Anlage 2

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
Nr. 316 B ,Gmunder Feld [l ENTWURF 26.08.2019

Es liegen folgende Bestimmungen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.v. 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 03.11.2017

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.v. 23.01.1990, zuletzt geandert
durch Gesetz v. 04.05.2017

Landesbauordnung (LBO) i.d.F.v. 05.03.2010, zuletzt geéandert durch
Verordnung v. 23.02.2017

Planzeichenverordnung (PlanZVO) I.d.F.v. 18.12.1990, zuletzt geandert durch Gesetz

v. 04.05.2017

1. Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 316 B ,,Gmiinder Feld IlI*

1.1  Artder Nutzung Allgemeines Wohngebiet
89 (1) Nr. 1 BauGB innerhalb des festgesetzten allgemeinen
§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 (6) Wohngebietes
Nr. 1 und 8§ 1 (5) BauNVO - kénnen Schank- und Speisewirtschafteni. S. v. §
§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 (6) 4 (2) Nr. 2 BauNVO nur ausnahmsweise
Nr. 1 und 8§ 1 (5) BauNVO zugelassen werden.

- werden Ausnahmen i. S. v. 8 4 (3) BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 Mal der baulichen Nutzung Die Grundflachenzahl (GRZ) im WA betragt 0,4.

89 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m.

88 16 - 19 BauNVO Im Bereich WA 1 betréagt die zuldssige Firsththe,
gemessen von der zur Ausfihrung kommenden
Erdgeschol3-RohfuRbodenhéhe (EFH) 8,5 m.
Das Hochstmald der zulassigen TraufhOhe betragt,
gemessen von der zur Ausfihrung kommenden
EFH bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut 4,6 m.

Im Bereich WA 2 betragt das Hochstmald der
zuldssigen Firsthohe, gemessen von der zur
Ausfihrung kommenden Erdgeschol3-
RohfuRbodenhdhe (EFH) 9,0 m.

Die zulassige Traufhbhe betragt, gemessen von
der zur Ausfihrung kommenden EFH bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut 5,5
-6,5m.

Im Bereich WA 3 betragt das Ho6chstmald der
zulassigen Firsthbhe, gemessen von der zur
Ausfihrung kommenden Erdgeschol3-
Rohful3bodenhdhe (EFH) 9,0 m.

Das Hochstmald der zulassigen Traufh6he betragt,
gemessen von der zur Ausfihrung kommenden
EFH bis zum Schnittpunkt der Auf3enwand mit der
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1.3
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Bauweise
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 22 (1), (2) BauNVO

Uberbaubare
Grundstuicksflache
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Garagen
§ 9 (1) Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen
8§14 (1)i.V.m.
§ 23 (5) BauNVvVO

Ein- und Ausfahrtsverbot

Hohenlage von Gebauden
8 9 (3) BauGB i.V.m.
89 (1) Nr. 1 BauGB

Private Griunflachen
89 (1) Nr. 15 BauGB

Pflanzgebote
8 9 (1) Nr. 25a BauGB

Dachhaut 6,3 m.
Allgemein fur alle Bereich gilt:

e Die zulassige Firsthohe wird von der
festgesetzten Erdgeschoss-
Rohful3bodenhdhe gemessen.

e Die zulassige Traufhohe wird von der
festgesetzten EFH bis zum Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut gemessen.

e Ausnahmen von der zulassigen Traufhthe
kobnnen bei geneigten Déachern auf jeder
Gebaudeseite bis auf 1/2 der jeweiligen
Gebaudeldnge zugelassen werden.

e Bei Flachdachern ist als Gebdudehdhe die
festgesetzte TraufhOhe mal3gebend.

Gemal Einschrieb im Lageplan
Offen, es sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Die uUberbaubare Grundstiicksflache wird durch
Baugrenzen bestimmt.

sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen und in den besonders fir
Garagen ausgewiesenen Flachen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind,

soweit es sich um Gebaude i. S. d. § 2(2) der

Landesbauordnung fur Baden — Wodrttemberg

handelt, auf Grundstiicksflachen

- zwischen der Baugrenze und der offentlichen
Verkehrsflache nicht zulassig .

- in den Ubrigen, nicht Uberbaubaren Flachen der
Baugrundstiicke nur zulassig, soweit der
umbaute Raum 20 cbm nicht Gberschreitet.

Ein- und Ausfahrten sind an den besonders
gekennzeichneten Stral3enabschnitten nicht
zulassig

Die festgesetzten Erdgeschol3-Rohful3boden-
hohen durfen nicht uUberschritten werden. Sie
dirfen um bis zu 30 cm unterschritten werden.

Im Bereich der privaten Grunflachen durfen keine
Nebenanlagen erstellt werden und keine
Flachenbefestigungen ausgefihrt werden.

