Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan

"Hausacker*

in Bad Teinach-Zavelstein, Stadtteil Sommenhardt

Biurgermeisteramt Bad Teinach-Zavelstein, 10.03.2011 /12.07.2011




Textliche Festsetzungen L

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008
(BGBI. | S. 3018).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i, d. F. vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |
S. 466).

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S,
58).

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Geltungsbereich § 9 Abs. 7 BauGB

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches sind im Bebauungsplan
(Lageplan M 1:500) schwarz gestrichelt dargestellt.

2, Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

In Anwendung von § 1 Abs. 5 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3
ausnahmsweise zulassigen Anlagen unzulassig.

o5 MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB

Das Mall der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von
Grundfldchenzahl, Zahl der Vollgeschosse und der Hoéhe baulicher
Anlagen (konkretisiet durch Geb&ude/Firsthéhe und Traufhéhe)
festgesetzt.

Die maximale Firsthéhe von 9 m, bzw. 8 m (siehe Planeintrag Lageplan)
und die maximale Traufhéhe von 4 m werden von der EFH
(Erdgeschossfullbodenhdhe) aus gemessen (siehe Schemazeichnung
Legende).

PKW-Stellplatze werden, wenn sie wasserdurchlgssig angelegt werden,
nur zu 50% auf die Grundflachenzahl angerechnet.
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Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 22 BauNVO
Es wird ,offene Bauweise" festgesetzt, mit der Einschrankung ,nur

Einzelhauser zulassig“ oder ,nur Einzel und Doppelhauser zulassig"
(siehe Planeintrag).

Hochstzahl der Wohnungen § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Pro Wohngeb&ude sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

Héhenlage der Geb&ude § 9 Abs. 3 BauGB

Die EFH (Erdgeschoss-RohfuBbodenhohe) darf maximal 0,70 m tber der
zugehdrigen StraBenhéhe (Grundstiicksmitte, StraBenachse) liegen.

Nebenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. Verb. m. § 23 Abs. 5
BauNVO

Nebenanlagen, die nicht Gebaude im Sinne der LBO sind, sind auch
aulerhalb der Uberbaubaren Flache generell zuldssig. Des Weiteren
koénnen je Baugrundstiick ein Geréteschuppen mit max. 25 m® und ein
Gewachshaus mit max. 10 m® als Nebenanlage zugelassen werden.
Gewachshduser und Nebenanlagen als Gebiude sind zwischen
Strallenbegrenzung und Baugrenze (Vorgarten) jedoch unzuldssig.

Stellpldtze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. Verb. m. § 23
Abs. 5 BauNVvVO

Stellplatze und Garagen sind generell auch auRerhalb der Giberbaubaren
Flache zulassig. Mit Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist von
offentlichen Verkehrsflachen ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

Von der Bebauung freizuhaltende Flichen § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauNVO

Die im Plan festgesetzten Fléchen sind von jeglicher baulichen Nutzung
freizuhalten.
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BauGB

In Teilbereichen werden Zufahrtsverbote von der Planstrale A zu den
angrenzenden Baugrundstiicken festgesetzt (siehe Lageplan!).

Versorgungsfldchen § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Fur die Versorgung des umgebenden Bereiches mit Strom wird eine
Flache fur die Elektrizitatsversorgung ausgewiesen. Zuldssig sind
Trafostation sowie Kabelauffiihrungsmast.

Offentliche und private Griinflichen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die ausgewiesene offentliche Grinflache dient der Erhaltung und
Nutzung und Pflege eines vorhandenen und zu erhaltenden Gehsizes
und zur Anlage und Pflege von offenen Wassergraben.

Auf der ausgewiesenen privaten Griinflache sind Gebaude im Sinne von

§ 2 Abs. 2 LBO unzulassig. Dies gilt nicht fur 1 Geschirrhiitte bis zu 25
m?,

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden
und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Boden- und Grundwasserschutz

Zur natlrlichem Ableitung des Oberflachenwasser und des schadlosen
Dachflachenwassers werden zwei offene Wassergraben angelegt. Das
unbelastete Dachflachenwasser ist breitflichig uber die belebte
Bodenschicht zu versickern oder -soweit mdglich- den Wassergréaben
zuzuleiten.

