Textteil zum Bebauungsplan

Burghalden/Wilhelm-HOrmann-Strasse

Planbereich 03-9 1. Anderung
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 Abs. 1 BauGB
Art der Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 1 - 15 BauNVO)

Reines Wohngebiet (WR) (8§ 3 BauNVO)
Festgesetzt wird Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO

1.1.1 Die nach 8 3 Abs 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht

1.2

Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Offentliche Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

1.2.1 Festgesetzt wird Offentliche Griinflache — Parkanlage - .
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Zulassig sind gartnerische Gestaltung, Spazier- und Fahrwege, Treppen, sowie sonstige
bauliche Anlagen, die fur diese Nutzung erforderlich sind.

Malfli der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und 88 16 - 21a BauNVO)

Grundflachenzahl
Die zuldssige Grundflache wird durch die maximale Grundflachenzahl GRZ = 0,3
begrenzt (8 19 BauNVO).

Die zulassige Grundflache kann nach § 19 Abs 4 durch anrechenbare bauliche Anlagen
(ziffer 1-2) bis zu 50 von Hundert tberschritten werden, jedoch nur bis zu maximal einer
Grundflachenzahl von 0,45. Die baulichen Anlagen, die sich vollstandig unterhalb der
natlrlichen Gelandeoberflache befinden, werden nicht angerechnet.

Geschossflachenzahl
Die zulassige Geschossflache wird durch die maximale Geschossflachenzahl GFZ = 0,7
begrenzt (8 20 BauNVO).

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen
gehodrenden Treppenrdaume und einschlief3lich ihrer Umfassungswéande sind nach § 20
Abs. 3 BauNVO bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl anzurechnen.

Vollgeschosse
Die Anzahl der Vollgeschosse ist auf max. 2 begrenzt.
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Hobhe
Die maximale Hohe der baulichen Anlagen wird auf 468,50 m tber NN festgesetzt.

Tiefe der Abstandsflachen
(8 9 Abs.1 Nr. 2a BauGB und § 22 BauNVO)

Abweichend von den im Bauordnungsrecht festgelegten Tiefen der Abstandsflachen
werden folgende Abstande zwischen den Gebduden und den seitlichen Grundstiicks-
grenzen festgesetzt

a) die Mindesttiefe der Abstandsflache betragt 3,0 m und die Summe der Tiefe der
beiderseitigen Abstandsflachen muss mindestens 7,0 m betragen.

b) vorspringende Bauteile, auch wenn sie nach LBO untergeordnet sind, z.B. Erker,
Balkone o0.a. sind innerhalb der Abstandsflachen nicht zulassig. Ausnhahmen:
Dachvorsprung und kleinere Eingangstiberdachungen.

c) zwischen mehreren Wohn-Gebauden auf ein- und demselben Grundstick ist ein
Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten.

Bauweise
(8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Festgesetzt wird offene Bauweise — nur Einzelhduser zuléassig — im Sinne von § 22 Abs 2
BauNVO.

Die Geb&ude sind mit seitichem Grenzabstand zu errichten, Doppel- und Reihenhé&user
sind nicht zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans bestimmt.

Auf der Grundlage von 8 23 Abs. 5 BauNVO kdnnen Garagen und andere Nebenanlagen
auRRerhalb der Uberbaubaren Flachen zur Strasse hin zugelassen werden. lhre gesamte
sichtbare Lange darf nicht mehr als die Halfte der Grundstlcksgrenze zur Strasse
betragen.

Bei den schméleren Grundstiicken kann die daraus mogliche Zahl an Garagen auf die
nachst hohere, ganze Zahl aufgerundet werden. Darlber hinaus erforderliche Garagen
sind in Tiefgaragen, Doppelparkern 0.4. nachzuweisen.

Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

siehe auch B.1

Im westlichen Teil des Bebauungsplans (Fist 337 bis 354) sind die Gebaude mit ihrer
Langsachse (Firstrichtung) parallel zu den Hohenlinien und der Strasse auszurichten.

Im ostlichen Teil (Flst 355/2 bis 368) sind die Gebaude mit ihrer Langsachse
(Firstrichtung) rechtwinklig zu den Hohenlinien und der Strasse auszurichten. Bei
Gebauden mit anndhernd quadratischem Grundriss und Pyramidendach (ohne First) sind
die Gebaude parallel zur talseitigen Baugrenze auszurichten.
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Flachen flr Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind mindestens 2,5 m vom Straenrand entfernt zu errichten.
Hochstzuladssige Zahl der Wohnungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Pro Wohngebaude sind maximal 4 Wohnungen zulassig.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Abgrenzung, generelle Zweckbestimmung und Lage der Verkehrsflachen ist im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Aufteilung der Verkehrsflachen, z.B. in Fahrbahn, Gehweg und Verkehrsgriin ist als
genereller Hinweis fur die Ausfliihrung zu verstehen und nicht als Festsetzung.

