-
-

N\ /2 STADT HEIMSHEIM

\/
b

BEBAUUNGSPLAN
»o I EINSTRASSE"

TEXTTEIL (Teil B)
. BEBAUUNGSPLAN
Il. ®RTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB: 05.07.2021

Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss: ...

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom: ..

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2BauGB: ... bis ..........

Satzungsbeschluss gem. 8 10 (1) BauGB:

Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss tberein. Die fir die Rechtswirksamkeit mal3gebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Heimsheim, den ..o e

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

Plandatum: 18.03.2024 quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger

Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
BadstraRe 44 T07164.14718-0
73087 Bad Boll F 07164.14718-18



Stadt Heimsheim Bebauungsplan ,Steinstrasse”

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Steinstrasse” (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176).

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.

2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI.
S. 229,231).

Art der baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB, i.v.m. § 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
WA Siehe Plandarstellung/Nutzungsschablone

zuléssig sind:

(1) Wohngebaude

(2) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

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

Die in § 4 (3) BauNVO sonstigen genannten ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen sind nicht zulassig.

2.

Mal3 der baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
Siehe Nutzungsschablone

Hoéhe der baulichen Anlage
Siehe Nutzungsschablone

Die Hohenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshdhe. Die Bezugshéhe
beschreibt die Hohenlage des Gesamtgeb&dudes (iiber Normal Null (NN)) und
ist auf +0,3 m Uber der am festgesetzten Bezugspunkt (siehe Planeinschrieb)
zu ermittelnden StraBenhothe festgelegt.

In der Nutzungsschablone 2 ist die zuldssige Wandhéhe auf 7 m beschrankt.
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Die Traufhthe (THmax) ist gleich dem Schnittpunkt AuRenkante Aulenwand
mit Oberkante Dachhaut und gilt fir die gesamte Gebaudelange.

Die Firsthdhe (FHmax.) ist als héchster Punkt des Geb&audes definiert. Die ma-
ximal zulassige Firsthohe gilt fir die gesamte Gebaudelange.

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

o

o = offene Bauweise.

ED = offene Bauweise, es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig. Die
maximale Lange von Gebauden darf 18 m nicht Giberschreiten.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

(8 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Siehe Plandarstellung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

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

Hauptgebauderichtung
Siehe Planeinschrieb

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von Hauptfirst-
richtungen / Hauptgeb&uderichtungen festgesetzt.

Dacher untergeordneter Gebaudeteile, wie z.B. Nebenfirste von Zwerchgie-
beln und —hausern (Querbauten), kdnnen von der Hauptgebauderichtung ab-
weichen.

Die maximale Lange von Nebenfirsten ist auf 1/2 der Lange des Hauptdach-
firstes begrenzt. Die Lange des Hauptdachfirstes wird hierbei zwischen den
AuRenkanten der Giebelwéande ermittelt.
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6. Stellplatze und Garagen (8 9 (1) 4 BauGB, i.V.m. § 12 (2) BauNVO)

—

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie der hierfiir festgesetzten Flachen (s. Plandarstel-
lung) zulassig.

Offene Stellplatze sind innerhalb und aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zuléssig.

Vor Garagen und tUiberdachten Stellplatzen muss ein Stauraum von min. 5,0 m
vorhanden sein.

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

Nebenanlagen

Gebaude als Nebenanlagen (ausgenommen Garagen und Uberdachte Stell-
platze) sind auRerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen nur bis zu einer
maximalen Kubatur von 20 m3 zulassig.

Sie haben einen Abstand von 0,5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhal-
ten.

Pro Grundstuick ist maximal ein Gebaude als Nebenanlage mdoglich.

8. Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) 20 BauGB)

Baumfallungen und Baufeldfreimachungen im Plangebiet sind vom 01. Okto-
ber bis zum 28. Februar, vorzunehmen.

Zur Beleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B. Natriumdampf-
hochdrucklampen (HSE/T-Lampen) oder LED) und Leuchten (z.B. mit
Richtcharakteristik und vollstandig gekapselter Lampengehduse gegen das
Eindringen von Insekten) zu verwenden.

ITITTTITITITITTIT
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Gewasserrandstreifen — nachrichtliche Darstellung
Siehe Plandarstellung

Der Gewasserrandstreifen dient der Erhaltung und Verbesserung der 6kologi-
schen Funktion der Gewasser. Die Bestimmungen des § 29 Wassergesetz Ba-
den-Wurttemberg sind zu beachten.
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9. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 (1) 21 BauGB)

— —]| Siehe Plandarstellung

———J| LR 1= Leitungsrecht zugunsten der Stadt Heimsheim zur Fihrung einer
Hauptwasserleitung.

10. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
(8 9 (1) 25a BauGB)

Ohne Plandarstellung

Je angefangene 500 m2 Grundsticksflache ist ein standortgerechter heimi-
scher Laubbaum anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Steinstrasse” (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

- Die Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 357, 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023
(GBI. S. 422)

- Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.

2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI.
S. 229,231).