PKW-Stellplatze, Zufahrten, Wege sind  wasserdurchlassig und
luftdurchléssig herzustellen. Insbesondere sind Ausfiihrungen  mit
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung nicht
zulassig. Stellplatze missen zum Wassergraben einen Mindestabstand
von 2,5 m aufweisen. Das Waschen und Warten von Fahrzeugen ist im
Baugebiet ,Hausécker" nicht zulassig.

Pflegewege entlang der Gehélzhecke und entlang der Graben sind als
Graswege herzustellen.

Die Bodenarbeiten (Bodenabtrag und Bodenauftrag) sind entsprechend
der einschlagigen Regelwerke und Richtlinien durchzufihren. Siehe
hierzu Ziffer 2 unter Il Hinweise!

(-3"7UA5_8_+ LORCHER
i IEeNe U e Chnik CrbH
L e e
Anschluss von Bauflichen an die Verkehrsflichen § 9 Abs. 1 Nr:41 !

/
r



GAU_SS + LORCHER
Ir:gen:eunm-hnik CmbH

P L

Die offenen Wassergrédben sind naturvertraglich als Wiesengraber ’
auszugestalten. Befestigungen der Sohle sind unzuldssig.

14.1 Pflanzgebote § 9 Abs. Nr. 25 a BauGB ’

Die mit flachenhaftem Pflanzgebot festgesetzte 6ffentliche Griinflache ist
mit Strduchern in gut strukturietem Aufbau zu bepflanzen. Es sind
standortgerechte Arten zu verwenden, abgangige Gehélze sind zu
ersetzen.

14. 2 Pflanzerhaltungsgebote §9 Abs. 1 Nr.25 b BauGB

Das vorhandene, mit Pflanzerhaltungsgebot festgesetzte Gehdlz ist auf
Dauer zu erhalten und zu pflegen.

15.  Fldchen fiir die Versorgung § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

In der festgesetzten Flache fiir die Versorgung des Ortes mit Strom sind
Gebdude zur Umspannung, Kabelauffihrungsmast und Funkstation
zuldssig.

16.  Fiihrung und Leitungsrecht fiir die unterirdische Entsorgung des
Ortes § 9 Abs. 1 Nr. 13 und 21 BauGB

Fur die vorhandene unterirdische Hauptentwésserungsleitung wird die
Flhrung mit entsprechenden Flachen fiir Leitungsrechte festgelegt.

17. Fliachen zur Herstellung des StraBenkorpers § 9 Abs. 1. Nr. 26 BauGB

Die Eigentiumer von Grundstiicken, die an die O6ffentlichen
Verkehrsflichen angrenzenden haben bis zu einer Tiefe von 2,00 Meter
fur die Herstellung des Stralenkdrpers notwendige Abgrabungen,
Aufschittungen oder Stlitzmauern zu dulden.

Zur Herstellung des StralRenkérpers sind in den an 6ffentliche
Verkehrsflachen angrenzenden Flachen unterirdische Betonstiitzen fiir
die Randeinfassung entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von
ca. 0,5 m ab Flurstiicksgrenze und einer Tiefe von ca. 0,7 m ab
Oberkante der Verkehrsflachen vorgesehen. Das Aufstellen von
Stralenlampen und Verkehrsschildern ist auf den angrenzenden privaten
Grundstiicken zu dulden.
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1 Hinweise | |

1. Altlasten ‘
|

Kleinrdumige Verunreinigungen innerhalb  des Bebauungsplanes
konnen nie vollstandig ausgeschlossen  werden. Sollten bei
BaumaRnahmen (insbesondere Tiefbau) organoleptische Auffalligkeiten
(zB. Geruch, Verfarbung) festgestellt werden, so ist hiervon '
unverziiglich das Landratsamt Calw, Abt. Umweltschutz zu informieren. I
Weitere MaRnahmen diifen dann nach Absprache mit der 0.9.
Abteilung erfolgen. Es ist darauf zu achten, dass bei Aushub Material
anfallen kann, welches nicht auf die Erddeponie verbracht werden darf.

2. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesboden- {
schutzgesetzes, insbesondere § 4 (BBodSchG), und die bodenschutz-
rechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN 19731) wird hingewiesen.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaR zu begrenzen. (§

1a Abs, 2 BauGB). Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu
lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial
auszuschlieRen sind.

