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Planungsrechtliche Festsetzungen
Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den zum Zeitpunkt des Beschlusses zur dffentlichen

Auslegung rechtskraftigen Fassungen.

In Ergéanzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Allgemein zuldssige Nutzungen:
e Wohngebdude
¢ Nicht stérende Handwerksbetriebe
Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen:
¢ Nicht stérende Gewerbebetriebe
Unzuldssige Nutzungen:
o Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
e Die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
e Befriebe des Beherbergungsgewerbes
¢ Anlagen fiir Verwaltungen
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Die Bezugshohe zur Ermittlung der Wand- und Firsthdhe wird im zeichnerischen Teil als ab-

solute Hohe iiber Normalnull festgesetzt.
Die Wandhohe WH ist das MaR zwischen der Bezugshdhe und dem Schnittpunkt der traufsei-
tigen GebaudeauBenwand mit der Oberkante Dachhaut und ist auf mind. 2/3 der Dachlange

einzuhalten.
Die Firsthéhe FH ist das MaR zwischen der Bezugshdhe und dem hdchstgelegenen Punkt der

Dachhaut,

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Zuldssig sind nur Einzethauser in offener Bauweise.

Terrassen sind auch aullerhalb iberbaubarer Grundstiicksflachen bis zu einer GréRe von 30
gm zuldssig. Terrassen auf Garagendachern sind zuldssig, wobei mit den Terrassen die erfor-

derlichen Grenzabstande einzuhalten sind.

Garagen / Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nrn. 4 und 11 BauGB)

Die Errichtung von Garagen / Carports und Stellpldtzen ist in Teilbereich 2 nur innerhalb

der iberbaubaren Fldchen und innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten ,Flachen fir

Garagen / Carports und Stellplatze” zulassig. In Teilbereich 1 ist die Errichtung von Garagen /

Carports und Stellpldtzen auch aufterhalb der iberbaubaren Flachen zuldssig. Mit Garagen ist

in Teilbereich 1 ein Abstand von mind. 5,00 m zu &ffentlichen Verkehrsflichen einzuhalten.

Die Errichtung von Nebenanlagen ist innerhalb und auRerhalb iiberbaubarer Flachen zulds-

sig. Je Baugrundsttick ist nur 1 Nebengebdude mit einer GréRe von max. 25 cbm und 1 Ge-

wachshaus mit einer GréRe von max. 10 cbm und einer Wandhéhe von max. 2.30 m zuldssig,
3
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7.2

gemessen ab OK Gelande. Zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der im zeichnerischen
Teil festgelegten Baugrenze sind Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfrie-
dungen, erforderliche Zugange und Zufahrten sowie Stellflachen fir Fahrrader und Miilltonnen
- nicht zuldssig.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Es sind max. 2 Wohneinheiten je Wohngebadude zulassig.

Anschluss der Grundstiicke an éffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nrn. 11, 26 BauGB)
Auf den an die dffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicken ist bis zu einer
Grundstiickstiefe von 0,50 m zuldssig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungs-
steine offentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung
der offentlichen Verkehrsflichen erforderlichen Béschungen, die Anordnung der Stralenbe-
leuchtung (Masten einschlieBlich Betonfundament) und der Verkehrszeichen.

Pflanzgebote / Pflanzbindungen (§9 Abs. 1 Nr. 25a) und b) BauGB)

Private Griinflichen

Die nicht Gberbaubaren privaten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten. Es sind
gebietsheimische und standorigerechte Pflanzen zu verwenden. Je angefangene 350 gm
Grundstlcksflache ist auf den privaten Grundstiicken mindestens ein Laubbaum (Hochstamm,
Stammumfang mind. 10-12 cm, 3x verpflanzte Ware) zu pflanzen. Die Pflanzungen sind dau-
erhaft zu pflegen und bei Verlust nachzupflanzen. Mindestabstande zu Leitungstrassen und
Grundsticksgrenzen sind einzuhalten. Die bestehende Magerwiese auf Flurstiick 130/1 ist
nach Mdglichkeit zu erhalten.

Leuchtmittel
Fir die AuBenbeleuchtung sind insektenschonende Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil zu
verwenden.
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Ortliche Bauvorschriften
Rechtsgrundlage:

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)
Die Rechtsgrundlage gilt in der zum Zeitpunkt des Beschlusses zur 6ffentlichen Auslegung

rechtskraftigen Fassung.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1

Déacher
Hauptgebédude: Zuldssig sind Satteldécher und versetzte Pultdécher mit Dachneigungen von

25 bis 35°.

