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SATZUNGEN

A) Bebauungsplan
B)  Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

SATZUNG

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs.1 BauGB: 06.10.2009
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher

Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom: 22.10.2009
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB: 23.10.2009 his 23.11.2009
Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss: 22.11.2011
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Datum: 15.05.2012
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Gemeinde Westerheim Bebauungsplan "Zimmerhaldenweg"

A) Satzung uber den Bebauungsplan "Zimmerhaldenweg"

Rechtsgrundlagen:

§1

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S.1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. S. 466) m. W. v. 01.05.1993
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58, BGBI. lll 213-1-6).

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBIl. S. 357),
berichtigt am 25. Mai 2010 (GBI. S. 416)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 06.10.2011 (BGBI. | S. 1986, 1190) m. W. v. 14.10.2011.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
25.06.2005 (BGBI. | S. 1757, 2797), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. August 2009
(BGBI. | S. 2723)

Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom
15.05.2012 mafR3gebend.

§2

Bestandteile und Anlagen

Die Bebauungsplan-Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

zeichnerischer Teil, Maf3stab 1 : 500 in der Fassung vom  15.05.2012
Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom  15.05.2012
Hinweise zum Bebauungsplan in der Fassung vom  15.05.2012
Begriindung in der Fassung vom  15.05.2012
Umweltbericht in der Fassung vom  15.05.2012
§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan "Zimmerhaldenweg" tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemaf} §
10 (3) BauGB in Kratft.

Mit

Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche Festsetzungen von Bebauungsplanen innerhalb des

raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben.

Westerheim, den ...............

(Burgermeister Walz)
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Gemeinde Westerheim Bebauungsplan "Zimmerhaldenweg"

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(nach 8§ 9 BauGB)

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet (WA)
Siehe Planeinschrieb

Flachen fur den Gemeinbedarf nach § 9 (1) 5 BauGB
Siehe Planeinschrieb

zuldssig sind:

Anlagen fir soziale Zwecke (Kinderhaus).

2. Mal der baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB, i.v.m. § 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
Siehe Planeinschrieb

0’4 Die maximale GRZ im Allgemeinen Wohngebiet (WA) betragt 0,4.

0,5 Die maximale GRZ der Flache fur den Gemeinbedarf betrégt 0,5.

Hbéhe der baulichen Anlage
Siehe Planeinschrieb

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) qilt:

GH Loax = Die maximalen Hohen der Gebaude werden durch eine Geb&audehthe 1 (GH 1lmax)
360m und eine Gebaudehodhe 2 (GH 2nax) festgesetzt. Diese sind jeweils bezogen auf die
’ Bezugshohe (BH). Die Bezugshohe wird fur die Baufelder im zeichnerischen Teil
GH 2max= festgelegt und beschreibt die Hohenlage des Gesamtgebaudes Uber Normal Null
8,00 m (NN). Sie ist nicht mit der Erdgeschossful3bodenhthe (EFH) zu verwechseln. Diese

kann von der BH um max. 0,5 Meter abweichen.

Die Hullkurve ergibt sich aus der maximalen Gebéaudebreite, zwei vertikalen
Begrenzungslinien (GH 1max, Punkte 1 und 3), der maximalen Gebaudehéhe (GH
2max, Punkt 2) in der Mitte der maximal zuldssigen Geb&udebreite und einem
Kreisbogen, der sich aus diesen drei Punkten ergibt. Innerhalb der Hillkurve ergibt
sich die maximale Ausdehnung des Gebaudes in Breite und Hohe. Die maximale
Gebaudebreite betragt dabei 14,0 Meter.

Die maximal zuléssige Gebaudehdhe 2 (GH 2) wird durch den hdchsten Punkt des
Gebaudes gebildet.

Die gesamte Hullkurve mit ihrer Breite von 14,00 m muss innerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen liegen und darf die gesetzlich geregelten Abstandsflachen nicht
Uberschreiten.

Die Hullkurven sind verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplans. Sie durfen an
keinem Punkt Uberschritten werden.
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Gemeinde Westerheim Bebauungsplan "Zimmerhaldenweg"
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Innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf gilt:

Die maximale Gebaudehéhe (GHmax) der baulichen Anlagen betragt 8,0 m.

Die Geb&audehohe (GH) ist gleich dem Schnittpunkt der Dachhautoberkanten
(hochster Punkt des Gebaudes).

Die maximale Gebaudehdbhe (GH) ist bezogen auf die Bezugshohe (BH). Die
Bezugshohe wird im zeichnerischen Teil festgelegt und beschreibt die Héhenlage des
Gesamtgebdudes tber Normal Null (NN). Die Bezugshdhe (BH) ist nicht mit der
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) zu verwechseln. Die EFH kann von der BH um
max. 0,5 Meter abweichen.

3. Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)

Siehe Planeinschrieb

a = abweichende Bauweise.
a_ Es gilt die offene Bauweise ohne Langenbeschrankung.

ED = Es gilt die offene Bauweise.
Es sind nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig.
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Gemeinde Westerheim Bebauungsplan "Zimmerhaldenweg"

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Siehe Planeinschrieb

== Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Auf den Pflanzgebotsflachen (pfg 1) innerhalb der Baufenster sind keine baulichen
Anlagen zulassig.

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

Hauptgebauderichtung
4—> | Sjehe Planeinschrieb

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von
Hauptgebauderichtungen festgesetzt.

6. Stellplatze und Garagen (89 (1) 4 BauGB i.V.m § 12 (4) BauNVO)

Stellplatze und Garagen

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und der hierfur gekennzeichneten Flachen zulassig.

Vor Garagen ist ein Abstand von 5,0 Meter zu o6ffentlichen Verkehrsflachen
einzuhalten (Stauraum).

7. Nebenanlagen (89 (1) 4 BauGB i.V.m. § 14 (1) und § 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen

Im Plangebiet sind Nebenanlagen, sofern es sich um Gebaude handelt, au3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur bis maximal 25 m3 umbauten Raum zulassig.

Sie haben einen Abstand von 2,0 m zu offentlichen Verkehrsflachen und zu
Nachbargrundstiicken einzuhalten.
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Gemeinde Westerheim Bebauungsplan "Zimmerhaldenweg"

8. Wohneinheiten (89 (1) 6 BauGB)

Maximale Zahl der Wohneinheiten (WE)

3 WE Im Allgemeinen Wohngebiet (WA):

Je Einzelhaus sind maximal 3 WE zuléssig, je Doppelhaushélfte maximal 2 WE.

9. Verkehrsflachen (89 (1) 11 BauGB)

Zu- und Abfahrtsverbot
- www Siehe Plandarstellung

Im Bereich der im zeichnerischen Teil dargestellten Zu- und Abfahrtsverbote sind
keine Grundstiickszufahrten zuldssig.

