Vorlage Nr. 75/2017

Gemeinde Zimmern o. R.
Ortsteil FI6zlingen

Bebauungsplan
.Glaffenacker Ill, 1. Anderung*”

Bebauungsvorschriften

» Planungsrechtliche Festsetzungen

> Ortliche Bauvorschriften



Gemeinde Zimmern 0. R. Bebauungsplan , Glaffenacker Ill, 1. Anderung*
im Ortsteil FI6zlingen
Bebauungsvorschriften

Gemeinde Zimmern o. R.
Ortsteil FI6zlingen

Bebauungsplan , Glaffenacker Ill, 1. Anderung*®

Zur Ergénzung der zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplans im
MaRstab 1 : 500 werden in der 1. Anderung vom 10.10.2017 folgende

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
aufgestellt (Anderungen kursiv):

Ziffer Inhalt Seite
1. Rechtsgrundlagen 3

2. Planungsrechtliche Festsetzungen 4

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet
2 Dorfgebiet
Mal3 der baulichen Nutzung
Grund- /Geschossflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse

Hohenlage der Gebaude
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1. Rechtsgrundlagen

Es gelten die jeweils bei Inkrafttreten des Bebauungsplanes giltigen Fassungen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes zur
Anpassung des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes und anderer Vorschriften an europa- und
volkerrechtlichen Vorgaben vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298, 1302)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057, 1062)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) — Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt
geéandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057, 1063)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Neufassung vom 05. Marz 2010 (GBI.
S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Art. 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99,
103)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16. April 2013 (GBI.
S. 55)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprafung (UVPG) i. d. F. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt gedandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25.07.2013 (BGBI. | S. 2749)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) i. d. F. vom 17.03.1998 (BGBI. | S 502), zuletzt
geéandert durch Artikel 5 Abs. 30 des Gesetzes vom 24.02.2012 (BGBI. S. 212)

Bebauungsvorschriften Seite 3 von 10




Gemeinde Zimmern 0. R. Bebauungsplan , Glaffenacker Ill, 1. Anderung*
im Ortsteil FI6zlingen
Bebauungsvorschriften

2. Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB u. 88 1 - 15 BauNVO)

2.1. Artder baulichen Nutzung (88 1 - 15 BauNVO u § 9 BauGB)
WA: Allgemeines Wohngebiet
MD: Dorfgebiet

2.1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO
Ausnahmsweise werden sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe zugelassen.
Die weiteren Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2.1.2. Dorfgebiet (MD) § 5 BauNVO

Nicht zulassig sind Tankstellen und Vergniigungsstatten.

2.2. Malfl der baulichen Nutzung (8§ 16 Abs. 2 BauNVO)
2.2.1 Grund-/ Geschossflachenzahl

- gemalf Planeinschrieb -

2.2.2 Zahl der Vollgeschosse (8§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

- gemalf Planeinschrieb -

2.2.3 Ho6henlage der Gebaude (8 9 Abs. 2 BauGB)

Allgemein:
Max Traufhthe (max TH) gemal Planeinschrieb

Max Firsthéhe (max FH) gemaf Planeinschrieb

Bei Flachdach 0 — 5°:
Max Gebaudehéhe (max GH) = max TH + 1,50 m

Bei flach geneigten Déchern > 5° - 25°
Erh6éhung max TH um 0,75 m zulassig

2.2.4 Zahl der Wohnungen (BauGB § 9 Abs 1 Nr. 6)

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten wird auf 3 Wohnungen je
Einzelgebaude bzw. auf 2 Wohnungen je Doppelhaushélfte beschrankt.
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2.3. Bauweise (BauGB 8§ 9 Abs 1 Nr. 2 und § 22 BauNVO)

WA: offene Bauweise (0) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO

Zulassig sind Einzelhduser und Doppelhauser gemaf Planeinschrieb.
2.3.1Nebenanlagen

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sowie untergeordnete Bauteile wie
Dachvorspriinge, Balkone, Gesimse, Terrassen und dgl. sind auf3erhalb der
Uberbaubaren  Grundstiicksflachen zulassig, sofern abstandsrechtliche
Vorschriften dem nicht entgegenstehen.

2.4. Pflanzgebot (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Allgemein: Bei Pflanzungen ist das , Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®. zu beachten.

Offentliche Grunflachen, Pflanzgebot 1

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeichneten
Flachen sind abschnittsweise standortgerechte Strducher und hochstammige
Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Ziffer 5.2 des
Umweltberichts (,Pflanzgebote") ist zu beachten.

