=
-~
Ger L Planzeichenerklarung GEMEINDE
Sc\—\e\.\ .
2 § 2 (4) Planzeichenverordnung
S GAMMELSHAUSEN
> . \ v <0/ Art der baulichen Nutzung
e 971 N whs & N RD (§ 5 Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO )
WA A : WA allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) B E BAU U N G S P LAN
AM SCHULWEG
\
952 0,5 10 WE © (§ 5 Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO )
o
=
ED Nve z.B.0,5 Grundflachenzahl (GRZ)
I D s B
2 A on 2”3;”‘*') maximale Gebaudehdhe (Gh max.), iiber Bezugshdhe (BH)
N®- ,o0m
max. Geb&udehshe (Gh max.): We L W .
siehe Planeinschrieb =Y ° % 2 Bezugshdhe (BH), in Metern (m) Giber Normal Null (NN)
. 2 c =
< o °© n
r 950 T 3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen ZEICHNERISCHER TEIL M 1:500
hs 2 s 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO
L 2 pe 8 35 ) BEBAUUNGSPLAN
) 5 A2A2 . " . . 2
JE\  nurEnzanauser aiassi ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
. 2\ s
Gar Wh - ® A . e Baugrenze
v 420 11 o)(o O‘o%
e X S —— SATZUNG VOM 07.06.2016
) O 430, G\)
o 32 A W Verkehrsflichen
Ag 3 ?ém ° (§ 9 Abs. 1 Nr.11 und Abs. 6 BauGB)
2\ " ) Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB: 15.12.2015
69 sch 3 G Strallenverkehrsflachen
Aor\’\ﬂ N *‘é 2
B2 31 2 5571 Gehwe
2 9 Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss: 15.12.2015
E / MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Plege, und zur Entwicklung von Natur und Landschaft Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB: von 18.01.2016 bis 22.02.2016
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 u. Abs. 6 BauGB)
maxagbm“ Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
en T oM Pflanzgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) und Abs. 6 BauGB) : gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom: 13.01.2016
G‘“ m‘a‘ﬁ; R
f 3.%8 i¥e flachenhaftes Pflanzgebot Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB: 07.06.2016
P'g hood
57 Sonstige Planzeichen _
o Ausgefertigt:
%,,D Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
2 Ust l:'_:] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans § 9 Abs. 7 BauGB Satzungsbeschluss tberein. Die fiir die Rechtswirksamkeit maRgebenden
® 58 Verfahrensvorschriften wurden beachtet. @L‘l
4 KHHK Ab t hiedlicher Festset , hier: . Gebaudehoéhe (Gh :
@ grenzung unterschiedlicher Festsetzungen, hier: max. Gebaudehdhe (Gh max.) Gammelshausen, den 14.06.2016 Lﬁ
Fiillschema der Nutzungsschablone Blrgermeister Kohl
56
- N baulicﬁgtndl:elfjtzung Bauweise !Durch ortslibliche Bekanntmachung am: _ 16.06.2016
. 59 ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten.
b 55
& Grundflach max. Anzahl der
= r:?” g;zen- Wohneinheiten
max. Anzahl der Dachform
56/1 Vollgeschosse Dachneigung
) ) N Dipl.- Ing. (FH) Manfred Mezger
w max. Gebaudehdhe (Gh max.) - Freier Stadtplaner -
55/3 s + tber Bezugshhe (BH) HauptstraRe 25, 73087 Bad Boll
66 P T 07164/14718-0, F 07164/14718-18
67/1 Ere:
Plangrée 590 mm x 295 mm




E .
BEBAUUNGSPLAN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

V4 :

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB: 15.12.2015
Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss: 15.12.2015
Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB: von 18.01.2016 bis 22.02.2016
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom: 13.01.2016
Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB: 07.06.2016
Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss Uberein. Die fiir die Rechtswirksamkeit malgebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

