h

Rt

(——

Stadt Ostringen

Satzung

tiber den Bebauungsplan
,Teicherloch II*
) sowie
tiber die Ortlichen Bauvorschriften
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,, Teicherloch H*

Der Gemeinderat der Stadt Ostringen hat am 17.01.2005 aufgrund der §§ 1, 2 und 8-10 des Baugesetzbu-
ches — BauGB - vom 27.08.1997 (BGBL. | S. 2141) in der Fassung der letzten Anderung, aufgrund des

§ 74 Abs. 1, 2und 7 der Landesbauordnung — LBO — fiir Baden-Wiirttemberg vom 08.08.1995 (BGI. S. 617)
in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung (GemOQ) fur Baden-Wirttemberg den Bebauungsplan ,Teicher-
ioch II“ sowie die Ortlichen Bauvorschriften flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes .Teicherloch II

als Satzung beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Plan vom 17.03.2004 maBgebend. Er ist
Bestandteil der Satzung.

§2
Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan, bestehend aus
- dem Plan im M. 1:500 mit zeichnerischen Festsetzungen vom 17.03.2004,

letztmalig erganzt am 17.01.2005
- den Schriftlichen Festsetzungen vom 17.03.2004, letztmalig ergénzt am 17.01.2005
- den Ortlichen Bauvorschriften vom 17.03.2004, letztmalig ergdnzt am 25.10.2004
- dem Griinordnungsplan vom 26.07.2004, ergénzt am 12.10.2004

Beigefiigt ist eine Begrlindung (§ 9 Abs. 8 BauGB).

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergangenen
Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandeit.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

/
Ostringen, den 18.01.2005 ~ der Blrgermeister 4\«{/
.;’-f,-ufjr Bi rgé’rr}? esrer
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Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungspian ~Teicherloch IIY,
Stadt Ostringen

A  Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)

1.1. Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Im ,Allgemeinen Wohngebiet* sind gemas § 1 (6) Ziffer 1 BauNVO die im § 4 (3) Ziffern 1, 4 und 5 BauNVO
genannten Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen).

2. MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 (1) 1. BauGB)

2.1. Traufhohe

Die maximal zuldssigen Traufhthen sind der Planvoriage zu entnehmen. Sie sind definiert als der Schnitt-
punkt des aufgehenden Auenmauerwerkes mit der auferen Dachhaut. Das Maft wird in der Gebaudemitte
gemessen. Als Bezugspunkt (A) gilt die Mittelachse der angrenzenden Verkehrsflache (Verkehrsflache mit
ErschlieBungsfunktion fiir das jeweilige Grundstiick) bzw. der tiefste Punkt des an die zukiinftige Bebauung
angrenzenden Gelandes vor Beginn jeglicher Erdarbeiten.

A= Bezugspunkt

Grenzen an mehreren Stellen eines Grundstiickes Verkehrsflachen an, ist die in der Planvorlage gekenn-
zeichnete Verkehrsflache maRgebend. :

Bei Doppelhausern gilt die Mitte jeder Gebaudeeinheit.
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2.2. Firsthohe

Die zulassige Firsthéhe darf die nach Ziffer A 2.1. festgesetzte Traufhohe um maximal 3,75 m (iberschreiten.

3, Uberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen,

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) 2. BauGB)

3.1, Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind, mit Ausnahme von PKW-Stellplatzen, Zufahrten, Zugangen
und Terrassen, nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen.

3.2. Firstrichtung

Die Langsseite und die Haupffirstrichtung der Gebaude sind parallel zu den im Lageplan eingetragenen
Richtungspfeilen zu erstellen.

Abweichende Firstrichtungen kénnen im Einzelfall als Ausnahme im Sinne des § 31 (1) BauGB zugelassen
werden, wenn auf den Dachfldchen aktive Solarsysteme installiert werden.

Dartber hinaus sind abweichende Firstrichtungen bei untergeordneten Gebaudeteiien und bei Nebenania-
gen zulassig.

Sind keine Angaben im Lageplan enthalten, ist die Bebauung parallel bzw. senkrecht zu einer der Grund-
stuicksgrenzen zu errichten.

4. Flachen fir Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) 4. BauGB)

Garagen sind im WA1-Gebiet ausschiieBlich auf den (iberbaubaren Fldchen bzw. auf den als mégliche Ga-
ragenstandorte gekennzeichneten Flachen (Planzeichen ,Ga“ der Legende) zuldssig.

5. Von der Bebauung freizuhaltende Fldchen (§ 9 (1) 10. BauGB)

5.1. von einer Bebauung freizuhaltende Grundstiicksteile

Auf den ausgewiesenen Fldchen sind Garagen sowie iiberdachte PKW-Steliplatze unzulassig.