PEG 1: ,Begrunung privater Grunflachen®
Auf den im Granordnungsplan dargestellten
Flachen sind pro 300 m2 Grundstiicksflache ein
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1.11 Malnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und
Landschaft 8 9 Abs.1 Nr. 20
BauGB

1.12 Leitungsrecht
8 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB

heimischer standortgerechter mittel oder
grol3kroniger  Laubbaum-  oder  Obstbaum-
Hochstamm gemal’ der Pflanzliste 1 zu pflanzen,
zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Die im
Grunordnungsplan  eingetragene  Lage  der
Baumstandorte ist nicht bindend

(siehe Pflanzliste 1 in Hinweise).

PEG 2 ,Begrunung offentlicher Granflachen®

Auf den im Grinordnungsplan dargestellten
Flachen sind  heimische, standortgerechte
grofl3kronige Laubbaum-Hochstdmme gemalR der
Pflanzliste 2 anzupflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu unterhalten. Die im
Grunordnungsplan  eingetragene  Lage  der
Baumstandorte ist bindend. Fir die Wieseneinsaat
ist gebietsheimisches und artenreiches Saatgut zu
verwenden. Die Flache ist dauerhaft 3-schirig mit
Abraum des Mahguts zu pflegen und zu
unterhalten (siehe Pflanzliste 2 in Hinweise).

.Entwicklung einer mageren Streuobstwiese*

Die im Grunordnungsplan dargestellten Flachen
sind als Magerwiese zu entwickeln, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Die Flache ist als
Extensivgrunland zu pflegen (2-malige Mahd ab 1.
Juli, keine Dingung, Entfernung des Mahguts). Auf
der Flache sind hochstdmmige Obstbaume lokal
verbreiteter Sorten zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Pflanzabstand ca. 15x15 m.
Fir die Wieseneinsaat ist ausschliel3lich
gebietsheimisches und artenreiches Saatgut zu
verwenden.

Leitungsrecht zugunsten der Stadt Schwabisch
Gmuind und Stadtentwasserung fir die Einlegung
und Unterhaltung von Abwasserkanalen.

2. Ortliche Bauvorschriften Nr. 314 C ,.Gmiinder Feld 111

21 Dacher
874 (1) Nr.1LBO

2.1.1 Dachform, Dachneigung

Im Bereich WA 1und WA 2 sind nur geneigte
Déacher mit beidseitig gleicher Neigung von 20°-

40° zulassig.

Satteldach Versetztes Satteldach Walmdach
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2.1.2 Dacheindeckung

2.1.3 Firstrichtung / Gebaude-
stellung

2.1.4 Dachaufbauten und
Dacheinschnitte

Krilppelwalmdach Zeltdach

Im Bereich WA 3 sind nur geneigte Dacher mit
beidseitig gleicher Neigung von 20°- 40° und
Flachdéacher zulassig.
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Abweichungen sind fur abgewinkelte und
untergeordnete Gebaudeteile zulassig.

Bei Doppelhausern sind Dachneigung, -form und
-deckung einheitlich zu gestalten.

Pultdacher sind bei Hauptgebauden nicht
zulassig.

Es sind nur helle Materialien in Dachziegelformat
(Hellbezugswert grol3er oder gleich 40) zulassig
oder begriinte Dacher.

Reflektierende und gléanzende Oberflachen sind,
mit Ausnahme fur flachige Verglasungen der
Dachhaut zur Passivenergienutzung und fir
solare Energienutzung, nicht zulassig.

Flachdacher und Garagendacher mit einer
Dachneigung bis einschliel3lich 15° sind zu
begrtinen.

gemal} Einschrieb im Lageplan.

Abweichungen sind fir abgewinkelte und
untergeordnete Gebaudeteile zuléssig, wenn der
Querbau 1/2 der Gebaudeseitenlange nicht
Uberschreitet.

Dachaufbauten sind bis max. 2/3 des
Hausgrundes zugelassen, Dacheinschnitte bis
max. 1/3 des Hausgrundes.

Die Dachanschlisse von Dachaufbauten
mussen einen Abstand von mindestens 1,0 m,
gemessen in der Dachflache, zum First und der
Traufe einhalten. Zum Ortgang ist ein Abstand
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2.2  Aullenanlagen und Freiflachen
8§74 (1) Nr. 3LBO

2.2.1 Auffallungen, Abgrabungen,
Stltzmauern

2.2.2 Einfriedungen

2.2.3 Garagenzufahrten und

von 2,0 m gemessen vom Hausgrund
einzuhalten.