14 Juni 2016

Gammelshausen, den .........0.5000
Birgermeister Kohl

1 6. Juni 2016

Durch ortsiibliche Bekanntmachung am:
ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten

uadrat  Dipl.- Ing. (FH) Manfred Mezger
- Freier Stadtplaner -
Hauptstralle 25, 73087 Bad Boll
T 07164/14718-0, F 07164/14718-18

kommunikative Stadtentwicklung

Plangrofie 590 mm x 295 mm



Gar

a ZeC e e
schey

§ 2 (4) Planzeichenverordnung
whs @

Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO )
WA

WA allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
952 10 WE

MaR der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO )
FD

z.B.0,5 Grundflachenzahl (GRZ)
DN 0° - 5°

ot

z.B.
Gh (max.)
max. Gebiudehdhe (Gh max.): Wns

9,50m
. f . .B.
siehe Planeinschrieb 35:1)3?0 Bezugshohe (BH), in Metern (m) Giber Normal Null (NN)
m
950

maximale Gebadudehdhe (Gh max.), iiber Bezugshéhe (BH)

964

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO )

nur Einzelhauser zulassig
Baugrenze
43669

Hauptgebauderichtung zwingend

Verkehrsflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr.11 und Abs. 6 BauGB)
Stral’enverkehrsflachen

Gehweg

[£4

MaBnahmen und Flichen zum Schutz, zur Plege, und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Whs

(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 u. Abs. 6 BauGB)

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

flachenhaftes Pflanzgebot

Sonstige Planzeichen

assebu

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans § 9 Abs. 7 BauGB
HKHHHK

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen, hier: max. Gebaudehdhe (Gh max.)
Schu

Fillschema der Nutzungsschablone

Whs

8¢

Art der Bauweise
baulichen Nutzun
59 9

L/VS9

Grundfiichen- max. Anzahl der
Wohneinheiten
zahl (GRZ) (WE)

max. Anzahi der

Dachform
Vollgeschosse

Dachneigung
s max. Gebaudehohe (Gh max.)*
55/3 o

* iber Bezugshohe (BH)



G N
GA S AUSE

GS N

E
SC U WEG
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B) Ortl che Bauvorschr ften zum Bebauungsplan
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Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB: 15.12.2015
Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss: 15.12.2015
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB: 18.01.2016 bis 22.02.2016
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher

Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom: 13.01.2016
Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB: 07.06.2016
Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss tiberein. Die fur die Rechtswirksamkeit malgebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.
Gammelshausen, den ...:-. o JUDI 2016 ..

Blrgermeister Kohl

Durch ortsiibliche Bekanntmachung am: 1 6. Juni 2015
ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten.

Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger
-Freier Stadtplaner

Hauptstrale 25, 73087 Bad Boll

T 07164/14718-0, F 07164/14718-18

kommunikative



Gemeinde Gammelshausen Bebauungspian ,Am Schulweg®

A) Satzung liber den Bebauungsplan
"Am Schulweg"

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I, S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 20.09.2013

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geédndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 421 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474) m.W.v. 08.09.2015
§1 Rédumlicher Geltungsbereich
Fiir den rdumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom
07.06.2016 mal3gebend.
§2 Bestandteile und Anlagen
Die Bebauungsplan-Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

zeichnerischer Teil, Maf3stab 1 : 500 in der Fassungvom  07.06.2016
Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom  07.06.2016

Folgende Anlagen sind beigefiigt, ohne Bestandteil der Bebauungsplan-Satzung zu sein:

Hinweise zum Bebauungsplan in der Fassungvom  07.06.2016
Begriindung in der Fassung vom  07.06.2016
§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.
§4 Inkrafttreten

Die Satzung iber den Bebauungsplan ,Am Schulweg" tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemal3 § 10 (3)
BauGB in Kratft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind sdmtliche Festsetzungen von Bebauungspldnen innerhalb des
rédumiichen Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben.

Gammelshausen, den 3- .luni 2016

Kohl)
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Am Schulweg*

I.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan ,Am Schulweg“ (nach § 9 BauGB)

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

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Siehe Planeinschrieb
Zulassig sind:
(1) Wohngebaude,

(2) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

(3) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

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

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)

Siehe Planeinschrieb

z.B. 0,5 Die zuldssige Grundflache darf gemaRl § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen um bis zu 50
vom Hundert Gberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfliachenzahl
von 0,7.

Hohe der baulichen Anlagen
Siehe Planeinschrieb

GHmax=9,50 m  Die Gebaudehdhe (Gh max.) ist als héchster Punkt des Gebaudes definiert.