Garagen / Carports: Zulassig sind Flachddcher sowie begriinte Flachdacher.
Dachdeckungen sind als Dachziegel / Dachsteine in den Farben Rot, Braun und Hellanthrazit
zulassig.

Metalldachdeckungen sind nur fir untergeordnete Baukorper zuldssig. Sie sind auBerdem
nur dann zuldssig, wenn der Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser vermieden wird
(z.B. durch Beschichtung). Metalldachdeckungen von nebengeordneten Baukérpern sind farb-
lich dem Hauptdach anzugleichen.

Dachaufbauten
Die Zulassigkeit von Dachaufbauten und Zwerchgiebeln richtet sich nach der Satzung der

Stadt Bad Teinach-Zavelstein Uber die Zulassung von Dachaufbauten und Zwerchgiebeln in
der jeweils aktuell rechtskraftigen Fassung.

Zahl der nachzuweisenden Steliplatze
Je Wohneinheit sind mind. 2 Stellpldtze nachzuweisen. Gefangene Steliplatze sind zuldssig.

Oberflichen von Stellplatzen und Privatwegen
Stellplédtze und Privatwege sind wasserdurchlassig zu befestigen soweit keine Gefahr des Ein-
trags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und soweit technisch und/oder rechtlich nichts

anderes geboten ist.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebau-

defassade zulassig. Einzelne Hinweisschilder dirfen eine Fldche von 0.50 gm und in der
Summe eine Gesamtflache von 1.00 gm pro Gebaude nicht liberschreiten.

Fassadenfarben
Fassadenfarben mit einer Buntheit > 30 nach dem RAL Design System sind unzuldssig (siehe

Begriindung).

Einfriedungen
Die bestehende Sandsteinmauer entlang der Schulstrale ist zu erhalten mit Ausnahme der

benétigten Einschnitte fiir Zufahrten. Bei Verlust ist die Sandsteinmauer wieder herzustellen.
Auf den an die éffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicken ist bis zu einer
Grundstuckstiefe von 1.00 m ab StraBenbegrenzungslinie nur zuldssig: Einfriedungen als He-
cke, deren Hohe gemessen ab Oberkante Verkehrsflache 2.00 m nicht Uberschreitet.

Einfriedungen entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen bis zu einer Tiefe von mind. 3.00 m ab
vorderer Grundstiicksgrenze dirfen eine Hohe von 1.00 m (iber modellierter Geldndeoberkan-
te nicht liberschreiten. Als sonstige Einfriedungen sind nur frei wachsende oder geschnittene
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Laubhecken sowie Metallgitterziune und Drahtgefiecht zulassig. Metallgitterzaune und Draht-
geflecht sind mit heimischen Laubgehdlzen zu hinterpflanzen.

8 Boéschungen und Stiitzmauern zur AuBenraumgestaltung von Privatgrundstiicken
Stitzmauern zur Aufenraumgestaltung und Terrassierung des Grundstiicks sind in Naturstein
bzw. mit Natursteinvorsatz auszufiihren und dirfen eine Héhe von 1.00 m nicht Uberschreiten,
gemessen ab Oberkante des modellierten Gelandes.

9 Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
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Hinweise zum Bebauungsplan

1

Belange des Denkmalschutzes
Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder Befunde

entdeckt werden, sind geman § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffillige Erdverfarbungen)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehtrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Refe-
rat 84.2) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswid-
rigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologi-
scher Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Altlasten
Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffiillungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind die

zustandigen Behoérden (Amt fiir Wasser- und Bodenschutz und Gesundheitsamt) unverziiglich zu
benachrichtigen. MaRnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung sind bei Bedarf zu-
zulassen. Gegebenenfalls erforderliche Sanierungsmafinahmen kdnnen im Rahmen des Bauge-

nehmigungsverfahrens vollzogen werden.

Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Fir eine eventuell erforderliche Grundwasserbenutzung (Grundwasserableitung wahrend der
Bauzeit, Grundwasserumleitung wahrend der Standzeiten von Bauwerken) ist grundsétzlich eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulas-
sig. BaumaBinahmen, welche lediglich punktuell in das Grundwasser einbinden, bedirfen eben-
falls einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Bei unvorhergesehenem ErschlieRen von Grundwasser
muss dies gem. § 43 (6) WG dem Landratsamt Calw angezeigt werden. Die Bauarbeiten sind
dann bis zur Entscheidung des Landratsamtes einzustellen. Auf die Pflicht zur Beachtung der
Bestimmungen des Bundes-Bodenschutz-Gesetzes (BBodSchG), insbesondere auf die §§ 4 und
7 wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fiir jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen
zum Schutz des Bodens.

Das Plangebiet liegt im engeren Zustrombereich der Bad Teinacher Heilquellen. Deshalb sind
Erdwarmesonden (Geothermie) nicht erlaubnisfahig.

Artenschutz
Die Baufeldfreimachung hat auRerhalb der Brutzeit zu erfolgen und ist somit nur im Zeitraum vom

01. Oktober bis einschlieflich 28. Februar zuldssig. Vor dem Freimachen der Baufelder ist eine
Besiedelung der Gehéize durch Brutvigel fachméannisch zu prifen. Vor Féllung der vorhandenen
Geholze im Plangebiet ist eine kologische Baubegleitung erforderlich. Sollten Brutstétten ent-
deckt werden, sind diese durch geeignete Nistk&sten zu kompensieren.
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Begriindung zum Bebauungsplan

1

Planerfordernis

Ein wesentliches Planungsziel der Stadt Bad Teinach - Zavelstein besteht in der Sicherung
und Starkung der innerortlichen Wohnfunktion. Vor diesem Hintergrund plant die Gemeinde
die ErschlieBung neuer Wohnbauflachen im Areal ,Schulstrale - Scheurenicker” im Ortsteil
Zavelstein. Innerhalb des Plangebietes befindet sich das Flurstiick 128/6 (ca. 3.100 m?) in
Gemeindeeigentum, die verbleibenden Flurstiicke (insgesamt ca. 2.800 m?) befinden sich in
Privateigentum. Die Flachen liegen nicht im Geltungsbereich eines bestehenden Bebauungs-
planes. Somit ist die Aufstellung des Bebauungsplanes zur Sicherung der stidtebaulichen
Entwicklung und Ordnung erforderlich.

Abgrenzung des Plangebiets / Ortliche Gegebenheiten

Der Geltungsbereich ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und umfasst eine Flache von
ca. 0,6 ha. Die umgebende Bebauung wird von 1% bis 2-geschossigen Wohnh&usern mit Sat-
teldachern und einer Uberwiegend ost-westlichen Firstausrichtung gepragt. Zur ehemaligen
Stauferburg Zavelstein, die heute als Ruine weiterhin erlebbar ist, besteht eine direkte Blickbe-
ziehung zum Plangebiet und umgekehrt ist das Gebiet auch von der Burg aus zu sehen. Diese
Blickbeziehung ist weitestgehend zu erhalten. Eine weitere Besonderheit befindet sich im Si-
den des Plangebiets direkt angrenzend an die Schulstrafe: der historische Friedhof der Stadt
Bad Teinach-Zavelstein.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet wird im rechtskraftigen Flachennutzugsplan des Gemeindeverwaltungsverban-
des Teinachtal als Wohnbauflache in Planung dargestellt. Somit kann der Bebauungsplan als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten.

Bebauungsplan der Innenentwicklung / Beschleunigtes Verfahren

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fiir Bebauungsplane angewendet wer-
den, die der Innenentwicklung, Wieder-Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder
anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungspléne sollen keiner férm-
lichen Umweltpriifung unterliegen. Allerdings darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs.2 BauNVO oder eine Grile der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 2
ha (wobei die Grundflachen mehrerer B-Plane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestelit werden, mitzurechnen sind) oder 2 bis weniger als 7 ha,
wenn auf Grund einer {iberschlagigen Priifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwa-
gung zu beriicksichtigen waren (Vorpriifung des Einzelfalls). Im vorliegenden Fall kann das
beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden, weil folgende Vorausset-
zungen vorliegen:

e Es handelt es sich um eine Malnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB.

