Gemeinde Westerheim
Bebauungsplan >Hinter Sellen i<

Der Entwurf des Bebauungsplanses einschiieBich Begrindung
wurde geméB s 3(2) BauGB

vom 18081897 bis 1B0S1897 in der Fassung vom 0807.87 im
Rathaus Westerheim &Sffentlich ausgelegt
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Die Gemeinde Westerheim hat mit BeschiuB des Gemeinderates
vom 04111997 den Bebauungsplan in der Fassung
vom 04111987 geméf s 10 BauGB als Satzung beschlocssen

Der Bebauungsplan dient zur Deckung sines dringenden
Wohnbedarfes der Bevilkerung i3d. s 1 BauGB—MafnahmenG
Westerheim, den OI. /4. ‘971
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Der Bebauungsplan trat mit der orisliblichen Bekanntmachung
im Gemeindemitteilungsbiatt Nr. 46 vam 13 November 1997
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Rechtsgrundlagen :

Rechisgrundiagen dieses Bebauungsplanes sind

das Baugesezbuch {BauGB) idF. der Bekannfmachung vom 08121086
(BGRL | § 2253) gednrdert durch das Investitionserieichterungs— und
Wohnbaulandgesetz vam 22041993 (BGBL | S ABE), zuletzt gedndert
durch Art 2 des Gesefzes zur Anderung des Bundeskkingartengesetzes
(BKieingAndG) vom 0B04.1094 (BGBL | 5 766),

die Baunutzungsverordnung (BauNvO) idF. der Bekanntrachung vom
53011990 (BGBL | S 132), zuletzt gedndert durch das Investitions—
erleichterungs— und Wohnbaulandgesetz vom 20 04,1993 (BGBL | S 466),
die Plarzeicherverordnung (Flanzy/ 80) vorn 18121990 (RGB. 1991 | S 5f),

die Landesbauordnung Baden—Wikttermnberg {LBO) idF: vom 08081395
{GB. § BW 8 617

Textiche Festsetzungen

A Planungsrechtiche Festsetzungen

1 Abgrenzungen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Baugrenze
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Mapangabe in Metern

2 Art der baulichen Nutzung

Algerneines Wohngebiet & 4 BaulNvC}

Ausnahmen nach s 4 (3) BauNVO sind geméB s 1 {6} Bau NVO nicht zulassig.

3 MaP der baulichen Nutzung

Grundfidchenzahl (GRZ) (s 19 BaulNvO)

Eine Uberschreitung der GRZ ist fir Nebenaniagen im Sinne des s ¥ BaulVO

nur bai Doppeihaus— und Hausgruppen—Bauweise zulassig

Geschofflichenzahl  (GFZ) (s 20 BauNVO)
Aufenthalisraume auferhalb der Voligeschosse, ginschliefich der zu ihnen

gehtrenden Treppenréume sind gemnaf s 20 (3) BauNvO auf die angegebene

GFZ nicht anzurechnen

Zah! der Vollgeschosse { s 20 BaulNvO)
In Baufeldern in denen entsprechend Planeintrag die max GFZ mit 05
festgesetzt ist mup das 2 VolgeschoP bindend im Dachgescho angeordnet

sein

4, Bauweise {s 22 BaulNVvO )
offens Bauweise:
— Einzelhduser zulassig

— Doppelnduser zuléssig

lst ein zur Doppelhausbebauung zugelassenss Grundstick bereits mit
1 Doppelhaushalfte (DHH) bebaut muB zwingend eine zweite Haushéifte
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Bauweise (s 22 BauNVvO )

offene Bauweise:
— Einzethuser zuldssig

— Doppelhauser zuléssig

lst ein zur Doppelhausbebauung zugslassenes Grundstlick bereits mit
1 Doppehaushilfte (DHH)} bebaut mup zwingend eine zweite Haushalfte

angelbaut werden

abweichende Bauwsise

— zuldssig sind Hausgruppen im einseltigen Grenzioau, die durch Garagen
zu einer geschlossenen Rehe verbunden sind

Grundsitziich sind je Haus max 3 Wohnungen zugelassen, oder, neben der
Hauptwohnung zusétziich 2 Fremdenzimmer/Ferienwohnungen gestattet

Steflung der baulichen Anlagen {5 9()2 BauGB)

Die Hauptfirstrichtungen sind entsprechend Lageplaneintrag verbindich

Hohenlage der Gebéude { s 18 BauNVO)

Die Hihe des ErdgeschopfrohfuBbodens (EFH) darf, gemessen entlang der
bergseitigen Hauswand, max 030 m Uber dern auf dieser Linie natlriich
anstehenden Gelénde liegen Bezugspunkt ist die hdchste Geldndestelle
entlang der Wandseite