10. Niederspannungsfreileitungen (89 (1) 13 BauGB)

Zulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen

Die Anlage von Niederspannungsfreileitungen ist unzuléssig. Alle der Versorgung des
Gebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

11. Flachen fur die Ruckhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser
(89 (1) 14 BauGB)
Die Flachen dienen der Rickhaltung und Ableitung von im Gebiet anfallendem
® Niederschlagswasser. Die Rickhaltebecken sind naturnah zu gestalten (Bepflanzung
siehe Pflanzgebot 3).

12. Flachen mit besonderen Anlagen und Vorkehrungen gegen auf3ere
Einwirkungen (8 9 (1) 24 BauGB)

ok Th ok ey Auf der ausgewiesenen Flache am nordlichen Gebietsrand (siehe Planeinschrieb)

4 | sind aktive LarmschutzmaBnahmen vorzunehmen. Als MalRnahme ist ein bepflanzter

.. 4 | Erdwall mit den im zeichnerischen Teil dargestellten Hohen geplant. Die
anzupflanzenden Baume und Straucher werden durch das Pflanzgebot 2 festgesetzt.
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Gemeinde Westerheim Bebauungsplan "Zimmerhaldenweg"

13. Griunordnerische Festsetzungen (8 9 (1) 15 — 25b BauGB)

Offentliche Griinflachen und Verkehrsgrinflachen

Die Flachen dienen der Eingrinung des Stralenraums sowie der randlichen
Eingriinung des Gebiets und sind als Grinflachen anzulegen. Die anzupflanzenden
Gehdlze sind der Pflanzliste des Umweltberichtes zu entnehmen.

Pflanzgebote (8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Einzelbdume privat

Pro Grundstiick sind im Allgemeinen Wohngebiet 2 hochstémmige heimische
Laubbdume mit einem Stammumfang von mind. 16 cm, gemessen in 1,0 m Hoéhe
anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die im Plan dargestellten Baume
sind darauf anrechenbar. Die anzupflanzenden Baume sind der Pflanzliste des
Umweltberichtes zu entnehmen. Soweit der Standort im Plan dargestellt ist, sind
Abweichungen um bis zu 3 m parallel zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen zuléssig.

Alle zur Gestaltung der privaten Flachen vorgesehenen MaRnahmen sind spatestens
2 Jahre nach Fertigstellung der HochbaumaBnahmen als abgeschlossen
nachzuweisen.

Einzelbaume o6ffentlich

Die StraBenverkehrsflachen sind zu durchgriinen. Im Bereich der Stralen und der
offentlichen Griinflachen sind auf den im Bebauungsplan dargestellten Standorten
hochstammige Baume mit einem Stammumfang von mind. 16 cm, gemessen in 1,0 m
Hohe, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die
anzupflanzenden Baume sind der Pflanzliste des Umweltberichtes zu entnehmen.
Abweichungen von dem im Plan dargestellten Standort um bis zu 3 Meter parallel zu
den offentlichen Verkehrsflachen sind zulassig

Flachenhaftes Pflanzgebot — Ortsrandeingrinung (pfg 1)

pfg Auf den mit pfg 1 gekennzeichneten privaten Grundstiicksflachen sind Baume und
Straucher zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die
anzupflanzenden Gehdlze und Baume sind der Pflanzliste des Umweltberichtes zu
entnehmen. Ablagerungen aller Art sind nicht zulassig. Bauliche Anlagen sind nicht
zulassig.

Flachenhaftes Pflanzgebot — Erdwall (pfg 2)

pfg Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil ist der Erdwall gemafl
Planeintrag mit Strauchern zu bepflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Die anzupflanzenden Gehdlze sind der Pflanzliste des Umweltberichtes
zu entnehmen.

Flachenhaftes Pflanzgebot — Gestaltung des naturnahen Riickhaltebeckens (pfg 3)
Die Ruckhaltebecken sind mit einer gebietsheimischen, extensiven Rasenmischung
fur feuchte Lagen zu begriinen. Im Bereich um die Riickhaltebecken sind Baume und
Straucher zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die
anzupflanzenden Baume und Geholze sind der Pflanzliste des Umweltberichtes zu
entnehmen.

pfg
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Gemeinde Westerheim Bebauungsplan "Zimmerhaldenweg"

Pflanzliste

Laubbaume, Mindestqualitat: 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Obstbaume

Apfel

Bittenfelder, Bohnapfel, Berlepsch, Brettacher, Erbacher, Franzdsische Goldrenette,
Gewurzluiken, Gingener Luiken, Goldparméne, Gravensteiner, Hauxapfel, Jakob
Fischer, James Grieve, Linsenhofer, Maunzenaofel, Roter Boskop, Rote Sternrenette,
Schwabischer Rosenapfel.

Birnen

Champagner Bratbirne, Gelbmdéstler, Gute Graue, Palmischbirne, Pastorenbirne,
Wildling von Einsiedeln.

Kirsche

GroRRe Schwarze Knorpel, Buttner Rote Knorpel, Konigskirsche, Hedelfinger Riesen,
Schneider sp. Knorpel, Schattenmorelle, Beutelsbacher Rexelle.

Zwetschgen, Mirabellen, Reneklode

Ersinger Frihzwetschge, Bihler Frihzwetschge, Wangenheims Friihzwetschge,
Haus-Zwetschge, Ontario Pflaume, Althans Reneklode, Griine Reneklode, Nancy-
Mirabelle.

Wildobstarten
Speierling, Eberesche, Holunder, Kornelkirsche, Felsenbirne, Holzapfel.

Straucher, Mindestqualitat : 2 x verpflanzt, Hohe 60 - 100 cm

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus leavigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa canina
Viburnum lantana

Gewohnliche Hasel
Eingriffliger WeiRdorn
Zweigriffliger WeiRdorn
Gewohnliches Pfaffenhiitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche

Schlehe

Acker-Rose, Kriechrose
Hunds-Rose

Wolliger Schneeball
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Gemeinde Westerheim Bebauungsplan "Zimmerhaldenweg"

14. Flachen zur Herstellung des StralRenkorpers (8 9 (1) 26 BauGB)

Zur Herstellung der StraRen und Wege sind in den an 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stutzbauwerke, Hinterbeton der
Randeinfassungen, Schaltschranke fir die Strom- und Telefonversorgung sowie

Lampenfundamente entlang der Grundstiicksgrenze in der erforderlichen Breite und
Hoéhe zu dulden.
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Gemeinde Westerheim Bebauungsplan "Zimmerhaldenweg"

B) Satzung uber die oOrtlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan "Zimmerhaldenweg"

Rechtsgrundlagen:

- Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S. 416)

- Gemeindeordnung Baden-Wiurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698), zuletzt gedndert durch Art. 17 Dienstrechtsreformgesetz vom 09.11.2010 (GBI. S. 793) m. W.
v. 01.01.2011
Aufgrund des 8 74 (1) und (7) LBO Baden-Wirttemberg i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg
(GemO) hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 15.05.2012 die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
"Zimmerhaldenweg" als Satzung beschlossen.

