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z.B.04 Grundflachenzahl (GRZ)
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BH Bezugshohe (BH), in Metern (m) ttber Normal Null (NN)

A nur Einzelh#user zulissig
nur Einzel und Doppelh&user zuldssig

Baugrenze

Hauptgebauderichtung wahlweise
Verkehrsfiache besonderer Zweckbestimmung, hier: private Verkehrsflachen
private Grinfliche

Pfianzgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) und Abs. 6 BauGB)

Pflanzgebot fur Einzelbaum

[:::JI {iberdachte Stellplstze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Zweckbestimmung
uberdachte Stellplatze
Garagen

E : :[ mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fl&che § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans § 9 Abs. 7 BauGB

MK Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

Gebaude zum Abbruch vorgesehen
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,FriedhofstraRe / Fuchseckstrale*

A) Satzung liber den Bebauungsplan
'FriedhofstraBe / Fuchseckstrae

Rechtsgrundlagen:
- u temb (BGBI. I S. 2414),
h I, S.

uN ng der ung 3.01.1990 (BGBI. | S. 132),
de 11. Jun 18S.

- 990 V 90) vom 1 990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch

22. 1(BGBI. |8S.

§1 Réumlicher Geltungsbereich

Fir ngsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom

15.1

§2 Bestandteile und Anlagen

Die Bebauungsplan-Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

zeichnerischer Teil, MaB3stab 1 : 500 in der Fassung vom  15.12.2015
Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom  15.12.2015
Anlagen:
Hinweise zum Bebauungsplan in der Fassung vom  15.12.2015
Begriindung in der Fassungvom  15.12.2015
§3 Ordnungs iten
Ordnungswidrig handelt, wer den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu ndelt.
§4 Inkrafttreten

den dhofstraBe / FuchseckstraBBe* tritt mit der ortsiblichen

u man §

Mit e Festsetzungen von Bebauungspldnen innerhalb des
réu

Gammelshausen, den

(Blrgermeister Kohl)
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Friedhofstralle / Fuchseckstrafle"

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan ,Friedhofstrae / Fuchseckstralte (nach § 9 BauGB)

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

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Siehe Planeinschrieb

Die in § 4 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht
zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (8§89 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)

z. B. 0,4

Grundflachenzahl (GRZ)

Siehe Planeinschrieb

Hohe der baulichen Anlagen
Siehe Planeinschrieb

THmax=6,00 m Die Trauthéhe (Th max.) ist gleich dem Schnittpunkt Auflenkante Aulenwand mit
FHmax=8,00m Oberkante Dachhaut. Die Firsthdhe (Fh max.) ist gleich dem Schnittpunkt der
Dachhautoberkanten (héchster Punkt des Gebaudes inkl. Dachaufbauten).
Die Hohenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshéhe (BH, siehe
Planeinschrieb). Die Bezugshdhe wird fiir jeden Bauplatz individuell festgelegt und
beschreibt die Héhenlage des Gesamtgebaudes Giber Normal Null (NN).
Zahl der Vollgeschosse
Siehe Planeinschrieb
3. Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)

Einzelhduser
Siehe Planeinschrieb

Es gilt die offene Bauweise, es sind nur Einzelhduser zuléssig

Einzel- und Doppelhduser
Siehe Planeinschrieb

Es gilt die offene Bauweise, es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Friedhofstrale / Fuchseckstralle*

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Baugrenzen
Siehe Planeinschrieb

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt,

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

Hauptgebauderichtung
Siehe Planeinschrieb

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von
Hauptgeb&uderichtungen festgesetzt.

Dacher untergeordneter Gebaudeteile, wie z.B. Nebenfirste von Zwerchgiebeln und —
hausern (Querbauten), kénnen von der Hauptgebauderichtung abweichen.

6. Nebenanlagen (§9(1) 4 BauGB i.V.m. § 14 (1) und § 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen

Im Plangebiet sind Gebdude als Nebenanlagen auferhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen nur bis max. 20 m?® umbauten Raum zuléssig.

Sie haben einen Abstand von 2,0 m zu Verkehrsflachen und zu Nachbargrundstiicken
einzuhalten.

Pro Grundstiick ist maximal ein Gebdude als Nebenanlage méglich.