Flichen flir Garagen Steliplitze und Nebenanlagen
{ s 94 BRauGB und 23(5) BauNvO)

Garagen und Steliplitze sind nur auf den daflr gekennzeichneten
Flachen oder innerhalb der Baugrenzen zuldssig
Nebenanlagen im Sinne von Gebduden sind auferhalo der Baugrenzen

unzuéssig

Flachen fir Gemeinbedarf { s 9 {1) 5 BauGB)

Auf dem Grundstiick kénnen Gebdude errichtet werden fiir
— kirchliche Zwecke

— goziale Zwecka

Innerhalb des mit "zweckgebunden® markierten Bereichs sind aus Grilinden
des Larmachutzes keine Wohnungen zugelassen (8. Hinweis & Larmschutz)
Abweichend von der maximal fesigesetzten Wandhthe sind fir die
geplante Kirche Uberschreiiungen der Hohenfestsetzung in Abstimmung
mit dem Gemeinderat zuldssig.

Verkehrsfiachen (s {11 BauGB)
Strassenverkehrsflache

— Fahtbahn

— Gehweg

Verkehrsflachen besondersr Zweckbestimmung
— Cffentiche Parkpldize

— Fupweg

Verkehrsgrinfliche
AUF Oen Daralel der Frschiepungsstrafen verawfencen Granstrsifon




PFG

PFG2

T Fupwed

a3 Verkehrsgrinfliche
Auf den parallel der Erschliefungsstrafen verlaufenden Grunstreifen
kénnen offentiche Parkplitze eingerichtet werden. Nicht als Parkstande
genutzte Flachen sind mit bodendeckenden Gehdlzen der aufgefinrien
Liste zu bepilanzen

Arten:

fmrmergrin — Vinca minor

Eeu — Hedera helix

Zwergspisre — Spiraea bumalda “Anthony waierer”
Funffingerstrauch — Potentila fruticosa

in Sorten

Kugelwelde — Salix purpurea “Nana”

10, Flachen fir Ver— und Entsorgungsaniagen ( s 912 BauGB}

Elaktrizitat

Kabelfleitung, unterirdisch
Nutzung entprechend Planeintrag

#  Offentiche Grinfidche (s 915 BauGb)
— Spieiplaiz

— Sonstige Zweckbestimmung geméB Ziffer 121

2  MaPnahmen zum Schutz, zur Plege und zur Entwickiung von Natur—

und Landschaft ( s S(116 BauGB)

121 Die F3chen sing mit krduterreichern Wildrasen anzusden und
extensiv zu unierhaltan,

122 Auf den mit PFG1 und PFG2 gekennzeichneten Flédchen sind

Laubbéume entsprechend der nacnfolgenden Liste anzupflanzen und
dauerhaft zu unierhalten. Innerhalb eines gekennzeichneten Quartiers
ist nur e | n e Art zu verwenden

Die im Lageplan dargestelite Bepflanzung ist sinnbildiich herzustelen

die vorgeschlagenen Abstinde sind anndhernd elnzuhalten, Die Baume
sind mit den unter Ziffer 9.3 Verkehrsgrunflache” aufgefihrien Arten zu

unterpflarzen

Arten PFGt zu verwenden sind Hochstimme mit
mind 4—i8 cm Stammumfang

Rosskastanie — Aesculus hippocastanum
Siieleiche — Quercus robur
Bergahorn — Acer pseudoplatanus
Spitzaharn — Acer platancides
Winterlinde — Tilia cordata

Arten PFG2 zu verwenden sind Hochstimme mit
mind 12-14 ocm Stammurmfang

Kegetieldahomn — Acer campestre “Elsrik’”

Scharlachkastanie — AesCulus carnea "Brioti”

ttalienische Erle — Alnus cordata

Baumhasel — Corylus ¢olurna

Rotdorn - Cratae%us laevigata
"Pauls Scarlet"

Eberesche — Sorbus aucuparia

Schwedische Mehlbeere — Borbus intermedia
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PFG4
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Auf den mit PFG3 gekennzeichneten Fldchen sind heimische Obstbaume
der nachfolgenden Liste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Bepflarzung ist am Rand der Fléchen bzw. in Einzelstellung auch innerhalb
vorzunehmen Auf der Spielplatzfidche konnen auch Kastanien angepflanzt
werden

Arten/Sorten: zu verwenden sind Hochst@mme mit
mind. 12—14 ocm Stammumfang
Apfalsorten
Berner Rosenapfel, Klarapfel Rote Sternrenette, Gewdirzluiken, Boskop rof,

Jakob Fischer. Jakob Lebel Roter Eiserapfel Geloer Edelapfel Breftacher,
Danziger Kantapfet

Birnensorten: )
Uimer Butterbime Vereinsdechantbirne GroPer Katzenkopf, Cherdster—
reichische Weinbirme, Stutigarter Geiffihirtle.

