STADT GUGLINGEN
Tagesordnungspunkt Nr. 2
Vorlage Nr. 174/2018
Sitzung des Gemeinderats
am 11. Dezember 2018
-offentlich-

Bebauungsplan und 0ortliche Bauvorschriften , Historische
Stadtmitte”, Gemarkung Guglingen

a) Abwaéagung der eingegangen Stellungnahmen

Die Abwéagung der eingegangenen Anregungen erfolgt entsprechend der
Stellungnahme der Verwaltung und entsprechendem
Beschlussvorschlag.

b)  Satzungsbeschluss

Die Satzung wie unter Punkt b) abgedruckt wird beschlossen.

27.11.2018 / Stohr-Klein

ABSTIMMUNGSERGEBNIS

Anzahl

Ja-Stimmen

Nein-Stimmen

Enthaltungen




a)

Abwagung der eingegangen Stellungnahmen

Der Gemeinderat hat sich entschlossen, den Bebauungsplan ,Historische
Stadtmitte” in Guglingen aufzustellen.

Dieses Erfordernis wurde deutlich, als wahrend der Planungen zur
Neubebauung des sog. Burrer-Areals festgestellt wurde, dass auch andere
evtl. Bauherren nicht in der bisherigen Weise Flachen bebauen kénnen. Um
den historischen Charakter der Stadtmitte auch bei einer notwendigen
Neubebauung — z.B. nach einem Brand - erhalten zu kdénnen, wurde
beschlossen als ersten Schritt den Bebauungsplan ,Historische Stadtmitte* auf
den Weg zu bringen.

Das Verfahren zum Bebauungsplan und der ortlichen Bauvorschriften
.Historische Stadtmitte” wurde mit Aufstellungsbeschluss vom 17.07.2018 auf
den Weg gebracht.

Nach Auslegung des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften in der
Zeit von 15.10.2018 bis 15.11.2018 konnen nun die eingegangenen
Anregungen abgewogen werden.

Als Anlage 1 Ubergeben wir die Abwagungsvorschlége zu den eingegangenen
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist, den Plan und Textteil zum
Planentwurf, sowie die Begrindung.

Die Verfahrenshinweise bzw. der Verlauf des Bebauungsplanverfahrens sind
aus Seite 1 des Deckblattes zum Textteil des Bebauungsplanes zu
entnehmen.

Die wahrend der Auslegung vorgebrachten Anregungen wurden entsprechend
der Vorlage behandelt bzw. als Beschlussvorschlag formuliert.



b)

Satzungsbeschluss

Aufgrund der 88 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches in der Fassung vom
03. November 2017 (BGBI. | S.3634) und des § 74 der Landesbauordnung fur
Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010 (Gesetzblatt S. 357,
ber. S. 416), geandert durch Artikel 30 des Gesetz vom 11. November 2014
(GBI. S. 501) in Verbindung mit 8 4 der Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581 ff, berichtigt S.
698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Februar 2017
(GBI.S.99, 103) hat der Gemeinderat am 11. Dezember 2018 folgenden
Bebauungsplan ,Historische Stadtmitte®, Gemarkung Guglingen beschlossen:

Der Bebauungsplan besteht aus den nachstehend bezeichneten Anlagen, die
Bestandteile der Satzung sind und zwar:

Dem Planentwurf mit Textteil und ortliche Bauvorschriften (25.09.2018),
gefertigt vom Vermessungsburo Dr. Jochen Bé&uerle, o6ffentlich bestellter
Vermessungsingenieur, Flein..

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Anlage 1, in
der seine Grenzen eingezeichnet sind.

Mit der offentlichen Bekanntmachung gem. 8§ 10 Abs. 3 BauGB tritt der
Bebauungsplan in Kraft.

Guglingen, den 11. Dezember 2018

Heckmann
Blrgermeister



Gemeinde:
Gemarkung:

Guglingen
Guglingen

Bebauungsplan , Historische Stadtmitte”

Eingegangene Anregungen anlaRlich der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Bilrgerbeteiligung:

Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. BeschluBvorschlag

Landratsamt Heilbronn

Das Gebiet ist aktuell bereits groRtenteils bebaut. Durch den vorliegenden
Planentwurf wird keine weitere Versiegelung im Plangebiet hervorgerufen
und keine weiteren Gebaude abgerissen. Vor Aufstellung des
Bebauungsplans ist jedoch der Abriss von Geb&uden bereits erfolgt. Fur
die Flurstiicke Nr. 5/1, 5/2 und weitere im Umfeld stehen bauliche
Verénderungen an.