¢ Die Grundflachen liegen deutlich unter dem Schwellenwert von 20 000 gm.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgiitern im Sinne
des § 1 (6) Nr. 7b BauGB

e Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordern, sind nicht geplant.
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8.2

Artenschutz
Zur Klarung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine artenschutzrechtliche Einschétzung

(Juli, 2015) erarbeitet (werkgruppe gruen, Bad Liebenzell). Durch die erhebliche Verkleinerung
des Geltungsbereichs im Laufe der Projektbearbeitung kommen die Bearbeiter zu folgendem
Ergebnis:

Ergebnis der Ubersichtsbegehung Artenschutz:
Da die wertvollen Bereiche nun ganz von der Bebauung ausgeschlossen werden, entfallen

samtliche in der Ubersichtsbegehung vorgesehenen MaRnahmen.

VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet wird (iber die bestehende Schuistrale erschlossen.

Ver- und Entsorgung
Die Geb&ude werden an die bestehende Kanalisation und an die noch herzustellende Wasser-

versorgung in der Schulstralle angeschlossen. Das unverschmutzt anfallende Niederschlags-
wasser wird Giber den noch herzustellenden Niederschlagswasserkanal dem Aischbach zuge-

fuhrt.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Neubauftichen werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewie-
sen. Da der Schwerpunkt eindeutig auf der Wohnnutzung liegen soll und um Konflikten mit der
umgebenden und geplanten Wohnnutzung vorzubeugen (Zu- und Abfahrten, mégliche be-
triebsbedingte Larm- und Geruchsbelastung ggfls. auch zu Nachtstunden und an Wochenen-
den) werden die nach § 4(2) Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Laden sowie Schank- und

Speisewirtschaften ausgeschlossen.

Die nach § 4(2) Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen (Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden ausgeschlossen, weil kirchliche
und kulturelle Einrichtungen an anderer Stelle innerhalb der zentralen Ortslage bevorzugt an-
zusiedeln sind und fiir Anlagen mit sozialem, gesundheitlichem und sportlichem Hintergrund in
dem vorliegenden, kleinflichigen Plangebiet weder ein Bedarf noch eine angemessene Ent-
wicklungschance zu erkennen sind. Aufgrund der fehlenden Standortvoraussetzungen werden
auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen (§ 4 (3) Nrn. 1 und 3 - 5 BauNVO).

Im Plangebiet sind somit zul&ssig:

¢ Wohngebaude,
e nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe als Ausnahme.

MaR der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ sowie durch

die Wandhéhe (WH) und die Firsthéhe (FH) gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil. Die GRZ
entspricht der geplanten Bauweise, den vorgesehenen Grundstiicksgréfien sowie der geplan-
ten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflachenstruktur. Es handelt sich dabei um einen Maxi-
malwert, dessen Ausnutzung durch {iberbaubare Flachen begrenzt werden kann. Uber die Ho-
henfestsetzungen und die Bezugshéhe wird die Einpassung der geplanten Bebauung in den
umgebenden Gebaudebestand gesichert.
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8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

Zur Flexibilisierung wird festgesetzi, dass die max. Wandhdéhe nur auf mind. 2/3 der Dachlan-
ge einzuhalten ist.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster sind, der Giberwiegenden Nachfrage
entsprechend, nur Einzelhduser in offener Bauweise zuldssig. Zugunsten der Sicherung eines
angemessenen Griinflichenanteils auf den Grundstiicken sind Terrassen auch aulerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig, dort allerdings nur bis zu einer Gréfle von 30 gm.
Mit Blick auf die Topografie des Baugebiets sind Terrassen auf Garagendéachern zulassig, wo-
bei in diesem Fall mit den Terrassen die erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten sind.

Garagen, Carports, Stellplidtze und Nebenanlagen

Um verkehrsgefahrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, die durch Garagen und Carports
entstehen kénnen, welche zu nahe an der vorderen Grundstiicksgrenze errichtet werden, sind
im Bebauungsplan gesondert Fiachen fiir Garagen und Carports ausgewiesen. Dennoch las-
sen diese festgesetzten Fléchen es in den meisten Félien zu, ein weiteres Kfz vor dem Carport
bzw. der Garage abstellen zu kénnen. Um verkehrsgefahrdende Sichtbehinderungen zu ver-
meiden ist in Teilbereich 1 mit Garagen ein Abstand von mind. 5,00 m zu &ffentlichen Ver-
kehrsflachen einzuhalten.