Offentliche Grunflachen:

Gestaltung und Pflege als naturnahe Grinflache
mit artenreichen Wiesen. Gehdlzpflanzungen mit
heimischen, standortgerechten Arten sind
zulassig. Befestigungen fur FulBwege, einzelne
Sitz- und Spielgelegenheiten sind zuldssig. Lose
Stein-/ Materialschittungen sind nicht zul&ssig
(Steingarten).

Zum Ausgleich von Niveauunterschieden an
Grundstiicksgrenzen zZu offentlichen
Verkehrsflachen sind max. 50 cm hohe
Stitzmauern zulassig.

Zum Ausgleich von Niveauunterschieden an
Grundstiicksgrenzen zu offentlichen Grinflachen
sind max. 50 cm hohe Stitzmauern nur aus
Naturstein zulassig.

Der Abstand zu offentlichen Verkehrs- und
Grunflachen muss mindestens 0,5 Meter
betragen. Die Flache zwischen Stitzmauer und
Grundsticksgrenze ist zu begrunen.
Stutzmauern an  Grundsticksgrenzen  zu
landwirtschaftlichen Flachen sind nicht zul&ssig.

Einfriedungen (auBer Pflanzungen) entlang
offentlicher Verkehrsflachen sind mit einer Hohe
von max. 120 cm zulassig und 0,5 Meter von der
Grundsticksgrenze zurlickzusetzen. Die Flache
zwischen Einfriedung und Grundstuicksgrenze ist
mit heimischen, standortgerechten Gehdélzen zu
bepflanzen.

Einfriedungen im Bereich zu o6ffentlichen
Grunflachen und landwirtschaftlichen Flachen
sind nur als Zaune mit einer Hohe von max. 120
cm zuldssig und missen min. 0,5 m von der
Grundsticksgrenze zurlickgesetzt und
eingegrint werden.

Bei Lage und HoOhe der Einfriedungen und
Bepflanzungen sind Sichtfenster fur gefahrloses
Ein- und Ausfahren zu berucksichtigen.

Fur alle Einfriedungen qilt, dass ihr
Bodenabstand mindestens 10 cm betragen
muss.

sind wasserdurchlassig herzustellen, z.B.
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Stellplatze

2.3 Anlagen zum Sammeln von
Niederschlagswasser.
8§74 (3) Nr. 2LBO

wassergebunden, mit Rasengittersteinen oder
weitfugigem Pflaster (Fugenbreite mindestens
3 cm).

Innerhalb der festgesetzten Wohnbauflachen
sind die anfallenden Oberflichenwasser von
befestigten Flachen wie Dacher, Stellplatze und
Zufahrten usw. zur Regenrickhaltung, zur
langsamen Abwirtschaftung und fur die Giel3-
und Brauchwassernutzung in  Zisternen
aufzufangen und in den Kanal abzuleiten. Als
Bemessungswert fur das Volumen ist

3 m® je 100 m? Dachflache anzusetzen, davon
sind 2/3 des Volumens zur Rickhaltung
vorzusehen. Die Zisterne muss einen permanent
offenen Abfluss von ca. 0,1 I/'s / 100 m?
befestigter Flache haben.

Fur begrinte Dachflachen mit einer Drain- und
Vegetationsschicht mit einer Gesamtdicke von
mindestens 10 cm braucht anteilig kein
Puffervolumen nachgewiesen werden.
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Hinweise:

1.

Vor Beginn von Aushubarbeiten kann sich der Bauherr bei der GOA (Gesellschaft des
Ostalbkreises fur Abfallbewirtschaftung mbH) dber Verwertungsmdglichkeiten des
Bodenaushubs erkundigen.

Uber das Vorkommen von Altablagerungen innerhalb des Plangebietes ist nichts
bekannt. Sollten dennoch bei der Ausfihrung von Erdarbeiten Bodenkontaminationen
auftreten, so ist das Landratsamt Ostalbkreis zu informieren.

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverzuglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde oder
das Landesdenkmalamt mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 33 DSchG wird verwiesen.

. Nach 8 13 Abs.4 der Trinkwasserverordnung sind Zisternen dem Geschéftsbereich

Gesundheit beim Landratsamt Ostalbkreis anzuzeigen. Eine unterbliebene, unrichtige
oder unvollstandige Anzeige kann die Einleitung eines Buf3geldverfahren nach sich
ziehen.

Bei der Installation von Zisternen muss der § 17 Trinkwasserverordnung und DIN 1988
(keine festen Leitungsverbindungen zwischen Zisternenwasser und
Trinkwasserleitungen) beachtet werden

Grund-, Sicker- und Drainagewasser durfen nicht in das offentliche Kanalnetz
eingeleitet werden.

. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN

4020 empfohlen.