6. Griinflachen (§ 9 (1) 15. BauGB)

6.1. private Griinflachen
»privates Griin I :

Auf den im zeichnerischen Teil im Griinordnungsplan als ,privates Griin I* gekennzeichneten Fldchen sind
Gehdlzbestande aus standortheimischen Baum- und Straucharten anzupflanzen und dauerhaft zu erhatlten.
Die Baum- und Straucharten sind entsprechend der Artenverwendungsliste auszuwéhlen —~ Nadelgeholze
sind nicht zuldssig. Bauliche Anlagen und Versiegelungen sind unzulassig. Die Zuganglichkeit dieser Fia-
chen muss fir Unterhaltungsmanahmen am Gewasser jederzeit gewahrleistet sein.

wprivates Grin Il* ;

Auf den im zeichnerischen Teil im Griinordnungsplan als ,privates Griin II* gekennzeichneten Fldchen ist der
vorhandene Stufenrain als durchgangiger Griinzug zu erhalten, zu bepflanzen und auch wahrend der Aus-
hubarbeiten dauerhaft zu pflegen. Standortheimische Gehélzbesténde sind weitestgehend zu erhalten; er-
ganzende Bepflanzungen sind gemaR der Artenverwendungsliste anzulegen. Die Anlage bzw. Errichtung
von Zufahrten und Stellpldtzen bzw. Garagen ist auf den ausgewiesenen Flachen unzuldssig. Stitzwande
aus Beton bzw. Pflanzsteine sind unzuldssig; Béschungssicherungen sind in ingenieurbiologischer Bauweise
mit lebenden Baustoffen bzw. Naturstein auszufilhren (§ 8 (1) 15, 25a, 25b BauGB).
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»privates Griin ll” :

Die als ,private Grunftache 1lI* ausgewiesene Abstandsflache ist als zusammenhéngende Grinfliche von
jeglicher Bebauung und Versiegelung dauerhaft freizuhalten. Bauliche Anlagen sowie Befestigungen sind
nicht zulassig. Anpflanzungen sind aus standortheimischen Gehdlzarten gemaR der Artenverwendungsliste
anzulegen — Nadelgeholze und buntlaubige Gehdize sind unzuldssig.

7. Pflanzgebot (§ 9 (1) 25. a BauGB)

7.1. Pflanzgebot
7.1.1  Pflanzgebot in Verbindung mit PKW — Steliplitzen

Je zwei PKW — Steliplatze ist ein grofikroniger Laubbaum |. Ordnung mit einem Stammumfang von mindes-
tens 16/18 cm im Parkplatzbereich zu pfltanzen. Zur Durchilftung der Wurzel sind je Baum 4,00 m? unbefes-
tigte Flache vorzusehen. Die Baumart ist entsprechend der Artenverwendungsliste zu wahlen.

Die rechnerisch ermittelte Anzahi ist aufzurunden.

7.1.2  Pflanzgebot je Baugrundstiick

Je 250 m? Grundstiicksfidche ist ein grofkroniger Einzelbaum i. Ordnung mit einem Stammumfang von min-
destens 16/18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzen sind der Artenverwendungsliste zu
entnehmen.

Die rechnerisch ermittelte Anzahi ist aufzurunden.

Anpflanzungen nach Ziffer 6.1.1 werden angerechnet.

8. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung
des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 (1) 26. BauGB)

8.1.

Bei der Herstellung des Strallenkorpers werden Aufschittungen und Abgrabungen mit einem Béschungs-
winkel von 1:1,5 erfordertich.

Diese sind, gemaf der Darstellung im Lageptan, auf den privaten Grundsticksflichen zu dulden und dirfen
nur mit Genehmigung der Gemeinde verandert werden.

8.2. Betonfuft
Zur Herstellung des StralRenkdrpers sind in allen an offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstii-

cken unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstlicksgrenze in einer Breite von etwa 20 cm und einer
Tiefe von etwa 40 cm zulassig (Hinterbeton von Randsteinen).
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B Hinweise

Mit dem Baugesuch ist ein Lage- bzw. Bepflanzungsplan einzureichen, in dem die beabsichtigten
MaBnahmen zur Einhaltung der Planungsrechtlichen Festsetzungen und der ortlichen Bauvorschrif-
ten, insbesondere im Hinblick auf die Vorgaben des Griinordnungsplanes, darzustelien sind.

Es wird empfohlen, architektonisch ungegliederte, geschlossene Fassaden sowie Einfriedungen al-
ler Art mit einer Schling-, Rank- und Kletterpflanze gemaR der Artenverwendungsliste zu begriinen.

Bei den Bodenarbeiten ist grundsatzlich darauf zu achten, dass Oberboden von Unterboden ge-
trennt gelagert und evt. deponiert wird (§ 202 DIN 18915/2, § 9 (1) 20. BauGB).

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit
von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
nicht ausgeschlossen werden konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Sollten bei Erdarbeiten archaologische Funde entdeckt werden, sind diese umgehend dem Lan-
desdenkmalamt zu melden.

Die Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, Baustralen und Lagerplatze ist auf
ein Minimum zu reduzieren. Die betroffenen Flachen sind nach Abschluss der Arbeiten rasch und
vollsténdig wieder herzustellen bzw. im Sinne des Griinordnungsplanes zu gestalten (§ 9 (1) 24.
BauGB).

Bei der Anordnung der Baustelleneinrichtungen, BaustraBBen und Lagerplatzen sowie bei der Durch-
fuhrung aller Arbeiten sind Eingriffe in wertvolle Vegetationsbestédnde unzuldssig. In eingriffsnahen
Bereichen sind die gekennzeichneten Badume mit einem Stammschutz (geman DIN 18920) zu ver-
sehen (§ 2 (1) 24. BauGB).

Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z.B. Kraft- und Schmierstoffen) hat besonders sorg-
faltig zu erfolgen (§ 9 (1) 24. BauGB).

Sofern als Brennstoff Heizol verwendet werden soll, sind bei der Aufstellung oder beim Einbau und
Betrieb von Anlagen zur Lagerung und zum Befillen von Heizo! die Vorschriften des Bundes (§ 19g
~ 1 WHG) und des Landes Baden-Wurttemberg (§ 25 WG und VAwWS) in der jeweils glltigen Fas-
sung zu beachten. Bei derartigen Anlagen ist die Zustimmung der Unteren Wasserbehorde einzu-
holen.

Das Niederspannungsstromversorgungsnetz wird als Kabelnetz ausgefihrt.

Aufgestellt : Sinsheim, 17.03.2004; erganzt : 26.07.2004, 25.10.2004, 17.01.2005 — GI/Ru

STERNEMANN UND GLUP
FREIE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER

der Biirgefmeister der Architekt

ZWINGERGASSE 10 » 74889 SINSHEIM
; TEL.:07261/94 340 F ;0? 51/9{9;434
L -

Birgermeistar




Artenverwendungsliste

Baumarten {,,privates Griin I*)

Stieleiche (Quercus robur)
Gemeine Esche  (Fraxinus excelsior)
Vogelkirsche {Prunus avium)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Baumarten Il. Ordnung

Feldahorn {(Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Bachbéschungen ,,Hollgraben“
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Weide {Salix viminalis)

Baumarten (,,privates Griin ll und ill*)

Traubeneiche (Quercus petraea)
Stieleiche {(Quercus robur)
Gemeine Esche  (Fraxinus excelsior)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Walnuss {(Juglans regia)

Obstgeholze (ortliche Mostobstsorten)

Apfel

Berner Rosenapfel
Bohnapfel
Hauxapfel

Jacob Fischer
Jacob Lebel
Ontario

Rank- und Klettergehdlze
Gemeine Waldrebe (Clematis vitalba)

Bebauungsplan ,Teicherloch i, Stadt Ostringen — Schriftliche Festsetzungen

Straucharten (,,privates Griin 1)

Haselnul}

Roter Hartriegel
Gemeiner Liguster
Gemeiner Schneeball
Europ. Pfaffenhiitchen

Haselnuf}

Roter Hartriegel
Gemeiner Liguster
Gemeiner Schneeball
Europ. Pfaffenhiitchen

(Corylus avellana)
(Cornus sanguinea)
(Ligustrum vuigare)
(Viburnum opulus)
{Euonymus europaeus)

(Corylus avellana)
(Cornus sanguinea)
(Ligustrum vulgare)
(Viburnum opulus)
{Euonymus europaeus)

Straucharten (,,privates Grin Il und HI*)

Haselnul}

Roter Hartriegel
Gemeine Heckenkirsche
Gemeiner Liguster
Wolliger Schneeballl
Europ. Pfaffenhiitchen
Eingr. Weissdorn
Zweigr. Weissdorn
Hundsrose

Birnen
Gelbmdstier

{Corylus aveilana)
(Cornus sanguinea)
(L-onicera xylosteum)
(Ligustrum vulgare)
(Viburnum lantana)
(Euonymus europaeus)
{Crataegus monogyna)
(Crataegus laevigata)
(Rosa canina)

Oberdstereichische Wasserbirne

Schweizer Wasserbirne
Griine Jagdbirne

Je-Langer-je-Lieber (Lonicera caprifolium)

Bergrebe {Clematis montana) Wilder Wein
Efeu {Hedera helix)
Dachbegriinung

(Parth. quinquefolia)

Fir die extensive Dachbegriinung ist ein Sedum-Teppich mit Sedum-Sprossen oder Klein-
bzw. Flachballenpflanzung mit einer Substrathéhe von mindestens 6 cm vorzusehen.

f
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Ortliche Bauvorschriften

fur derl Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Teicherloch 1",
Stadt Ostringen

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

1.1. Dachgestaltung
1.1.1  Dachneigung
Die Dachneigung darf zwischen 18° und 38° betragen.

Flachdacher und flacher geneigte Dacher sind zulassig, wenn diese eine extensive Dachbegriinung erhal-
ten - die Mindestsubstraththe betragt 6 cm.

1.1.2 Dachform

Flachdacher ohne Dachbegriinung (siehe Festsetzung 1.1.1), einseitige Pultddcher und Tonnendécher
sind unzulassig.

Garagen, Carports und Nebengebaude kénnen mit einseitigen Pultddchern errichtet werden, wenn diese
im Sinne der Ziffer 1.1.5 begrint werden.

Bei der Errichtung von Doppelhdusern sind ausschlieBlich symmetrische Satteldacher bzw. gegeneinan-
der versetzte Pultdacher zulassig.

1.1.3 Dachaufbauten

Dachgauben diirfen je Dachseite in ihrer Summe 60 % der Gebaudelange nicht {iberschreiten.
Die Breite der Einzelgaube darf hochstens 5,00 m betragen.