81 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften ist mit dem raumlichen
Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung "Zimmerhaldenweg" deckungsgleich.

§2 Bestandteile und Anlagen

Die Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Zimmerhaldenweg" besteht aus
folgenden Unterlagen:

I Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 15.05.2012
§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des 8 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den Festsetzungen der
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

84 Inkrafttreten

Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Zimmerhaldenweg" tritt mit der
ortstiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung sind samtliche Bauvorschriften von Bebauungsplanen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben

Westerheim, den ...............

(Burgermeister Walz)
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Gemeinde Westerheim Bebauungsplan "Zimmerhaldenweg"

ll.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung
Siehe Planeinschrieb

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) gilt:

Hauptgebaude:
Die Dacher der Hauptgebaude sind als Satteldach und Pultdach mit einer

Dachneigung von 7°-40° zuléassig. Doppelh&auser sind mit einheitlicher Dachform und
Dachneigung auszufihren.

Innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf gilt:

Hauptgebaude:

Die Dacher der Hauptgeb&aude sind als geneigte Dacher mit einer Dachneigung von
7°-15° zulassig.

Dachdeckung

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) gilt:

Es sind nur rote bis rotbraune Ziegel und Dacheindeckungselemente zulassig.
Dachbegriinungen von Hauptgeb&auden sind zulassig. Dacher von Doppelhdusern
sind mit einheitlicher Dachdeckung auszufihren.

Flachdacher und Dacher mit einer Dachneigung von weniger als 8° von Garagen und
Carports, die nicht als Terrassen genutzt werden, sind vollflachig mindestens extensiv
mit einer Substratdicke von mind. 7 cm zu bepflanzen und zu unterhalten.

Dachbegriinungen von Hauptgebauden sind ebenfalls mindestens extensiv mit einer
Substratdicke von mind. 7 cm auszufiihren und zu unterhalten.

Unbeschichtete Kupfer-, Zink- oder Bleidacher und -Fassaden sind bei allen baulichen
Anlagen nicht zulassig.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente sind nicht zulassig.
Ausgenommen davon sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie.
Aufstdnderungen von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind bis maximal
0,50 m dber der Dachhaut zuldssig. Die Ausrichtung bzw. Aufstdnderung dieser
Anlagen entgegen der jeweiligen Dachneigung ist nicht zulassig.
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Dachaufbauten

Gauben, Quergiebel, Oberlichter und andere Dachaufbauten sind nur innerhalb der
Hullkurve (siehe 1.2 ,Maf3 der baulichen Nutzung“) zulassig.

Zusammengefasst darf die Lange der Dachaufbauten 60% der zugehdrigen
Hauptdachlange nicht tGiberschreiten.

Der Abstand zur Giebelwand darf 1,0 m nicht unterschreiten. Der obere
Dachanschluss muss mindestens 1,0 m unterhalb dem Hauptdachfirst liegen
(gemessen auf der Dachschréage).

Dachaufbauten auf einer Dachflache sind einheitlich zu gestalten und nicht kombiniert
moglich.

Anlagen zur Solarenergienutzung sind unabhangig von den Festsetzungen zu
Dachaufbauten zulassig.

2. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke (8 74 (1) Nr. 3LBO)

Begrunung privater Flachen

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundsticke sind als
Grinflachen anzulegen und zu pflegen. Zur Bepflanzung sind standortgerechte,
heimische Baume und Straucher aus der Pflanzliste zu verwenden.

Befestigung der privaten ErschlieBungsflachen

Die Befestigungen der ErschlieBungsflachen (oberirdische Stellplatze, Hofbereiche,
Garagenvorplatze und Wege) sind aus Griinden der Flachenversiegelung
wasserdurchlassig herzustellen (z.B. Schotterrasen, Sickersteine, Rasenpflaster).

Einfriedigungen und Stitzbauwerke

Einfriedigungen und Stitzbauwerke entlang der 6ffentlichen Grin-  und
Verkehrsgrinflachen sind ab Oberkante des bestehenden Gelandes nur bis maximal
1,0 m Hohe zulassig. Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind diese nur bis
maximal 1,0 m Hoéhe (auf die angrenzende Verkehrsflache bezogen) zulassig.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen ist dabei ein Mindestabstand von 0,50 m
einzuhalten, welcher zu bepflanzen ist. Fir Hecken und Pflanzungen zu 6ffentlichen
Verkehrswegen hin und zwischen den privaten Grundstiicken sind Pflanzen der
Pflanzenliste des Umweltberichts zu verwenden.

(Siehe hierzu auch Hinweis Nr. 7)
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3. Stellplatze (874 (2) Nr. 2LBO)

Stellplatzverpflichtung

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) gilt:

Pro Wohneinheit kleiner 50 m?2 ist mindestens 1 Stellplatz herzustellen, pro
Wohneinheit gro3er 50 m2 mindestens 2 Stellplatze.

4. Aufschittungen und Abgrabungen (874 (3) Nr. 1 LBO)

Vermeidung von unnétigem Bodenaushub
(Erhaltung oder Veranderung der Hoéhenlage der Grundstiicke)

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur bis maximal 0,7 m Héhenunterschied zum
nattrlichen Gelande zulassig.

5. Anlagen zum Sammeln, verwenden oder versickern von
Niederschlagswasser (8 74 (3) Nr. 2 LBO)

Fir jedes Gebaude ist eine Zisterne zur Nutzung des Niederschlagswassers
(Gartenbewdasserung,  Toilettenspulung, etc.) und zur Rickhaltung des
Niederschlagswassers herzustellen. Je 1 m? versiegelter Dachflache sind 30 |
Volumen vorzusehen.
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HINWEISE
zum Bebauungsplan und zu den 6értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

1. Sollten bei der Durchfihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder

Befunde entdeckt werden, ist gemalR § 20 Denkmalschutzgesetz umgehend dem
Landesdenkmalamt zu benachrichtigen.
Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen, wenn nicht das
Landesdenkmalamt einer Verkirzung dieser Frist zustimmt (8 20.1 DSchG).
Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z.B. historische Wegweiser, Bildstdcke, etc.)
sind unverandert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine Verdnderung unabweisbar
erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit dem zustdndigen Landesdenkmalamt
vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (ber
Ordnungswidrigkeiten (8§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Daruber hinaus kénnen bei tiefer
in den Untergrund eingreifenden MafRRnahmen auch archaologisch/paldontologisch
wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach den 8§ 2 und 16 des
Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest auffillige Versteinerungen und
Knochen der Meldepflicht unterliegen.

2. MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit

Grundwasserfreilegungen zu rechnen ist, sind der unteren Wasserbehorde (Landratsamt
Alb-Donau-Kreis) rechtzeitig vor Ausfuhrung anzuzeigen. Dauerhafte
Grundwasserabsenkungen und Einbauten unter der MW-Linie des Grundwassers sind
nicht zulassig, bei Grindungen im Bereich des mittleren Grundwassers sind die
notwendigen SchutzmalBnahmen vorzusehen. Wird im Zuge der BaumalRnahmen
unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt
haben, unverziiglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehérde zu
benachrichtigen.
Eine Ableitung von Grund- und Schichtwassers ist héchstens fur die Dauer der Bauzeit
zuléssig. Sie  bedarf einer wasserrechtlichen  Erlaubnis. Eine  sténdige
Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflichengewéasser ist
unzulassig.

3. Regelung zum Schutz des Bodens

Samtlicher auf dem Geléande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fir die
Bebauung abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu
sichern und nach Mdéglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu
verwerten (Schutz des Mutterbodens gemalR § 202 BauGB). Der Oberboden ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Der
Bodenaushub ist soweit wie moglich auf dem jeweiligen Baugrundstick und an die
Nachbargrundstiicke angepasst einzubringen. Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen
innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgelandes nicht Uberschiittet
werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir Auffillungen ist ausschlie3lich
Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend
und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufuhren.
Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Flachen ist nicht
zulassig. Fallen zu groRe Mengen Bodenaushub an oder solcher, der sich nicht zum
Massenausgleich eignet (zum Beispiel felsiges Material), so ist eine Wiederverwertung
auf anderen Flachen vor einer Deponierung zu prifen.

Wird die Erdgeschossfulibodenhdhe unterhalb der Rickstauebene festgelegt, sind bei
der Planung der Grundsticksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7
festgelegten Bedingungen besonders zu beachten (Heben iber die Rickstauebene,
Ruckstauschleife).
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Nach geologischer Karte liegt das Plangebiet im Ausstrichbereich von Massekalksteinen
des Oberjuras, die von unterschiedlich méachtigem Verwitterungslehm bedeckt sein
kénnen. Der Verwitterungslehm stellt einen uneinheitlichen, mitunter stark
setzungsfahigen Baugrund dar. Auf einheitliche Griindungsbedingen der Fundamente ist
zu achten. Vor allem die Massenkalksteine kdnnen stellenweise stark verkarstet sein. Bei
etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge weiterer Planungen oder BaumafRnahmen
(z.B. zum genauen Untergrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des
Griundungshorizonts in Form von offenen oder lehmerfillten Spalten, etc.) wird eine
objektbezogene Baugrunduntersuchung gemaf DIN 4020 bzw. eine Baugrubenabnahme
durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

4, Baugrundgutachten

Ein Bodengutachten zur genaueren Erhebung und Bewertung der vorhandenen
Bodenarten wurde erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens sind bei der Gemeinde
einsehbar.

Hierzu wurden neun  Schirfgruben  hergestellt, vier Sickerversuche und
bodenmechanische Laborversuche durchgefihrt.

Den Erkundungsergebnissen zufolge liegt eine ca. 0,20 m - 0,40 m maéchtige
Oberbodendecke vor. Darunter folgen wunter einer nur lokal vorhandenen,
geringmachtigen tonigen Verwitterungslehmschicht (UK 0,50 m - 0,60 m u. Gel.)
grobkérnige Boden (Kies, Steine, Blocke), z.T. mit hohem bindigem Anteil bis 0,80 m -
3,20 m Tiefe.

Der tiefere Untergrund besteht aus zunéchst stark verwittertem und zur Tiefe hin hartem,
massigem Kalkstein-Fels, der in den Schirfen ab Tiefen von 1,20 m bis 3,20 m mit dem
Bagger nicht mehr lésbar war.

Grundwasser oder Hinweise auf eine eventuelle zeitweilige Sicker-, Schicht- oder
Grundwasserfuhrung wurden in den Aufschliissen nicht angetroffen.

Bei der Herstellung von Kanal- und Leitungsgrében ist oberflachennah vorwiegend mit
Aushub der Bodenklassen 5 und 6 und im Fels mit Bodenklasse 6 und 7 zu rechnen. Im
felsartigen Untergrund werden Auflockerungssprengungen empfohlen.

Baugrubenwéande koénnen bei ausreichenden Platzverhéltnissen frei gebdscht und
oberflachennah unter 60° und im Fels unter 80° hergestellt werden. Bei durch
Auflockerungssprengungen stark gestértem Geflige kann auch eine Abflachung auf 45°
erforderlich werden. Fir tiefere Graben wird ein Verbau empfohlen. Baugruben bis 3,5 m
Tiefe fur Wohngebaude kénnen bei ausreichenden Platzverhaltnissen frei unter einem
Winkel von 60° bis 80° (Fels) gebdscht werden. Fiur Einzelbauvorhaben liegen keine
konkreten Planungen und Lastangaben vor. Es kdnnen daher nur allgemeine Hinweise
zur Grindung gegeben werden. werden. Diese konnen eine einzelfallbezogene
Grindungsberatung nicht ersetzen.

Mdgliche Grindungssohlen liegen in gemischtkérnigen Boden (nicht unterkellerte
Gebaude) sowie stark verwittertem oder hartem Fels (unterkellerte Gebaude). Alle unter
dem Oberboden und dem nur lokal vorhandenen Verwitterungslehm anstehenden Béden
sowie der Fels sind zum Lastabtrag grundsatzlich geeignet. Der Abtrag von
Gebaudelasten kann in Form einer konventionellen Flachengrindung erfolgen. Der
aufnehmbare Sohldruck liegt je nach Griindungsgeometrie in der GréRenordnung von
200-300 kN/mz2, im Fels ggf. auch deutlich héher.

Aufgrund der stark schwankenden Wasserdurchlassigkeit des Baugrunds sind
erdeinbindende Bauteile generell gegen Erdfeuchtigkeit abzudichten und Uber eine
Drananlage zu entwassern. Alternativ wird eine druckwasserdichte und auftriebssichere
Ausbildung empfohlen.
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10.

Der Nachweis (ber Gelandeveranderungen ist gemaR & 2 LBOVVO in den
Planunterlagen darzustellen.

Im Bereich der sudlich an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
kénnen im Rahmen der Bewirtschaftung dieser Flachen sporadisch Larm- und
Staubimmissionen sowie durch das Ausbringen von Gille, Festmist und
Pflanzenschutzmitteln Geruchsimmissionen auftreten.

Entsprechend des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg ist gegeniber
landwirtschaftlichen Flachen mit Einfriedigungen und Stiitzmauern sowie mit Baumen und
Strauchern ein Grenzabstand von mindestens 0,50 m einzuhalten.

Die Errichtung von Erdwarmesonden ist nicht zuléssig.

Der Bau und Betrieb von Erdwarmekollektoranlagen bedarf der wasserrechtlichen
Erlaubnis. Auskunfte erteilt der Fachdienst Umwelt- und Arbeitsschutz beim Landratsamt
Alb-Donau-Kreis.

