Anlage 3 zu GD 423/15

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan , Alten- und Pflegeheim KapellenstraBe”
GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVQ) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. 5. 1548)

DIE LANDESBAUORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
BADEN-WURTTEMBERG (LBO-BW) (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
11.11.2014 (GBI. S. 501)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzVv90) In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI.| S.
1509)

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)

1:1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
1.1.1 Von den gem.§ 4 Abs.2 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen sind im
a) WA1 ausschlieBlich Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke (Alten- und
Pflegeheim mit betreutem Wohnen).

b) WA2 ausschlieBlich Wohngarten fir die norddstlich angrenzende Bebauung
Gartenweg 11, 13,15,15/1 und 17

zuldssig.(§81 Abs.9 BauNVO)

1.1.2 Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Gegenstand
des Bebauungsplans.

1.2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

1.2.1 z.B. |l Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze



1.2.2

1.2.3

1.3

1.3.1

14

1.4.1

1.4.2

1.5

1.5.1

1.6

1.6.1

16.2

1.6.3

1.6.4

z.B. OK max. Oberkante der Gebdude i. B. der festgesetzten norddstlichen
Baugrenze, Hohen lber NN (Hohen im neuen System)

Dachaufbauten (z.B. Aufzugstberfahrten und Oberlichter) sind nur innerhalb des 20°

Sonnenscheinwinkels (Schemaschnitt) in Bezug auf die nordéstliche Baugrenze und
bis zu einer max. Hohe von 1,70 m (iber OK Attika Flachdach zulassig.

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVQ)

a Abweichende Bauweise - offen, jedoch Gebaudeldnge innerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflache nicht begrenzt.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

‘‘‘‘‘‘‘ Baugrenze

Die der Ver- und Entsorgung dienenden, untergeordneten Nebenanlagen sind als
Ausnahme auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

FLACHEN FUR STELLPLATZE
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVQ)

TR :: Flachen fur Stellplatze

VERKEHRSFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Ziffer 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflache

Offentlicher Gehweg

Verkehrsgriin

P Offentliche Stellplitze




1.7

12441

1.7.2

1.8

1.8.1

1.8.1.1

1.8.1.2

4 A Einfahrtsbereich fiir Andienung und Stellplatzanlagen

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Ziffer 20 BauGB)

Sammeln von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser von den Dachflachen der Gebaude und sonstiges sauberes
Niederschlagswasser von den Baugrundstlicken ist zu sammeln und zuriickzuhalten. Es ist
die Anlage einer Regenwassersammelanlage mit der GroBe von 20 | / m2 Dachflache,
mindestens jedoch 3 m2 in Form einer Zisterne vorgeschrieben. Der Uberlauf der Zisterne
kann in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden. Die direkte Ableitung des
Dachflachenwassers in den Abwasserkanal ist nicht zuldssig.

Begrenzung der Bodenversiegelung

Private und offentliche Stellplatze sowie Stellplatzzufahrten sind mit wasserdurchlassigen
Belagen (wassergebundene Decke, Rasenpflasterstein, Pflaster in Split verlegt etc.) zu
versehen. Den Boden vollstandig versiegelnde Belage sind unzulassig.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(8 9 Abs. 1 Ziffer 25a und b BauGB)

Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf den Baugrundstiicken

Die Freiflachen der Grundstucke sind mit Baumen und Strauchern der Artenliste 1 und 2
zu bepflanzen.

Artenliste 1 - Baume: Hochstamme 3xv, StammU 16 - 18 cm

Acer campestre - Feld-Ahorn
Prunus avium - Vogelkirsche
Betula pendula - Hangebirke

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Acer platanooides - Spitz-Ahorn
Juglans regia - Walnuss

Obstbaume als Hochstamm in Sorten

Artenliste 2 - Straucher: Qualitat Str 2xv, 100 - 150 cm Hohe

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Cornus sanguinea - Bluthartriegel
Corylus avellana - Hasel

Rosa canina - Hundsrose

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
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2.5

Ligustrum vulgare - Ligsuter
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Je 5 Stellplatze ist ein groBkroniger, heimischer Laubbaum (Wuchsklasse |, HSt, StU 16-
18cm) zu pflanzen. Badume aus Artenliste 1 (s. Pkt.1.8.1.1)

Im Bereich der Grundsticksgrenze zu Gartenweg 11 - 17 ist die Wuchshéhe der Baume
auf 10 m zu begrenzen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

mm mm mm = Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs.7 BauGB)

“®~®—¢—¢—¢—¢ Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlicher Art der baulichen
Nutzung (WA1/ WA2)

% Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlicher Hochstzahl der
Vollgeschosse

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)

Gebaudegestaltung

Die baulichen Anlagen sind als rechteckige Baukdrper zu entwickeln. An- und Vorbauten
mussen sich dem Hauptbaukorper deutlich unterordnen.

Dachgestaltung

Hauptgebaude sind nur mit Flachdach bzw. flachgeneigtem Dach (Neigung bis 10°)
zulassig. Sie sind extensiv zu begriinen, sofern sie nicht als Dachterasse genutzt werden.

Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ergibt sich wie folgt:

-1 Stellplatz/10 Pflegeheimplatze
-1 Stellplatz/3 betreute Wohnungen

Freiflichengestaltung der Baugrundstiicke

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten und
Zugange sind als Vegetationsflache unter Verwendung von Stauden, Grésern und
Gehdlzen gartnerisch zu gestalten. Es sind Uberwiegend standortgerechte Gehélze der
Artenlisten 1 und 2 zu verwenden (s. Punkt 1.8.1.1 und 1.8.1.2)

Einfriedigungen
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Die Hohe der Einfriedigungen darf max. 1,5 m betragen. Sie sind kleintiergangig und
ohne Sockel auszufiihren.

Aufschittungen und Abgrabungen

Bei der Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen darf die natrliche
Gelandeoberflache nur fur die notwendigen Einfahrten und Zugange verandert werden.
Der natlrliche Geldndeverlauf darf ansonsten bei der Gartengestaltung nicht verandert
werden. An den Grundstucksgrenzen sind niveaugleiche Ubergénge herzustellen.

HINWEISE

Bodenschutz (§ 202 BauGB)

Mit dem naturlichen Bodenmaterial ist gemé&B BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur
BBodSchV § 12, DIN 19731, DIN 18915 sowie dem vorliegenden Leitfadden zum Schutz
der Boden bei Auftrag von kultivierbarem Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren
und kulturfahigen Bodenaushub bei Fldcheninanspruchnahme schonend umzugehen. Die
gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu beachten und umzusetzen.

Archéologische Denkmalpflege (§ 20 DSchG)

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das
Landesamt flr Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich
zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu
belassen. Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzuraumen.

Freiflachengestaltung

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist ein Freifachengestaltungsplan zum
Bauantrag einzureichen.

Geotechnik

Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser geplant bzw. wasserrechtlich zulassig
ist, wird die Erstellung entsprechender hydrologischer Versickerungsgutachten
empfohlen.

Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaB DIN 4020 bzw. DIN EN
1997 sowie Grundungsberatung durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

Grundwasser
Auf die Lage innerhalb der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes Fischerhausen (WSG-

Nr. 421049) wird hingewiesen.