3. Wasserschutz

Das Bebauungsplangebiet in Sommenhardt liegt innerhalb der Weiteren
Schutzzone, Zone Il A, des fiir die Calwer Tieforunnen und die
Stollenquelle notwendigen Wasserschutzgebietes.

4, Empfehlungen

Es wird eine gartnerische Gestaltung der nicht tiberbauten Flachen der
Baugrundstiicke unter Verwendung standorteinheimischer Arten
empfohlen. Chemische Dungung und Pflanzenschutzmitiel auf privaten
und &ffentlichen Grunflachen sind unzuléssig.

Aufgestellt;

Bad Teinach-Zavelstein, Rottenburg, 10.03.2011/
10.03.2011/12.07.2011 12.07.2011
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Satzung liber

Ortiiche Bauvorschriften

zum Bebauungsplan

,Hausécker*
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in Bad Teinach-Zavelstein, Ortsteil Sommenhardt

Birgermeisteramt Bad Teinach-Zavelstein, 10.03.2011/ 12.07.2011
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Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO S

Aufgrund von §§ 74 und 75 der Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wiirttemberg [
vom 08.08.1995 (Gbl.S.617), zuletzt geédndert durch Gesetz zur Anderung der
Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg vom 10. Nov. 2009 (GBI. S 615) und
Artikel 9 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2006/123/EG des européischen
Parlaments und des Rates vom 12. Dez. 2006 tber Dienstleistungen im Binnenmarkt !
in Baden-Wurttemberg (DLR-Gesetz BW) vom 17. Dez. 2009 (GBI. S. 809, 814) !
werden folgende ortliche Bauvorschriften als getrennte Satzung aufgestellt: '
|

|
|
|

1. Gestaltung der Ddacher § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Es sind nur Satteldacher und Satteldacher mit versetztem First mit einer
Dachneigung von 35° - 45° zulassig. |
Die Zulassigkeit von Dachaufbauten und Zwerchgiebeln richtet sich nach der
Satzung der Stadt Bad Teinach-Zavelstein iber die Zulassung von
Dachaufbauten und Zwerchgiebeln in der jeweils gliltigen Fassung.

Zur Dachdeckung sind nur Materialien in roten, rotbraunen, grauen und grau-
schwarzen Farbténen zuléssig. Flachen aus den unbeschichteten Metallen wie
Kupfer, Blei und Zink sind aufgrund der direkten Einleitung  des
Dachflachenwassers in den angrenzenden Wassergraben nicht zulassig.
Glanzende Dachflachen sind unzulassig.

2. Fassaden § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Fassaden sind in gebrochenen Farbténen auszubilden. Der Hellbezugswert muss
zwischen 30 und 70 liegen. Grelle, fluoreszierende und glénzende Oberflachen
sind nicht zuldssig.

3. Einfriedungen § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Zaune durfen eine Hoéhe von 1,2 m nicht Uberschreiten. Sie sind als offene
Einfriedungen durchzufiihren. Geschlossene Einfriedungen sind nicht zul&ssig.
Mauern sind nur als Sockelmauern bis zu 0,30 m zulassig.

4. Aufschiittungen und Abgrabungen § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Aufschattungen und Abgrabungen sind nur bis zu einer Hohe von 0,50 m Hehe
zuldssig, gerechnet vom nattrlichen, gewachsenen Gelande. Im Abstand von 1,5
m zum Entwasserungsgraben hin sind keinerlei Aufschiittungen oder
Abgrabungen zulassig. Stutzmauern sind generell nicht zulassig.
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5. Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO M

Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung und nur an senkrechten |
Wandflachen zulassig. Werbeanlagen auf Dachern sind unzulassig. |
Lauflicht- und Wechsellichtanlagen und Licht-Booster sind nicht zuldssig. |

6. Stellplitze § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO ﬁ

In Anwendung von § 74 LBO Abs. 2 Nr. 2 wird festgesetzt, dass pro Wohnung |
1,5 Stellplatze herzustellen sind.

|
|
7. Hinweis im Sinne von § 74 Abs. 3 Nr. 2LBO f

Es wird empfohlen, fir das Sammeln des schadlosen Regenwassers der
Dachflachen Zisternen anzulegen.