Aufschittungen und Abgrabungen, die der Herstellung der Strassen und Gehwege
dienen, sind ab Grundstlicksgrenze bis zu einer Tiefe von 1,0 m auch auf
Privatgrundstticken zu dulden.

Die festgesetzten Offentlichen Verkehrsflachen sind Gemeindestrassen nach
StralRengesetz Baden-Wirttemberg.

Flachen oder MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachdachflachen bei Garagen, Anbauten und Nebengebauden sind dauerhaft zu
begriinen. Das hier anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern und darf nicht in die

Kanalisation abgeleitet werden.

10.2

10.3

11.0

111

Im Ostteil der Offentlichen Griinflache ist die Wiesennutzung zu extensivieren und
Obstbaume sind anzupflanzen.

Innerhalb der als ,Offentliche Griinfliche* festgesetzten Flachen ist der vorhandene
Baumbestand zu erhalten. Das Féllen von Baumen und das grof3flachige Veradndern der
Bepflanzung, auch auf Privatgrundstiicken, ist mit dem Amt fur Stadtplanung und Umwelt,
Abt. Umwelt, abzustimmen.

Freizuhaltende Schutzflachen, Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren, baulich-technische MalBhahmen zur
Vermeidung (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei Baumassnahmen ist die Lage der ehemaligen Luftschutzstollen zu erkunden und
geeignete Mallnahmen bei der evt. Uberbauung zu ergreifen. Hinweise sind beim
Baurechts- und Vermessungsamt bzw. beim Bauamt einzuholen.
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Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Es sind einheimische, standortgerechte Arten an Baumen und Bischen zu pflanzen,
siehe die sog. Positivliste im Anhang.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

§ 74 LBO

Gebietseinteilung in Westteil — Ostteil

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten werden im Bebauungsplangebiet zwei Bereiche mit
unterschiedlichen Gestaltungsmerkmalen festgesetzt und durch eine Linie 15.14 der
PlanzV (sog. Knddellinie) in der zeichnerischen Darstellung getrennt. Diese beiden
Bereiche werden im Folgenden als ,Westteil* und als ,Ostteil“ bezeichnet:

a) der Westteil umfasst die Flurstiicke 337, 340, 342, 344, 345, 347, 349, 350, 353 und
354.

b) der Ostteil umfasst die Flurstiicke 355/2, 356, 357, 359, 360/1, 363, 364/1, 366 und
368.

Dachgestaltung
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

im Westteil sind Satteldacher mit 35 - 45 Grad Neigung vorgeschrieben. Diese Dacher
kénnen Dachaufbauten erhalten, die maximal 2,5 m breit sind, mind. 1,5 m Abstand von
der seitlichen Dachkante und mind. 2,5 m Abstand untereinander haben. Die Summe der
Lange der Dachaufbauten darf 40 % der Lange der zugehdrenden Gebdudeseite nicht
Uberschreiten.

im Ostteil sind allseitige Walmdacher in Pyramidenform (eventuell mit sehr kurzem First)
mit einer Neigung von 15 - 30 Grad vorgeschrieben. Diese Déacher kdnnen pro Seite
max. 1 Dachaufbau von 2,0 m Breite erhalten.

Ausnahme: Gebaude 16; hier ist (aus historischen Griinden) ein steil geneigtes
Satteldach mit Firstrichtung quer zur Strasse moglich, Dachaufbauten hier wie unter
2.1

Dachaufbauten sind nur in der unteren Dachhalfte zuldssig, Sie mussen allseitig von
Dachflachen umgeben sein. Dachaufbauten Ubereinander oder Dachaufbauten Uber
mehrere Geschosse sind nicht zuldssig.

Dacheinschnitte (Dachloggien, Dachbalkone) sind nicht zul&assig.
Die Eindeckung der steil geneigten Dacher hat mit Ziegeln in roter bis hellbrauner Farbe

zu erfolgen. Die flach geneigten (weniger als 20 Grad) Pyramidendacher kdnnen
alternativ mit Blech (nicht glanzend!) eingedeckt werden.

Nebengebédude, kleinere Anbauten, Garagen und Carports konnen Flachdacher erhalten.
Diese Flachdacher sind dauerhaft zu begrinen.

