TEXTTEIL

zum Bebauungsplanentwurf "Kirchplatz" vom 22.04.1999 (Seiten 1 - 5)

Mit Inkraftireten dieses Bebauungsplans treten in seinem Geltungsbereich alle bisherigen
bauplanungsrechtiichen Vorschriften auler Kraft.

Rechtsgrundlagen der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplans sind:

¢ das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, BGBI. 1998 |1 S. 137)
¢ die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

¢ die Planzeichenverordnung (Planz VO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

» die Landesbauordnung (LBO) vom 8.08.1995 (GBI. S. 617)

mit den jeweils gultigen Anderungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in Erganzung der Eintragungen im Lageplan
folgende Festsetzungen und Vorschriften getroffen:

I. Planungsrechtliche Festsetzungen ( BauGB, BauNVO )

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Mischgebiete (Ml 1 und MI 2) (§ 6 BauNVO)

In den festgesetzten Mischgebieten sind die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 - 5 BauNVO
Zugelassen.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 BauNVO allgemein zugelassenen Nutzungen sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplans und somit nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise vorgesehenen Nutzungen sind nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans und somit nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Grundfiichenzahl, Grundfiiche (§ 19 BauNVQ)
(siehe Eintrag in der Nutzungsschablone)

Ausnahme: Im festgesetzten Mischgebiet (MI) kann eine weitere Uberschreitung der zulassigen
Grundfiachenzahl fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVOQ (Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird) zugelassen werden, wenn die Uberschreitung durch not-
wendige Garagen und Stellplatze bedingt ist und die Auswirkungen auf die natiirli-
chen Funktionen des Bodens geringfigig sind (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

2.2~ Zahl der Vollgeschosse (z) (§§ 16 und 20 BauNVO i V. m. § 2 LBO)
(siehe Eintrag in der Nutzungsschablone)

Ausnahme: Im festgesetzten Mischgebiet (MI) und der Gemeinbedarfsflache (Gb 1) kann
ausnahmsweise ein weiteres Voligeschoss zugelassen werden, wenn das Unter-
geschoss eines Gebaudes durch die Hohenlage bedingt als Voligeschoss anzu-
rechnen ist und die festgesetzten Hhen baulicher Anlagen eingehalten sind
(§ 16 Abs. 6 BauNVO).

Ausnahme: Im festgesetzten Mischgebiet (MI) und der Gemeinbedarfsflache (Gb 1) kann
ausnahmsweise ein weiteres Vollgeschoss zugelassen werden, wenn bei Ein-
haltung der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen durch den Ausbau bzw. die
Nutzung des Dachraums ein weiteres Vollgeschoss entsteht
(§ 16 Abs. 6 BauNVQ).
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Hohe baulicher Anlagen (HbA) (§§ 16 und 18 BauNVO)
(siehe Eintrag in den dberbaubaren Grundsticksflachen)

a. Traufhdhen (TH)
Die Traufhthen sind als Hdchstmafle im Normalnullsystem (Hohe 0. NN) festgesetzt und
gelten fir den Schnitt der AuBenwand des Hauptbauktrpers mit der Dachhaut.

TH = Traufhdhen im Normalnullsystem

b. Firsthéhen (FH)
Die Firsthohen sind als Hochstmalle im Mormalnullsystem (H&he 0. NN) festgesetzt und
gelten fiir die oberste Begrenzung der Dachflachen der Satteldécher.

FH = Firsthéhen im Normalnullsystem

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
0O =  offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 u. 2 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
(entsprechend Festiegungen in der Planzeichnung)

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Die Festsetzungen der Baugrenzen gelten oberhalb der Gelandeoberflache laut Planeintrag.
Baulinien (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Die Geb&ude sind auf der Baulinie zu ersteilen.
Ein Vor- oder Zuricktreten von Bauteilen kann ausnahmsweise in geringem Ausmal bis
max. 1,0 m Tiefe auf 3,0 m Lange je Geb&ude zugelassen werden.

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
(entsprechend Festlegungen in der Planzeichnung)

Die im Lageplan zeichnerisch festgelegte Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung) ist fir den
Hauptbaukorper maltgebend.

Mebenfirste kinnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn ihre Firstldnge kieiner als

die Lange des Haupffirstes ist.

Fldchen fiir den Gemeinbedarf (Gb) (§ S Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Gb1 = Gemeinbedarfsfiache der Gemeinde Spraitbach
- Rathaus -
Zulassig sind Gebaude und bauliche Anlagen far die Verwaltung und fiir
kulturelle und soziale Zwecke einschlieBlich der notwendigen Nebenanlagen
sowie Garagen und Stellplatze.

Gb2 = Gemeinbedarfsflache der evangelischen Kirchengemeinde Spraitbach
- Evangelische Kirche -
Zulassig sind Gebaude fir kirchliche und kulturelle Zwecke einschlieBlich der not-
wendigen Nebenanlagen.

Verkehrsflachen, sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
(siehe Festlegungen in der Planzeichnung)

Mischverkehrsflachen: Die festgesetzten Mischverkehrsflachen dienen dem Anlieger- und
FuBlgangerverkehr.

Kirchplatz: Der festgesetzte Kirchplatz (zentraler Platz) dient als Verkehrsflache

fur den Fahrverkehr und fir Fuganger sowie als Gffentlicher Parkplatz.

Won der im Lageplan dargesteliten Auf- bzw. Unterteilung der &ffentlichen Verkehrsflachen mit
den dazugehtrigen Malten sowie von den ausgewiesenen Baumen in den Verkehrsflichen
kann beim Ausbau abgewichen werden, wenn dies mit den Grundzigen der Planung vereinbar
ist.
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8.  Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Ir Die ausgewiesene Flache des Leitungsrechts dient der Gemeinde zur Einlegung
und Haltung von Ver- und Entsorgungsleitungen und - anlagen und ist entspre-
chend zu belasten.
Die Auslbung des Rechts darf auf Dritte Ubertragen werden.
gr = Die ausgewiesene Flache dient als Gehrecht zu Gunsten der Aligemeinheit und
ist mit einer Grunddienstbarkeit fir die Gemeinde zur Nutzung durch die Alige-
meinheit zu belasten.
Ven der im Plan dargesteliten Lage des Rechts darf beim Ausbau der Gehweg-

verbindung in geringem Umfang abgewichen werden.

9. Fldchen fiir Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)

9.1 Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
a. Pflanzgebote fur Einzelbdume

Es sind standortgerechte Laubbdume zu pflanzen, dauernd zu erhalten
und bei Abgang artengleich zu ersetzen.

Der Standort der Baumpflanzung darf gegeniiber der Darstellung im
Lageplan um bis zu 2 m abweichen.