Mit den Dachgauben sind die nachfolgend genannten Abstande einzuhalten :

- vom Ortgang : mindestens 1,00 m
- zwischen mehreren Aufbauten : mindestens 1,50 m

1.1.4 Dacheindeckung

Als Farbe fiir die Dacheindeckung sind rot-braun- oder grau-anthrazit-Téne zu wéhlen.
Dartber hinaus ist eine Dachbegrinung zugelassen.

Dachflachen aus unbeschichteten Metallen (Kupfer, Zink und Blei) bzw. glasierten Dachziegeln sind unzu-
lassig.

8
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1.1.5 Dachbegriinung

Die Dachflachen der Garagen und iberdachten Stellplatze sind mit einer Dachbegriinung extensiv zu
begriinen — die Mindestsubstraththe betragt 6 cm (§ 9 (1) 25. a BauGB)

1.2 Abfailbehaiter
Abfallbehalter dirfen nur innerhalb baulicher Anlagen oder auf besonders abgepflanzten bzw. mit einem

Sichtschutz (z. B. Holzpalisaden, begriinte Rankgitter-Konstruktionen) versehenen Flachen aufgestelit
werden.

2. Gestaltung der nicht iberbaubaren Flachen (§ 74 (1) 3. LBO)

2.1 Einfriedigungen
2.1.1

Die maximal zulassige Hohe von Einfriedigungen wird auf 1,20 m festgesetzt. Als Bezugspunkt gilt die an
die Einfriedigung angrenzende kinftige Gelandeoberfléche. Ergeben sich bei benachbarten Grundstiicken
unterschiedliche Geldndehdhen, so ist das gemittelte MaR als Bezugspunkt maligebend.

212

Zuldssig sind Hecken (hierbei nicht zuldssig : buntlaubige Arten und nicht standortheimische Nadelgehdl-
ze), begriinte Maschendrahtzdune/Doppelstabmattenzédune, Lattenz&une mit senkrechter Lattung (Latten-
abstand mindestens 2 cm) sowie Trockenmauern aus Natursteinen.

Lamellenzdune bzw. verputzie Wandscheiben sind bei einer Doppelthausbebauung an Nachbargrenzen
bis zu einer Héhe von 1,80 m und einer Gesamtlange von 3,00 m zugelassen.

2.2. Statzmauern

Die Hohe sichtbarer Stiitzmauern wird, ausgenommen bei einer Absicherung von Garagenzufahrten und
PKW-Stellplatzen, auf maximal 1,00 m beschrankt.

GemaR § 74 (1) 7. LBO bediirfen Stiitzmauern und Aufschittungen bzw. Abgrabungen, die nach § 50
L. BO verfahrensfrei sind, der Kenntnisgabe.

2.3.  Vorgartenflichen (Flachen zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und Gebéaude)

Die Grundstucksflachen sind - mit Ausnahme der Garagenzufahrten, PKW-Stellplétze und Hauszugénge -
als zusammenhangende Grinflache zu gestalten.

2.4. Kfz-Stellplatze, Zufahrten, Hauszugange, Terrassen

Kfz-Stellplatze, Zufahrten, Hauszugénge und Terrassen sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu befesti-
gen oder in die angrenzenden Griinflachen zu entwéssern.

3. Beschrankung der Verwendung von AuRenantennen
(§ 74 (1) 4. LBO)

Auf jedem Gebdaude sind hochstens zwei Antennen zuldssig.

fe
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4. Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (8 74 (2) 2. LBO)

ﬁ Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37, Abs. 1 LBO) wird auf der Grundiage des § 74 (2) 2. LBO
erhoht.

Bei der Errichtung von Wohngebauden sind Kfz-Abstellpldtze in folgender Anzahl herzustellen :

- Wohnungen mit weniger als 60 m? Wohnflache : 1,5 Stellplatze/WE
- Wohnungen mit 80 m? bzw. mehr als 60 m? Wohnfldche : 2,0 Stellpiatze/WE

Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Steliplatze eine Bruchzahi, so wird aufgerundet.

5. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
E von Niederschlagswasser (§ 74 (3) 2. LBO)

Der Niederschlagsabfluss von Dachfidchen ist auf den Baugrundstlicken zuriickzuhalten und gedrosselt in
die Regenwasserkanalisation bzw. den angrenzenden Vorfluter einzuleiten. Hierflr ist auf jedem Grund-
a stlick zur Aufnahme des Dachfldchenwassers eine Zisterne mit gedrosseltem Abfluss bereitzustellen und
dauerhaft zu unterhalten. Das spezifische Retentionsvolumen betragt 1,50 m3/150 m? Dachflache, der
spezifische Drosselabfluss betragt 0,5 I/s pro 150 m? Dachflache. Die Abflussdrossel hat zu gewdhrleisten,
dass sich der Retentionsraum nach einem Einstau selbsténdig wieder entleert. Das Retentionssystem (mit
Notlberlauf) ist an den Regenwasserkanal bzw. direkt an den Vorfluter anzuschliefen.
Die allgemein anerkannten Regeln der Technik sind zu beachten.
Die Ausfihrungsart, Lage und Grée des Retentionssystems ist verbindlich nachzuweisen.