7. Stellplatze und Garagen (§9 (1) 4 BauGB i.V.m § 12 (4) BauNVO)

Stellpldtze und Garagen
Siehe Planeinschrieb

Garagen und Uberdachte Stellpldtze sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksfiachen und der hierfiir gekennzeichneten Fldchen zuléssig.

Offene  Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der (iberbaubaren
Grundstticksflachen zuléssig.
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Friedhofstralle / Fuchseckstralle”

10.

1.

Wohneinheiten (§9 (1) 6 BauGB)

Maximale Zahl der Wohneinheiten
Die maximale Zahl der zulédssigen Wohneinheiten (WE) betragt
bei Einzelhdusem (E) = max. 2 WE,

bei Doppelhdusern (D) = max. 2 WE pro Doppelhaushélfte, wobei fir die
Zweitwohnung nur eine maximale Wohnflache von 50 m? zuldssig ist.

Verkehrsflachen (§9(1) 11 BauGB)

Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
Siehe Plandarstellung

Die Flachen werden als private Wohnstralle ausgebaut.

die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(§ 9 (1) 21 BauGB)

Leitungsrecht
Siehe Planeinschrieb

LR 1 = Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde fiir die Fiihrung eines Wasserkanals.

Grunordnerische Festsetzungen (§9 (1) 15— 25b BauGB)

Private Griinflachen
Siehe Plandarstellung

Die Flachen dienen der Eingriinung des Stralenraums.

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)
Siehe Planeinschrieb

Einzelbdume
An den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargesteliten Standorten sind
standortgerechte, heimische Laubbdume zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu

erhalten. Die dargestellten Standorte kénnen aus erschlieBungstechnischen oder
gestalterischen Grinden geringfiigig verschoben werden.
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Friedhofstrafie / FuchseckstraRe"

ke

Pro Grundstick ist 1 hochstdmmiger, standortgerechter einheimischer Laubbaum
oder Obstbaum anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Alle zur Gestaltung der privaten Flachen vorgesehenen Malnahmen sind spatestens
2 Jahre nach Fertigstellung der Hochbaumafinahmen als abgeschlossén

nachzuweisen.
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Friedhofstralle / Fuchseckstrafe*

B)

Satzung iber die ortlichen auvorschriften zum
Bebauungsplan ,Friedhofstrae / Fuchseckstrafe*

Rechtsgrundlagen:
- Land rtte in der vom 05. Marz 2010 (GBI. S.
357), des 11. No 014 (GBI. S. 501)

- Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. 04 2013 (GBI. S. 55)

Aufgrund des § 74 (1) und (7) LBO Baden-Wiirttemberg i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg
(GemO) hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 15.12.2015 die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
JFriedhofstrale / FuchseckstraBe" als Satzung beschlossen.

§1

§2

§3

§4

Réumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung (liber die ortlichen Bauvorschriften ist mit dem rdumlichen
Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Friedhofstrae / Fuchseckstrale" deckungsgleich.

Bestandteile und Anlagen

Die Satzung (iber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Friedhofstrae / Fuchseckstrale"
besteht aus folgenden Unterlagen:

l Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vomn 15.12.2015
Ordnungs iten

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

Inkrafttreten

Die Satzung (ber die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Friedhofstra8e / Fuchseckstrae* tritt
mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaB § 10 (3) BauGB in Kratft.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung sind sdmtliche Bauvorschriften von Bebauungspldnen innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben.

Gammelshausen, den

(Biirgermeister Kohl)
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Friedhofstrafie / FuchseckstralRe”

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Friedhofstrale / Fuchseckstralle”
(nach § 74 LBO)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung

siehe Planeinschrieb

Dachdeckung und Fassaden

Es sind nur rote, rotbraune, braune und anthrazitfarbene Ziegel und
Dacheindeckungselemente zuldssig. Intensiv oder extensiv begriinte Dacher sind
zulassig.

Bei Flachdéchern und Dachem mit einer Dachneigung von weniger als 8° (Garagen
und Uberdachte Stellpldtze) ist das Dach vollflachig extensiv oder intensiv zu
begriinen. Extensive Begriinungen sind mit einer Schichtstdrke von mindestens 8 cm
auszufiihren.

Glasierte, glanzende und reflektierende Ziegel oder Dacheindeckungselemente sind
nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Energiegewinnung.

Unbeschichtete kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nicht zuldssig.