8.2 Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
a. Pflanzbindung fir Einzelbdume
Die festgesetzten Einzelbdume

sind zu erhalten und bei Abgang
artengleich zu ersetzen,

10. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung
des StraBenk&rpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Boschungen und Stitzmauern, die zum Ausgleich der Hohenunterschiede zwischen den Bau-
grundsticken und den &ffentlichen Verkehrsfiachen erforderlich sind (StraBenbdschungen),
dirfen auf den Baugrundsticken angelegt werden und sind dort zu dulden. Ist in der Plan-
zeichnung nichts anderes festgesetzt, so gilt ein, die dffentlichen Verkehrsfiachen begleitender
1,5 m breiter Grundstiicksstreifen als Flache fur die Aufschittungen und Abgrabungen zum
Ausgleich topographischer Unebenheiten.

Stutzfundamente, die zum Setzen von Rabattensteinen und Randsteinen zur Abgrenzung
zwischen dffentlichen Verkehrsfidchen und privaten Grundsticksflachen erforderlich werden,
sind auf den privaten Grundsticksflachen bis zu einer Breite von 0,30 m zu dulden.

Il. Ortliche Bauvorschriften ( § 74 LBO )

1.  Gestaltungsvorschriften

1.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1.1 Dachgestaltung

a. Dachform, Dachneigung (DF, DN)
(Festsetzung fir das Hauptgebaude entsprechend Eintrag im Lageplan)

Hauptgebaude:
SD = Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 47° - 59° zulassig.

Auf Erkern, Vorbauten und untergeordneten Gebaudeteilen sind andere
Dachformen zugelassen.

Garagen:

Garagen oberhalb der Gelandeoberflache, die nicht in das Hauptgebaude einbezogen sind,
darfen nur mit einem Satteldach mit einer Dachneigung von mindestens 25° oder mit einem
begriinten Flachdach hergestellt werden.

ZEICHENERKLARUNG

Weitergehende Gliederungen und Beschrankungen der Festsetzungen und Vorschriften, die
durch die Planzeichen dargestelit werden, sind im Textteil aufgefiihrt oder im Lageplan einge-

tragen.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 - 11 BauNVO)

Mi Mischgebiete (Ml 1 u. Ml 2) (§ 6 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

Beispiele fir den Eintrag in die Nutzungsschablone bzw. in die tberbaubaren
Grundstiicksflachen.

0,4 0,6 0,8 Grundfiachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
Zahl der Voligeschosse (2) (§§ 16 u. 20 BauNVO

i.v. mit § 2 LBO)
] - als Hochstmal

Hohe baulicher Anlagen (HbA) (§§ 16 u. 18 BauNVO)
TH - Traufhéhe als HochstmaR (siehe Textteil)
FH - Firsthdhe als HochstmaR (siehe Textteil)

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVQ)
o offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 u. 2 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen, Baulinien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

| nicht Gberbaubare Grundstlicksfiachen
________—-4

L ——  (berbaubare Grundstiicksflachen
[ Baugrenze ( § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO )

T  Baulinie (§ 23 Abs. Abs. 1 u. 2 BauNV(Q)

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
il ——————— — — —

| o Firstrichtung des Hauptbaukorpers mit Mebenfirst

Firstrichtung des Hauptbaukdrpers

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Gemeinbedarfsflachen (Gb1 und Gb2)
-Zweckbestimmung siehe Textteil sowie Eintrag im Lageplan-

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) :
- = Gehwegfiache, Fullweg

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmug
- Mischverkehrsflache
- Kirchplatz (zentraler Platz)

b. Dachdeckung

Als Dachdeckung ist nur blendfreies Material in gedeckten FarbtGnen (braun bis ziegelrot)
Zugelassen.

c. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Im festgesetzten Mischgebiet (MI) sind keine Dacheinschnitte zugelassen.
Dachaufbauten (Dachgauben) ddrfen nur in der unteren Ebene des Dachs bzw. nur in einer
Reihe der Dachflache und nicht dbereinander angeordnet bzw. erstellt werden.

Dachgauben (Dachaufbauten) sind mit folgenden Einschrankungen zugelassen:

* die Summe der Breiten aller Dachgauben einer Dachflache darf hdchstens 40 % der
dazugehbdrenden Dachlange betragen.

* ijhre Einzelbreite darf héchstens 2,5 m betragen

s der Abstand der Dachgaube von der Giebelseite (Ortgang) muss mindestens
1,0 m betragen.

¢ die Oberkante der Dachgaube muss vertikal gemessen mindestens 1,5 m unterhalb
des Hauptfirstes liegen.

d. Dachflichenfenster
Dachfiachenfenster sind nur bis zu einer GroBe von max. 0,9 m? je Einzelfenster zuge-
lassen.

Der Flachenanteil der Dachflachenfenster darf max. 5 % der jeweiligen Dachfiache betragen.

1.1.2 Fassadengestaltung

Verkleidung:

Die AuBienwande der Gebaude sind zu verputzen. Ausnahmsweise kdnnen Holzverkleidungen
zugelassen werden.

Sockelflachen darfen mit Naturstein verkleidet werden.

1.1.3 Gebéudetiefe

GT = Die Gebaudetiefe des im Lageplan mit GT bezeichneten Gebaudeteils ist auf
10,0 m als Hochstmal beschrankt.
12 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung oder des Vertriebs zugelassen.
Sie dirfen nur an Wandfiachen unterhalb der Traufe angebracht oder erstellt werden.
Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zuldssig.

1.3  AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Im festgesetzten Mischgebiet ist pro Gebaude nur eine Rundfunk- und nur eine Femseh-
aullenantenne zulassig.

2. Ordnungswidrigkeiten (§ 75 LBO)

Verstole gegen die ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeit
nach § 75 LBO behandelt.

lll. Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB )
Es sind keine Tatsachen bekannt, die eine Kennzeichnung erfordern.

IV. Hinweise
1. Wassernwirtschaft und Grundwasserschutz

Jegliche Malinahmen, die das Grundwasser berithren kénnten, bediirfen der wasserrechtlichen
Erlaubnis. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

2. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BodSchG), insbesondere
auf § 4, wird verwiesen.

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit

Leitungsrecht zu Gunsten der Aligemeinheit

Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebot fir Einzelbdume

Pflanzbindung fir Einzelbdume

Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

e T Bebauungsplans
Abgrenzungen
Abgrenzungen unterschiedlicher Festsetzungen der
D= Qe der Hohe baulicher Anlagen

Sonstige Vorschriften (Ortliche Bauvorschriften)

DF Dachform
SD Satteldach
DN Dachneigung
GT Gebaudetiefe

Fiillschema der Nutzungsschablone

Baugebiet Z, HbA
GRZ -
Bauweise DF, DN

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)
Denkmalschutz:

D Kulturdenkmale besonderer Bedeutung
(§ 12 Denkmalschutzgesetz)

Allgemeine Planzeichen:

(536,6) gemessene Hohen 0. NN
5423 festgelegte Hohe (. NN
< kleiner gleich (Hochstmal)

bestehende Gebaude

Stand der Planunterlagen

Die Darstellung der Flurstiicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen nach dem
Liegenschaftskataster entspricht dem Stand vom Januar 1999
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3.2

Denkmalschutz

Bodenfunde

Beim Volizug der Planung kdnnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden. Diese sind unver-
ziiglich dem Landesdenkmalamt oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu halten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehdrde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden sind
(§ 20 Denkmalschutzgesetz).