Nebenanlagen i. S .d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen, erforderliche Zugénge
und Zufahrten sowie Stellflachen fiir Fahrrader und Milltonnen - sind zur Vermeidung ver-
kehrsgefihrdender Sichtbehinderungen und aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden zwi-
schen vorderer Grundstiicksgrenze und der festgesetzten Baugrenze unzulassig.

Nebenanlagen und Gewéchshduser sollen sich gegeniiber dem Hauptgebdude gestalterisch
unterordnen und werden insofern hinsichtlich der Wandhdhe und Kubatur begrenzt.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Im Hinblick auf die Wohnruhe innerhalb des Neubaugebiets und im umgebenden Bestand ver-
bietet sich eine unkontrollierte Verdichtung. Deshalb sind im Plangebiet max. 2 Wohneinheiten
je Wohngebaude zuladssig.

Anschluss der Grundstiicke an éffentliche Verkehrsflachen

Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen und Gewahrleistung einer ordnungsgeménien
StraRenbeleuchtung sind folgende Maltnahmen auf den an die offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Privatgrundstiicken zulassig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgren-
zungssteine offentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Her-
stellung der o6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen, die Anordnung der Stra-
Renbeleuchtung (Masten einschlieBlich Betonfundament) und der Verkehrszeichen.

Flachen mit Pflanzgeboten / Pflanzbindungen (§9 Abs. 1 Nr. 25a) und b) BauGB)

Die grinordnerischen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Gebietseingriinung in an-
gemessenem Umfang. Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die AuBenbeleuchtung in-
sektenschonende Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil zu verwenden.

Ortliche Bauvorschriften

Dacher

Mit Blick auf die besondere stadtebauliche Situation (Blickverbindung von und zur historischen
Burgruine) werden fir die Hauptgebaude nur Satteldacher und versetzte Pultdacher mit Dach-
neigungen von 25 bis 35° zugelassen. Fiir Garagen und Carports sind nur Flachdacher sowie

10
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

begriinte Flachdacher zuldssig. Die Einfiigung der Neubauten in das historische Ortsbild Za-
velsteins soll auch {iber Beschrankungen der Farbigkeit von Dachdeckungen erreicht werden.
So sind Dachziegel / Dachsteine nur in den Farben Rot, Braun, und Hellanthrazit zulassig. Me-
talldachdeckungen sind nur fiir untergeordnete Baukérper zuldssig und sind farblich dem
Hauptdach anzupassen. Sie sind auch nur dann zuldssig, wenn der Eintrag von Schadstoffen
in das Grundwasser vermieden wird (z.B. durch Beschichtung).

Dachaufbauten
Dachaufbauten sollen als untergeordnete Bauteile gestalterisch gegeniiber dem Hauptdach

zurlicktreten und sind daher gemaR der Satzung der Stadt Bad Teinach-Zavelstein (iber die
Zulassung von Dachaufbauten und Zwerchgiebeln in der jeweils aktuell rechtskraftigen Fas-

sung zulassig.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze
Im offentlichen StraRenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungs-

gemaf geht der tatsachlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellpldtzen {iber den nach Lan-
desbauordnung (LBO) zu filhrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Erfah-
rungen aus anderen Bereichen der Ortslage belegen, dass eine zunehmende Verlagerung des
ruhenden Verkehrs in den offentlichen StraBenraum erfolgt. Eine solche Verlagerung kann
aufgrund der Anzahl parkender Kfz die Verkehrssicherheit fiir querende Passanten - insbhe-
sondere Kinder - verringern und fiihrt auch zu negativen Auswirkungen auf das stadtebaulich -
gestalterische Erscheinungsbild der StraBenrdume. Insofern ist es ratsam, bei Baugebieten
wie im vorliegenden Fall, wo dies vom Grundstiickszuschnitt her méglich ist, den zu erbrin-
genden Stellplatznachweis auf 2 Stellplatze je Wohneinheit festzusetzen. Gefangene Stellplat-
ze ermdglichen das Parken sowohl vor als auch gleichzeitig in einer Garage.

Oberflaichen von Stellpldtzen und Privatwegen

Zur Begrenzung der Grundstiicks-Versiegelung sind Stellplatze und Privatwege wasserdurch-
lassig zu befestigen, soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen be-
steht und soweit technisch und/oder rechtlich nichts anderes geboten ist.