Privates Pflanzgebot, Pflanzgebot 2

Je angefangene 400 m2 Grundsticksflache sind ein standortgerechter
Laubbaum der Pflanzliste 1 oder ein Obsthochstamm der Pflanzliste 2 sowie 2
heimische standortgerechte Straucher der Pflanzliste 3 zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. (Pflanzlisten aus Umweltbericht siehe S. 6)

Zur Eingrinung des StralRenraums sind auf den Baugrundsticken die
Kontaktflachen entlang den  ErschlielBungsstralen auf 50%  der
Grundstickslange in einer Breite von 2 m mit Baumen und Strauchern der
Pflanzlisten 1 — 3 zu bepflanzen.

2.5. Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Boschungen, die zum Ausgleich der Hohenunterschiede zwischen den
Baugrundstiicken und den 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind
(StraRenbdschungen), sind auf den Baugrundstiicken zu dulden und sind nicht
Bestandteil der Verkehrsanlage.

Ebenso auf den Baugrundstticken zu dulden sind konstruktive MaRnahmen zur
Befestigung der Fahrbahn- / Gehwegrander (Hinterbeton) bis zu einem Abstand
von 25 cm von der Grundstiicksgrenze. Ferner sind gemaflR § 126 Abs. 1
BauGB auch die Fundamente der StralRenbeleuchtungsmaste sowie die Maste
und Beleuchtungskérper bis zu einem Abstand von 50 cm von der
Grundstiicksgrenze zu dulden.
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2.6. Lichtraumprofil (8 9 Abs 1 Nr. 2 und Nr. 10 BauGB)

Die geplanten ErschlieBungsstralen und -wege werden teilweise ohne Gehweg
und /oder ohne  Schrammbord ausgefihrt. Die  angrenzenden
Grundstuckseigentimer haben auf lhrem Grundstiick ein Lichtraumprofil mit
einer Breite von 0,50 m und einer H6he von 4,50 m auf gesamter Lange des
Grundsticks entlang der Stral3enbegrenzungslinie von Bepflanzung und
Bebauung freizuhalten.

2.7. Flachen- fur die Abfallbeseitigung (8 9 Abs 14 BauGB)

AbfallsammelgefaRe und Sperrmill missen, sofern das Anfahren der
Grundstiicke wegen nicht vorhandener Wendeanlage (Bpl. 5) nicht mdglich ist,
an der nachsten fur das Mullfahrzeug befahrbaren StralRe bereitgestellt werden.
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9 Anhang

9.1 Pflanzenlisten
Pilanziista 1: Lauvbbiume

Acer campestre Feldahom
Acer platanocides Spitzahom
Acer pseudoplatanus Bergahom
Juglans regia Echte Walnuss
Malus sylvestris Wildapfel
Prunus avium VogeHKirsche
Pyrus pyraster Wildbime
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia ogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Betula pendula Hange-Birke

Pflanziiste 2: Straucher mittlerer Standorte

Comus sanguinea Roter Hartriegel
Euvonymus eurcpasus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Sambucus racemasa Traubenholunder

Vibumum lantana

Wolliger Schneeball

Pflanziiste 3: Obstbiume

Fir die Pflanzung von Obstbaumen werden robuste Apfel- und Birmensorten for den

Streuobstbau empfohlen, wie beispielsweise

Artname Phlanzqualitat
Apfelbaume Brettacher Hochstamm
n den Sorten Jakob Fischer

Rheinischer Bohnapfel

Krigers Dickstiel

Schoner aus Mordhausen

Sonnenwirtsapfel

Wintemmam bour
Bimbaume Faklesbime Hochstamm
- Mageles Bime
in den Sorten er W ime
Steinobst Wangenheims Frihzwetschge | Hochstamm
- Dt. Hauszweischge

den Sorten

maen Unterdnder

Diolleseppler

46
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Gemeinde Zimmern o. R.
Ortsteil FI6zlingen

Bebauungsplan " Glaffenacker I, 1. Anderung*

Zur Ergénzung der zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplans vom
30.06.2015 im Mafstab 1 : 500 werden folgende

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

aufgestellt. (keine Anderungen bei der 1. Anderung)

