentlichen Durchgang ab dem 1. OG
geschlossen auszufuhren.

1.5 Abgrenzung von Stral3enflachen (8 9 (1) Nr. 26 u nd § 126 (1) BauGB)

Verkehrszeichen und die Haltevorrichtungen fur Stra3enbeleuchtung einschliel3lich Zubehor
und erforderliche Leitungen sind bis zu 0,50 m hinter den 6ffentlichen Verkehrsflachen im
Baugrundstiick ohne Entschadigung zu dulden.

Zur Herstellung des StralRenkorpers sind in den an offentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenzen
auf einer Breite von ca. 25 cm erforderlich und ohne Entschadigung zu dulden. (Hinterbeton
von Randsteinen und Rabatten).
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1.6 Nebenanlagen (§ 14 (1) BauNVO)

sind, soweit sie als Gebaude beabsichtigt sind, auf den nicht U(berbaubaren
Grundstucksflachen nicht zulassig.

1.7 Vorkehrungen zum Schutz, Vermeidung oder Minder ung schadlicher
Umwelteinwirkungen (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Auf den Baugrundstiicken entlang der MarktstraRe (L 1103) und der Kleingartacher StralRe
(L 1110) sind zur Larmabwehr Vorkehrungen zu treffen (z. B. Anordnung der Schlafraume
parallel abgewandt zur Larmquelle, bautechnische MalRnahmen wie Dreifachverglasung oder
schallgedampfte Liftungseinrichtungen).

1.8 Sichtflachen (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Sichtflachen an StraReneinmiindungen sind von jeder sichtbehindernden Bebauung,
Einfriedigung, Bepflanzung und Nutzung, von mehr als 0,8 m Uber Strallenhbthe,
freizuhalten. Ausgenommen sind hochstdmmige Einzelbaume.

1.9 Abstandsflachen (8 9 (1) Nr. 2a BauGB)

Abweichend von den bauordnungsrechtlichen Vorschriften wird die Tiefe der
Abstandsflachen auf 2,50 m festgesetzt.

Hinweis:

a) Im Plangebiet ist damit zu rechnen, dass Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetz
zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach § 2 DSchG
handelt. Dem Landesdenkmalamt ist Gelegenheit zu geben, vor jeglichen
Erdbewegungsarbeiten archdologische Untersuchungen durchzufihren.

b) Malinahmen, bei denen auf Grund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind der unteren Wasserbehorde
rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumaflinahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt haben,
unverziglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehérde zu
benachrichtigen (8 37 (4) WG). Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation
oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig.

2. Ortliche Bauvorschriften

fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Historische Stadtmitte*:

2. Ortliche Bauvorschriften:

2.1 Hohe baulicher Anlagen (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Die Hohe des Schnittpunktes der Auf3enwand mit der Dachhaut (TH) ist im Lageplan als
Normalnullhéhe (NN) festgesetzt. Die festgesetzte Hohe ist Hoéchstgrenze,
Unterschreitungen sind zulassig.

b) Die Firsthohe (FH) bei Satteldachern ist im Lageplan als Normalnullhéhe (NN)
festgesetzt. Die festgesetzte Hohe ist Hochstgrenze, Unterschreitungen sind zulassig.

2.2 AulRere Gestaltung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag, Flachdach ist
zulassig, wenn nicht mehr als 20 % der Grundflache des Gebaudes damit Uberdacht sind.
Dachform der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind -
ausschlieRlich Satteldach oder begriintes Flachdach. Uberdachte Stellplatze (Carports)
sind mit Flachdachkonstruktionen und extensiver Begriinung zu versehen.

Bebauungsplan ,Historische Stadtmitte” Seite 3



b) Dachdeckung der Sattelddcher: Naturziegel in den Farben ziegelrot bis rotbraun oder
vergleichbares Material in gleichen Farben.

c¢) Firstrichtung parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.

d) Die senkrechte HOohe der Ansichtsflache von Dachaufbauten darf max. 2,50 m betragen.

e) Dacheinschnitte sind nur zuldssig, soweit sie von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht
einsehbar sind. Sie missen einen Abstand von mindestens 2,0 m von den Ortgangen
einhalten, ihre Lange soll 2/5 der Dachlange in der Regel nicht tberschreiten.

f) Bei denkmalgeschitzten Gebduden sind Dachflachenfenster tber 0,5 m2 auf den
Dachflachen nur zuldssig, soweit sie von offentlichen Verkehrsflachen aus nicht

einsehbar sind.

g) Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

2.3 Antennenanlagen (8 74 (1) Nr. 4 LBO)

a) Je Gebaude ist nur eine AuBenantenne zulassig. Sofern der Anschluf? an eine
Gemeinschaftsantenne mdglich ist, sind Aulienantennen unzulassig.

b) Je Gebaude ist nur eine Parabolantenne zulassig.

