TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN ,KIRCHLESACKER, 1. ANDERUNG" IN UNTERASPACH 20

TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.1.2

P.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Kirchlesécker, 1. Anderung“ liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch
(BauGB) vom 03.11.2017, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 sowie
die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses gliltigen Fassungen.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 — 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2)
(§ 4 BauNVvO)

Zuldssig sind:

¢ Wohngebéude,

o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind

¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
e Anlagen fiir Verwaltungen,

Mischgebiet (Ml 1, Ml 2)
(§ 6 BauNVvO)

Zuldssig sind:

Wohngebéude,
Geschéfts- und Birogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

* Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kuiturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 — 21a BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt im WA 1 und WA 2 0,4, im Mi 1 und MI 2 0,6. Sie darf
auch im Einzelfall nicht tberschritten werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen
werden als unversiegelt angerechnet.

Es diirfen im WA und im MI Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen errichtet werden.
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P.2.1

P.2.2

P.3

P.4

P.5

P.6

Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 3 BauNVO und § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

WA 1 und Mi1

Die maximal zulassige AuRenwandhdhe, gemessen von der geplanten Gelandeoberflache
bis zum Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut, betragt 6,75 m. Die maximal zul&s-
sige Firsthdhe, gemessen von der Erdgeschossfullbodenhdhe bis zum hdchsten Punkt der
Dachhaut betrégt 11,50 m.

WA 2 und Ml 2

Die maximal zulassige AuRenwandhdhe, gemessen von der geplanten Gelandeoberflache
bis zum Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut, betragt 4,75 m. Die maximal zulas-
sige Firsthéhe, gemessen von der Erdgeschossfufibodenhdhe bis zum hdchsten Punkt der
Dachhaut, betragt 8,75 m.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)

Die Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) darf bergseitig an der hdchsten Stelle nicht mehr als
0,50 m {iber der bestehenden Gelandeoberflache bzw. der angrenzenden Verkehrsflache
liegen. Die festgesetzten maximalen Geb&dudehdhen sind dabei zu beachten.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind, soweit als Gebaude vorgesehen, auch auflerhalb
der tiberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer GréRe von 40 m® Bruttorauminhalt zulds-
sig. Die Abstandsregelungen der LBO sind zu beachten. In den festgesetzten &ffentlichen
Griinflachen sind keine Nebenanlagen zulassig. Zu ffentlichen Verkehrsfldchen ist ein Ab-
stand von 3,50 m einzuhalten.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Festgesetzt ist allgemein eine offene Bauweise.

Im WA 1 und WA 2 sind nur Einzel- und DoppelhZuser mit einer maximalen Gebaudelange
von 25 m zuléssig. Angebaute Garagen werden hierbei nicht angerechnet.

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

Soweit im Plan dargestellt sind die Hauptgebauderichtungen zu beachten. Abweichungen
von bis zu 5° sind zulassig.

Garagen, Stellplatze und tGiberdachte Stellplatze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und {iberdachte Stellplatze (Carports) sind auch auerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache bis zu einer Entfernung von 3,50 m zur StralRenbegrenzungslinie zulés-
sig. Stellplatze sind auch auRerhalb der iberbaubaren Grundsticksflache zulassig, nicht je-
doch in den festgesetzten Grinflachen.
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Hinweis:  Die Landesbauordnung (LBO) gilt unveréndert weiter. Demnach sind Grenzgara-
gen nur unter Einhaltung der Vorschriften des § 6 Abs. 1 LBO zuléssig.

P.7 Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im WA 1 und MI 1 sind je Einzelhaus maximal sechs Wohnungen, je Doppelhaushalfte ma-
ximal drei Wohnungen zulassig. Im WA 2 und Ml 2 sind je Einzelhaus maximal drei Woh-
nungen, je Doppelhaushélfte maximal zwei Wohnungen zul&ssig.

P.8 Sichtfelder
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Im Einmiindungsbereich zur Kreisstral3e 2603 werden Sichtfelder der GréRe 3/70 festge-
setzt. Bepflanzungen (ausgenommen Hochstdmme) ), Einfriedungen und Werbeanlagen
dirfen die H6he von 0,8 m (iber der angrenzenden Verkehrsflache nicht {iberschreiten.

P.9 Versorgungsanlagen und —leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die oberirdische Fithrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zuléssig.