Eingetragene Kulturdenkmale von besonderer Bedeutung

Die evangelische Kirche ist als Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung im Denkmalbuch eingetragen
(§ 12 DSchG).

Bauliche Anlagen in der Umgebung dieses Kulturdenkmals diirfen -soweit sie fir dessen Erscheinungs-
bild von erheblicher Bedeutung sind- nur mit Genehmigung der Denkmalschutzbehérde errichtet, verdn-
dert oder beseitigt werden (§ 15 Abs. 3 DSchG).

Pflichten des Eigentimers: (§ 126 Abs. 1 BauGB)

Der Eigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskorper der
StraBenbeleuchtung einschliefilich der Beleuchtungskérper sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fir
ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

Bodenbelastungen -Verdachts- und altlastverdéachtige Flachen sowie Altlasten-
Bodenbelastungen sind nicht bekannt. Solite dennoch bei Erdarbeiten belasteter Boden angetroffen wer-
den, so sind unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen und die Arbeiten im betroffenen Bereich
einzustellen.

Stromversorgungsaniagen

Zur Vermeidung von Unfallen und Stromunterbrechungen sollen Arbeiten in der N&he vorhandener
elektrischer Anlagen nur nach vorheriger ROcksprache mit der Abteilung "Netzbetrieb® der UJAG
ausgefiihrt werden.
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Verfahrensvermerke:

Aufstellungsbeschluss: (§2 (1) BauGB)
vom 18.12.1987 dffentliche Bekanntmachung am

Beteiligung der Biirger: (§ 3 (1) BauGB )

Unterrichtung und Anhérung vom bis und am

Beteiligung der Trager dffentlicher Belange: (§4 (1) BauGB)

-

vom bis

Als Entwurf (§3(2) BauGB ) beschlossen am

Offentlich ausgelegt vom bis
Offentliche Bekanntmachung der Auslegung am

Als Satzung (§10 (1) BauGB und § 74 LBO )

vom Gemeinderat beschlossen am

Genehmigung (§10( 2 ) BauGB ) beim Landratsamt / Regierungsprésidium

Vorlagebericht vom
Erlass vom Nr.

In Kraft getreten: (§10(3) BauGB)
durch amtliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses / der Genehmigung am

Gefertigt: Aufgestelit:
Stuttgart, den 04.03.1999 /22.04.1999
Architekten

Spraitbach, den 04.03.1999 /22.04.1999

Der Verfahrensverlauf entspricht den Verfahrensvermerken. Dieser Lageplan mit Textteil
war Bestandteil des Satzungsbeschlusses des Gemeinderats. Die Begriindung war beigefiigt.

Biirgermeister



ZEICHENERKLARUNG

Weitergehende Gliederungen und Beschrankungen der Festsetzungen und Vorschriften, die
durch die Planzeichen dargestelit werden, sind im Textteil aufgefahrt oder im Lageplan einge-

tragen.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 - 11 BauNVO)

M Mischgebiete (Ml 1 u. Mi 2) (§ 6 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNV0)

Beispiele fir den Eintrag in die Nutzungsschablone bzw. in die Gberbaubaren
Grundsticksflachen.

0,4 0,6 0,8 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
Zahl der Voligeschosse (Z) (§§ 16 u. 20 BauNVO

i.V. mit § 2 LBO)
i - als Hochstmal

Hbhe baulicher Anlagen (HbA) (§§ 16 u. 18 BauNVO)
TH - Traufhdhe als Hochstmal (siehe Textteil)
FH - Firsthéhe als Hochstmal (siehe Textteil)

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVQ)
(4] offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 u. 2 BauNVOQ)

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen, Baulinien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVQ)

| nicht dberbaubare Grundstucksfiachen
_.________d

——  (berbaubare Grundstiicksflachen
——— Baugrenze ( § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO )

——  Baulinie (§ 23 Abs. Abs. 1 u. 2 BauNVO)

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

- Firstrichtung des Hauptbaukdrpers

| . Firstrichtung des Hauptbaukorpers mit Mebenfirst

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

EREEE RS
- Gb . Gemeinbedarfsflachen (Gb1 und Gb2)
EEREEREEE -Zweckbestimmung siehe Textteil sowie Eintrag im Lageplan-

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) :

Gehwegflache, FuBweg
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmug

- Mischverkehrsflache
- Kirchplatz (zentraler Platz)




Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit

Leitungsrecht zu Gunsten der Aligemeinheit

Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebot fir Einzelbdume

Pflanzbindung fir Einzelbaume

Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Rl Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
B e Bebauungsplans

Abgrenzungen

Abgrenzungen unterschiedlicher Festsetzungen der
DOty der Hohe baulicher Anlagen

Sonstige Vorschriften (Ortliche Bauvorschriften)

DF Dachform
SD Satteldach
DN Dachneigung
GT Gebaudetiefe

Fiillschema der Nutzungsschablone

Baugebiet Z, HbA
GRZ -
Bauweise DF, DN

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)
Denkmalschutz:

D Kulturdenkmale besonderer Bedeutung
(§ 12 Denkmalschutzgesetz)

Allgemeine Planzeichen:

(536,6) gemessene Hohen 0. NN
5423 festgelegte Hohe 0. NN
< kleiner gleich (Hachstmaft)

bestehende Gebaude

Stand der Planunterlagen

Die Darstellung der Flurstiicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen nach dem
Liegenschaftskataster entspricht dem Stand vom Januar 1999



TEXTTEIL

zum Bebauungsplanentwurf "Kirchplatz" vom 22.04.1999 (Seiten 1 - 5)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten in seinem Geltungsbereich alle bisherigen
bauplanungsrechtlichen Vorschriften auRer Kraft.

Rechtsgrundiagen der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplans sind:

® das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, BGBI. 1998 | S. 137)
e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

e die Planzeichenverordnung (Planz VO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58)

e die Landesbauordnung (LBO) vom 8.08.1995 (GBI. S. 617)

mit den jeweils giiltigen Anderungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in Erganzung der Eintragungen im Lageplan
folgende Festsetzungen und Vorschriften getroffen:

l. Planungsrechtliche Festsetzungen ( BauGB, BauNVO )

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Mischgebiete (MI1 und Ml 2) (§ 6 BauNVO)

In den festgesetzten Mischgebieten sind die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 - 5§ BauNVvO
zugelassen.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 BauNVO allgemein zugelassenen Nutzungen sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplans und somit nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVQ).

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise vorgesehenen Nutzungen sind nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans und somit nicht zulassig (§ 1 Abs. 6§ BauNVO).