Zur Vermeidung des Verbotstatbestandes fir die Feldlerche nach § 44 Abs. 1 Nr. 1

BNatSchG (,T6tung“) sind Baufeldfreimachungen auf3erhalb der Fortpflanzungs- und
Aufzuchtzeiten vorzunehmen. Dies ist im Zeitfenster von November bis Februar der Fall.
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C) Begrindung zum Bebauungsplan und den ortlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan

l. Planerfordernis

Die Gemeinde Westerheim ist sehr bestrebt, Innenentwicklung zu betreiben. Die Innenentwicklung
geschieht gré3tenteils durch die SchlieBung von Baullicken, die jedoch auf der freiwilligen Bebauung
oder VerauRerung der Grundstiicke durch die Grundsticksbesitzer basiert. Die Gemeinde ist daher
auf ein Tatigwerden des Eigentimers angewiesen, da sie keinen direkten Zugriff auf die Grundstiicke
hat. Viele der Baullicken existieren bereits seit Jahren und die Eigentumer sind nicht gewillt, eine
Veranderung beizufuhren. Die Flachen stehen damit dem allgemeinen Wohnungsmarkt nur zur
Verfligung, wenn die Eigentiimer bauwillig sind.

Deshalb méchte die Gemeinde am sudostlichen Ortsrand ein neues Wohngebiet entwickeln, welches
eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Ortskdrpers darstellt.

Der Bereich 06stlich des Zimmerhaldenweges ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes ,Laichinger Alb“, Fortschreibung 2020, als Wohnbauflache sowie als
Flache fir den Gemeinbedarf dargestellt. Im Zuge der Planung wurden mehrere Varianten zur
ErschlieBung und Bebauung entwickelt. Der Gemeinderat sprach sich nach Prifung der
verschiedenen Varianten fir die dargestellte Losung aus. Diese bildet die Grundlage fir den
Bebauungsplan. Das Gebiet soll dabei bedarfsgerecht in mehreren Bauabschnitten entwickelt werden.

Auf den Grundstlicken des Plangebietes soll ein Wohngebiet entstehen, um dem 6rtlichen Bedarf an
Wohnraum nachzukommen. Die Grundstiicke eignen sich aufgrund der ortlichen Lage und der
bestehenden verkehrlichen Anbindung durch den Zimmerhaldenweg besonders gut fir eine
entsprechende Wohnbebauung. Zudem sind im Norden Flachen fir den Gemeinbedarf geplant. Durch
den Neubau des Hauses fur Kinder auf diesen Flachen soll dem &rtlichen Bedarf an weiteren Flachen
fur die Kinderbetreuung Rechnung getragen werden.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu erreichen und fir die Erschlieung und Bebauung
die planungsrechtlichen Grundlagen zu schaffen, ist daftr die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Il. Ubergeordnete Planungen

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes ,Laichinger Alb* sind
die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbauflache sowie als
Flachen fir den Gemeinbedarf dargestellt und entsprechen somit der beabsichtigten
Zweckbestimmung. Dementsprechend wird der Bebauungsplan gemalR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

lll. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am suddstlichen Ortsrand, Ostlich des Zimmerhaldenwegs und sudlich
angrenzend an die 6ffentlichen Parkierungsflachen der Albhalle, dem Bolzplatz und der Laufbahn.
Westlich des Plangebiets befindet sich die Bestandsbebauung des Wohngebiets ,Hinter Sellen®. Im
Osten an das Plangebiet grenzen Grunflachen mit Baumbestand an, im Stiden geht das Plangebiet in
die freie Landschaft tber.
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Die nordliche Plangebietsabgrenzung schliet die ostliche Teilflache des Flst. Nr. 660 sidlich des
Freibereichs der Albhalle mit ein. Die Flachen der Ausweichparkierung der Albhalle im Westen des
Fist.Nr. 660 werden von der Planung ausgenommen. Das Wegegrundstiicks Flist. Nr. 598/1 wird
ebenfalls in die Planung mit einbezogen. Die westliche Abgrenzung bestimmt sich durch den Verlauf
der an den Zimmerhaldenweg angrenzenden Flurstiicke des Plangebiets. Die sudliche Abgrenzung
wird durch die Grundstticksgrenze des Flst. Nr. 645 definiert. Der bestehende landwirtschaftliche Weg
Fist. Nr. 658 sowie das Flst. Nr. 610 werden dabei teilweise mit einbezogen. Im Osten wird das
Plangebiet durch die angrenzenden Griinflachen auf den Flst. Nr. 600 und 602 begrenzt.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans.

V.

Bestand

Ortliche Gegebenheiten

Die Grundstiicke werden derzeit als Grin- und Ackerland intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone IlIA des Wasserschutzgebietes
.Blaubeuren / Gerhausen“. Weitere Schutzgebiete sind nicht bekannt.

Altlasten

Altlasten oder &hnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

Planungsziele und Planungskonzeption

Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieBung erfolgt tber den Zimmerhaldenweg. Die bestehenden ErschlieRungsstrallen
des benachbarten Wohngebiets ,Hinter Sellen* westlich des Zimmerhaldenwegs bilden dabei
die verkehrlichen Anknupfungspunkte fir die geplante ErschlieBung. Zudem erfolgt eine
Anbindung an die nérdlich des Plangebietes verlaufende ErschlieBungsstrale ,Beurer Weg“.

Die interne ErschlieBung erfolgt durch parallel gefuihrte ErschlieBungsstral3en. Leichte Versatze
der Stral3en und Baume innerhalb der Verkehrsflachen sollen dabei zur Verkehrsberuhigung
beitragen. Dabei sind eine StralRenbreite von 5,50 m sowie ein 1,50 m breiter Gehweg nérdlich
der Stral3en vorgesehen. Die Baume im StraRenbereich sind hierbei im Norden geplant, wobei
an diesen Stellen der Gehweg um 0,5 m reduziert wird. Dadurch verbleibt an diesen Stellen
eine Durchfahrtsbreite von 4,00 m in der Stral3e.

Die einzelnen ErschlieBungsstralen werden durch die zentral von Norden nach Siden gefiihrte
ErschlieBungsstrale miteinander verbunden. Je nach Baufortschritt wird somit eine
RingerschlieBung ermdglicht und damit die abschnittsweise ErschlieBung des Gebiets
gewahrleistet.

Parallel, aber getrennt von dieser ErschlieBungsstraf3e fihrt in Nord-Sid-Richtung ein FulBweg,
welcher durch Eingrinung und Verséatze abwechslungsreich gestaltet ist. Wo FuRweg und
StralRe sich kreuzen, entstehen klein Quartiersplatzchen, welche das Strafl3enbild beleben und
zur Geschwindigkeitsreduzierung beitragen.
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Entwasserung

Das Gebiet wird gemall AKP im Trennsystem entwéssert. Das hausliche Schmutzwasser wird
an das vorhandene Mischkanalsystem angeschlossen.