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (874 (1) 1 LBO)

Dachdeckung und Dachbegriinung

Es sind nur rote, rotbraune, braune, schwarze und anthrazitfarbene Ziegel und
Dacheindeckungselemente zulassig, ausgenommen hiervon sind Anlagen zur
Solarenergienutzung und bepflanzte Dachflachen.

Flachdacher und Dacher mit einer Dachneigung von weniger 8° sind zu min-
destens 75% extensiv oder intensiv zu begriinen. Extensive Begriinungen sind
mit einer Schichtstérke von mindestens 10 cm auszufiihren.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente sind nicht zuléssig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur bei Dachern mit einer Dachneigung von mindestens
30° zulassig.

Dachaufbauten sind bis zu einer maximalen, additiven Léange von 60% der zu-
gehdrigen Hauptdachlange zulassig.

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

Hauptdachlange

60 %
Hauptdachlange

Dachaufbauten auf einer Dachflache sind in Form und Dimension einheitlich
zu gestalten und nicht kombiniert méglich.
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2. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fla-
chen der bebauten Grundstlicke (874 (1) 3LBO)

Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als
Grinflachen anzulegen und zu pflegen. Flachenhafte Schotter- oder Kies-
schittungen zur Gartengestaltung sind nicht zulassig (nicht dazu zéhlen tber-
dachte Bereiche, wie z.B. Traufstreifen etc.).

Offene private Stellplatze, Zufahrten und Zuwege sowie Hofflachen sind mit
wasserdurchlassigen, versickerungsfahigen Beldgen (wie z.B. Rasengitter-
steinen, Rasenpflaster oder Drainfugenpflaster) herzustellen.

Einfriedungen und Stutzmauern

Einfriedungen zu offentlichen StraRenverkehrsflachen sind nur bis maximal
1,0 m Hohe zulassig. Die Hohe wird dabei von der angrenzenden Verkehrsfla-
che gemessen.

Stitzmauern oder Mauern zur Einfriedung zu 6ffentlichen StraBenverkehrs-fla-
chen sind nur bis maximal 0,5 m Héhe zulassig. Die Hohe wird dabei von der
angrenzenden Verkehrsflache gemessen.

Entlang offentlicher StraBenverkehrsflachen ist mit Einfriedungen und Stitz-
mauern ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

3. Stellplatze (874 (2) 2 LBO)

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze herzustellen. Bei Bruchzahlen wird aufge-
rundet.
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HINWEISE
zum Bebauungsplan ,Steinstrasse®
und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Steinstrasse”

Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archéologischen Fundplatze bekannt geworden.
Es ist jedoch nie vollstandig auszuschliel3en, dass im Rahmen von Bodeneingriffen archao-
logische Funde und / oder Befunde zutage treten kdnnen. GemaR § 20 Denkmalschutzge-
setz ist in einem solchen Fall das Regierungsprasidium Stuttgart / Ref. 86 Denkmalpflege
umgehend zu benachrichtigen. Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustéandigen Stel-
len mit einer Verklrzung der Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswid-
rigkeiten (8§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&olo-
gischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Dartber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden Mal3Bhahmen jederzeit
auch archaologisch/paldaontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach
§ 2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest auffallige Versteinerungen und Knochen
meldepflichtig sind.

Regelung zum Schutz des Bodens: Gem. § 1 a (2 u. 3) BauGB, § 202 BauGB, 881,2u.7
BBodSchG ist mit dem Boden sparsam und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der
natirlichen Bodenfunktionen sind so weit als mdglich zu vermeiden.

Samtlicher auf dem Gelénde befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fir die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und
nach Mdglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der
Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schiitzen (Schutz des Mutterbodens gemafl3 § 202 BauGB). Bei erforderlichen Gelandeauf-
schittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgelandes nicht tber-
schittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur Auffullungen ist ausschlieB3lich Aus-
hubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend und
unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren. Unnétiges Be-
fahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Flachen ist nicht zuléassig.

Wird die Erdgeschossful3bodenhdhe unterhalb der Riickstauebene festgelegt, sind bei der
Planung der Grundsticksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben tber die Riickstauebene, Riuckstauschleife).

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf3 DIN 4020 und Grindungsberatung durch
ein privates Ingenieurblro werden empfohlen.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf den Grundstiicken, welche an
den Hungerberggraben angrenzen, zurtickzuhalten und gedrosselt in den Hungerberggra-
ben einzuleiten. Die notwendige Rickhaltevolumen sowie der Drosselabfluss sind im Bau-
genehmigungsverfahren mit der zustandigen Genehmigungsbehdrde beim Landratsamt
Enzkreis abzustimmen.

Planergéanzende Normen und Richtlinien

Technische Normen, auf die im Bebauungsplan Bezug genommen werden, kdnnen an den
Bibliotheken der technischen Hochschulen in Baden-Wirttemberg eingesehen werden. Eine
Ubersicht der Teilnehmenden Hochschulen kann auf der Homepage des Beuth-Verlages als
Herausgeber der Normen abgefragt werden.
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