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Grundflichenzahl, Grundfliche (§ 19 BauNVQ)
(siehe Eintrag in der Nutzungsschablone)

Ausnahme: Im festgesetzten Mischgebiet (MI) kann eine weitere Uberschreitung der zulassigen
Grundflachenzahl fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO (Garagen und
Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck
lediglich unterbaut wird) zugelassen werden, wenn die Uberschreitung durch not-
wendige Garagen und Stellplatze bedingt ist und die Auswirkungen auf die naturli-
chen Funktionen des Bodens geringfiigig sind (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

2.2 Zahl der Vollgeschosse (z) (§§ 16 und 20 BauNVO i. V. m. § 2 LBO)
(siehe Eintrag in der Nutzungsschablone)

Ausnahme: Im festgesetzten Mischgebiet (Ml) und der Gemeinbedarfsflache (Gb 1) kann
ausnahmsweise ein weiteres Vollgeschoss zugelassen werden, wenn das Unter-
geschoss eines Gebaudes durch die H6henlage bedingt als Vollgeschoss anzu-
rechnen ist und die festgesetzten Héhen baulicher Anlagen eingehalten sind
(§ 16 Abs. 6 BauNVOQ).

Ausnahme: Im festgesetzten Mischgebiet (MI) und der Gemeinbedarfsflache (Gb 1) kann
ausnahmsweise ein weiteres Vollgeschoss zugelassen werden, wenn bei Ein-
haltung der festgesetzten Héhen baulicher Anlagen durch den Ausbau bzw. die
Nutzung des Dachraums ein weiteres Vollgeschoss entsteht
(§ 16 Abs. 6 BauNVO).
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Hohe baulicher Anlagen (HbA) (§§ 16 und 18 BauNVO)
(siehe Eintrag in den tberbaubaren Grundstucksflachen)

a. Traufhéhen (TH)

Die Traufhéhen sind als Héchstmale im Normalnullsystem (Héhe . NN) festgesetzt und
gelten fur den Schnitt der AuRenwand des Hauptbaukérpers mit der Dachhaut.

TH = Traufhéhen im Normalnullsystem

b. Firsthohen (FH)

Die Firsthéhen sind als Héchstmalie im Normalnullsystem (Hohe G. NN) festgesetzt und
gelten fir die oberste Begrenzung der Dachflachen der Satteldacher.

FH = Firsthéhen im Normalnullsystem

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
o= offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 u. 2 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
(entsprechend Festlegungen in der Planzeichnung)

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Die Festsetzungen der Baugrenzen gelten oberhalb der Gelandeoberflache laut Planeintrag.
Baulinien (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Die Gebaude sind auf der Baulinie zu erstellen.
Ein Vor- oder Zuriickireten von Bauteilen kann ausnahmsweise in geringem Ausmag bis
max. 1,0 m Tiefe auf 3,0 m Lange je Gebaude zugelassen werden.

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
(entsprechend Festlegungen in der Planzeichnung)

Die im Lageplan zeichnerisch festgelegte Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung) ist fiir den
Hauptbaukdrper maRgebend.

Nebenfirste konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn ihre Firstiange kleiner als

die Lange des Hauptffirstes ist.

Flachen fiir den Gemeinbedarf (Gb) (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Gb1 = Gemeinbedarfsflaiche der Gemeinde Spraitbach
- Rathaus -
Zulassig sind Gebaude und bauliche Anlagen fir die Verwaltung und fiir
kulturelle und soziale Zwecke einschlieRlich der notwendigen Nebenaniagen
sowie Garagen und Stellplatze.

Gb2 = Gemeinbedarfsflache der evangelischen Kirchengemeinde Spraitbach
- Evangelische Kirche -
Zulassig sind Gebaude fur kirchliche und kulturelle Zwecke einschlieRlich der not-
wendigen Nebenanlagen.

Verkehrsflachen, sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
(siehe Festlegungen in der Planzeichnung)

Mischverkehrsflachen: Die festgesetzten Mischverkehrsflachen dienen dem Anlieger- und
FuRgangerverkehr.

Kirchplatz: Der festgesetzte Kirchplatz (zentraler Platz) dient als Verkehrsflache
fur den Fahrverkehr und fir FuBganger sowie als offentlicher Parkplatz.

Von der im Lageplan dargestellten Auf- bzw. Unterteilung der &ffentlichen Verkehrsflachen mit
den dazugehérigen Mallen sowie von den ausgewiesenen Baumen in den Verkehrsflachen
kann beim Ausbau abgewichen werden, wenn dies mit den Grundzuigen der Planung vereinbar
ist.
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Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Ir = Die ausgewiesene Fldche des Leitungsrechts dient der Gemeinde zur Einlegung
und Haltung von Ver- und Entsorgungsleitungen und - anlagen und ist entspre-
chend zu belasten.

Die Ausibung des Rechts darf auf Dritte Ubertragen werden.

gr = Die ausgewiesene Flache dient als Gehrecht zu Gunsten der Aligemeinheit und
ist mit einer Grunddienstbarkeit fur die Gemeinde zur Nutzung durch die Allge-
meinheit zu belasten.
Von der im Plan dargestellten Lage des Rechts darf beim Ausbau der Gehweg-
verbindung in geringem Umfang abgewichen werden.

Fldchen fiir Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
a. Pflanzgebote fir Einzelbaume

Es sind standortgerechte Laubbdume zu pflanzen, dauernd zu erhalten
und bei Abgang artengleich zu ersetzen.

Der Standort der Baumpflanzung darf gegenuber der Darstellung im
Lageplan um bis zu 2 m abweichen.

Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
a. Pflanzbindung fiir Einzelbaume

Die festgesetzten Einzelbdume
sind zu erhalten und bei Abgang

artengleich zu ersetzen.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung
des StraBenkdrpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Bdschungen und Stitzmauern, die zum Ausgleich der Hohenunterschiede zwischen den Bau-
grundsticken und den 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind (StraRenbéschungen),
durfen auf den Baugrundstiicken angelegt werden und sind dort zu dulden. Ist in der Plan-
zeichnung nichts anderes festgesetzt, so gilt ein, die 6ffentlichen Verkehrsflachen begleitender
1,5 m breiter Grundstucksstreifen als Flache fur die Aufschittungen und Abgrabungen zum
Ausgleich topographischer Unebenheiten.

Stutzfundamente, die zum Setzen von Rabattensteinen und Randsteinen zur Abgrenzung
zwischen &ffentlichen Verkehrsflachen und privaten Grundsticksflachen erforderlich werden,
sind auf den privaten Grundstticksflachen bis zu einer Breite von 0,30 m zu dulden.

Il. Ortliche Bauvorschriften ( § 74 LBO )

i
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Gestaltungsvorschriften
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachgestaltung

a. Dachform, Dachneigung (DF, DN)
(Festsetzung flur das Hauptgeb&ude entsprechend Eintrag im Lageplan)

Hauptgebaude:
SD = Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 47° - 59° zulassig.

Auf Erkern, Vorbauten und untergeordneten Gebaudeteilen sind andere
Dachformen zugelassen.