Da im Zuge des Bebauungsplans artenschutzrelevante, bauliche
Veranderungen an Gebauden (also z.B. auch Fassadensanierung, Eingriff in
den Dachbereich, Umbau der Fensterladen etc) vorgesehen sind, ist vor
Umsetzung artenschutzrelevanten, baulichen Verénderung eine
artenschutzrechtliche Prifung erforderlich, um die Betroffenheit von im/am
Gebaude vorkommenden Tierarten abzuklaren. Insbesondere kénnen
hierbei die Artengruppen Végel und Fledermause betroffen sein.

Die Untersuchungshaufigkeit ist Abhangigkeit von den geplanten
MaRnahmen und sollte mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt
werden.

Sollten im Rahmen der MaRnahmen Geholze gerodet werden, ist die
Einhaltung der Schutzfrist (01.10. und dem 28./29.02.) zu beachten und
ein Hinweis auf den Artenschutz nach 844 BNatSchG empfehlenswert.
Baume sind vor Fallung auf das Vorhandensein von Baumhohlen zu
untersuchen. Wenn Baumhohlen vorhanden sind, sind diese ebenfalls im
Hinblick auf Végel und Fledermause artenschutzrechtlich zu untersuchen.

Bezlglich artenschutzrelevanter baulicher Verédnderungen wurde ein
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

.Bei geplanten artenschutzrelevanten baulichen Veradnderungen an
Gebauden (z.B. Fassadensanierung, Eingriff in den Dachbereich, Umbau
der Fensterldden), ist vor Realisierung der Verénderung eine
artenschutzrechtliche  Prifung erforderlich. Die Untersuchung ist
Abhéngigkeit von der jeweiligen geplanten MalRnahme und sollte mit der
unteren Naturschutzbehérde abgestimmt werden.”

Kenntnisnahme

Regierungsprasidium Stuttgart

Raumordnung

Aus raumordnerischer Sicht wird darauf hingewiesen, dass insbesondere
8 1 Abs. 3 bis Abs. 5 sowie § 1a Abs. 2 BauGB zu berlcksichtigen sind.
Diesen Regelungen ist in der Begriindung angemessen Rechnung zu
tragen.

Bau- und Kunstdenkmalpflege:

Wir begriRen die Festsetzungen des Bebauungsplans, der die historisch
gewachsenen Strukturen Gliglingens erhalt und fortschreibt. Uber die im
Plan gekennzeichneten Kulturdenkmale hinaus erfiillen auch die Gebaude
MarktstraRe 17 (8 2 DSchG) und MarktstraRe 19 (8 28 DSchG) die
Kriterien eines Kulturdenkmals. Wir bitten Sie, diese beiden Gebaude
ebenfalls nachrichtlich in den Planunterlagen kenntlich zu machen.

Stellungnahme Bebauungsplan ,Historische Stadtmitte”

Die Ziele des BauGB, die in den einfUhrenden Paragraphen des Gesetzes
definiert sind, werden selbstverstandlich auch in der Stadt Guglingen
beachtet.

Die beiden Gebaude wurden im zeichnerischen Teil gekennzeichnet

Seite 1



Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. BeschluBvorschlag

Darliber hinaus regen wir dringend an, den Punkt 2.2 Satz f
(Dachflachenfenster bei Kulturdenkmalen) zu streichen. Vorgaben dieser
Art sind Uber das notwendige denkmalschutzrechtliche Verfahren zu
regeln.

Der Punkt wurde gestrichen.

Landesamt fir Denkmalpflege

im Regierungsprasidium Stuttgart
Referat 83.2 Denkmalkunde
Berliner StralRe 12

73728 Esslingen am Neckar

Archéologische Denkmalpflege:

Mittelalterlicher und frihneuzeitlicher Ortsbereich von
(Archéologische Verdachtsflache/ Priffall Nr. TM)

Guglingen

Guglingen wird bereits im Jahr 777 erstmals urkundlich erwahnt. Nur
wenig westlich des Plangebiets wurden Mitte des 19. Jahrhunderts bei
Hausbaumaf3nahmen an der Maulbronner StraRe merowingerzeitliche
Graber angetroffen die eine ins Frihmittelalter reichende Besiedlung der
Altstadt stark wahrscheinlich macht.

Der aktuelle Geltungsraum erstreckt sich flachig ber die nordwestliche
Altstadt und ist dabei Uber die abgegangene Stadtbefestigung hinaus
ausgreifend. An quartierpragenden Geb&auden des historischen Stadtkerns
besteht hier der ehemals herrschaftlich-wirttembergische Deutsche Hof
mit zugehdriger Kelter. Daneben ist entlang der MarktstraRe noch im
Bestand pragender Baubestand des Spéatmittelalters und der Frihen
Neuzeit vorhanden. Vermittels der nachstehenden Katasteraufnahme des
19. Jahrhunderts wird allerdings deutlich, dass im Planbereich der ehemals
dicht besiedelte Stadtkern und die Areale der betroffenen nérdlichen
Befestigungsabschnitte inzwischen weitgehend durch moderne
Bebauungsstrukturen tberformt sind.