Das Niederschlagswasser der Dacher, privaten Wege, Hofflachen und Parkplatze sowie der
offentlichen StraBen wird Uber Entwasserungsleitungen in zwei Versickerungsbecken im
Ostlichen Teil des Gebietes abgeleitet.

Fur die ordnungsgemaRe Ableitung des Abwassers und des Niederschlagwassers wird nach
Abschluss der Bebauungsplanverfahrens ein Wasserrechtsverfahren durchgefihrt.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebiets erfolgt durch die Anschliisse an die bestehenden Leitungen
in den StralBenraumen der angrenzenden Erschliel3ungsstrafen des Baugebiets ,Hinter Sellen®
im Westen des Plangebiets.

Immissionen

Nordlich des Plangebiets befindet sich die Alb-Halle mit Parkierungsanlagen, Bolzplatz und
Laufbahn. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Gutachten in Auftrag gegeben, um
die Auswirkungen des Betriebs der Albhalle mit Parkierung sowie der Sportstatten auf das
Plangebiet zu untersuchen. Ergebnis ist, dass bei der vorliegenden Abgrenzung des
Bebauungsplanes durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) ohne aktive
Schallschutzmafinahmen Konflikte durch den Betrieb der Halle mit dem damit verbundenen
Parkplatzverkehr sowie mit den Sportanlagen zu erwarten sind. Da die Ausweisung als
Mischgebiet ausgeschlossen wird, da ausschlie3lich Wohngeb&aude im Plangebiet entstehen
sollen, ist der Einsatz aktiver SchallschutzmafRnahmen erforderlich.

Mit der geplanten Stellung der baulichen Anlagen sowie der Planung eines Larmschutzwalls in
oOstlicher und nérdlicher Fortfiihrung als aktive Schallschutzmaf3nahme soll den Ergebnissen der
Schalluntersuchung Rechnung getragen werden. Die Lage, der Verlauf und die Hohe des Walls
wurden so dimensioniert, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fir ein allgemeines
Wohngebiet eingehalten werden kénnen. Der Wall verlauft dstlich der erweiterten Parkflache fiir
die Alb-Halle und sudlich des Bolzplatzes. Von beiden Seiten her steigt der Wall an und erreicht
in der Mitte eine maximale H6he von 3,5 m. Die absoluten Hohen der Oberkante des Walls sind
im Bebauungsplan dargestellt.

Mit dem Larmschutzwall sind die Sportanlagengerausche an der geplanten Wohnbebauung im
Plangebiet ,Zimmerhaldenweg" immissionsvertraglich. Das Wohngebiet kann als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen werden.

Geologie

Ein Bodengutachten zur genaueren Erhebung und Bewertung der vorhandenen Bodenarten
wurde erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens sind bei der Gemeinde einsehbar.

Hierzu wurden neun Schurfgruben hergestellt, vier Sickerversuche und bodenmechanische
Laborversuche durchgefihrt.
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Den Erkundungsergebnissen zufolge liegt eine ca. 0,20 m - 0,40 m machtige Oberbodendecke
vor. Darunter folgen unter einer nur lokal vorhandenen, geringméchtigen tonigen
Verwitterungslehmschicht (UK 0,50 m - 0,60 m u. Gel.) grobkdrnige Boden (Kies, Steine,
Blocke), z.T. mit hohem bindigem Anteil bis 0,80 m - 3,20 m Tiefe.

Der tiefere Untergrund besteht aus zunéchst stark verwittertem und zur Tiefe hin hartem,
massigem Kalkstein-Fels, der in den Schirfen ab Tiefen von 1,20 m bis 3,20 m mit dem Bagger
nicht mehr I6sbar war.

Grundwasser oder Hinweise auf eine eventuelle zeitweilige Sicker-, Schicht- oder
Grundwasserfuhrung wurden in den Aufschliissen nicht angetroffen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die zukinftige Nutzung des Baugebietes soll grof3tenteils ein allgemeines Wohngebiet
(WA) sein. Dadurch soll der Charakter der westlich angrenzenden und weiter nérdlich
gelegenen Wohnbebauung aufgenommen und im Gebiet fortgefihrt werden. Mit den im
nordwestlichen Bereich mit der Zweckbestimmung fiir soziale Zwecke festgesetzten
Flachen fur den Allgemeinbedarf soll dem ortlichen Bedarf an zusatzlichen Flachen fur die
Kinderbetreuung Rechnung getragen werden. Gemeinsam mit den nérdlich angrenzenden
Flachen der Albhalle und den dazugehdrigen Parkierungs- und Sportanlagen soll damit ein
raumlicher Zusammenhang von 6ffentlichen Nutzungen hergestellt werden.

MalR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festlegung einer
Grundflachenzahl (GRZ) und der Gebaudehthe festgelegt. Die maximal zulassige
Gebaudehohe wird dabei durch die Hullkurven definiert.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet entspricht
der nach 8§ 17 BauNVO maximal zulassigen Grundflachenzahl und fuhrt das Mald der
baulichen Nutzung des angrenzenden Bestandes im Gebiet fort. Mit der festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 auf den Flachen fir den Gemeinbedarf soll die
stadtebauliche Dichte der im Norden angrenzenden offentlichen Nutzungen aufgenommen
und im Plangebiet stadtebaulich vertraglich fortgefuhrt werden.

Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig. Damit soll der
Charakter der Bestandsbebauung aufRerhalb des Plangebiets erhalten und fortgefiihrt
werden.

Innerhalb der Flachen fir Gemeinbedarf wird die abweichende Bauweise im Sinne der
offenen Bauweise ohne Langenbeschrankung festgesetzt. Damit soll bei der Planung der
beabsichtigten Nutzung mehr Planungsfreiheit gewahrt werden. Zudem soll damit der
mdglichen baulichen Erweiterung Rechnung getragen werden.
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Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch wahlweise und zwingende
Hauptgebauderichtungen bestimmt. Durch die wahlweisen Gebaudestellungen soll
Planungsfreiheit hinsichtlich der mdglichen energetisch ginstigen Ausrichtung der
Hauptgebdude zur besseren Nutzung von Solarenergie gewahrt werden, ohne dabei das
stadtebauliche Erscheinungsbild zu beeintrachtigen. Entlang der Gebietsréander im Norden,
Suden und Osten soll jedoch durch die zwingende Ausrichtung der Gebaude das
stadtebaulich beabsichtigte homogene Erscheinungsbild des Plangebiets im Ubergang zur
freien Landschaft und den angrenzenden Nutzungen gesichert werden.

Stellplatze und Garagen

Garagen und (berdachte Stellplatze sind nur innerhalb der berbaubaren
Grundstucksflachen und der hierfur gekennzeichneten Flachen zuldssig. Dies verhindert
eine UberméaRige Bebauung des Gebietes und die damit einhergehende Beeintrachtigung
der durchgrinten Gebaudefreiflachen sowie des Verkehrsraums.