Zweatachensorten:

Hauszwetsche, Wangenheimer Frihzwetsche und
Walnuss.

Auf den mit PFG4 gekennzeichneten Flachen sind Feldgehdize der nach—
folgenden Liste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Gehdlzstrei—
fen sind in zusammenhangenden Breiten von 3—6 m und mit unregel—
mafiger Randkontur anzulegen

Arten:
Biume zu verwenden sind Hochstdmme mit
mind 12—14 cm Stammumiang

Eberesche — Sorbus aucuparia
Winterlinde — Tiia cordata
Stieleiche — Quercus robur
Bergahom — Acer pseudoplaianus
vogelkirsche — Prunus avium
Walnuss — Juglans regia

Straucher. zu verwenden sind 2x verpflanzte Straucher
B80—100 cm hoch

Haririegel — Cornus sanguinea
Hasel — Corylus avelana
Schighe — Prunus spincsa
Hundsrose — Rosa canina
Schneeball — Viburnum opulus
\Weissdorn — Crataggus monogyna

Ergénzend sind in die Bepflanzung Wildcbstarten einzustreuen
ainzustreuen:

Holzapfel — Malus sylvestris
Sauerkirsche — Prunus cerasus
Kirschpflaume — Prunus cerasifera

Umgrenzung von Schutzgebieten (s 9 (6) BauGB)

geschiitztes Biotop germn s 24a NaiSchG

Auf den mit PFE gekennzeichneten Fldchen ist der Baum— und Sirauch—
bestand zu erhalten und auf Dauer zu sichern Die offenen Fléchen sind
mit krduterreichem Wikdrasen anzuséen und extensiv zu unterhafien
Bestehende Hochatauden— und Widrasenpartien sind weiter zu extensi—
vigren.

Leitungsrecht ( s ()2t und (6) BauGB)

Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit

Bauardnungsrechtiche Festseizungen
Dachgestaltung (s 74()1 LBO)

Dachform Fir ale Gebéude nur Satteldach zuléssig
Hahenversétze entlang der Firstinle sind bis 120 m erlaubt
Aneinandergebaute Gebdude missen bezlglich der Dachneigung Uber—

oinctimmorn
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Lefiungsrecht zugunsten der Allgemeinheit

Bauordnungsrechtliche Festseizungen
Dachgestaltung (s 74(1 LBO)

Dachform: Flr alle Gebéude nur Satteldach zuldssig

Héhenversdize entlang der Firstiinie sind bis 120 m erlaubt
Aneinardergebaute Gebiude missen beziglich der Dachneigung Ubsr—
ginstimmen

Dachreigung: 27 — 40-,
bei Hausgruppen entprechend Ziff A4 diirfen Garagen mit Flachdach
arrichtet werdan

Dachdeckung fir alle Gebdude sind nur Ziegel— oder

Dachsteine in rotem bis rotbraunem Farbton zuldssig Flachdacher
missen, Sattelddcher dirfen bagrint werden

Anlagen flr die Gewinnung von Solarenergie sind in der Neigung
des Daches herzustelen

Dachgauben und Dacheinschnitie sind zuldssia

lhre Gesamtbreite darf die Halfte der Gesamtgebéudsiénge nicht Uber—
schreiten ihre Einzelidnge darf mase 30 m betragen.

Dear Abstand zwischen Gebidudefirst und Gaubenfirst, bzw. der Gauben—
abstand von der Giebelaussenwand, mup mind. 1 m betragen

Wandhéhe (5 74011 LBO)

Bei | — geschoBigen Gebéuden mit GFZ max 05 = 360 m,
bei | — geschofigen Gebduden mit GFZ max 08 =600 m

Bezugspunkt flir die Bemessung der Wandhohe ist der Schnittpunkt der
AuBerwand zwischen EFH und Cberkante Dachhaut

Fassadengestaltung (s 74{(1H LBO)

Zur Fassadengestaltung sing glatte Pulze Sichtmauerwerk, Sichtbeton,
heller Naturstein, Holz und Glas zugelassen

Baustoffe und Anstriche in dunkelbraunen oder schwarzen Farben sind
unzuléssig

CroRfidchige Verglasungen zur Anwendung transparenter Warmedammung
sind gestatiet

Gestaltung der Aupenaniagen { s 740113 LBO)

Der natlrliche Geldndeverlauf ist bel der Gartengestaitung beizu—
behalten.

Gegeniiber den Nachbargrundstiicken sind Geldndeabweichungen
stuferios und mit einer Mindestneigung von 14 auszubiden.