Zur allseitigen Berlicksichtigung und der Herstellung von
Planungssicherheit wird daher um Berlicksichtigung folgender Anregungen
und Hinweise gebeten:

Innerhalb der mitgeteilten Archédologischen Relevanzflachen ist die
Existenz  heimatgeschichtlicher =~ Zeugnisse = von  wissenschaftlich-
dokumentarischer Bedeutung zu erwarten bzw. begriindet zu vermuten.
Flachige BaumaRnahmen in bislang nicht tief greifend gestdrten Arealen
sind deshalb grundsatzlich zur Stellungnahme vorzulegen und bedirfen der
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Im Einzelfall kann eine abschlieBende Stellungnahme allerdings erst
anhand ergénzender Materialien erfolgen, aus denen neben relevanten
Daten zum Planvorhaben die vorhandenen Stérungsflachen und
archaologischen Fehlstellen (z.B. historische Bauakten der im Gebiet
ehemals bestehenden Kelleranlagen, Kanal- und Leitungstrassen) in einem
Plan ersichtlich werden. Im Weiteren sollen vorliegende
Ergebnisse/Bohrprotokolle der Baustellenerkundung als sachdienliche
Information und zur fachlichen Bewertung auch der Archéaologischen
Denkmalpflege zugénglich gemacht werden. Geplante MaBnahmen sollten
daher friihzeitig zur Abstimmung bei der Archéologischen Denkmalpflege,

Stellungnahme Bebauungsplan ,Historische Stadtmitte”

Die Anregung ist dem Generalunternehmer

bekanntgegeben worden.

Vorhabentrager /

Darliberhinaus wurde ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

.Im Plangebiet ist die Existenz heimatgeschichtlicher Zeugnisse von
wissenschaftlich-dokumentarischer Bedeutung zu erwarten. Flachige
BaumaRnahmen sind deshalb zur Stellungnahme vorzulegen und bedirfen
der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.”
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. BeschluBvorschlag

vertreten durch Herrn Olaf Goldstein M. A. (olaf.goldstein@rps.bwl.de)
eingereicht werden.

Es wird gebeten die Informationen zum Schutzgut Kulturgiter in
geeigneter Form in die Planungsunterlagen, Kartierung und textliche
Festsetzungen (Textteil und Begriindung) zu ibernehmen.

Landesamt fiir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau im
Regierungsprasidium Freiburg,
AlbertstralRe 5

79104 Freiburg i. Br.

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhoérungsverfahren des LGRB als
Trager Offentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter
Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt. Sofern fiir das Plangebiet
ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten oder
geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im
Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiros.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der folgenden
geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Verbreitungsbereich von Gesteinen der Grabfeld-Formation
(Gipskeuper). Mit einem oberflaichennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen  Verwitterungsbodens sowie mit lokalen Aufflllungen
vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlraume,
Dolinen) sind nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der
anfallenden Oberflachenwaésser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig
sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden  hydrologischen
Versickerungsgutachtens  empfohlen. Wegen der Gefahr einer
Verschlechterung der  Baugrundeigenschaften sowie ggf. von
Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer
Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-
Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizontes,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offene bzw. lehmerfilite
Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafi DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbliro empfohlen.

Die Hinweise sind in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Deutsche Telekom

Die Telekom weist auf die im Bestand vorhandenen
Telekommunikationslinien hin. Bestand und Betrieb missen weiterhin
gewabhrleistet sein.

Kenntnisnahme

Stellungnahme Bebauungsplan ,Historische Stadtmitte”
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. BeschluBvorschlag

MVV Netze GmbH

Die MVV Netze GmbH weist auf die im Bestand vorhandene Gasleitung
hin. Bestand und Betrieb missen weiterhin gewahrleistet sein. Diverse
technische Anforderung werden mitgeteilt.

Kenntnisnahme

Anwohner

Die Anwohner fiihlen sich vom mdglichen kiinftigen Gebaude in lhrer
Nachbarschaft bedréngt. Sie beflirchten im Sommer bei warmem Wetter
eine starke Larmbelastigung durch private Feste in den neu errichteten
Wohnungen und halten es dann fiir problematisch, dass sie bei 28° mit
geschlossenen Fenster schlafen missen.