Fassadengestaltung
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Im Westteil ist die Lange der Fassaden (parallel zur Strasse) auf 15 m begrenzt, im
Ostteil auf 12 m.
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Langere Baukorper sind entsprechend Absatz 1 durch Rickspringe zu gliedern, die Gber
die gesamte Fassadenhdhe durchgehen und mindestens 5,0 m breit und 4,0 m tief sind.
Innerhalb der Rickspringe sind keine Bauteile (z.B. Balkone) zulassig.

Im Westteil sind die Fassadenproportionen als liegendes Rechteck zu gestalten (Léange
grolRer als Hohe), im Ostteil als Quadrat (Lange = Hohe) oder als stehendes Rechteck
(Lange kleiner als Hohe).

Im gesamten Gebiet sind nur sogenannte Lochfassaden zuléssig, bei denen die Fenster
allseitig von Wand umgeben sind und insgesamt der Anteil der Wand an der Fassade
gleich oder grésser ist als der Anteil der Fenster.

Zulassig sind nur verputzte Fassaden mit einem Helligkeitsbezugswert von mind. 80.

Nicht zulassig sind insbesondere flachige Verkleidungen mit Platten, Blechen etc.
Nicht zulassig ist die Verwendung von grol3flachigen, glanzenden, spiegelnden oder grell
gefarbten Flachen.

Werbeanlagen und Automaten
(8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Es sind nur Werbeanlagen zulassig, die im Zusammenhang mit einer auf dem Grundstiick
ansassigen Firma stehen.

Die Verwendung von Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht ist nicht
zulassig.

Werbeanlagen oberhalb der Fensterbriistung im Normalgeschoss sind nicht zuléssig.

Werbeeinrichtungen dirfen insgesamt nicht groer als 0,3 m2 sein; Grundlage der
Berechnung ist das Rechteck, das die gesamte Werbeanlage (auch wenn sie aus
mehreren Teilen besteht) umschlief3t.

Einfriedigungen
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die Hohe der massiven Gartenmauer (Stitzmauer) an der Grundsticksgrenze zur
Strasse darf nicht héher als 1,5 m tGber dem Gehweg sein. Auf der Gartenmauer sind nur
sichtdurchlassige Gelander und Zaune oder auch Hecken zuldssig. Das ansteigende
Gelande dahinter ist evt. anzubdschen.

Erhohte Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen
(8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Zahl der notwendigen Stellplatze fir Wohnungen (8 37 Abs. 1 LBO) wird auf 2
Stellplatze pro Wohnung festgesetzt. Bei Wohnungen mit weniger als 60 m2 werden 1,5
Stellplatze verlangt.

Ergeben sich bei der Anwendung dieser Richtzahlen keine ganzen Zahlen, so ist immer
auf die ndchste ganze Zahl aufzurunden. Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist fur jede
selbstandige ErschlieRungseinheit getrennt zu ermitteln und nachzuweisen.
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Erhaltung oder Veranderung der Héhenlage der Grundstiicke
(8 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Das bestehende Gelande darf nur insoweit verdndert werden, wie es zur unauffalligen
Einfigung der baulichen Anlagen erforderlich ist. Verdnderungen sind nur zulassig,
soweit sie 0,90 m Uber oder unter der natirlichen Gelandeoberflache nicht Gberschreiten.
Insbesondere sind Aufschittungen und Abgrabungen nur zuléssig

a.) zur Angleichung der Gelandehthe an die Erdgeschossfu3bodenhdhe,

b.) zur Anlage von Terrassen und Wegen im Rahmen der Hohenlagen von a).

Ausnahmen: Zur Angleichung der Grundstiicke an offentliche Verkehrsflachen kénnen
Ausnahmen zugelassen werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

8 9 Abs. 6 BauGB

Im &uRersten Westen und Osten des Gebiets befinden sich zwei Biotope nach § 32
NatSchG

Der Herrenwaldleberg ist Verdachtsflache fir Bodenfunde, vorwiegend aus keltischer und
romischer Zeit.

Im Bereich Herrenwaldlesberg/Burghalden befindet sich eine noch nicht lokalisierte
mittelalterliche  Burgstelle.  Arch&ologische Funde und Befunde sind den
Denkmalschutzbehérden oder der Gemeinde zu melden. Die Maoglichkeit zur
Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen.

HINWEISE

Auf das flachige Gartendenkmal und das Naturdenkmal innerhalb der Offentlichen
Grunflache wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur den Herrenwaldleberg eine Satzung zur Ausweisung
.Geschitzter Landschaftsbestandteile® auf Grundlage von 8§ 29 BNatSchG vorbereitet
wird.