Garagen:

Garagen oberhalb der Gelandeoberflache, die nicht in das Hauptgebude einbezogen sind,
drfen nur mit einem Satteldach mit einer Dachneigung von mindestens 25° oder mit einem
begrunten Flachdach hergestellt werden.
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b. Dachdeckung

Als Dachdeckung ist nur blendfreies Material in gedeckten Farbténen (braun bis ziegelrot)
zugelassen.

c. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Im festgesetzten Mischgebiet (MI) sind keine Dacheinschnitte zugelassen.

Dachaufbauten (Dachgauben) dtrfen nur in der unteren Ebene des Dachs bzw. nur in einer
Reihe der Dachflache und nicht Ubereinander angeordnet bzw. erstellt werden.
Dachgauben (Dachaufbauten) sind mit folgenden Einschrankungen zugelassen:

¢ die Summe der Breiten aller Dachgauben einer Dachflache darf héchstens 40 % der
dazugehdérenden Dachlénge betragen.

e ihre Einzelbreite darf héchstens 2,5 m betragen

e der Abstand der Dachgaube von der Giebelseite (Ortgang) muss mindestens
1,0 m betragen.

e die Oberkante der Dachgaube muss vertikal gemessen mindestens 1,5 m unterhalb
des Haupffirstes liegen.

d. Dachflachenfenster
Dachflachenfenster sind nur bis zu einer Gréf3e von max. 0,9 m? je Einzelfenster zuge-
lassen.
Der Flachenanteil der Dachflachenfenster darf max. 5 % der jeweiligen Dachflache betragen.
Fassadengestaltung

Verkleidung:

Die AuRenwande der Gebaude sind zu verputzen. Ausnahmsweise kénnen Holzverkleidungen
zugelassen werden.

Sockelflachen durfen mit Naturstein verkleidet werden.

Gebaudetiefe

GT = Die Gebaudetiefe des im Lageplan mit GT bezeichneten Gebaudeteils ist auf
10,0 m als Héchstmaf beschrankt.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung oder des Vertriebs zugelassen.
Sie durfen nur an Wandflachen unterhalb der Traufe angebracht oder erstellt werden.
Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zulassig.
AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Im festgesetzten Mischgebiet ist pro Gebaude nur eine Rundfunk- und nur eine Fernseh-
aullenantenne zuldssig.
Ordnungswidrigkeiten (§ 75 LBO)

Verstolie gegen die ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeit
nach § 75 LBO behandelt.

Kennzeichnungen ( § 9 Abs. 5 BauGB )

Es sind keine Tatsachen bekannt, die eine Kennzeichnung erfordern.

Hinweise

Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz
Jegliche Mafinahmen, die das Grundwasser beriihren kénnten, bedirfen der wasserrechtlichen
Erlaubnis. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist nicht zuldssig.

Bodenschutz
Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BodSchG), insbesondere
auf § 4, wird verwiesen.
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Denkmalschutz

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden. Diese sind unver-
zuglich dem Landesdenkmalamt oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu halten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden sind
(§ 20 Denkmalschutzgesetz).

Eingetragene Kuiturdenkmale von besonderer Bedeutung

Die evangelische Kirche ist als Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung im Denkmalbuch eingetragen
(§ 12 DSchG).

Bauliche Anlagen in der Umgebung dieses Kulturdenkmals diirfen -soweit sie fiir dessen Erscheinungs-
bild von erheblicher Bedeutung sind- nur mit Genehmigung der Denkmalschutzbehérde errichtet, veran-
dert oder beseitigt werden (§ 15 Abs. 3 DSchG).

Pflichten des Eigentumers: (§ 126 Abs. 1 BauGB)

Der Eigentlimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
Stralenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fir
ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

Bodenbelastungen -Verdachts- und altlastverdachtige Flachen sowie Altlasten-
Bodenbelastungen sind nicht bekannt. Sollte dennoch bei Erdarbeiten belasteter Boden angetroffen wer-
den, so sind unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen und die Arbeiten im betroffenen Bereich
einzustellen.

Stromversorgungsanlagen

Zur Vermeidung von Unféllen und Stromunterbrechungen sollen Arbeiten in der Ndhe vorhandener
elektrischer Anlagen nur nach vorheriger Riicksprache mit der Abteilung "Netzbetrieb" der UJAG
ausgefiihrt werden.



Gemeinde Spraitbach

Begriindung

Zum

Bebauungsplan "Kirchplatz"

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuchs (BauGB)

1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Spraitbach méchte ihr Ortszentrum durch Neugestaltung des Kirchplatzes und Weiter-
entwicklung der Bebauung funktionell und stadtebaulich verbessern.

Sie hat am 18.12.1997 den Aufstellungsbeschluss fiur das Gesamtquartier zwischen der Mutlanger
Stralle, Gschwender Stralle und der Hagenbuchstrale gefasst und will die Bebauungsplanung ent-
sprechend der Erforderlichkeit einer stadtebaulichen Planung zur Entwicklung und Ordnung des Ge-
biets in Abschnitten bearbeiten.

Durch den ausgearbeiteten Bebauungsplan "Kirchplatz" wird die stadtebauliche Entwicklung in der un-
mittelbaren Nachbarschaft des Rathauses und der evangelischen Kirche aufgezeigt.

Obgleich das Bebauungsplangebiet innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegt, ist die
Aufstellung dieses Bebauungsplans zur Verwirklichung der Planungsziele stadtebaulich erforderlich.
Im Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan, so dass Vorhaben bisher nach § 34
BauGB auf Grund ihres Einfligens in die nahere Umgebung beurteilt werden mussten. Der Bebau-
ungsplan schafft in diesem Gebiet erstmalig verbindliche Festsetzungen und Vorschriften fiir die Be-
urteilung einzelner Vorhaben und setzt die Verkehrsflachen neu fest. Insbesondere ist die Aufstellung
des Bebauungsplans auch erforderlich, um Grundstiicke des Gebiets erstmals an die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen anzuschlief3en.

2. Geltendes Recht und andere Planungen
2.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Im fortgeschriebenen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans als Sanierungsgebiet und nicht weitergehend nach der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung als eine bestimmte Bauflache dargestelit.

Die konkretisierte Ausweisung als Mischgebiet und als Gemeinbedarfsflachen im Bebauungsplan ent-
spricht weitgehend der bestehenden Art der baulichen Nutzung und steht der beabsichtigten stidte-
baulichen Entwicklung nicht entgegen, sondern dient der Sicherung der notwendigen Neuordnung des
Ortskerns.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem vorbereitenden Bauleitplan (Flachennutzungsplan) entwickelt.

2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Die Zulassigkeit von Vorhaben richtete sich nach § 34 BauGB entsprechend der Einflgung des einzel-
nen Vorhabens in die ndhere Umgebung.