Der einzuhaltende Abstand von Garagen und Uberdachten Stellplatzen zum o6ffentlichen
Verkehrsraum gewahrleistet einen Sicherheitsraum und soll zu einer zusétzlichen
Durchgriinung des StralRenraums auf privaten Flachen beitragen. Bei Garagen ist ein
Abstand von 5 Meter zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten, um eine Aufstellung von
PKW vor den Garagen zu gewabhrleisten. Hierdurch entsteht vor den Garagen ein weiterer
nicht iberdachter Stellplatz.

Nebenanlagen

Damit ein Spielraum hinsichtlich méglicher Standorte fur Gebaude als Nebenanlagen im
Plangebiet ermdglicht wird, sind diese auch auferhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig. Um ein Ausufern zu verhindern, wird die zuléssige Anzahl
und GrofRe pro Grundstiick beschrankt.

Durch die Festsetzung, dass Gebaude als Nebenanlagen einen Abstand von mind. 2 Meter
zur offentlichen Verkehrsflache und zu Nachbargrundstiicken einhalten muissen, wird der
StralBenraum optisch nicht eingeschréankt und die Auswirkungen fur die Nachbarschaft
minimiert.

Wohneinheiten
Die maximal zuldssige Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude im Allgemeinen
Wohngebiet wird mit maximal 3 WE je Einfamilienhaus und 2 WE je Doppelhaushélfte

festgesetzt, um den vorherrschenden Charakter der westlich angrenzenden
Bestandsbebauung im Gebiet fortzuflihren.

Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen, um das Wohnumfeld des Plangebiets
nicht zu beeintrachtigen und ein homogenes Erscheinungsbild zu erreichen. Deshalb sind
alle der Versorgung des Gebietes dienenden Leitungen unterirdisch zu verlegen.
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Flachen fiir die Riickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser

Die Flachen dienen der Rickhaltung und dem schadlosen Abfluss des anfallenden
Niederschlagswassers im Gebiet und tragen so zur Ruckflhrung des unverschmutzten
Niederschlagswassers in den natirlichen Wasserkreislauf bei.

Offentliche Griin- und Verkehrsgriinflachen

Der offentliche Raum soll durchgrint werden. Aus diesem Grund sind im Bereich der
offentlichen Verkehrsflachen stralRenbegleitend Verkehrsgriunflachen festgesetzt. Zudem
soll der Gebietsrand im Osten begriint werden, um einen homogenen Ubergang zur freien
Landschaft zu erreichen. Die anzupflanzenden Gehélze sichern dabei einen
standortgerechten und 6kologisch wertvollen Bewuchs.

Pflanzung von Einzelbaumen auf den privaten Grundstiicken

Der Raum entlang der offentlichen Verkehrsflachen soll auch im Bereich der privaten
Grundstucksflachen begrint werden. Aus diesem Grund ist an den dargestellten
Standorten zum Anpflanzen von Einzelbaumen je 1 hochstammiger Baum der Pflanzliste
anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Um eine Durchgriinung des Gebiets zu erreichen, sind auf den privaten Grundstiicken im
Allgemeinen Wohngebiet je Grundstick 2 hochstammige B&ume der Pflanzliste
anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die im Plan dargestellten
Baumstandorte auf den privaten Grundstiicksflachen sind darauf anrechenbar. Die
anzupflanzenden Baume der Pflanzliste sichern einen mdglichst 6kologisch wertvollen
Bewuchs. Um groéRtmdogliche Planungsfreiheit hinsichtlich der Grundstiickszufahrt zu
gewahren, sind Abweichungen von maximal 3 m von den dargestellten Standorten parallel
zu den offentlichen Verkehrsflachen zuléssig.

Pflanzung von Einzelbaumen auf den 6ffentlichen Grundstiicken

Der StralRenraum soll im Bereich der 6ffentlichen Flachen ebenfalls durchgriint werden.
Aus diesem Grund sind an den dargestellten Standorten zum Anpflanzen von
Einzelbdumen auf den o6ffentlichen Grinflichen und den Verkehrsgrinflachen
hochstammige Baume anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die
anzupflanzenden Gehdlze der Pflanzliste sollen einen 6kologisch wertvollen und
standortgerechten Bewuchs sichern.

Flachenhaftes Pflanzgebot (pfg 1)

Um eine Durchgriinung des Gebiets zu erreichen, sind auf den mit pfg 1 gekennzeichneten
privaten Grundsticksflachen Baume und Straucher zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Zudem soll der Ubergang zur freien Landschaft begriint
werden, um einen stadtebaulich homogenen Ubergang zu den angrenzenden Nutzungen
und Freiflachen im Osten und im Suden zu erhalten. Um einen standortgerechten und
okologisch mdglichst wertvollen Bewuchs zu sichern und die Eingrinung dauerhaft zu
erhalten, sind die Flachen mit Baumen und Strauchern der Pflanzlisten zu bepflanzen und
abgéangige Pflanzungen zu ersetzen. Durch die Unzulassigkeit von baulichen Anlagen und
Ablagerungen aller Art soll die geplante Eingriinung dauerhaft gesichert werden.
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Flachenhaftes Pflanzgebot (pfg 2)

Die Flachen des Erdwalls sollen eingegriint werden. Die zu verwendenden Gehélze der
Pflanzlisten sichern dabei einen standortgerechten und 6kologisch wertvollen Bewuchs.
Zudem soll mit der Bepflanzung des Erdwalls eine natirliche Verfestigung der Hangflachen
geschaffen werden.

Flachenhaftes Pflanzgebot (pfg 3)

Die Ruckhalteflachen sollen naturnah gestaltet sowie die Reinigung und Verdunstung des
anfallenden Niederschlagswassers moglichst natirlich unterstiitzt werden. Die
Randbereiche der Riickhalteflaichen sind daher mit Baumen und Strauchern der Pflanzliste
einzugrinen. Durch die zu verwendenden B&ume und Stréaucher soll ein mdoglichst
okologisch wertvoller und standortgerechter Bewuchs erreicht werden. Um die natiirliche
Funktion der Flachen nicht zu beeintrachtigen, sind bauliche Anlagen (auch
genehmigungsfreie Nebenanlagen) und Ablagerungen aller Art im Uferbereich nicht
zuléssig.

Ortliche Bauvorschriften

Dachform, Dachneigung Hauptgebaude

Die Dacher der Hauptgebaude im Allgemeinen Wohngebiet sind als Sattel- und Pultdacher
mit einer Dachneigung von 7° — 40° zulassig. Anstelle von Trauf- und Gebaudehéhen wird
eine Hillkurve definiert, welche an keinem Punkt Uberschritten werden darf. Mit der
dadurch entstehenden heterogenen Dachlandschaft soll ein zeitgemaRes und
stadtebaulich aufgelockertes Erscheinungsbild erreicht und mehr Planungsfreiheit gewahrt
werden.