H ts d auf die Bezugshohe (BH, siehe
in . he die Hoéhenlage des Gesamtgebiudes
Di shéhe (BH) st nicht mit der

Erdgeschossfullbodenhdhe (EFH) zu verwechseln.

Zahl der Voligeschosse

Siehe Planeinschrieb

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

Einzelhauser
Siehe Planeinschrieb

Es gilt die offene Bauweise, es sind nur Einzelhduser zuléssig.
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Am Schulweg®

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

Baugrenzen
Siehe Planeinschrieb

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen bestimmt:

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch unterirdische  Bauwerke
(Kellergeschosse, Tiefgaragen, Technikrdume usw.) ist zuldssig.

Uberschreitungen  der  festgesetzten  straRenseitigen  Baugrenze  durch

untergeordnete, oberirdische Bauwerke (z.B. Hauszugange 0.3.) sind bis zu einer
Tiefe von 1,0 m auf einer Ladnge von max. 16,5 m zulassig.

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

4—» Hauptgebauderichtung

Siehe Planeinschrieb

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von
Hauptgebé&uderichtungen festgesetzt.
6. Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB i.V.m § 12 (4) BauNVO)

Stellplatze und Garagen

Tiefgaragen sind innerhalb und auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zuléssig. Garagen und liberdachte Stellplatze sind nicht zuldssig.

Offene Stellplatze sind zuldssig.

7. Wohneinheiten (§ 9 (1) 6 BauGB)

Maximale Zahl der Wohneinheiten

Die maximale Zahl der zuldssigen Wohneinheiten (WE) betragt 10 WE.

8. Verkehrsflachen (§9(1) 11 BauGB)

Verkehrsflachen
Siehe Piandarstellung

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Am Schulweg’

9. Grunordnerische Festsetzungen (8§ 9 (1) 15 - 25b BauGB)

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Pro Grundstiick ist 1 hochstdmmiger, standortgerechter heimischer Laubbaum
anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

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

Auf mind. 50% der Flachen ist die Pflanzung und Entwicklung von Gehdlzgruppen
und Heckenstreifen vorzunehmen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Zur
Bepflanzung sind ausschliefilich standortgerechte, heimische Geholze zu verwenden.
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungspian ,Am Schulweg*

B) Satzung iiber die ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsp an ,,Am Schulweg“

Rechtsgrundiagen:

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. S.
357), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. November 2014 (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 17.12 2015 (GBI.2016 S. 1 )

bergiV.m. § 4 Baden-
07.06.2016 die zum Be

§ 1 Rédumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung (iber die értlichen Bauvorschriften ist mit dem rdumlichen
Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung "Am Schulweg” deckungsgleich.

§ 2 Bestandteile und Anlagen

Die Satzung (tiber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Am Schulweg” besteht aus folgenden
Unterlagen:

1. Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 07.06.2016
§ 3 Ordnungswidrigkeiten

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

§4 Inkrafttreten

Die Satzung dber die odrtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Am Schulweg” tritt mit der
ortsiiblichen Bekanntmachung geméaR3 § 10 (3) BauGB in Kraft.

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

Gammelshausen, I l" 'Jum 2016

Kohl)
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Am Schulweg®

. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Am Schulweg® (nach § 74 LBO)

1.

2.

3.

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

Dachform und Dachneigung

siehe Planeinschrieb

Dachdeckung und Fassaden

Bei Flachddchem und Dé&chern mit einer Dachneigung von weniger als 5° ist das
Dach vollflachig extensiv oder intensiv zu begriinen, sofem es nicht als Terrasse
genutzt wird. Extensive Begrinungen sind mit einer Schichtstérke von mindestens 10
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 zulassig

Fassaden

Fur Fassaden sind glanzende und reflektierende Materialien nicht zulassig.

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

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

Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Steliplatzverpflichtung

Pro Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze herzustellen. Bei Bruchzahlen wird
aufgerundet.
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Am Schulweg"

HINWEISE

zum Bebauungsplan und zu den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

1 seh che Fu (o]
§ umge
lam

erscheinen, ist diese nur im Benehmen

hende o und Fossilien
mindest inerungen und
Knochen der Meldepflicht unterliegen
2. Regelung zum Schutz des Bodens
Samtlicher auf dem Gelande befindlich
Bebauung a ra n ist vo
sichern und h ti alb de
rb
n
m
und U ufihren.
auf verb F ist nicht

ushub an oder solcher, der sich nicht zum
iges Material), so ist eine Wiederverwertung
zu prifen.