2.3 Sonstige nachrichtlich zu beachtende Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt die evangelische Kirche der Gemeinde Spraitbach, die
als Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung gemaR § 12 Denkmalschutzgesetz (DSchG) im Denk-
malbuch eingetragen ist. Nach § 15 DSchG besteht "Umgebungsschutz". Bauliche Anlagen in der Um-
gebung dieses Kulturdenkmals diirfen -soweit sie fiir dessen Erscheinungsbild von erheblicher Bedeu-
tung sind- nur mit Genehmigung der Denkmalschutzbehérde errichtet, verandert oder beseitigt werden
(§ 15 Abs. 3 DSchG). Im Bebauungsplan wird auf dieses Kulturdenkmal nachrichtlich verwiesen.
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Innerhalb des Planbereichs ist das Gebaude Kirchplatz 6 in den Listenentwurf der Kulturdenkmale auf-
genommen. Dieses Geb&ude ist unzureichend erschlossen und soll nach der vorgesehenen Planung
nicht erhalten werden (siehe auch Nr. 3 der Begrundung).

Malnahmen an Kulturdenkmalen unterliegen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Die nachrichtliche Ubernahme der nach anderen gesetzlichen Vorschriften festgelegten Denkmalei-
genschaft der Geb&ude und Anlagen ist nur ein Hinweis auf diese Festsetzung. Die Kulturdenkmale
erfahren durch den Bebauungsplan keine zusatzliche Verfestigung einer bestehen Ausweisung.

3. Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Planung soll die vorhandene Bausubstanz planungsrechtiich gesichert und eine Erneuerung
und teilweise Neugestaltung der Bebauung ermaoglicht werden. Dabei muR sich die Bebauung der vor-
handenen Struktur dieses Gebiets anpassen. Der Ortskern wird in seiner Funktion erweitert werden,
wobei jedoch der Bestand Malstab der planerischen Festlegungen ist.

Ein weiteres Ziel der Planung ist es, die Verkehrsflachen neu zu ordnen und das Stellplatzangebot fiir
die Ortsmitte zu erweitern und zu verbessern sowie die FuBwegverbindungen zu sichern. Bisher ge-
nigt die vorhandene Anzahl der &ffentlichen Stellplatze nicht dem erforderlichen Bedarf der Rathaus-
und Kirchenbesucher.

Im Gebiet selbst und in seiner Nachbarschaft befinden sich Grundstiicke und Geb&ude, die bisher
keine ErschlieBung Uber eine offentliche Verkehrsfliche besitzen und auch keine ausreichend gesi-
cherte private Zufahrt aufweisen. Aulerdem ist auch die Ver- und Entsorgung einzelner Grundstiicke
unzureichend. So ist beispielsweise das Gebaude Kirchplatz 6 nicht an die &éffentliche Kanalisation an-
geschlossen und nur provisorisch an die Wasserversorgung angebunden.

Eine ordnungsgemafie &ffentliche ErschlieBung ist dringend erforderlich und soll im Rahmen der Pla-
nung gesichert werden.

Das in den Listenentwurf der Kulturdenkmale aufgenommene Gebaude Kirchplatz 6 wird bei Verwirk-
lichung der Planung abgebrochen. Die Pflicht des Eigentiimers zur Erhaltung des Kulturdenkmals er-
scheint unter den tatsachlichen stadtebaulichen und wirtschaftlichen Verhaitnissen nicht zumutbar ( §
6 DSchG) und nicht winschenswert. Die voraussichtlich notwendigen Investitionsaufwendungen und
Bewirtschaftungskosten stehen gegeniber maglichen Nutzungsertrdgen erheblich auRer Verhaltnis.
Auch stadtebaulich fugt sich dieses Gebaude nicht in die bestehende und beabsichtigte Baustruktur
der Ortsmitte ein. Weiterhin bestehen bezuglich der ErschlieBung und der Grundsticksgestaitung (Ab-
standsflachen) gravierende Missstande, die ohne Beseitigung des Gebaudes und einer Neuordnung
der Grundstucke nicht zu beheben sind.

Die vorgesehene Planung hat keine nachteiligen Auswirkungen auf das bestehende Orts- und Land-
schaftsbild, da keine Uber den gegebenen Bestand hinausgehenden Erweiterungen vorgesehen sind.

4. ErschlieBung
4.1 VerkehrserschlieBung

Das Bebauungsplangebiet ist ginstig an den tberértlichen Verkehr angeschiossen und hat eine gute
Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr. Innerhalb des Bebauungsplangebiets soll erst-
mals eine ordnungsgemale offentliche Erschliefung fur den Fahrverkehr geplant und verwirklicht
werden. Auerdem missen die bestehenden FuRBwegverbindungen durch das Bebauungsplangebiet
gefiihrt und durch Gehrechte gesichert werden.

Durch die vorgesehenen Verbesserungen der inneren VerkehrserschlieBung werden die Zufahrts- und
Sichtverhaitnisse zur Bundesstralle B 298 nicht nachteilig verandert, da bereits momentan im selben
Umfang zugefahren wurde.

4.2 Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet besitzt als Bestandsgebiet ausreichende duRere Ver- und Entsorgungsan-
lagen. Bisher war das bebaute Grundstiick Kirchplatz 6 nicht an die 6ffentliche Entwasserung ange-
schlossen und mehrere Grundstiicke unzureichend mit Frischwasser versorgt. Die Ver- und Entsor-
gung im Plangebiet ist deshalb auch unter Berucksichtigung der neuen VerkehrserschlieBung fiir die
einzelnen Vorhaben neu zu planen und zu ergénzen.

Eine Versorgung des Gebiets ist allerdings ohne tberértliche Mainahmen gesichert.



5. Umweltbelange (§ 1a BauGB)
5.1 Bestandssituation

Das Baugebiet und seine Nachbarschaft sind als innerériliche Bebauung durch unterschiedliche Nut-
zungen des Gewerbes, des Wohnens und der &ffentlichen Einrichtungen gepragt.

Die existierenden gewerblichen Nutzungen und Wohnungen und die Gemeinbedarfsflichen sind un-
tereinander als vertraglich anzusehen. Die bestehenden privaten gemischten Nutzungen im Geltungs-
bereich selbst und in seiner unmittelbaren Nachbarschaft entsprechen der allgemeinen Zweckbestim-
mung eines Mischgebiets nach § 6 BauNVO. Keine der Nutzung des Gewerbes und des Wohnens be-
sitzt ein deutliches Ubergewicht.

Die evangelische Kirche der Gemeinde Spraitbach ist als Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung
gemall § 12 DSchG im Denkmalbuch eingetragen, so dass der hieraus resultierende Umgebungs-
schutz nach § 15 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes zu beachten ist.

Das Gebiet grenzt im Osten und Stiden direkt an die Bundesstralle B 298, von der Larmimmissionen
ausgehen. Diese Belastung durch den Verkehr wurde im Bestandsgebiet hingenommen, und die
Wohnnutzung hat sich weitgehend in den straenabgewandten Bereich orientiert.

Die Bundesstralle hat allerdings auch den Kernbereich des Orts zerschnitten. Es ware deshalb wiin-
schenswert, weitere 6ffentliche Einrichtungen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans zu konzen-
trieren, um den Ortskern zu beleben sowie um Uberquerungen der Stralle zu vermeiden.