Werbeanlagen
Werbeanlagen und Fassadenfarben kénnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets be-

einflussen. Zur Begrenzung solcher Einfliisse sind Werbeanlagen aus stédtebaulich- gestalte-
rischen Griinden nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebaude-
fassade zuldssig. Einzelne Hinweisschilder diirfen eine Flache von 0.50 gm und in der Summe
eine Gesamtflache von 1.00 gm pro Gebé&ude nicht {iberschreiten.

Fassadenfarben
Zur Vermeidung einer unerwiinscht dominanten Wirkung einzelner Gebaudefassaden und mit

Blick auf die besondere stadtebauliche Situation (Blickbeziehung Burgruine) sind nur Fassa-
denfarben innerhalb eines begrenzten Spekitrums zulassig. Die Farbigkeit ist dem géngigen
RAL Design System zu entnehmen, welches den Farbténen bestimmte ,Buntheitswerte® zu-
ordnet. Im vorliegenden Fall sind alle Farben mit einer Buntheit unter dem Wert von 30 zulés-

sig.
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9.7 Einfriedungen

Um verkehrsgefidhrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, die durch zu hohe Einfriedungen
entlang offentlicher Verkehrsflichen entstehen kénnen, diirffen Einfriedungen bis zu einer
Grundstiickstiefe von 1.00 m eine Héhe von 2.00 m (iber Oberkante der an die Grundstiicks-
grenze angrenzenden Verkehrsflichen nicht Gberschreiten. Einfriedungen entlang der éffentli-
chen Verkehrsflache sind als Hecken auszubilden, um der stadtebaulich markanten Blickbe-
ziehung zur Burgruine gerecht zu werden. Einfriedungen entlang seitlicher Grundstiicksgren-
zen bis zu einer Tiefe von mind. 3.00 m ab vorderer Grundstlicksgrenze sind ebenfalls auf-
grund von verkehrssicherheitstechnischen Griinden in ihrer Héhe begrenzt. Die bestehende
Sandsteinmauer entlang der SchulstraBe soll in ihrem Bestand erhalten bleiben und muss bei
Verlust wieder hergestellt werden. Sie ist von der festgesetzten Regelung beziiglich der Héhen
befreit. Sonstige Einfriedungen sind aufgrund des gewiinschten zu erzielenden stadtebauli-
chen Gesamteindruckes als Laubhecken oder hinterpflanzten Metallgitterzaunen/Drahtgeflecht
herzustellen.

9.8 Boschungen und Stiitzmauern zur AuBenraumgestaltung von Privatgrundstiicken
Mit Blick auf die topografische Situation des Plangebiets soll vermieden werden, dass Boschun-
gen und Einfriedungen in unangemessen dominanter Weise in Erscheinung treten, zumal aus
Sicht der historischen Burgruine. Stiitzmauern zur AuBenraumgestaltung und Terrassierung des
Grundstiicks sind, den umgebend vorhandenen Beispielen folgend, in Naturstein bzw. mit Natur-
steinvorsatz auszufiihren und dirfen eine Héhe von 1.00 m nicht (berschreiten, gemessen ab
Oberkante des modellierten Geléndes.

9.9 Niederspannungsfreileitungen
Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsfreileitungen kann zu einer wesentlichen Be-
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eintréchtigung des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes fiihren, weshalb der Aus-
schluss einer oberirdischen Verkabelung geboten ist.

10 Bodenordnung
Zur Umsetzung der Planung ist keine Bodenordnung erforderlich.
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Systemskizze zur Gestaltung von
Dachgauben und Zwerchgiebeln

1. Giebelstindige Gauben 3.Schleppgauben

0,50 o,50]

g

P AN AN |
| min250 | max] min | mex. g 1
.50 | 1,50 | 1.5¢ '
i

| o o

I max.:
1,50

min. 2,50 l L min. 2,50
Sonderiorm Sonderform
Dreiecksgaube iFledermausgaube
] Ef<
1': . 3,00 !‘.

Sonderform
Ochsenauge

2.Zwerchgiebel |
I \ -

/\ " Regelquerschnitt
\ - 4 81— S

min. 2,50 mex. 1/3 i, 2,50

s
| min. |

AuRerdem wird auf die Vorschiifien des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB

Qber die Féilligkelt etwaiger Emechadigingsanspriiche und des § 44 Abs. 4 BauGB
Uber das Erldschen von Entechadigunigeansprachen hinguwiosen .

'Bad Teinach-Zavetetein, den 18.08.2001/Le