Ziffer Inhalt Seite
3. Ortliche Bauvorschriften 7
3.1 Dachformen / Dachgestaltung 9
3.2. Garagen und Stellplatze 9
3.3. Gestaltung der unbebauten Flachen 9
3.4. Versorgungsleitungen / StralRenleuchten 9
4. Hinweise 9
4.1. Befestigte Flachen 9
4.2. Kanalhausanschliisse 10
4.3 Entwasserungssystem 10
4.4. Bodenfunde 10
45, Geologische Hinweise, Erdwarmesonden 10
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3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 74 LBO)
3.1 Dachformen / Dachgestaltung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachformen
- siehe Planeinschrieb -

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zugelassen. Dachaufbauten und
Dacheinschnitte miissen mindestens 1,50 m Abstand vom Giebel einhalten und
durfen auf maximal 2/3 der zugehérigen Dachlange errichtet werden.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte miissen min. 0,80 m unter First einbinden.

3.2. Garagen und Stellplatze (§ 37 LBO und § 74 Abs. 2 Nr. 2)

Zahl der Stellplatze
Die Mindestanzahl der Stellplatze richtet sich nach der GroRe der Wohnungen.

Je Wohnung bis 50 m? GréRe 1,0 Stellplatz
Je Wohnung iiber 50 m? GréRe 1,5 Stellplatze
Bruchzahlen sind aufzurunden.

3.3. Gestaltung der unbebauten Flachen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Die Flachen zwischen der StralRenbegrenzungslinie und den Gebauden sind als
landschaftsgéartnerisch gestaltete, offene Vorgéarten unter Beachtung der Ziffer
2.4. anzulegen. Einfriedungen sind als Trockenmauern oder Hecken
zugelassen. Zaune sind im Ubrigen Bereich bis zu einer H6he von max. 1,00 m
zulassig.

3.4. Versorgungsleitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 4,5 LBO)

Samtliche  Versorgungsleitungen sind unterirdisch zZu verlegen.
Kabelverteilerkasten der Versorgungstrager sind auf den Baugrundsticken bis
zu einer Tiefe von 0,80 m ab Strafl3en- /Gehweghinterkante zu dulden.

4, Hinweise
4.1. Befestigte Flachen

Garagenzufahrten und Stellplatze sowie andere zu befestigende Flachen sind
mit einem wasserdurchldssigen Oberflachenabschluss (Pflastersteine mit
Rasenfugen, Rasengittersteine, wasserdurchlassige Pflastersteine, usw.) zu
versehen. Zugange fur FulRgdnger zu den Gebduden konnen als
Pflasterflachen mit engen Fugen ausgebildet werden.
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4.2

4.3

4.4,

4.5.

Kanalhausanschlisse

Bei Hausanschlissen sind Ablaufeinrichtungen unterhalb der Riickstauebene
mit Hebeanlagen oder Rickstauverschlissen nach DIN 1986 zu versehen.

Entwasserungssystem
Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Mischsystem.

Hausdrainagen sind im Gebiet nicht zugelassen. Anlagen zum Auffangen und
zur Nutzung von Regenwasser mussen auf den Baugrundstiicken genutzt
werden. Bei Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser ist dies im
Entwasserungsantrag separat darzustellen. Fir die Brauchwassernutzung ist
ein separater Wasserzahler vorzusehen. Fur Zahler- und Abwassergebiihren
gelten die Vorschriften der ortlichen  Wasserversorgungs-  bzw.
Entwasserungssatzung.

Bodenfunde

Die Archéologische Denkmalpflege (Landesamt fur Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart, Ref. 84.2 Archaologische Denkmalpflege,
Berliner StralBe 12, 73728 Esslingen, Tel.: 0711/ 90445 — 245, Fax: 0711/
90445 — 147) ist bei zufélligen Bodenfunden unverziglich zu benachrichtigen.
Auch ist sie hinzuzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder
ahnliches von den Baumafinahmen betroffen sein sollten.

Geologische Hinweise, Erdwarmesonden

Fur den Bau von Erdwarmesonden ist das Gebiet nur bedingt geeignet. Fir die
entsprechenden Bohrungen und die Ausfiihrung ist das Einvernehmen mit der
Wasserwirtschaftsverwaltung herzustellen.

Mit einem oberflachennahen, saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei  Wiederbefeuchtung) des  tonigen  /tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Verkarstungserscheinungen sind nicht
auszuschliefRen.

Zu etwaigen geotechnischen Fragen werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Ausgefertigt:

Zimmern o. R.,

Carmen Merz, Blrgermeisterin
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