P.10 Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

P.10.1 Offentliche Griinflichen
Im Geltungsbereich werden die &ffentlichen Grinflachen aus dem rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan ,Kirchlesacker” ibernommen. Die bestehenden festgesetzt Manahmen inner-
halb der Griinflachen bleiben bestehen.
In den Grinflachen sind bauliche Nebenanlagen nicht zuléssig.

P.10.2 Private Griinflaichen
Es werden private Griinflichen festgesetzt. Das Errichten von baulichen Nebenanlagen ist
auf diesen Flachen unzulassig.
im Einmindungsbereich zur Kreisstralle 2603 wird zur Sicherung des Sichtfeldes eine pri-
vate Grlnflache festgesetzt. Bepflanzungen (ausgenommen Hochstdmme) Einfriedungen
und Werbeanlagen diirfen die Hohe von 0,8 m iber der angrenzenden Verkehrsfliche nicht
Uberschreiten.

P.11  Geh- Fahr- und Leitungsrechte

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Plan dargestellten Versorgungsleitungen sind nach technischen Grundsétzen dem
Versorgungstréger durch ein Leitungsrecht zugunsten desselben sicherzustellen.

Die durch ein Leitungsrecht gesicherten Flachen miissen zuganglich sein. Stark wachsende,
tief wurzelnde Baume und Straucher sowie Aufschittungen sind hier unzulissig. Geh- und
Fahrrechte sind fir die Nutzer frei zuhalten.
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P.12

P.13

P.13.1

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M: MaBnahmen fiir den Artenschutz
Das Fallen und Roden von Gehblzen ist geman § 39 Abs. 5 BNatSchG vom 1. Méarz bis
30. September verboten.

M: MaBnahmen zur Gartengestaltung

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksflachen, die nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ)
angerechnet werden, sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Kies-, Schotter- und sonstige vergleichbare Materialschittungen sind
hierfiir unzulassig; wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Viies) sind
nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Gartenteichen zulassig.

M: MaBnahmen zur Pflanzenverwendung
Aus okologischen Griinden sind sortenreine, geschlossene Hecken aus Nadelgeholzen (z.B.
Thuja) und Kirschlorbeer nicht zulassig.

M: Dachentwisserung fiir die Randbebauung

Das auf den Dachflachen anfallende und gesammelte Niederschlagswasser muss offen,
durch flache Gelandemuiden ohne geschlossene Sohlenausbildung auf dem Grundstiick
abgeleitet werden. Es kann innerhalb des privaten Grundstiickes oder aulterhalb in den an-
grenzenden offentlichen Griinflachen zu Versickerung eingeleitet werden.

M1: Streuobstwiese

Die Fliachen innerhalb der im Plan gekennzeichneten MafRnahme dirfen wie bisher als
Streuobstwiese genutzt werden. Bestehende Gehdlze sollen so weit moglich erhalten wer-
den. Bei Neupflanzungen diirfen nur gebietsheimische Gehdlze verwendet werden. Inner-
halb der Flache sind Regenriickhaltevorrichtungen (Regenriickhaltebecken usw.) zulassig.

M2: Gewisserrandstreifen

Innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen darf nur eine spezielle Saatmischung von Gra-
sern und Krautern gemal der artenschutzrechtlichen Untersuchung (Kapitel 7.2.2) verwen-
det werden. Abgangige Gehdlze sind durch gebietsheimische Pflanzen standortgerecht zu
ersetzen. Fiir den Star sind im gesamten Bereich mindestens 6 Nistk&sten anzubringen.
Innerhalb der Flache sind Regenriickhaltevorrichtungen (Regenriickhaltebecken usw.) sowie
flachgegriindete Mulden zur Oberflaichenentwasserung zulassig.

Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Einzelpflanzgebote
Pfg: Einzelbiume je Privatgrundstiick entlang ErschlieBungsstrafe:

Entlang der ErschlieRungsstraien sind auf Privatgrund geman Planeintrag Laubhochstam-
me anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Strenge Kugel- oder Saulenformen sind un-
zulassig. Alle Baume sind gemaR unten stehender Pflanzliste als Hochstéamme in 3 x ver-
pflanzter Qualitét mit einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm anzupflanzen. Die
Baume sind ordnungsgeman zu pflanzen (Pfahl- bzw. Dreibocksicherung, Stammschutz,
Schutzhiille gegen Wildverbiss, Pflegeschnitt, etc.). Die Baume sind dauerhaft zu pflegen
und bei Abgang entsprechend den hier festgesetzten Vorgaben zu ersetzen.