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

Die Befestigungen der ErschlieBungsflichen auf den Privatgrundstiicken
(oberirdische Stellplatze, Hofbereiche, Garagenvorpldtze und Wege) sind aus
Griinden der Flachenversiegelung wasserdurchidssig herzustellen (z.B. Sickersteine,
Rasenpflaster). Eine Befestigung mit versiegelnden Decken z. B. Asphalt oder Beton
ist nicht zuldssig.

erke

Entlang der Verkehrsflichen haben Einfiedungen und Stiitzmauern einen
Mindestabstand von 0,50 m zur Grenze der Verkehrsfliche einzuhalten.
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Friedhofstral’e / Fuchseckstralle”

3. Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Stellplatzverpflichtung

Pro Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellpldtze herzustellen. Bei Bruchzahlen wird
aufgerundet.

9/17



Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Friedhofstralle / Fuchseckstraflte”

HINWEISE

zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Sollten bei der Durchfilhrung der vorgesehenen Arbeiten archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist gemaB § 20 Denkmalschutzgesetz umgehend die
Kreisarchdologie und das Landesdenkmalamt zu benachrichtigen. :

Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn nicht das
Landesdenkmalamt einer Verkiirzung dieser Frist zustmmt (§ 20.1 DSchG).
Geg vorh nkm B. historische Bil cke, etc.)
sind rt an zu en. Sollte ein ng bweisbar
erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit dem zustandigen Landesdenkmalamt
vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes  Uber
Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Dariiber hinaus konnen bei tiefer
in den Untergrund eingreifenden MaRnahmen auch archaologisch/palaontologisch
wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach den §§ 2 und 16 des
Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest aufféllige Versteinerungen und
Knochen der Meldepflicht unterliegen.

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen zu rechnen ist, sind der unteren Wasserbehorde (Landratsamt
Goppingen) rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen. Dauerhafte
Grundwasserabsenkungen und Einbauten unter der MW-Linie des Grundwassers sind
nicht zuldssig, bei Griindungen im Bereich des mittleren Grundwassers sind die
notwendigen Schutzmafinahmen vorzusehen. Wird im Zuge der Baumafinahmen
unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt
haben, unverziiglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehoérde zu
benachrichtigen.

Eine Ableitung von Grund- und Schichtwassers ist héchstens fur die Dauer der Bauzeit
zuldssig. Sie bedarf einer  wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine sténdige
Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist
unzuldssig.

Regelung zum Schutz des Bodens

Samtlicher auf dem Gelinde befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fur die
Bebauung abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu
sichern und nach Mdglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu
verwerten (Schutz des Mutterbodens gemaf § 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 Gelandeaufschattungen
innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgeldndes nicht Uberschuttet
werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur Auffillungen ist ausschlieBlich
Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend
und unter sorgfiltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.
Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Flachen ist nicht
zulssig. Fallen zu groBe 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.

Der Nachweis Uber Geldndeveranderungen ist gemal § 2 LBOVVO in den
Planunterlagen darzustellen.
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5.

6.

Gemeinde Gammelshausen

Bebauungsplan ,Friedhofstrale / FuchseckstralRe"

Gehélzrodungen sind nur im Zeitraum zwischen Oktober und Februar zulassig.

Fir die Anlage von dauerhaften AuRenbeleuchtungen soliten nach Médglichkeit
insektenfreundliche Leuchtmittel verwendet werden.

11/17




Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Friedhofstralie / Fuchseckstrafie*

C)

Begriindung zum Bebauungsplan und den értlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

In der Gemeinde Gammelshausen stehen nur noch wenige Bauflaichen zur Verfigung. Die
Gemeinde ist dabei bestrebt, Innenentwicklung der Ausweisung neuer Baugebiete vorzuziehen
um den értlichen Bedarf an Bauland zu befriedigen. Das Plangebiet mit seinen Griinflichen und
Baumbestanden, rundum umgeben von Wohnbebauung, stellt eine solche Potentialfliche der
Innenentwicklung dar.

Eine Erhebung aus dem Jahr 2014 konnte insgesamt 16 Flurstiicke als Baullicken und
Potentialflachen im Gemeindegebiet ermitteln, davon befinden sich 5 Flurstiicke innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Da sich die Bauliicken Uberwiegend im privaten
Eigentum befinden hat die Gemeinde zudem eine Befragung der Eigentimer durchgefiihrt mit
dem Ergebnis, dass lediglich 25% einen Verkauf ihrer Grundstlicke in Erwagung ziehen. Somit
steht ein GroRteil der noch bebaubaren Grundstiicke auBerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans einer baulichen Entwicklung nicht zur Verfligung. Die Gemeinde muss aus
diesem Grund Anfragen nach Baugrundstiicken derzeit zuriickweisen.