Aufgestellt:
Bad Teinach-Zavelstein, 10.03.2011 Rottenburg, 10.03.2011
i)@)‘lw 12.07.2011
2 | ¢
Wendel uss
Biirgermeister AUSS + LORCHER

Ingenieurtechnik GmbH



Bebauungsplan ,,Hausicker* in Bad Teinach - Zavelstein

Zusammenfassende Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB
1. Berlicksichtigung der Umweltbelange

Mit dem Bebauungsplan ,Hausacker* soll im Stadtteil Sommenhardt die bestehende
Bebauung entlang der Calwer Strafie in dem Bereich zwischen Geb&ude Nr. 24 und
Nr. 14 im rickwartigen Bereich bis zur vorhandenen markanten Gehélzgruppe
vervollstandigt werden. Uber diesen dérflich gepragten Innenbereich soll ein Bereich
mit zwei Bauzeilen Uber die Geholzgruppe (Feldhecke) nach Osten in den
Aulenbereich hinausgehen. Mit diesem Konzept sind Umweltbelange, besonders
Flora und Fauna, betroffen.

Die Beeintrachtigungen der Umweltbelange durch die Planung wurden grundlich
erhoben und dafir Ausgleichsmaglichkeiten untersucht. Diese Arbeit ergab dann
folgende Manahmen zur Beruicksichtigung der Umweltbelange:

Die Feldhecke wird als 6ffentliche Griinfldche zum Erhalt festgesetzt, somit werden
diese Strukturen dauerhaft gesichert. Gewisse Verluste in der Feldhecke durch die
ErschlieBungsstralie mussen hingenommen werden. Diese Eingriffe in die Feldhecke
werden planintern an der westlichen Plangebietsgrenze mit der Ergédnzung des
Gehdlzstreifens  mit  standortheimischen Strduchern sowie planextern durch
Pflanzungen ostlich des Plangebietes ausgeglichen.  AuBerdem erfolgt mit der
Festsetzung eines 5 m breiten Schutzstreifens zur Feldhecke hin die Vermeidung
moglicher Beeintrachtigungen der Feldhecke. Der unvermeidbare Baumverlust wird
planextern Uber sieben entsprechende Ersatzpflanzungen kompensiert.

Auf den privaten Grinfldchen der Baugrundstiicke erfolgt die Gestaltung der Garten
mit standortheimischen Arten (Empfehlung).

Die Verkehrsgrunflachen sollen mit standortgerechten, einheimischer Arten bepflanzt
werden. Dies dient der Aufwertung fir das Ortsbild, dem Artenpotenzial, dem
Wasserhaushalt und dem értlichen Klima.

Der verbleibende Kompensationsbedarf fir das Schutzgut  Arten  und
Lebensgemeinschaften/ Biotoptypen sowie auch fiir das Schutzgut Boden wird Uber
die Umsetzung der MaRnahme .Biotop Alberwiese” aus dem ,Okokonto der Stadt
Bad Teinach-Zavelstein* gedeckt.

Den Belangen der vorkommenden Tierarten im Gebiet wurde mit der
artenschutzrechtlichen  Begehung und den  sich  daraus ergebenden
Schutzmalinahmen Rechnung getragen. Erhebliche Eingriffe kdnnen so vermieden
werden,

Negative Wirkungen auf den Wasserhaushalt werden mit den geplanten
Entwédsserungsgraben und der Weiterleitung in einer Geldndemulde 6stlich des
Plangebietes vermieden. Des Weiteren wird der Einbau von Zisternen auf den
privaten Baugrundsticken empfohlen.

Die Vorschrift zur Befestigung von Zufahrten, Stellplatzen und Wegen auf den
privaten Baugrundsticken mit wasserdurchlassigen Belagen sowie die Anlage der
Pflegewege als Graswege mindern die Beeintrachtigungen auf die Schutzgiiter
Boden und Wasserhaushalt.