Aufgestellt : Sinsheim, 17.03.2004; ergénzt : 26.07.2004, 25.10.2004 — GI/Ru
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Begrundung

zum Bebauungsplan ,Teicherloch II°,
Stadt Ostringen

. Anlass der Bebauungsplan-Anderung

STERNEMANN
UND GLUP gt

FREIE ARCHITERTEN UND STADTPLANER mEN

ZWIHGERGASSE 10 - 74889 SINSHEIM
TEL: 07261794340 - FAX: 07261794 34 34

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Teicherloch Ii* verfolgt die Stadt Ostringen die Zielsetzung, in
zentraler Lage der Kernstadt, durch die Arrondierung der gewachsenen Struktur, eine aus dem Eigenbedarf
heraus resultierende Nachfrage nach Wohnbauflachen kurzfristig abzudecken.

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches, derzeitige Nutzung

und Topographie

Die ausgewiesene Wohnbauflache liegt im Siid-Osten der Stadt Ostringen und stellt im Hinblick auf die Lage

eine Arrondierung der Ortskernbebauung dar.

Die Abgrenzung des Plangebietes ist dem zeichnerischen Teil im M. 1:500 zu entnehmen.

Das Gebiet ist geprigt von einer Gartennutzung bzw. kleinerer Wiesenabschnitte. Ostlich des Grasweges,
der den Geltungsbereich annahernd mittig durchquert, befindet sich ein Stufenrain mit einer Ruderalfiur und

einem Obstbaum-Bestand auf den héher gelegenen Flachen.

Die Topographie steigt innerhalb der Talaue von Norden in Richtung bestehender Wohnbebauung mit ca.
7 % an. Der Hohensprung im Bereich des beschriebenen Stufenrains betragt im Geltungsbereich 3,50 m bis

4,50 m.

lll. Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan-Entwurf ist gemaf § 8 (2) BauGB aus der 2. Phase der Fiachennutzungsplan-Fort-

schreibung der Stadt Ostringen entwickelt.

Die Wohnbaufliche liegt in einem ,Schutzbedurftigen Bereich fiir die Landwirtschaft, Stufe I“. Unter Beriick-
sichtigung des Interpretationsspielraumes stimmte der Regionalverband der Ausweisung als Arrondierung
der bestehenden Bebauung im Zuge der Flachennutzungsplan-Fortschreibung zu.

Grundlage fiir die Schriftlichen Festsetzungen sowie fiir den Verfahrensablauf sind das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997, zuletzt geandert durch Artikel 12 des Ge-
setzes vom 23.07.2002, sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes werden fir den festgesetzten Geltungsbereich Ortliche Bau-
vorschriften auf der Grundlage der Landesbauordnung (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

08.08.1995 aufgestellt.

11
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IV. Stadtebauliche Erlauterungen

Der stadtebauliche Entwurf geht auf die dulerst sensible Lage des Baugebietes zwischen ,Héllgraben* und
den historisch entwickelten Stufenrainen als typisches Element der Kraichgau-Landschaft ein.

1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan weist die gebildeten Bauflachen als ,Allgemeines Wohngebiet* gemaR § 4 BauNVO
aus. Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung und der gewahiten ErschlieRungskonzeption werden die Nut-
zungen des § 4 (3) Ziffern, 1, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen), die anderenorts geeignetere Standorte finden kénnen, generell als unzulassig erkiart.

2. ErschiieBung

Die neu gebildeten Grundstiicke werden Uber eine Stichstrale als Verlangerung des Finkenweges erschlos-
sen. Die Trassierung orientiert sich am FuRpunkt des 6stlich angrenzenden Stufenrains. Sie endet in einer
Wendeanlage, die aufgrund der geringen Anzahl hierliber erschlossener Gebaude den It. der EAE geforder-
ten Wendekreisradius unterschreitet. Damit bestehen lediglich Wendemdéglichkeiten fir PKW durch Rangier-
vorgange. Nicht gewéhrleistet ist damit das Befahren dieser Strafen von Miillfahrzeugen.

Der gewahlte StraBenquerschnitt (5,50 m) ist das Abwagungsergebnis zwischen den vielfaltigen Funktionen
des offentlichen Stralenraumes, den Belangen der Verkehrssicherheit, der Wirtschaftlichkeit sowie dem
Bestreben, den Versiegelungsgrad mdglichst gering zu halten. Die Konzeption gewéhrleistet reibungsiose
Verkehrsablaufe bei reduzierter Fahrgeschwindigkeit — hierbei soll der Stralenraum nicht nur dem motori-
sierten Verkehrsteilnehmer vorbehalten sein, sondern ein Raum der Begegnung und des Aufenthaltes, auch
fir Kinder, sein.

&

Das im Norden angrenzende vorhandene Fullwege- und Feldwegenetz wird an den neuen StraRenstich
angeschlossen.

Auf die Ausweisung 6ffentlicher Parkierungsfldchen wird, mit Hinweis auf die neu errichteten Parkplétze im
Zufahrtsbereich, verzichtet. Die ErschlieBungskonzeption geht davon aus, dass die erforderliche Anzahl
privater PKW-Steliplatze auf den Baugrundstiicken errichtet wird. Auf die Steliplatzverpflichtung in den Ortli-
chen Bauvorschriften wird verwiesen.