Um in diesem Fall eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu erreichen und die neue
Bebauung vertraglich in den Bestand einzufiigen ist es notwendig, einen Bebauungsplan
aufzustellen. Dieser soll fir den Gesamtbereich verbindliches Planungsrecht schaffen um eine
zukUnftige Bebauung zu ermdglichen.

Durch das Bebauungsplanverfahren ist gewahrleistet, dass private und offentliche Belange
gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen werden.

Der Gemeinderat der Gemeinde Gammelshausen hat aus diesem Grund den
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Friedhofstralle / Fuchseckstralle" gefasst.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Siiden des Gemeindegebietes und umfasst ca. 0,3 Hektar. Es
wird im Norden und Osten durch die vorhandene Bebauung entlang der FuchseckstraBe
begrenzt. Die Grenze im Siiden bildet die vorhandene Bebauung der Friedhofstrale, im Westen
die der Hauptstrafle. Es handelt sich beim Plangebiet somit um eine Nachverdichtungsflache im
rickwartigen Bereich vorhandener Bebauung.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 106/1, 106/3, 111/2 und 151. Die genaue Abgrenzung
des Plangebietes ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellt.

Ubergeordnete Planungen

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverband Raum Bad Boll
sind die Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als Mischbauflachen
dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit gema § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung angepasst.
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Friedhofstrafie / FuchseckstralRe’

Iv.

Vi

VIL.

Bestehendes Planungsrecht

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen keine rechtskraftigen
Bebauungsplane.

Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich groBtenteils um eine Grinfliche mit liickigem Baumbestand
im vorhandenen Siedlungsbereich mit Wohnbebauung. Diese umschlieRt die Flichen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans vollsténdig.

Das Gelénde im Plangebiet steigt von Nord nach Siid an.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzausweisungen
oder Denkmale.

Die Flachen im Plangebiet befinden sich im privaten Eigentum.

Das Plangebiet ist durch die vorhandene StichstraBe von der Friedhofstrae im Siiden an das
ortliche Verkehrsnetz angebunden. Uber diese verfiigt das Plangebiet iber einen
leistungsfahigen Anschluss an das Uberdrtliche Verkehrsnetz (L1217).

Altlasten
Altlasten oder dhnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

Voraussichtliche Auswirkungen

Das Gebiet ist von Wohnbebauung umgeben. Das Plangebiet selbst jedoch besteht aus
groBtenteils ungenutzter Griinfliche. Ziel des Bebauungsplans ist eine behutsame
Nachverdichtung und Umnutzung der Flachen. Da diese bisher weitgehend unerschlossen sind,
kommt es zu einer erhohten Versiegelung von Grund und Boden. Durch die getroffenen
Festsetzungen sollen negative Auswirkungen auf die bestehende Bebauung vermieden werden.

Die angrenzenden Verkehrsflichen sind leistungsfidhig genug, um den durch das Gebiet
entstehenden zusatzlichen Verkehr aufzunehmen.

Schutzgebiete werden durch die Planung nicht beeintréchtigt.

Bebauungsplan der Innenentwicklung / Umweltbelange

Da die maximal zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO deutlich unterhalb des in
§ 13a (1) Nr. 1 BauGB festgelegten Schwellenwertes von 20.000 m? liegt und die Planung die
Nachverdichtung des bestehenden Siedlungskorpers vorsient, soll ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestelit werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient nicht zur Vorbereitung oder Begriindung von
Vorhaben, fiir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Es
bestehen keinerlei Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter. Der Bebauungsplan wird somit gemaR § 13a BauGB i.V.m. § 13 (3)
BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung nach § 2 (4), ohne Umweltbericht
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VIII.

IX.

nach § 2a, ohne Angaben nach § 3 (2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind sowie ohne zusammenfassende Erklarung nach § 10 (4) BauGB aufgestellt.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Diese werden im gesamten
Planungsprozess beachtet und es wird diesen stets ausreichend Rechnung getragen.