Um trotz der moglichen Vielfalt an Dachformen ein harmonisches Erscheinungsbild zu
gewahrleisten, sind Doppelh&duser mit einheitlicher Dachform und Dachneigung (DN)
auszufuhren.

Innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf sind die Déacher der Hauptgebdude als

geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 7° - 15° zulassig. Damit soll dieser Bereich vor
dem Hintergrund der geplanten Nutzung stadtebaulich hervorgehoben und betont werden.

Dachform, Dachneigung von Garagen und tiberdachten Stellplatzen

Bei Garagen und Uberdachten Stellplatzen sind auch Flachdacher von 0°-8° zulassig.
Diese mussen jedoch vollflachig begrunt oder als Terrassen hergestellt werden. Durch die
Begriinung von Flachdachern kann so mit zumutbarem Aufwand der Versiegelung
entgegengewirkt  werden. Begrinte Dacher tragen zur Ruckfihrung des
Oberflachenwassers in den Wasserkreislauf bei.

Dachdeckung und Dachbegriinung

In Anlehnung an den Bestand sind fiir die Dacher nur rote bis rotbraune Ziegel und
Dachdeckungselemente zulassig. Andere Farben, die dem Charakter des Ortshildes
widersprechen, werden ausgeschlossen. Flachdacher sind mindestens extensiv zu
bepflanzen. Durch die Begriinung von Flachdachern kann so mit zumutbarem Aufwand der
Versiegelung entgegengewirkt werden. Bepflanzte Dacher tragen zur Rickfihrung des
Oberflachenwassers in den Wasserkreislauf bei. Um Reflexionen, Spiegel- und
Blendeffekte im Plangebiet zu vermeiden, sind mit Ausnahme von Anlagen zur Gewinnung
von Solarenergie glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente nicht zuléssig.
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Dachaufbauten

Das Ausmal von Dachaufbauten wird eingeschrankt, um die Gebaude nicht zu hoch in
Erscheinung zu treten lassen. So werden Dachaufbauten auf maximal 60% der Lénge des
Hauptdaches beschrankt. Um die Dachaufbauten als solche in Erscheinung treten zu
lassen und eine ausgewogene Proportion der Dacher und insgesamt der Dachlandschaft
zu schaffen, muss der Abstand von der Giebelwand mindestens 1 m und der Abstand vom
oberen Dachanschluss mindestens 1 m unterhalb des Hauptdachfirstes (gemessen auf der
Dachschrage) betragen. Aus demselben Grund sind Dachaufbauten einheitlich zu
gestalten und nicht kombiniert mdglich. Dies tragt zu einem homogenen Ortsbild bei.

Begriinung privater Flachen

Um ein durchgrintes Erscheinungsbild des Plangebiets zu erreichen und der
Flachenversiegelung entgegenzuwirken, sind die unbebauten und unbefestigten Flachen
der bebauten Grundstiicke als Griinflachen anzulegen und zu pflegen.

Befestigung privater ErschlieRungsflachen

Die wasserdurchlassige  Herstellung privater  ErschlieBungsflachen  soll  der
Flachenversiegelung entgegenwirken und trAgt zur Ruckfihrung von anfallendem
Niederschlagswasser in den natirlichen Wasserkreislauf bei.

Einfriedigungen und Stiitzbauwerke

Um den Ubergang der privaten Grundstiicke zum offentlichen Verkehrsraum harmonisch
zu gestalten und keine zu starke Trennwirkung zu erhalten, wird die Hohe der
Einfriedigungen und Stitzbauwerke auf maximal 1 Meter begrenzt. Des Weiteren ist ein
Abstand von 50 cm hinter der Randsteinkante einzuhalten, um einen Sicherheitsstreifen zu
erhalten. Der Sicherheitsstreifen entspricht dem erforderlichen Abstand zwischen
Fahrbahnrand und Einbauten bzw. Schildern nach der Stralenverkehrsordnung.

Die zu verwendenden Gehdlze der Pflanzliste fur Hecken und Pflanzungen entlang der
Grundstucksgrenzen sichern einen moglichst 6kologisch wertvollen und standortgerechten
Bewuchs.

Stellplatze

Das Strallensystem des Bestandes und das im Baugebiet geplante StralRensystem
funktioniert nur dann, wenn der 6ffentliche Raum nicht in GbermaRigem Maf3e durch privat
abgestellte Fahrzeuge belastet wird. Aus diesem Grund wird gemaR § 74 Abs. 2 LBO von
der nach § 37 Abs. 1 LBO vorgegebenen erforderlichen Stellplatzzahl von 1 pro
Wohneinheit abgewichen und je Wohneinheit groRer 50 m2 auf 2 erhdht. Damit soll bewirkt
werden, dass die Fahrzeuge auf den privaten Grundstiicken untergebracht werden. Somit
sind die StraBenverkehrsflachen mit zumutbarem Aufwand fir die Grundstiicks- und/oder
Wohnungseigentimer  von ruhendem  Verkehr entlastet und konnen ihrer
ErschlieBungsfunktion gerecht werden.

Aufschittungen und Abgrabungen

Es soll eine harmonische Gestaltung und Modellierung der Gelandeoberflache innerhalb
des Plangebiets erreicht werden. Deshalb wird die Hoéhe von Aufschattungen und
Abgrabungen auf maximal 0,7 Meter Hohenunterschied zum natirlichen Gelande
festgesetzt. Aus dem gleichen Grund sind Aufschittungen und Abgrabungen zu
angrenzenden Grundsticken stufenlos und mit einer nur leichten Neigung herzustellen.
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Anlagen zum Sammeln, verwenden oder versickern von Niederschlagswasser

Um maoglichst wenig Wasser aus dem Gebiet abzuleiten, ist fiir jedes Gebaude eine
Zisterne zur Nutzung und zur Rickhaltung des Niederschlagswassers herzustellen.

Bodenordnung

Die Flachen im Plangebiet befinden sich grof3tenteils im privaten Eigentum. Zur Umsetzung des
Bebauungsplans wird eine Bodenordnung durchgefiihrt. Hierfiir erwirbt die Gemeinde samtliche
Grundstucke und teilt diese entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans auf.

Stadtebauliche Kenndaten

Gesamtflache Bebauungsplan 69.703 m? 100 %
Verkehrsflachen 9.702 m? 14 %
(StraBen, FuBwege, StralRenbegleitgriin)
Sondergebietsflache 3.716 m2 5%
offentliche Grinflachen 9.993 m? 15 %
Nettobauland 45.557 m?2 66 %
Gesamtzahl Grundstiicke 75 Stck.
davon Einzelhauser 75 Stck.
angenommene Wohneinheiten (WE) 113WE 16 WE je ha Bbl.
(Grundstiick x 1,5 WE)

260 EW 37 EW je ha Bhl.

angenommene Einwohner (EW)
(Wohneinheit x 2,3 EW)

25/25