3 Der Nachweis Uber Gelandeveranderungen ist gemad § 2 LBOWO in den
Planunterlagen darzustellen.

4 Fir die dauerhafte AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich insektenfreundliche
Leuchtmittel zu verwenden.
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Am Schulweg"

C)

Begrundung zum Bebauungsplan und den ortlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Im ruckwartigen Bereich des Flist. 55/1 soll am Schulweg ein Mehrfamilienhaus zur' Deckung :
des ortlichen Bedarfs an kleinen bis mittelgroBen Wohneinheiten entstehen. Im Bereich der
vorgelagerten Hauptstralle existiert ein Baulinienplan aus dem Jahr 1904. Aufgrund der
Bebauungstiefe von max. 50 m bei Baulinien wirde diese eine Uberbauung des hinteren
Grundstuckbereichs nur in Teilen ermdglichen.

Um das geplante Bauvorhaben dennoch zu ermdglichen und vertraglich in den Bestand
einzufligen ist die Aufstellung des Bebauungsplanes notwendig. Der Gemeinderat der

Gemeinde Gammelshausen hat aus diesem Grund den Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplanes ,Am Schulweg" gefasst.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Gebiet befindet sich in der Ortsmitte der Gemeinde Gammelshausen und umfasst ca. 0,16
Hektar. Es wird aus den Flst. 5§5/1, 55/2 (teilweise), 69 (,Schulweg®, teilweise) sowie 964/1
gebildet.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan
dargestelit.

Ubergeordnete Planungen

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

Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung angepasst.

Bestehendes Planungsrecht
Im Bereich der Hauptstralle existiert ein Baulinienplan aus dem Jahr 1904, welcher auch

Auswirkung auf die Bebaubarkeit der betroffenen Flache hat. Es existiert jedoch kein
rechtskraftiger Bebauungsplan.

Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich groftenteils um als Garten mit Baumbestidnden genutzte
Flachen. Auf dem Flst. 55/2 befindet sich derzeit noch eine Trafostation, diese soll jedoch durch
einen Neubau an anderer Stelle ersetzt werden

Der Schulweg weilt bislang keinen erschlieBungsgerechten Aufbau auf
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Gemeinde Gammelshausen Bebauungsplan ,Am Schulweg*

VL.

VIIL.

im Plangebiet ist nahezu eben und steigt nur sehr leicht nach Siden an.

es Geltungsbereichs des  Bebauungsplans befinden sich  keine
Schutzausweisungen.

en im Plangebiet befinden sich mit Ausnahme der offentlichen Verkehrsfidchen im
privaten Eigentum.

t ist durch den vorhandenen, bis nur als lan rtschaftlichen Weg
Schulweg an das  iche Verkehrsnetz bunden. Uber L 1217 verfiigt das
er einen leistungs  gen Anschluss an das Uberdrtliche Verkehrsnetz.

Altlasten
Altlasten oder dhnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

Voraussichtliche Auswirkungen

Durch die ErschlieBung und Bebauung des Gebietes kommt es zu einer erhdhten Versiegelung
von Grund und Boden und zum Verlust von gartenbaulich genutzten Flachen.

Die angrenzenden Verkehrsflachen sind nach dem Ausbau leistungsféhig genug, um den durch
das Gebiet entstehenden zusétzlichen Verkehr aufzunehmen

Durch entsprechende Gestaltung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen kann die Auswirkung
der Bebauung des Gebietes auf das Landschaftsbild gemindert werden.

Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren / Umweltbelange

en, die der W nutzbarm g von Flachen, rdichtung anderen
n der Innen cklung d besteht die gem. § BauGB
Bebauungspléne der Innenentwicklung, im beschleunigten Verfahren, aufzustellen.