Artenschutz

Um die Belange des Artenschutzes zu priifen hat die Gemeinde eine artenschutzrechtliche
Voruntersuchung mit Relevanzeinschétzung in Auftrag gegeben. Zur Erfassung relevanter
Habitatstrukturen fir die Anhang-IV-Arten wurde im September 2015 eine Begehung des
Gelandes durchgefiihrt.

Das Gebiet weillt eine Eignung fiir Gebiisch britende Arten auf. Da im gesamten Gebiet nur ein
Baum mit einer Baumhohle identifiziert werden konnte ist ein Vorkommen von Héhlenbriitern
als gering anzusehen. Bei einer Rodung der Gebiische und Gehélze auRerhalb der Brutzeiten
sind keine Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten.

Fledermause:

Der alte Schuppen im siidostlichen Bereich des Plangebietes kann als Fledermausquartier
dienen. Mit Ausnahme des abgéngigen Kirschbaumes sind keine weiteren méglichen Quartiere
vorhanden. Um Verbotstatbestinde zu vermeiden wird daher eine Kontrolle auf
Fledermausbesatz vor Abbruch des Schuppens empfohlen.

Haselmaus:

Da aufgrund der Habitatausstattung ein Vorkommen der Haselmaus nicht vollsténdig
ausgeschlossen werden kann sind die Gehdlze und Geblische auRerhalb der Brut- und
Nistzeiten zu roden.

Zauneidechse:
Das Plangebiet bietet eine gewisse Habitateignung. Daher sollten im Friihjahr, vor der Eiablage
und vor Baubeginn potentiell vorkommenden Individuen vergramt werden.

Auch im worst-case-Fall, d.h. bei Vorkommen der potentiell zu erwartenden und bislang nicht
sicher nachgewiesenen Arten ist durch das geplante Bauvorhaben nicht von einer so
wesentlichen Beeintrachtigung lokaler Populationen auszugehen, die einen Verbotstatbestand
auslésen wirden. Die mussen aufgrund fehiender Lebensraume nicht weiter
betrachtet werden.

Planungsziele und Planungskonzeption

. stadtebauliche Planung

Das Plangebiet wird Uber eine Verldngerung der vorhandenen StichstraBe von der
FriedhofstraBe im Siiden erschlossen. Diese miindet in eine Wendeplatte. Von dieser aus
erschliefft ein Privatweg das Baugrundstiick im Norden des Planbereichs. Im Bereich der
ErschlieBungsstrae stehen zudem 5 zusétzliche Stellplatze zur Verfiigung.

Das Geb&dude im dstlichen Planbereich wird Gber die bereits vorhandene Zufahrt des Gebaude
Fuchseckstralle 14 erschlossen.

Im Plangebiet sollen zukinftig Einzel- und Doppelhduser entstehen. Dadurch soll der Bedarf an
innerértlichen Bauplétzen und Wohnflachen gedeckt werden.
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2. Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird im Mischsystem entwdssert. Das hausliche Schmutzwasser sowie das
Oberflachenwasser der Dacher, Wege und Hofflichen werden in bestehende
Mischwasserkanale geleitet.

Die Wasserversorgung wird Uber einen Anschluss an das Versorgungsnetz in der
Friedhofstrafie sichergestellt.

3. Planungsrechtliche Festsetzungen

Die zukinftige Nutzung des Baugebiets wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgelegt.
Dadurch soll der gewlinschte Wohncharakter im Plangebiet gesichert werden. Die bestehende
Bebauung in der Umgebung weist, trotz der Ausweisung als Mischbauflachen im FNP, ebenfalls
einen starken Wohngebietscharakter auf.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl sowie der maximalen Trauf- und Firsthohe festgelegt. Die Festsetzungen zu
den Trauf- und Firsthdhen orientieren sich dabei am angrenzenden Bestand. Damit soll der
Charakter der Bestandsbebauung im Gebiet fortgefiihrt und die Bebauung in einer vertraglichen
Dichte auf die umgebende Bebauung abgestimmt werden.

Bauweise
Im Plangebiet sind entsprechend der Zielsetzung der Planung sowie entsprechend der
angrenzenden Bebauung nur Einzel- und Doppelhduser im Sinne der offenen Bauweise
zulassig.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Hauptgebauderichtung festgesetzt. Entsprechend der Zielsetzung der stadtebaulichen Planung
und den in der Umgebung vorhandenen unterschiedlichen Geb&ude- bzw. Firstrichtungen, wird
die wahlweise Hauptgebauderichtung festgesetzt.