2.4 Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) Nr. 5LB  O)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberdhrt.
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Landkreis: Heilbronn
Gemeinde:  Guglingen
Gemarkung: Giglingen

Bebauungsplan
Historische Stadtmitte

Begriindung

1. Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt im Bereich der Stadtmitte von Gliglingen an der Herzogskelter. Im
Norden begrenzt durch die StraRe Stadtgraben, im Osten durch die Freifache am Rathaus.
Sudliche Grenze ist die MarktstraBe und im Westen wird das Gebiet an der Kleingartacher
Stral3e begrenzt.
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Die gesamte Bebauungsplanflache gehért zum Innenbereich. Deshalb wird nach 8 13a BauGB
ein beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt. Die Gesamtflache des Gebiets betragt ca. 12000
m2. Durch den vorliegenden Planentwurf wird keine weitere Versiegelung im Plangebiet
hervorgerufen. Nach § 13a BauGB sind Umweltpriifung und Umweltbericht nicht erforderlich.
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2. Erfordernis der Planaufstellung

GemalR 8§ 1 (3) und 8 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Fir das Grundstlick Flurstiicke Nr. 5/1, 5/2 und weitere im Umfeld stehen bauliche
Veranderungen an.

Der zu Uberplanende Bereich ist aktuell unbeplanter Innenbereich bzw. im Bebauungsplan
~Sanierungsgebiet Ortskern |” von 1978 enthalten. Aufgrund der sich weiterentwickelnden
ortlichen Gegebenheiten wird von der Stadt Gliglingen heute die Notwendigkeit gesehen, die
eine Uberbaubare Flache im genannten Bereich auszuweisen und die Abstandsflachentiefen
an die historischen Gegebenheiten anzupassen, um eine positive stadtebauliche Entwicklung
einzuleiten.

Hierzu ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften auf heutiger
Rechtsgrundlage notwendig.

3. Planerische Vorgaben / Stadtebauliche Zielsetzung

Eine Neuplanung im klassischen Sinn findet fir das Plangebiet nicht statt. Es ist vorgegeben,
die historische Herzogskelter zu schitzen. Neubauten sollen sich gestalterisch in das
bestehende Ortsbild einfliigen. Festsetzungen, die das Ortsbild erhalten, zu treffen ist daher
die primare Vorgabe.

4. Topographie, momentane Nutzung

Fast alle Flurstlicke sind bebaut. Auf dem Flurstiick Nr. 5/1 und in dessen Umgebung wurde
die vorhandene Bausubstanz abgerissen und ein neues Bauprojekt durch die Stadt Gliglingen
vorgesehen.

Das Plangebiet kann als fester Ortsbestandteil angesehen werden. Eine Untersuchung zur
Topographie wurde schon 2015 fir einen Modellbau durchgefihrt.

5. Stadtebauliche Gesamtkonzeption

5.1 ErschlieBung

Es ist keine Anderung an den ErschlieBungsanlagen vorgesehen. Eine Veranderung an der
offentlichen Verkehrsflache wird durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgeglichen.

5.2 Bauliche Situation

Der Bebauungsplan soll die gewachsene und historische Struktur im Plangebiet erhalten und
die frihere, enge Bebauung weiterhin als zulassig moglich machen.

5.3 Infrastruktureinrichtungen

Aufgrund der Lage und GrolRe des Plangebiets sind Infrastruktureinrichtungen tber die bereits
vorhandenen Anlagen hinaus im Plangebiet nicht erforderlich.

5.4 MaRnahmen zum Schutz der Natur / stadtékologisch wirksame MaRBnahmen

Aufgrund der Lage im Stadtkern von Gliglingen ergeben sich aus dem Bebauungsplanentwurf
heraus keine direkten Auswirkungen auf die Natur. Die offentlichen Verkehrsflachen um das
Bauprojekt auf Flurstiick Nr. 5/1 herum werden neu gestaltet. Da der Planungsprozess noch
nicht abgeschlossen ist und die Stadt als Bauherr auftritt, wurde auf die EinfGhrung von
Pflanzgeboten verzichtet.
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6. Umweltbericht zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich zu erwartender
Eingriffe in Natur und Landschaft (8 1a BauGB)

Wie unter Punkt 1 erwahnt, handelt es sich um die Aufstellung eines Bebauungsplans nach
dem beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB. Umweltprifung und Umweltbericht sind
daher nicht erforderlich. Eine Eingriffs/Ausgleichs-Bilanzierung wird ebenfalls nicht vorgelegt.

7. Artenschutz

Bei der Uberplanten Flache liegt als aktuelle Nutzung eine heterogene Mischung aus
Wohngebaudebestand, Wirtschaftsgebduden und Garagen, offentlicher Freiflache und
StraRen und Wegen vor. Es wird keine Mdglichkeit fur weitere Gebaude - aul3er dem schon
abgerissenen Gebdude - und auch keine Versiegelung durch neue Verkehrsflachen
geschaffen.

Eine Beeintrachtigung von Arten ist erst dann denkbar, wenn ein Gebaude abgerissen und
neu aufgebaut wird oder ein Anbau an bestehende Bausubstanz durchgefiihrt wird. Dieser
Vorgang waére allerdings jetzt schon moglich und zulassig, so dass gefolgert werden kann,
dass durch den Bebauungsplanentwurf keine MalRnahme beziglich des Artenschutzes
notwendig wird.

8. Kennzeichnungspflichtige Flachen

Kennzeichnungspflichtige Flachen nach 8 9 (5) BauGB liegen nach derzeitigem Stand nicht
vor.

9. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch Anschlul an die vorhanden Systeme gesichert.
Anderungen sind nicht notwendig und auch nicht vorgesehen.

10. Besitzverhaltnisse, bodenordnende MaRnahmen

Die Grundstlicke sind im Privateigentum bzw. im stadtischen Eigentum. Bodenordnende
MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Gefertigt:
Flein, den 25. Sept. 2018
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Bauerle
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