Voraussetzung fiir das beschleunigte Verfahren ist, dass die maximal zuléssige Grundfidche im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO unterhalb des in § 13a BauGB festgelegten Sc e s

von 20.000 m? liegt. Da der Geltungsbersich mit ca. 1.570 m? deutlich unte es
Schwellenwertes liegt und Planung die rd ng des bestehen iedlungskor
unter Ausnutzung vorh  ener Erschl eht, soll ein uungsplan

Innenentwicklung aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan wird somit gemaR § 13a BauGB i.V.m. § 13 (3) BauGB im beschleunigten

§ o] S
na 4) G
zu si 3

5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Landsc pflege in die gung
einzustellen. Diese werden im gesamten s beach nd es wird di stets
ausreichend Rechnung getragen.

sind au n oder en Schutzgebiete nach der
e (V L) Faun -Richtlinie (FFH-RL) zum
verbu atu emaR § 19a BNatSchG vorhanden. Westlich des
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VIl

Vorhabenstandortes befinden sich Biotope der amtlichen Biotopkartierung entlang des
Heubaches.

u des geplanten Mehrfamilien es 1 ko es

I h , na tem en

g e n b im n zul en

h h u Dichte am : Standort unter

ig Id g n ung, so dass es zu keiner

n miie mmt. Es ist daher mit keinen
n Sch

innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich um versiegelte

Verkehrsflachen sowie unregelméfig gepflegtes Grinland mit ausgepragten Gehdlzbesténden.
Der Boden innerhalb Plangebietes ist zum Teil durch die bestehende ErschlieBungsflache
bebaut. Fiir den geplanten, zu Uberbauenden

nd die damit verbundenen Bodenfunktionen

uf, iche Bodenfruchtbarkeit) .Da
m iegend bebauten Umfeld und
Linn icklung vor zZu
n be Umgriff be ht,

werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als nicht nachhaltig eingestuft.

kerungsméglichkeit innerhalb des Plangebietes durch die vo hene
f den versieg Flachen ende

e Abwassersystem abgeleitet. Da es sich bei

si lung h It und die mit der

eine rliche Vers ng des

, ist mit keinen nachhaltigen Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser zu rechnen.

tzliche ung (ein M milienhaus) kommt es
I t des griffes zu alt Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft.

haftsbild wird durch die vorhandene Bebauung mit Privatgarten sowie
durch ackerbaulich genutzte Fldchen im westlichen Umfeld des Plangebietes gepragt. Die

Bebauung und wird im Be S entspre(
so dass mit keinen nachha u  kungen auf das Schutzgut Landschaft zu rechnen ist.

Sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt. Es bestehen daher keine Auswirkungen
auf Kultur- und sonstige Sachgiter.

Artenschutz

Um zu fen, wo licherweise ikte fr den en wi
eine nschutzr liche Voru uchung in Zur
Habitatstrukturen und des in Frage kommenden Art im Fr
Begehung durchgefiihrt.
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IX

Végel
Die Bedeutung des Plangebietes fiir die Art uppe der | ist zum Zeitpunkt der
Geléndeuntersuchungen gering, da bereits samtf relevante uren beseitigt sind. Da es

sich zuvor um eine Obstbaumwiese mit teilweise Zlteren Baumbestidnden gehandelt hat wird
unterstellt, dass das Gebiet fir gebiisch- und héhlenbriitende Arten von Bedeutung war. Daher

den d auf geeigneten Flachen in der Umgebung
P e gebot zur Eingrinung des westlichen
nds s mmen.

ine gewisse Habitateignung fir die Zauneidechse auf. Zum si
luss einer lokalen Population wird eine Nachsuche bei gee

In den noch vorhandenen Baumstubben konnten Bohrlécher holzbewohnender Insekten sowie

ein erhebliches vorkommen vorgefunden werden. Geschiitzte Anhang-IV-Arten konnten
jedoch nicht nac esen werden.

Die Baums en sollen och au und auf einer geeigneten Flache aufgestellt
werden um Insekten hin zur zu stehen. :
Sonstige des Anhang IV missen aufgrund fehlender Habitateignung nicht weiter
betrachtet n.

Planungsziele und Planungskonzeption

. stadtebauliche Planung

Die Anbindun ichen hr geschieht iber den vorhandenen Schulweg. Dieser soll
als Wohnweg ausg

Das et wird als A meines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die Planung sieht die
Beba einem Mehrfa  enhaus vor.

. Ver- und Entsorgung

Die Entwéasserung erfolgt (iber den bestehenden Mischwasserkanal im Schulweg

Die Wasserversorgung erfolgt tiber die vorhandene Wasserleitung im Schulweg.