5.2 Bodenbelastungen -Verdachts- und altlastverdachtige Flichen sowie Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind aus historischen Erkundungen und nach Aussage des
Amts fur Umweltschutz keine Belastungen des Bodens mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt und
auf Grund der bisherigen Nutzung nicht zu erwarten. Es durften somit gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gewahrleistet sein.

5.3 Bodenschutz

Im Plangebiet besteht bereits eine vollstandige Bebauung und Versiegelung. Das Schutzgut Boden ist
damit erheblich in Anspruch genommen. Durch die Planung erfolgt keine weitere Inanspruchnahme
von Freiflachen und damit des Bodens, so dass das Schutzgut "Boden" in seinen Funktionen nicht
weitergehend belastet wird.

5.4 Naturschutzrechtliche Regelung nach § 1a BauGB und § 8 a BNatSchG

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und ist vollstandig tberbaut.
Eingriffe waren somit bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplans
vorgenommen und bereits zuléssig. Der Bebauungsplan ordnet in diesem Plangebiet vor allem die
baulichen Nutzungen und lenkt die stadtebauliche Entwickiung.

Nach § 1a BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da Eingriffe planungsrechtlich bereits zulassig
waren. Nach § 8 a Abs. 2 BNatSchG sind die Vorschriften der Eingriffsregelung auf Vorhaben in Ge-
bieten im Innenbereich nach § 34 BauGB nicht anzuwenden.

Es entstehen in diesem Bebauungsplangebiet keine Beeintrachtigungen der Natur und Landschaft, fur
die ein Ausgleich im Plangebiet durch 6kologische Verbesserungen vorzunehmen wére.

Bei der Abwé&gung sind die Belange des Naturschutzes zur Entwicklung und Erhaltung der naturli-
chen Lebensgrundlagen gegeniber dem Planungsziel der funktionellen Verbesserung und Neugestal-
tung des Ortskerns von geringem Gewicht und kénnen unberiicksichtigt bleiben.

5.5 Immissionen

Das Verkenrsaufkommen der angrenzenden Mutlanger Stralle und der Gschwender Stralle (B 298)
verursacht Larmbelastigungen.

Das Strallenbauamt Ellwangen hat als Verkehrskenndaten der BundesstralRe B 298 einen durch-
schnittlichen taglichen Verkehr (DTV) auf Grund einer Zahlung im Jahre 1995 mit 7500 KFZ angege-
ben. Die zulassige Héchstgeschwindigkeit innerhalb des Orts betragt 50 km / h. Der StraBenabschnitt
besitzt ein Gefélle von weniger als 5 % und hat in seinem unmittelbaren Bereich keine Signalanlage.
Allerdings entstehen Reflexionen durch die beidseitige Bebauung des Straenabschnitts.

Daraus ergibt sich nach der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV - etwa folgender Immis-
sions- bzw. Beurteilungspegel:
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tags =60dB(A)

nachts =51dB(A)
Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beurteilungspegels fiir die stadtebauliche Planung nach
Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - betragen:

fur Mischgebiete (Ml) tags =60dB(A)

nachts =50dB(A)
und sind flr das Baugebiet etwa eingehalten. Die an der Stralle angrenzenden Gemeinbedarfsflachen
entsprechen in ihrer Nutzung etwa den Anforderungen eines Mischgebiets.
In diesem Bestandsgebiet besteht bereits die Vorbelastung durch das Verkehrsaufkommen der Bun-
desstraf3e. Die Larmbelastung wurde bisher von den Anwohnern hingenommen und die Verkehrsfiih-
rung als Tatsache akzeptiert. Aktive SchallschutzmaRnahmen sind auf Grund der innerértiichen Situa-
tion nicht durchfiihrbar, da stadtebauliche und wirtschaftliche Grinde entgegenstehen.
In der vorhandenen Bestandssituation kénnte deshalb auch eine geringe Uberschreitung der schall-
technischen Orientierungswerte hingenommen werden.

5.6 Klima und Lufthygiene

Das Plangebiet selbst hat bereits infolge seiner vorhandenen Bebauung und Versiegelung zu einer
Veranderung der Klimaelemente gefithrt und ist als Warmeinsel einzustufen. Auf Grund dieser Be-
standssituation durften sich durch die beabsichtigte Anderung der baulichen Struktur keine wesentli-
chen Veranderungen der kleinklimatischen und lufthygienischen Belange ergeben.

5.7 Niederschlagswasser

Eine Versickerung und dezentrale Beseitigung des Niederschlagswassers ist in diesem Bestandsge-
biet nicht méglich. Gegeniber dem Bestand entstehen durch die Planung keine Verschlechterungen
der wasserwirtschaftlichen Belange.

6. Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Bebauungsplangebiet ist eine Teilflache des alten Ortskerns. Es ist in seiner langfristig gewach-
senen Struktur durch das frihere Aneinanderricken der Bebauung und die intensive unter-
schiedliche Nutzung und Gemengelage gepragt. Unter Bericksichtigung dieser Verhaltnisse soll die
Eigenart des Gebiets sowohl erhalten als auch fortentwickelt werden.

Im Plangebiet wird neben den Ausweisungen fiir den Gemeinbedarf als Gebietstyp ein Mischgebiet
(MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt. Hier sollen in einem Nebeneinander die Wohnnutzung und die
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zugelassen werden.
Auf Grund der bestehenden Nutzungsstruktur ist zu erwarten, dass die Zweckbestimmung des Bau-
gebiets gewahrt bleibt und keine der zul&ssigen Nutzungen ein deutliches Ubergewicht erreicht.

Im Baugebiet sind die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 - 5 BauNVO (Wohngebaude, Geschafts- und
Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) zugelassen.

Die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 sowie nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnugungsstatten) sind nicht zulassig.

Diese Nutzungen fligen sich nicht in die stadtebauliche Struktur des Gebiets ein und kénnten das
Wohnen stéren und gehéren nicht in diesen Ortskernbereich. Insbesondere benétigen sie teilweise
groRere Flachen, bringen zum Teil ein héheres Verkehrsaufkommen in das Gebiet und kénnen even-
tuell zu Konflikten und Beeintrachtigungen fihren.

Es ware anzustreben, dass unmittelbar am neugestalteten Kirchplatz eine Konzentrierung &ffentlicher
oder geschéftlicher Nutzungen stattfinden wiirde, um den Standort zu beleben und zu starken.

Gemeinbedarfsflachen:

Zur Neugestaltung des Ortskerns und zur Sicherung der beabsichtigten Planung und des Bestands
werden Gemeinbedarfsflachen mit der entsprechenden Zweckbestimmung als Rathaus und Kirche
festgesetzt.
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6.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Mischgebiet wird das Maf} der baulichen Nutzung durch die Grundfi&chenzahl, die Zahl der Vollge-
schosse sowie die Hoéhe baulicher Anlagen festgelegt. Da die Baukoérper durch die (berbaubaren
Grundstiicksflachen, die zuldssige Grundflache sowie die Héhenbeschrankungen ausreichend be-
grenzt sind, kann auf die Festsetzung der Geschossflachenzahl verzichtet werden.