Die Pflanzstandorte befinden sich im nichtiiberbaubaren Bereich. Von den vorgegebenen
Standorten kann um bis zu 3,0 m parallel zur StraRenkante abgewichen werden.
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Pflanzliste:
Bédume, Hochstamm, 3 x verpflanzt und Stammumfang ab 12-14 cm:
Acer campestre 'Elsrijk’ Feldahorn
Amelanchier "Robin Hill* Felsenbirne
Corylus colurna Baumhasel
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus padus 'Schloss Tiefurt' Traubenkirsche
Prunus x schmittii Zierkirsche
Pyrus pyraster Holz-Birne
Sorbus aria 'Magnifica' Mehlbeere
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata "Greenspire’ Winterlinde
Tilia cordata ,Rancho” Kleinkronige Winterlinde
Hinweis: Ein Mindestabstand zu StraRen sowie angrenzenden landwirtschaftlichen und
privaten Grundstiicken muss geméf Nachbarrecht bzw. RPS eingehalten wer-
den (siehe dazu Hinweis H.8 ,Grenzabstéande mit Pflanzungen®)
P.14 Pflanzbindungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die im Plan als flachenhafte Pflanzbindung festgesetzten Gehéize sind dauerhaft zu erhal-
ten. Eine Rodung oder stark eingreifende SchnittmaBnahmen sowie sonstige Beeintrachti-
gungen der Krone, des Stammes oder des Wurzelbereiches sind unzuldssig, soweit sie nicht
zum Erhalt der Gehélze fachlich erforderlich sind. Es sind SchutzmaRnahmen (z. B. Bau-
zaun) zu treffen. Ablagerungen sind unzulassig.
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0.1

0.2

0.3

0.4

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung liber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Kirchleséacker, 1.
Anderung* liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom
05.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg jeweils in den zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassungen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Aulenwande sind zu verputzen oder mit Holz, Faserplatten oder Metall zu verschalen. Die
Verwendung von grell leuchtenden oder reflektierenden Farben bzw. Materialien ist unzulas-

sig.

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegriinung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Dachform sind gleichseitig geneigte Satteldacher, Kriippelwalmdacher sowie versetzte
Pultdacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° zulassig. Die Dacheindeckung hat mit ro-
ten oder braunen Dachsteinen oder —ziegeln zu erfolgen. Bis zu 1/3 der Dachflache sind
auch Glas sowie naturfarbene Bleche zuléssig. Solaranlagen auf oder innerhalb der Dach-
haut sind allgemein zulassig.

Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Bauteile kénnen mit Flachdach ausgeflhrt
werden, wenn dieses begriint oder als Terrasse genutzt wird.

Dachaufbauten und Zwerch- oder Querbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachaufbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

s Einzelne Dachaufbauten bis 1/3, mehrere bis 1/2 der Gebaudelange
e Abstand zum Ortgang mind. 2,0 m
e Abstand zu First und Traufe mind. 1,0 m

Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

Breite nicht mehr als 1/3 der Gebaudelange
Abstand zur seitlichen Gebaudekante mind. 1,0 m
Firsthohe mind. 0,5 m unter dem Haupffirst
Dachdeckung entsprechend Hauptgebdude

Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als Einfriedung zu &ffentlichen Verkehrsflachen sind zuléssig:
o Drahtzaune mit davor liegender Geholzabpflanzung, Zaunhéhe maximal 1,0 m

e Holzzdune, Zaunhéhe maximal 1,0 m
e Geschnittene Hecken, Hohe maximal 1,0 m
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Sockelmauern und immergriine Hecken aus Nadelgehdlz sind unzuléssig.

Gegentiber 6ffentlichen Fahrbahnen ist mit Einfriedungen und Stitzmauern ein Abstand von
mindestens 0,5 m einzuhalten.

0.5 Aufschittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen von mehr als 1,0 m Hoéhe gegentiber dem bestehenden
Gelande sind verfahrenspflichtig.

0.6 Zahl der Stellplatze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohnung sind zwei Stellplétze herzustellen.
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