. Planungsrechtliche Festsetzungen

Gebietes entgegenstehen.
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Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ), der maximalen Anzahl der Vollgeschosse sowie der maximalen
Gebaudehdhe festgelegt. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe ist dabei liber den Baukérper in
der Héhe abgestuft und soll so eine vertrigliche Einbindung in das Orts- und Landschaftsbiid
gewahrleisten.

Aufgrund der im Plangebiet gewlinschten stadtebaulichen Verdichtung wird die zulissige GRZ
auf 0,5 angehoben. Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
genannten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberfldche) um bis zu 50 vom Hundert berschritten werden. GemaR § 19 Abs. 4 Satz
3 BauNVO wird die Hoéchstgrenze der GRZ jedoch von 0,8 auf 0,7 gesenkt um den
Flachenverbrauch der genannten Anlagen nicht ausufern zu lassen.

Bauweise g
Im Baugebiet sind nur Einzelhduser im Sinne der offenen Bauweise zuldssig. Dadurch soll die
von Einzelhdusern gepragte Umgebungsbebauung im Plangebiet fortgefiihrt werden.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Hauptgeb&duderichtung festgelegt. Diese orientiert sich an der umgebenden Bebauung sowie
der naturlichen Topographie.

Die notwendigen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage untergebracht werden. Um das
Grundstick im Plangebiet nicht zusdtzlich durch Garagen oder (berdachte Stellpldtze zu
belasten sind diese nicht zulassig. Offene Stellpldtze hingegen sind grundsatzlich zulassig.

Maximale Zahl der Wohneinheiten

Um trotz der gewlinschten héheren stadtebaulichen Dichte eine gebietsvertrégliche maximale
Zahl an Wohneinheiten (WE) pro Gebaude zu gewahrleisten wird diese auf max. 10 WE
festgesetzt.

Zur Durchgriinung des Gebietes ist pro Grundstiick 1 heimischer Baum zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Die Bepflanzung mit standortgerechten, einheimischen Gehélzen
dient der Gestaltung des Ortsrandes.

Der westliche Grundsticksrand soll eingegriint werden. Dadurch soll ein harmonischer
Ubergang zur freien Landschaft geschaffen sowie der Verlust von Lebensrdumen von Tierarten
(siehe Abschnitt Artenschutz) minimiert werden.

4. Ortliche Bauvorschriften

Es sind lediglich Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis max. 5° zuldssig. Andere
Dachformen wiirden dazu filhren, dass das Gebdude libermaRig hoch in Erscheinung treten
wirde.

Es sind sowohl intensiv als auch extensiv begriinte Dacher zuldssig Dadurch wird der
Flachenversiegelung entgegen gewirkt, da begriinte Dacher zur Rickfihrung von
Niederschlagswasser in den Wasserkreislauf beitragen.

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte), sind mit

Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung glanzende wund reflektierende
Dacheindeckungselemente nicht zuldssig.
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Xl

Die Befestigungen der ErschlieBungsfldchen (oberirdische Stellpldtze, Hofbereiche, Wege etc.)
sind aus Griinden der Flachenversiegelung wasserdurchlassig herzustellen. Dadurch kann ein
Teil des anfallenden Niederschlagswassers direkt versickert und somit dem natiirlichen
Wasserkreislauf zugefiihrt werden.

Durch die Bebauung soll der Schulweg nicht durch Ubermé&Riges Anwohnerparken belastet
werden. Aus diesem Grund ist die zu erstellende Anzahi an Stellplatzen je Wohneinheit auf 1,5
erhéht. Somit ist die StraBenverkehrsfliche mit zumutbarem Aufwand fiir die Grundstiicks-
und/oder Wohnungseigentimer von ruhendem Verkehr entlastet und kénnen ihrer
ErschlieBungsfunktion gerecht werden.

Bodenordnung

Die Grundstlicksverhéaitnisse werden durch Abmarkung neu geregelt.

Stidtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 0,16 Hektar

Verkehrsflachen 513 m? 32,4 %

Gefertigt:

Dipl. Ing. (FH) Manfred Mezger

-Freier Stadtplaner-

mquadrat - kommunikative Stadtentwicklung
Hauptstralle 25 73087 Bad Boll
T.07164/14718-0 F.07164/14718-18

kommunikative Stadtentwicklung
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