3. Bauweise, Uiberbaubare Fldache

Aufgrund der Lage am ,Hdligraben” sowie der terrassierten Topographie der dstlichen Bauzeile werden
Festsetzungen formuliert, die eine weniger stark verdichtete, gut durchgriinte Bebauung gewahrleisten. Es
sollen, bis auf eine Ausnahme, daher ausschliellich Einzelhduser errichtet werden.

Durch die Festsetzung der (iberbaubaren Flachen soll ein groftméglicher Abstand zum +Hollgraben“ ge-
wiéhrleistet werden (Beschrénkung der Gebaudetiefen auf 10,00 m). Die éstliche Bauzeile wird so platziert,
dass die vorhandenen Stufenraine (ausgewiesen als ,private Griindflachen*), bis auf die Zufahrten und Zu-
génge, erhalten bleiben und sich auf der hdher gelegenen Ebene lediglich eine 1-geschossige Bebauung
darstellt. Darlber hinaus gewéhrleistet die Festsetzung der Giberbaubaren Flachen in diesem Bereich einen
ausreichenden Abstand zu den als ,Griinflache” ausgewiesenen schiitzenswerten Vegetationsfliachen

(§ 24 a-Biotop Nr. 2630).
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4. MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage baulicher Anlagen

Ein die Planung dominierendes Ziel ist die Einbettung des Wohngebietes in die Topographie und das Land-
schaftsbild. Der Bebauungsplan-Entwurf lasst daher lediglich eine Grundfléchenzahl von 0,35 bzw. eine
maximal zuldssige tiberbaute Grundfiachen von 150 m? zu.

Es ist ein besonderes stadtebauliches Anliegen, sowohl im Strafenraum als auch im Hinblick auf die Fern-
wirkung keine berhéhten Gebaudekubaturen und Wandscheiben zu erhalten. Die Bebauung soll sich dem
von Stufenrainen gepragten Landschaftsbild unterordnen. Aus diesem Grund lasst der Bebauungsplan ledig-
lich 1-geschossige Gebaude mit einer maximal zulassigen Traufhéhe von 4,25 m bzw. 4,50 m zu. Die Fest-
setzungen erméglichen es, ein Erdgeschoss und dariiber hinaus ein ausbauféhiges Dachgeschoss zu er-
richten. Bezugspunkt ist fur die westliche Bauzeile die neu zu errichtende Erschlieungsstralte. Fir die 6stli-
che Bauzeile gilt die Hohe des vorhandenen Gelédndes. Dieses darf, ausgenommen der erforderlichen Zu-
fahrten und Zugénge, durch Abgrabungen nicht verandert werden.

5. Griinordnungskonzeption

Der Bebauungsplan weist, auf der Grundlage des parallel zum Bebauungsplan erarbeiteten Grinordnungs-
planes, zu erhaltende und im Sinne des Naturschutzes zu entwickelnde ,private Griinflachen” aus. Dieses

sind im einzelnen ;
privates Grin I :

Ausweisung eines Gewésserrandstreifens in einer Breite von 5,00 m.

Bauliche Anlagen jeglicher Art einschl. Einfriedigungen und Versiegelungen sind hier grundsatzlich ausge-
schlossen. Die Fische ist zu bepflanzen mit standortheimischen Baum- und Straucharten.

Nadelgehdlze sind nicht zugelassen.

privates Griin lI“ :

Die Béschungsflachen des Stufenrains werden als ,private Grinflache” ausgewiesen und damit unter Schutz
gestellt. Sie sind gemé&R der Bestandssituation zu erhaiten und ggf. durch eine ingenieurbiologische Bauwei-

se zu sichern.
Das Abtragen der Flachen sowie die Errichtung von Stitzmauern und Einfriedigungen ist in diesem Bereich

unzuldssig.
Lprivates Griin Il :

Der als ,privates Griin lI“ ausgebildete Grundstiicksteil am ostlichen Baugebietsrand dient der Erhaltung
und dem Schutz der angrenzenden Biotopsflachen.
Auch hier sind bauliche Anlagen jeglicher Art (auch Einfriedigungen, auBer Hecken) sowie Versiegelungen

grundséatzlich ausgeschlossen.
GemaRk des Griinordnungsplanes ist eine standortgerechte Bepflanzung zur Ausformung dieser Abstands-

fliche vorzunehmen.

Des weiteren setzt der Bebauungsplan fest, dass je 250 m? Grundstiicksflache ein groRkroniger Einzelbaum
aus der Artenverwendungsliste auf den privaten Grundstiicken zu pflanzen ist.

Zur Verschattung befestigter Fldchen und zur Eingriinung des Stralenraumes wird darliber hinaus die For-
derung erhoben, dass ein Teil dieses Pflanzgebotes im Bereich anzulegender PKW-Steliplatze zu realisieren

ist.
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Die Ortlichen Bauvorschriften beinhalten weitere Festsetzungen zur Minimierung des zu erwartenden Ein-
griffs in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild :

- PKW-Stellplatze, Zufahrten, Hauszugdnge und Terrassen sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu
befestigen; andernfalis ist das Oberflichenwasser in angrenzenden bewachsenen Bodenzonen zu
versickern.