Einfriedungen sind nur mit geschnittenen Hecken oder freiwachsender
Strauchbepflanzung zuldssia

Innerhalb der Gehdize ist ein Maschendrahtzaun bis zu 1 m

Héhe zuldssig

Befestigte Fldchen

Befestigte Fléchen fir Terrassen, Gartenwegs, und Garagenvorpiéitze
sind in wasserdurchlssigermn Unterbau und Belag auszubilden
Garagenvarpldize sind in Pflaster oder mit wassergebundener Decke
herzustellen

Regenwasser ist im Regelfal nicht in die Kanalisation einzuleiten
Es ist breitfidchig Uber die belebte Bodenzone zu versickern oder/
und in Zisternen zur Wiederverwendung zu fassen
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und in Zisternen zur Wiedsrverwendung zu fassen

Grinschnittgut ist der Welterverwendung durch Kompostierung zuzu—
fihren. -Bie Eigerkampostierung auf den privaten Flachen ist ausdricklich
Zugelassen

In den Eingabepl&nen sind die Grundzlige der Freiflichengestaltung mit
darzustellen. Ersichilich sein missen:

— Gelandeprofil mit Anschiuf zu den Nachbarn,

- BePf!anzung und

— befestigte Fléchen

Freleitungen {5 74 {} 5 LBO)

Niederspannungsleitungen als Frelleitungen sind aufgrund der landschaft—
ichen Lage nicht zuldssig,

Garagen und Stellplétze (s 74 (2) 2 LBO)

Ja Wohnhaus sind mindestens 2 Stellplatze als Garage oder Carport
nachzuweisen. Bel Gebéduden mit mehr als einer Wohnung ist je wellere
Wohneinheit/Fremdenzimmer/Ferienwohnung mindestens 1 zuséizlicher
Stellplatz herzustellen

HNWEISE

Grundwasserschutz

Das Baugebiet befindet sich in der geplanten fachtechnisch abge—
grenzten Wasserschutzzone il Die Bestimmungen der Schutzzonenver—
ardnung sowie die Bestimmungen zur Lagerung und zum Umgang mit
wassergefdhrdenden Fllssigkeiten sind zu beachten

Bodenschutz

Nach § 4 (2) des Bodenschuizgesetzes sind bei der Planung und
Ausflhrung von BaumaPBnahmen und anderen Verdnderungen der
Erdoberfliédche die Belange des Bodenschutzes zu berlicksichtigen und

aur;1 einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu
achten

Bei Ausbay, Zwischenlagerung und Einbau von Ober— und Unterboden
sind die Hnweise der Informationsachrift "Erhaltung fruchtbaren und
kulturfdhigen Bodens bei Facheninanspruchnanme” zu beachten,

Die Broschire des Umweltministeriums BW kann im Blrgermeisteramt
eingesehen werden

Archéologische Funde

Sdliten im Zuge der Baumafnahmen archiclogische Fundstellen

(zB Mauern, Gruben, Brandschichten c.4) angeschnitien oder

Funde gemacht werden (zB Scherben Metalligile, Knochen
Steinwerkzeuge), ist das Landesdenkmalamt unverziigiich zu
benachrichtigen

Die erforderliche Zeit zur Fundbergung ist einzurdumen ( s 20 DSchG).




Baaume

Gatiacok

Bbe

Gartenbepflanzung

In den privaten Gérten sollen als Deckgehdlze standorigerechte Pllanzen
verwendet werden Sie unterstreichen den Bezug zur umgebenden Land—
schaft und biden fiir die heimische Fauna typische Lebensrédume.

Zur Verwendung werden ua alle unter Ziffer A 2 aufgefUhrten Arten
empfohlen

Larmschuiz

Zum Bebauungsplan wurde ein Larmgutachten erstellt

Daraus geht hervor, daB im norddstichsten Bereich des Bebauungsplans

{ im wesentichen auf der ausgewiesenen Gemeinbedarfsflache} nachts
Geréusche vom gegeniberiegenden Parkplatz ausgehen kdnnen dig Uber
dem nachts fir ein Allgemeines Wohngebiet zuldssigen Wert (40dB) lisgen
innerhalb dieser Flachen sollen daher keine Gebaude die ausschiiefich
dem Wohnen dienen, eingerichtet werden (s auch entprechende Ein—
schrdnkung im Bebauungsplan)

Das Gutachien kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden und
legt mit dem Bebauungsplan zur Kenntnisgabe Sifentich aus.

Gasversorgung

im Baugebiet ist die Versorgung mit Erdgas durch die EGVS vorgesehen
EEnzi'?iheiten {iber Anschilsse sind direkt beim Versorgungstrager zu
erfahren

Zeichenerklérung

Baum anzupflanzen

Straucher anzupflanzen

Baumbestand

Strauchbestand

Héhenlinie in NN