Um einen groBtmdoglichen Gestaltungsspielraum hinsichtlich der Lage und Stellung der offenen
Stellplatze zu ermdglichen, konnen diese innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen werden.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
und den dafiir ausgewiesenen Flachen zuldssig. Dies verhindert eine lbermafige Bebauung
des Gebietes und die damit einhergehende Beeintrdchtigung der durchgriinten
Gebaudefreiflachen.

Um ein Ausufern von Gebauden als Nebenanlagen zu verhindern sind diese auBerhalb der
Uiberbaubaren Grundstlicksflachen nur bis max. 20 m?® umbauten Raum zuldssig. Zudem wird
die Anzahl auf eine Nebenanlage pro Grundstlick beschrankt.

Maximale Zahl der Wohneinheiten

Die maximale Zahl der Wohneinheiten wird auf max. 2 Wohneinheiten festgesetzt, wobei bei
Doppelhdusern die zweite Wohneinheit auf max. 50 m? begrenzt ist. Dadurch soll der
Uberwiegende Charakter des Einzel- bzw. Doppelhaus erhalten werden ohne die Bauherren zu
sehr einzuschranken.
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Im Bereich des im Bebauungsplan eingetragenen Leitungsrechts befindet sich ein Wasserkanal
der Gemeinde. Dieser soll durch das Leitungsrecht gesichert werden.

Um den Verlust vorhandener Baumstrukturen zu kompensieren und das Plangebiet zu
durchgriinen, werden Pflanzgebote fir Einzelbdume festgesetzt. Pro Grundstiick : ist 1
standortgerechter, heimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten.
Eine solche MalRnahme hat zudem positive Auswirkungen auf das Mikroklima.

4. Ortliche Bauvorschriften

Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen lassen eine groBe Gestaltungsfreiheit zu
und gewabhrleisten dennoch eine harmonische Einbindung der geplanten Bebauung in das
vorhandene Ortsbild.

In Anlehnung an den Bestand sind fir die Dacher nur rote, rotbraune, braune oder
anthrazitfarbene Dachdeckungselemente und Ziegel zuldssig. Andere Farben, die dem
Charakter des Ortsbildes widersprechen, werden ausgeschlossen. Um den Einsatz von
Anlagen zur solaren Energiegewinnung auf den Dachflichen dennoch zu ermoglichen, werden
diese von den Festsetzungen ausgenommen.

Flachdécher von Garagen und Uiberdachten Stellplétzen sind zu begriinen. Hierdurch wird mit
zumutbarem Aufwand der Flachenversiegelung entgegen gewirkt, Wasserabfluss abgemindert,
Lebensraum geschaffen und das Quartier weiter durchgriint.

Unbeschichtete kupfer-, zink-, oder bleigedeckte D&cher sind aus Griinden des
Grundwasserschutzes und des Ortsbildes nicht zulassig.

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte), sind mit
Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung gldnzende und reflektierende
Dacheindeckungselemente nicht zulassig.

Die wasserdurchléassige Herstellung privater ErschlieBungsflachen soll der Flachenversiegelung
entgegenwirken und trégt zur natirlichen Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser
bei.

Einfriedigungen und Stiitzmauern haben einen Abstand von 0,5 m hinter der Randsteinkante
einzuhalten, um einen Sicherheitsstreifen zu erhalten. Der Sicherheitsstreifen entspricht dem
erforderlichen Abstand zwischen Fahrbahnrand und Einbauten bzw. Schildern nach der
StralRenverkehrsordnung.

Die zu erstellende Anzahl an Stellplatzen je Wohneinheit ist auf 1,5 erhoht. Dadurch sind die
Stralenverkehrsflachen mit zumutbarem Aufwand fir die Grundstiicks- und/oder
Wohnungseigentiimer von ruhendem Verkehr entlastet und kénnen ihrer Erschlieungsfunktion
gerecht werden.
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Xl.

Bodenordnung

Die Flichen im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum. Im Rahmen einer
privatrechtlichen Vereinbarung werden die Flachen neu geordnet.

Stidtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 0,3 Hektar.

Gesamtfliche Bebauungsplan 2948 m? 100 %
Verkehrsflachen 311 m? 10,6 %
Grinflachen 21 m? 0,7 %
Wohnbauflachen 2616 m? 88,7 %
Gefertigt:
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