- Die Ortlichen Bauvorschriften setzen fest, dass Einfriedigungen primér aus Hecken bzw. Trocken-
mauern aus Natursteinen zu errichten sind. Des weiteren sind Lattenzdune als ortsgerechtes Gestal-
tungselement bzw. transparente Maschendrahtzaune zugelassen.

- Zur Verbesserung des Kieinklimas besteht die verbindliche Forderung, die Dachflachen der Garagen
und {iberdachten Stellplatze mit einer Dachbegriinung zu versehen. Die Mindestsubstrathéhe wird
mit 6 cm festgesetzt.

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt unmittelbar an die historische Bebauung an. Auf-
grund dieser Nahe, aber auch aufgrund der exponierten Hanglage orientieren sich die zuldssigen
Farbtone fiir eine Dacheindeckung an der gewachsenen Struktur und damit an den das Ortsbild do-
minierenden rot-braun- bzw. grau-anthrazit-Tonen. Andere Farben werden aus den genannten Griin-
den durch die Satzung der Ortlichen Bauvorschriften ausgeschlossen.

6. dezentrale Riickhaltung des Niederschlagwassers der Dachflachen

Der Niederschlagsabfluss der Dachfldchen ist auf den Baugrundstiicken zuriickzuhalten und gedrosselt in
die Regenwasserkanalisation einzuleiten.

Geman der Ziffer 5. der Ortlichen Bauvorschriften ist zu diesem Zweck auf jedem Grundstiick eine Zisterne
mit gedrosseltem Abfluss bereit zu stellen und dauerhaft zu unterhaiten. Das zu erstellende Retentionsvolu-
men sowie der spezifische Drosselabfluss werden festgelegt in Abhangigkeit der GréRe der Dachflache. Die
Festsetzung dient der Reduzierung von Abflussspitzen bei Starkregen-Ereignissen. Das Retentionssystem
ist an den Regenwasserkanal bzw. direkt an den ,Hoéllgraben” anzuschlieBen. Hierbei sind die aligemeinen
anerkannten Regeln der Technik auch im Hinblick auf einen Rickstau zu beachten.

7. Allgemeine Vorpriifung der UVP-Pflicht

Im Zuge des Bebauungsplanes ,Teicherloch 11 ist aufgrund der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19
(2) BauNVO von ca. 750 m? insgesamt, die deutlich unter dem Grenzwert von 20.000 m? liegt, weder eine
Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 3 b (1) des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
vom 18.06.2002, noch eine Vorpriifung des Einzelfalles nach § 3 ¢ (1) 1 und 2 UVPG vorzunehmen.

Auch in der Anlage 1 ,UVP-pflichtige Vorhaben" des Landesgesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (LUVPG) des Landes Baden-Wirttemberg vom 19.11.2002 sind Wohnbaugebiete in der Grofe des
vorliegenden Bebauungsplanes ,Teicherloch II* nicht aufgefiihrt, so dass sich auch aus dem LUVPG keine
Erfordernis fir eine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) oder eine allgemeine bzw. standortbezogene Vor-
prifung im Einzelfall ergibt.

8. Altlasten

Auf der Grundlage der historischen Erhebung altlastenverdachtiger Flachen im Landkreis Karlsruhe vom
August 1996 sind im Planungsgebiet keine altlastenverdéchtigen Fldchen zu erwarten.
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9. Ortliche Bauvorschriften
9.1.  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die getroffenen Ortlichen Bauvorschriften {iber die zuldssigen Dachformen, Dachneigungen und Dachauf-
bauten sind das Abwagungsergebnis zwischen dem Wunsch nach ortsgerechten Gestaltungselementen in
dieser exponierten Ortslage einerseits und dem kommunalpolitisch gewiinschten Gestaltungsspielraum fiir
den Bauherrn andererseits.

Bei den Hauptbaukérpern werden einseitige Pultdacher ausgeschlossen, um hierdurch zu hoch in Erschei-
nung tretende freistehende Wandscheiben, insbesondere in der exponierten Lage des einbezogenen Stufen-
rains, zu vermeiden.

Die weitergehende Einschrankung, bei Doppelhdusern ausschlieflich symmetrische Satteldacher bzw. ge-
geneinander versetzte Pultddcher zuzulassen, resultiert aus der Uberlegung, bei dieser Bauweise stérende
Disharmonien im Dachbereich auszuschlieen — Abweichungen hiervon sind denkbar, wenn die Bauherren
beider Doppelhaushélften sich auf eine gemeinsame andere Dachform versténdigen kénnen.

Garagen und iberdachte Stellplatze sind grundsétzlich, unabhéngig von der Dachform, mit einem begriinten
Dach zu versehen. Fir den Fall, dass auch die Hauptbaukorper und deren Nebengeb&ude eine Dachbegrii-
nung erhalten sollen, lasst der Bebauungsplan auch Flachdacher oder flacher geneigte Décher zu.