Die Anwohner beflirchten eine so grof3e nachtliche Larmbelastigung, dass
die  Nachtruhe gestort werden und dadurch gesundheitliche
Beeintrachtigungen eintreten kénnten.

Die Anwohner sehen einen Verlust an Wohn- und Lebensqualitat, sowie
einen Wertverlust ihrer Wohnung. Die Anwohner wohnen seit 1987 in der
jetzigen Wohnung und beschreiben das friihere Nachbarhaus (inzwischen
abgebrochen) als nicht annahernd so aufdringlich.

Es ist der Wunsch der Anwohner, dass der Abstand zwischen dem
Gebaude Nr. 6 und dem kiinftigen Neubau genauso grof3 sein soll, wie
zwischen Gebaude Nr. 5 bzw. 8 und dem kiinftigen Neubau.

In der historischen Stadtmitte gibt es sowohl Wohnhauser als auch
Gaststatten, im Sommer auch mit AuBenbewirtschaftung. Es ist
schwerlich  vorstellbar, dass ein einzelnes neues Geb&dude die
Gesamtsituation so stark wie beschrieben negativ beeinflut. Wenn dem
jedoch so ware, dann ware eine Anzeige bei der Polizei angebracht, damit
die Ublichen Larmgrenzwerte eingehalten werden.

Bei Sicht auf den Bebauungsplanentwurf gibt es dort keinen
Handlungsbedarf.

Neubauten in einem Stadtquartier fUhren in aller Regel zu einer
Aufwertung des Bereichs. Auch im vorliegenden - hier kritisierten -
Neubaufall ist von einer insgesamt werterhdhenden Situation auszugehen.

Der Wunsch auf einen moglichst groRen Abstand der eigenen Wohnung zu
anderen Gebéauden ist verstandlich und nachvollziehbar. Allerdings ist
dieser Wunsch so nicht erfillbar. Die Baugrenzen im Planentwurf
orientieren sich am Bestand zum einen und an einer zweckmaRigen
Nutzung der jetzt innerstadtischen Brache zum anderen.

Rickmeldung mit dem Vermerk ,keine Anregungen” gingen ein von: Amprion, Bodensee-Wasserversorgung, Stadt Brackenheim, Bundeswehr, Gemeinde Cleebronn, Deutsche Bahn AG, Glglingen
- Stadtbauamt, Handwerkskammer, IHK, Gemeinde Pfaffenhofen, Regionalverband Heilbronn-Franken, Terranets-Bw, Wasserversorgungstechnik Kenngott, Gemeinde Zaberfeld.

Gefertigt:
Flein, den 21. November 2018

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Dr. Bauerle

Stellungnahme Bebauungsplan ,Historische Stadtmitte”
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Landkreis: Heilbronn
Stadt: Guglingen
Gemarkung:  Guglingen

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. Sept. 2018/ 11. Dez. 2018 Offentl. best. Vermessungsingenieur Bauerle

Verfahrenshinweise

Aufstellungsbeschluss im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) am

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

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
(813a(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

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

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

Zur Beurkundung:

Guglingen, den

Heckmann, Birgermeister



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.

c) Bei geplanten artenschutzrelevanten baulichen Verédnderungen an Gebauden (z.B.
Fassadensanierung, Eingriff in den Dachbereich, Umbau der Fensterladen), ist vor
Realisierung der Veradnderung eine artenschutzrechtliche Prifung erforderlich. Die
Untersuchung ist Abh&ngigkeit von der jeweiligen geplanten Mal3nahme und sollte mit der
unteren Naturschutzbehérde abgestimmt werden.

d) Im Plangebiet ist die Existenz heimatgeschichtlicher Zeugnisse von wissenschaftlich-
dokumentarischer Bedeutung zu erwarten. Flachige Baumalinahmen sind deshalb zur
Stellungnahme vorzulegen und bedurfen der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

e) Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Grabfeld-Formation (Gipskeuper). Mit einem
oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit lokalen
Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, ist zu rechnen.

f) Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, HohlrAume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138
(2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslosung im Untergrund sollte von der
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Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken,
Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

g) Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offene bzw. lehmerfillte Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

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 AuRRere 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 Gberdacht 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.

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

¢) Firstrichtung parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.

d) Die senkrechte Hohe 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 Uberschreiten.

f) Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

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

a) Je Gebadude ist nur eine Aulenantenne zuldssig. Sofern der Anschluf3 an eine
Gemeinschaftsantenne moglich 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.

56/5 A

Stadtgraben
543 4/3

5027/6

Marktstralle

S Joum i e > 13/2
o yAE 7 B———- g : s
% T 0 I ‘. Marktplatz
- | & 19/1
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8} ) - { zm (2| 29 B {1976 L

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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