Die Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO kénnen
fur die Uberwiegende Zahl der Baugrundsticke eingehalten werden. Das Grundstick im Baugebiets-
teil Ml 1 kann nicht durch Grenzregelungen gestalterisch verbessert bzw. in seiner maRgebenden
Grundstiicksflache vergroflert werden, so dass in diesem Fall die Obergrenzen des § 17 BauNVO
tberschritten werden. Eine Uberschreitung ist nach § 17 Abs. 3 BauNVO in besonderen Fallen vorge-
sehen. Das Gebiet war bereits vor dem 01.08.1962 bebaut. Einer Uberschreitung stehen keine er-
kennbaren offentlichen Belange entgegen. Insbesondere soll aus stadtebaulichen Grinden das Orts-
bild erhalten bleiben, so dass Uberschreitungen der Obergrenzen erforderlich und gerechtfertigt sind.
Im Bebauungsplan ist weiterhin eine Ausnahme von der Anrechnungsregelung des § 19 Abs. 4
BauNVO fir die mitzurechnenden Grundfléchen der versiegelten Flachen vorgesehen. Die Ausnahme
entsprechend § 19 Abs.4 BauNVO soll vor allem die Unterbringung der Garagen und Stellpldtze be-
glnstigen.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist ein allgemein bekannter MaRstab, der einen unmittel-
baren Anhalt fir die Héhenentwicklung gibt. Im Mischgebiet sollen zweigeschossige Gebaude entste-
hen, deren Dach ausgebaut werden kann. Entsprechende Ausnahmen fur anrechenbare Vollge-
schosse im Unter- oder Dachgeschoss sind zugelassen. Die festgesetzten Héhen baulicher Anlagen
bestimmen im Baugebietsteil Ml 2 zusatzlich die Hohenentwickiung.

In den festgesetzten Gemeinbedarfsflachen wird das Maf} der baulichen Nutzung nur festgesetzt, so-
weit eine planerische Notwendigkeit besteht und nachbarliche Belange die Bestimmtheit der Festset-
zungen erfordern. Hier ist eine planerische Zurtickhaltung bezuglich der Festsetzungen gerechtfertigt.
Bei der als Kulturdenkmal eingetragenen evangelischen Kirche genugt die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl. Fur das bestehende Rathaus sind nur die zur Bestimmheit notwendigen Festlegungen ge-
troffen.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiickflichen, Stellung baulicher Anlagen

Im Mischgebiet und den Gemeinbedarfsflachen ist die offene Bauweise festgesetzt. Damit sind Ge-
b&ude bis zu einer Lange von 50 m mit einem seitlichen Grenzabstand zugelassen. In einzelnen
Baugrundstiicken wird die Gebaudeldnge weitergehend durch die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
eingeschrankt und damit die MaRstéblichkeit der Gebaude untereinander gewahrt. Dieses gewachse-
ne Ortsbild und sein Charakter sollen auch kiinftig erhalten bleiben. Deshalb sollten in diesem bebau-
ten Gebiet zur Gestaltung des Stralen- und Ortsbilds geringere Tiefen der Abstandsflachen ent-
sprechend § 6 Abs. 4 LBO zugelassen werden. Die besonderen értlichen Verhaltnisse sind bei Vorha-
ben im Einzelnen zu Uberprifen und dirften geringere Tiefen der Abstandsflachen rechtfertigen. Dies
ist insbesondere bei Grundstiicken der Fall, die keine Verbesserung ihrer Gestaltung erfahren kénnen.
Die Uberbaubaren Grundstuckflachen sind tberwiegend durch Baugrenzen umschlossen. Nur fir die
stadtebaulich zwingende Raumkante am zentralen Kirchplatz wird eine Baulinie festgelegt. Die stadte-
bauliche Proportionalitdt und Funktion dieses Platzes und die raumliche Zuordnung der Gebaude
rechtfertigen und erfordern hier besondere Festlegungen.

Aus stadtebaulichen Grinden ist die Stellung der baulichen Anlagen fur den Hauptbaukérper festge-
setzt, um eine Orientierung der Baukérper zu erzielen und um nachbarliche Belange untereinander
auszugleichen.

6.4 Stellplidtze und Garagen
Steliplatze und Garagen sollen im Rahmen der rechtlichen Bestimmungen zugelassen werden. In
diesem Gebiet besteht keine Notwendigkeit einer weitergehenden Regelung.

6.5 Ortliche Bauvorschriften - Gestalterische Festlegungen -

Die Vorschriften des Bebauungsplans zur Gestaltung der duReren Anlagen sollen die baugestalteri-
schen Absichten verwirklichen und eine stadtebauliche Einfliigung in die Nachbarschaft sowie der
Gebé&ude untereinander erreichen und damit den Ausgleich der nachbariichen Interessen wahren. Sie
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dienen der Erzielung eines vertraglichen Gestaltungsbilds und schlieBen extrem stérende Gestal-
tungselemente aus.

Durch die Festlegungen der Dachgestaltung werden unvertragliche Dachgestaltungen unterbunden
und auf Grund der Nachbarschaft zur Kirche als Kulturdenkmal ein ruhiges und harmonisches Dach-
bild angestrebt. Deshalb werden Dacheinschnitte nicht zugelassen und die Dachflachenfenster einge-
schrankt.

Far den vorgesehenen ruckwértigen Gebaudeteil der Uberbaubaren Grundsticksflache nérdlich des
zentralen Platzes wird die Gebaudetiefe beschrankt. Hier soll durch die Baugrenzen ein gewisser
Spielraum fur einen Gebaudeteil zur architektonischen Gestaltung und Anordnung verbleiben.

Im Plangebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zugelassen. Um eventuelle Stérun-
gen der Wohnnutzung zu vermeiden, werden sie weitergehend eingeschrankt. Sie dirfen nur unter-
halb der Traufe angebracht und nicht mit wechselndem oder bewegtem Licht betrieben werden.
Weiterhin sind aus baugestalterischen Griinden nur eine Rundfunk- und FernsehauRenantenne zuge-
lassen, um das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen.

7. Verwirklichung der Planung

Die Planung dient der Neuordnung und Sicherung der Planungsabsicht im Ortskern. Die Bebau-
ungsplanung soll ziigig verwirklicht werden.

Bodenordnende Mafinahmen zur Verwirklichung der Planung sollen uber privatrechliche Vereinba-
rungen und Vertrage erfolgen. Die Gemeinde ist Eigentimerin mehrerer Grundstiicke im Plangebiet,
so dass die Neugestaltung im Gebiet kurzfristig moglich sein dirfte.

Die VerkehrserschlieRung sowie die Ver- und Entsorgung des Gebiets erfordern keine lberérilichen
Baumalinahmen. Die Aufwendungen fir die Herstellung der ortlichen ErschlieBungsaniagen liegen im
Ublichen Kostenrahmen.

Spraitbach, den 04.03.1999 / 22.04.1999 Stuttgart, den 04.03.1999 / 22.04.1999
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