9.2 Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Die Festsetzung zuldssiger Einfriedigungen erfolgt aus der Uberlegung heraus, eine méglichst vielfaltige
Durchgriinung des Baugebietes durch Heckenpflanzungen zu erreichen. Massive Einfriedigungsmauemn
sollen aus gestalterischen Griinden ausgeschlossen werden. Es wird angeregt, im Vorgartenbereich auf
Einfriedigungen ganzlich zu verzichten und damit einen gestalteten flieRenden Ubergang zwischen dem
offentlichen StraRenraum und der begrinten Vorgartenfliache zu erreichen.

Zu dominant in Erscheinung tretende Stiitzmauern sind gemaR des Entwurfes der Ortlichen Bauvorschriften
nicht zugelassen. Vorhandene Hohenunterschiede innerhalb der Grundsticke sollen durch befestigte Bo-
schungsflachen, dem natirlichen Gelandeverlauf folgend, ausgestaltet werden — die hierdurch entstehenden
Nutzungseinschrénkungen sind diesen, aus dem Landschaftsbild abgeleiteten Zielsetzungen unterzuordnen.
Ausnahmen sind bei der Ausgestaltung von Garagenzufahrten und Parkplatzen nahe seitlicher Grund-
stlicksgrenzen zugelassen.

9.3. Stellpiatzverpflichtung fiir Wohnungen

Die statistischen Zahlen auf Kreisebene belegen, dass in den Randbereichen der regionalen Siedlungsach-
se Heidelberg — Karlsruhe die Anzahl der PKW je Wohneinheit einen Wert von annahernd 1,5 erreicht hat.
Die Diskrepanz zwischen der Anwendung des § 37 Abs. 1 LBO und der tatsachlichen Entwickiung l&sst ein
Defizit von PKW-Stellplatzen erwarten, fiir das im Plangebiet 6ffentliche Parkierungsflachen nicht in ausrei-
chender Anzahl zur Verfligung gestelit werden kénnen.

Die Entwurfskonzeption sieht einen hohengleichen Strallenausbau mit reduzierten Querschnitten vor. Die
Straflen sollten sowoh! eine ErschiieBungsfunktion haben, als auch ein lebendiger Lebensraum fur die Be-
wohner - und hier inshesondere fur die Kinder - sein. Ausgewiesen werden im Zufahrtsbereich ausschiie3-
lich Parkierungsftachen fiir Besucher. Ein dartiber hinaus gehender Parkplatzbedarf widerspricht dem hier
gewdhiten Konzept, so dass eine bauordnungsrechtliche Festsetzung getroffen werden muss, nach der die
Anwohner die tatséchlich bendétigte Anzah! an PKW-Steliplatzen auf ihrem eigenen Grundstiick anlegen.
Die Stadt Ostringen legt daher fest, fir Wohnungen mit weniger als 60 m? 1,5 Steliplatze pro Wohneinheit,
bei Wohnungen, die gréfer als 60 m? sind, 2,0 Steliplatze je Wohneinheit zu fordern.
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V. Ver- und Entsorqung des Baugebietes

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes kann grundsatzlich als gesichert angesehen werden.
Die Stromversorgung fiir das Gebiet kann aus dem bestehenden Ortsnetz erfolgen.

Auf der Grundlage eines zu erarbeitenden Entwéasserungs-Entwurfes wird das Baugebiet ordnungsgeman
an das offentliche Entwasserungs-Netz angeschlossen

Es ist angedacht, das Baugebiet im modifizierten Mischsystem zu entwassern. Dabei werden die ginstigen
Standortbedingungen genutzt, um den nicht behandlungsbedirftigen Dachabfluss separat abzuleiten. Auf
die verbindliche Vorgabe, eine Zisterne mit Retentionsteil auf jedem Grundstick zu realisieren, wird an die-
ser Stelle nochmals hingewiesen.

Der Strafen- und Hofabfluss wird mit dem Schmutzwasser im Mischwasserkanal zur Klaranlage abgeleitet.
Diese Konzeption ist fachtechnisch auf ihre Machbarkeit hin zu iiberprifen und wiirde sowohl! der Zielset-
zung des Wassergesetzes Baden-Wiritemberg vom 01.01.1999 Rechnung tragen, als auch dem Anspruch
einer 6kologischen Entwasserung entsprechen.

Das Drainagewasser sollte ebenfalls, sofern dieses aufgrund der Hohenlage méglich ist, an den Regenwas-
serkanal angeschlossen werden.

VI. Bodenordnung

Die Stadt Ostringen wird auf der Grundiage des vorliegenden Bebauungsplanes eine gesetzliche Bauland-
umlegung nach den Bestimmungen der §§ 55 bis 79 BauGB durchfiihren.

VIl. Flachenbilanz

Wohnbauflachen ca. 0,31 ha
Verkehrsflache ca. 0,06 ha
“private Griinflache I ca. 0,03 ha

“private Griinflache Ii* ca. 0,02 ha

“private Griinflache liI* ca. 0,04 ha ca. 0,09ha
Flache fiir Versorgungsaniagen ca. 0,01 ha
Geltungsbereich ca. 0,47 ha

Aufgestellt : Sinsheim, 17.03.2004; erganzt : 26.07.2004, 25.10.2004 — GI/Ru
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