Bei der Arietenkalk-Formation ist mit Olschiefergestein zu rechnen. Auf die bekannte
Gefahr mdglicher Baugrundhebungen nach Austrocknung bzw. Uberbauen von
Olschiefergesteinen durch Sulfatneubildung aus Pyrit wird hingewiesen. Die Olschiefer
kénnen betonangreifendes, sulfathaltiges Grund- bzw. Schichtwasser fuhren. Eine
ingenieurgeologische Beratung durch ein in der Olschieferthematik erfahrenes privates
Ingenieurbiro wird empfohlen.

Im Rahmen der Bauausfuhrung sind die Immissionsrichtwerte der ,AVV Baularm®
einzuhalten.

10. Auf die Anzeigepflicht nach § 4 Lagerstattengesetzt (LagerstG) wird verwiesen.

11.Die bei der Herstellung von StralBen, Wegen und Entwasserungseinrichtungen

entstehenden Béschungen sowie der Stitzbeton fir Einfassungen offentlicher
Verkehrsflachen, sind auf den jeweiligen Grundstiicken zu dulden.

Der Eingriff des Stiutzbetons in die Grundstiicke betragt max. 20 cm in der Breite und
max. 50 cm in der Tiefe (vertikale Ausdehnung). Der Unterbau der Verkehrsflachen
sowie notwendige Untergrundverbesserungen z.B. durch grobes Haufwerk sind
ebenfalls in einer Breite bis zu 1,00 m zu dulden.
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12.Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG)
zum Schutz, der Sicherung und der Wiederherstellung des Bodens wird hingewiesen.
Des Weiteren gilt § 202 BauGB zum Schutz des Mutterbodens. Der anfallende humose
Oberboden ist vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Der humose Oberboden
ist daher zu Beginn der Arbeiten abzutragen und einer Wiederverwertung, moéglichst vor
Ort, zuzufuhren.
Uberschiissiger unbelasteter Erdaushub ist mdglichst wiederzuverwerten.

13.Beim Einsatz von Luftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen u. a. wird auf Folgendes
hingewiesen: Zur Vorbeugung von Larmbeschwerden, die von stationdren Geraten (wie
z. B. Luft-Warme-Pumpen) oder deren nach auf3en gerichteten Komponenten
ausgehen, wird die Einhaltung der Grundsatze des ,Leitfaden fur die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" dringend empfohlen. Die in Tabelle 1
des Leitfadens genannten Abstéande zu maf3geblichen Immissionsorten (z.B.
Wohngebaude oder Wohnungen) missen eingehalten und die zuldssigen
Schallleistungspegel dirfen dauerhaft nicht tberschritten werden.

14.Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN-Vorschriften sind beim Beuth
Verlag GmbH, Berlin erhaltlich. Sie kbnnen wahrend der allgemeinen Sprechzeiten im
Stadtplanungs- und Baurechtsamt, Marktplatz 1, 73525 Schwébisch Gmund
eingesehen werden.

15.1m Hinblick auf die 8 5 Abs. 2 WHG Allgemeine Sorgfaltspflicht stellt die Stadt
Schwabisch Gmind als Planungsgrundlage fir eventuelle nétige Schutzmaflinahmen
Informationsmaterial und Starkregengefahrenkarten zur Verfligung. Diese sind abrufbar
unter: https://www.schwaebisch-gmuend.de/starkregengefahrenkarten.html.

16.Zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan vom Biro Stadtlandingenieure
erstellt. Wesentliche Ergebnisse dieses Griunordnungsplanes sind als verbindliche
Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen. Die weiteren Darstellungen
werden zur Beachtung im Rahmen der Ausfihrung der Grinordnung empfohlen.

17.Rodungen von Gehélzen und Baumen sind nur im Zeitraum nach dem 30. September
und vor dem 1. Marz zur Vermeidung einer Storung von Brutvogeln und einer
unabsichtlichen Tétung von Nestlingen durchzuftihren.

18. Pflanzlisten

Pflanzliste 1:
GrofRRkronige Laubbéaume;

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus petraea- Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Mittelkronige Laubbaume:
Acer campestre Feldahorn
Prunus avium Vogelkirsche
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Obstgeholze:
Apfel: Alkmene, Brettacher,

Jakob Fischer,

Prinz Albrecht,
Bohnapfel,

Boikenapfel,

Grahams Jubilaumsapfel,
Gravensteiner,
Hauxapfel,

Kaiser Wilhelm,
Klarapfel,

Roter Boskoop

Birne:
Schweizer Wasserbirne,
Griune Jagdbirne,
Gelbmostler,
Kirchensaller Mostbirne,
Clapps Liebling,
Herzogin Elsa,

Conference
Pflanzliste 2:
GrolR3kronige Laubbaume;
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus petraea- Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia platyphyllos Sommer-Linde