Die (rein rechnerischen) verbleibenden Beeintrachtigungen fir die Schutzgiiter
Boden, Wasser und Kiima / Lufthygiene werden als nicht erheblich eingestuft,

In den ortlichen Bauvorschriften werden Vorschriften zur Gestaltung der Dacher,
Fassaden, Einfriedungen, Aufschittungen und Abgrabungen, Werbeanlagen und
Stellplatzen getroffen, so dass Beeintrichtigungen des bestehenden Ortsbildes so

weit wie moglich vermieden werden. Wesentlich sind hier die ortstypischen geneigten

Dacher. Grundsatzlich sind die Festsetzungen Uber die Héhe der Gebaude (max.
FirsthGhe von 8 m zum AuBenbereich hin u.max.9 m fiir die Ubrigen Geb&ude) sowie
Gber die Traufhohe (max. 4 m) Mafgaben, die negative Wirkungen auf das Ort- und
Landschaftsbild weitgehend vermeiden.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die vom Vorhaben berlihrten Schutzgiiter
werden weitgehend vermieden oder gemindert. Die MaBnahmen innerhalb und
aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans dienen der Kompensation
nicht vermeidbarer erheblicher Beeintrachtigungen. Weitere Kompensations-
malinahmen sind nicht erforderlich.

2. Offentlichkeits- und Behardenbeteiligung

Die friihzeitige Behérdenbeteiligung erfolgte vom 05.08. bis zum 17.09. 2010. Hierbei
wurde die Planung von den meisten Behérden grundsatzlich akzeptiert, von 2
Behdrden wurde die Ausdehnung der Bebauung nach Osten jedoch infrage gestellt,
obgleich diese Planung in der zuvor gelaufenen Fiéchennutzungsplanungsénderung
als abgeschlossen betrachtet und akzeptiert worden ist. Eine Anderung der Planung
in dieser Hinsicht erfolgte deshalb auch nicht. Von den Ubrigen Behdrden und
Tragern Offentlicher Belange wurden Einzelthemen wie Firsthohe, Traufhéhe,
Firstrichtung  und  Nebenanlagen, Wasserversorgung, Gasversorgung  und
umweltrelevante Themen angesprochen. Ein Teil dieser Anregungen wurde
aufgenommen, teilweise im Umweltbericht, teilweise im Plan.

Die frihzeitige Be{ei[igung der Offentlichkeit erfolgte vom 25.08. bis zum 02.09.2010.
Hierbei wurden keine Anregungen fiir aoder gegen die Planung vorgebracht,

Nach diesen vorbereitenden Verfahrensschritten erfolgte die Ausarbeitung des
Planentwurfes.

Die erste offentliche Auslegung des Planentwurfes erfolgte vom 15.04.2011bis zum
17.05. 2011. Hierbei wurde von der Offentlichkeit nur eine Anregung vorgebracht, bei
der es sich um grundstiicksbezogene Fragen handelte, die aufgenommen werden
konnten.

Die Anderungen aus der Behordenbeteiligung und der o&ffentlichen Auslegung
ergaben insgesamt geringfigige Plananderungen, die Jedoch auch fiir Biirger
auerhalb des Planungsbereiches von Interesse sein konnten. Es wurde deshalb
eine 2. offentliche Auslegungen durchgefithrt, die vom 14.10. bis zum 15.11.2011
erfoigte. Zu dieser zweiten 6ffentlichen Auslegung wurden nur noch vom
Landratsamt Anregungen vorgebracht, die redaktioneller  Natur waren. Der
Bebauungsplan kann somit am 19.12.2011 als Satzung beschlossen werden.



3. Abwédgung anderer Planungsalternativen

Im Vorfeld zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes waren 3 Losungen
zur Diskussion gestellt worden, die groBere Baufldchen zwischen der bestehenden
Feldhecke und der &stlich gelegenen Allmandstraie vorgesehen hatten und
demgemé&f auch aufwendigere ErschlieRungen. Diese Lésungen sind wegen des
starken Eingriffs in die freie Landschaft verworfen worden. Fir die vorliegende
reduzierte Form gab es keine alternativen L&sungen mehr. Die Erschlieung war
durch den einzigen Anschlusspunkt an die 6rtliche StraBenfihrung vorgegeben und
die Weiterfithrung tiber die Feldhecke hinaus erfolgte in sparsamer ErschlieBung mit
jeweils einer Bauzeile beidseits der Strale.

B?..Z/Zifﬁ 19.12.2011 Rot719.12.2011
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