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Gemeinde Spraitbach / Gemarkung Spraitbach

Bebauungsplan ,,Trogle V*
Begriindung vom 4.07.2007

1. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans , Trégle V*“ ist die Absicht der Gemeinde
Spraitbach den Wohnbedarf der Bevélkerung im Rahmen der Eigenentwicklung Gber
den Zeitraum der nachsten ca. 5 Jahre zu sichern.

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat der Gemeinde Spraitbach am 25.01.2007
den Aufstellungsbeschluss fur diesen Bebauungsplan gefasst.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets
2.1 Rdumlicher Geltungsbereich

Folgende Flurstiicke liegen innerhalb der Gebietsabgrenzung des Bebauungsplans:

Volistandig innerhalb der Abgrenzung befinden sich die Flurstiicke:
687, 688/10, 688/21, 688/22,

Teilweise innerhalb der Abgrenzung befinden sich die Flurstiicke:
686/2 und 686/2 (K 3255)

Die Flache des Plangebiets umfasst ca. 2,5 ha.

2.2 Beschreibung des Gebiets

Das Plangebiet ,Trégle V“liegt am sidlichen Ortsrand von Spraitbach.

Im Norden befindet sich das Wohngebiet , Trégle IV*.

Im Westen wird das Gebiet durch die Kreisstralle K 3255 abgegrenzt.

Nach Siiden und Osten schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die Flachen im Plangebiet wurden bisher landwirtschaftlich genutzt. Sie befinden
sich im Eigentum verschiedener privater Eigentiimer.

Von der Topographie her ist das Gebiet fast eben.

3. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Verwaltungsverbands ,Schwabischer Wald“ werden fur
das Plangebiet Wohnbauflachen ausgewiesen. Somit wird dieser Bebauungsplan ent-
sprechend § 8 Abs.(2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Gemeinde Spraitbach / Gemarkung Spraitbach

Bebauungsplan ,, Trogle V*
Begriindung vom 4.07.2007

4. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes kommt die Gemeinde Spraitbach der pla-
nungsrechtlichen Verpflichtung des § 1 Abs. 5 BauGB nach, wonach die Bauleitpla-
ne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Aligemein-
heit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewabhrleisten und dazu beizu-
tragen haben, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan enthélt gemaR § 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB die rechtsverbindlichen
Festsetzungen firr die stadtebauliche Ordnung.

MaRgebliches Ziel der Gemeinde Spraitbach ist die Schaffung der rechtlichen Vor-
aussetzungen fur die Entwicklung eines Wohngebiets.

Entsprechend der in § 1 Abs. 5 BauGB verankerten Grundsatze wird fir das Plange-
biet angestrebt:

« die Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung unter Beriick-
sichtigung des Standortes,

o die Sicherung der Anforderungen der im Umfeld ansassigen Wohnbevélke-
rung an gesunde Wohnverhaltnisse,

« die Schaffung gesunder und attraktiver Wohnverhaltnisse
» die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild,

» Schaffung und Erhalt von Natur- und Landschaftselementen im Plangebiet
und deren Integration in das Gesamtkonzept

5. Stadtebauliches Konzept

Im Plangebiet ist in Anlehnung an den angrenzenden Geb&udebestand eine héher-
wertige Ein- bis Zweifamilienhausbebauung geplant. Die Lage des Gebiets am sudli-
chen Ortsrand ermdglicht eine hohe Wohnqualitat.

Die geplante Wohnbebauung wird durch die Verkehrswegefiihrung strukturiert. Die
Ausrichtung der einzelnen Baufenster erfolgt in stidlicher Richtung erfolgen.

Die Bebauung des Gebiets soll mit Einzel- bzw. Doppelhdusern erfolgen.
Im gesamten Plangebiet werden ca. 40 neue Baugrundstiicke geschaffen. Die Um-
setzung ist allerdings in drei Bauabschnitten geplant.

Die durchschnittliche GréRe dieser neuen Grundstiicke liegt zwischen 4 und 7 Ar,
wobei bei den Grundstiickszuschnitten auf eine gute Ausnutzungsmaglichkeit geach-
tet wurde.

Die Wohndichte betragt ca. 34 Wohneinheiten / ha.
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Gemeinde Spraitbach / Gemarkung Spraitbach
Bebauungsplan ,, Trégle V“
Begriindung vom 4.07.2007

Die HauptverkehrserschlieRung erfolgt von der Kreisstrae K 3255 her. Es werden
untergeordnete Anbindungen an das Gebiet ,Trogle 4“ geschaffen, die die Horn-

bergstralRe, Auf der Ebene und die Hohenstaufenstrale jeweils nach Studen verlan-
gern.

Entlang der ErschlieBungsstraBen werden im Bebauungsplan Baumstandorte aus-
gewiesen, um hier eine durchgehende Begriinung zu erzielen.

Im Bereich zwischen der Kreisstrafte und der geplanten Wohnbebauung ist als Ab-
schirmung ein Grunstreifen geplant. Ebenso ist im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft im Osten bzw. Stiden des Plangebiets eine Eingriinung des neuen Orts-
randes vorgesehen.

6. Planinhalt und Festsetzungen
6.1 Bebauung — Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden folgende planungsrechtliche Festsetzungen getroffen:
Das Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen

Als Mal} der baulichen Nutzung werden Grundflachenzahl (GRZ) und die Geb&ude-
héhe festgelegt.
Die GRZ betragt 0,35. Eine Geschossflachenzahl wird nicht festgelegt.

Im Planbereich wird die offene Bauweise festgelegt. Durch Festlegung fir Einzel-
und Doppelhausbebauung (ED) wird diese Festsetzungen im Plan konkretisiert.

Die Zahl der Wohnungen wird auf 2 Wohnungen pro Einzel- bzw. Doppelhaus be-
grenzt.

Gebaude- bzw. Firstrichtungen werden im Plan nicht festgesetzt. Durch die Anord-
nung der Baufenster ist die Stellung der Geb&ude hinreichend genau definiert.
Fur die Garagen werden Abstande zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgegeben.

Es werden weiter Regelungen Giber Nebenanlagen, die Verkehrsflachen, Flachen zur
Herstellung des StralRenkérpers sowie der Strallenbeleuchtung getroffen.

Fur jedes Baufenster wird die ErdgeschossfuBbodenhéhe festgelegt.

Weitere Festsetzungen betreffen MaRnahmen der Griinordnung sowie die Héhenla-
ger der baulichen Anlagen.

Die Begriindung zu den einzelnen Punkten der Planungsrechtlichen Vorschriften er-
folgt unter Punkt 6.6.
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Gemeinde Spraitbach / Gemarkung Spraitbach

Bebauungsplan ,, Trogle V*
Begriindung vom 4.07.2007

6.2 Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebiets erfolgt hauptséchlich von der
KreisstralBe K 3255 her. Nach Norden werden Verbindungen geschaffen zur Horn-
bergstralle, Auf der Ebene und zur Hohenstaufenstralle, so dass auch iiber das Ge-
biet ,Trogle IV* Anbindungen entstehen.

Die ErschlieBungsstrale wird mit einer StraBenbreite von 5,5 m ausgebaut. Durch
den wechselseitigen Einbau von Langsparkbuchten erfolgt teilweise eine Verengung
auf 3,5m. Diese Verengungen sollen eine Verlangsamung des Verkehrs bewirken.

Erntlang der ErschlieBungsstrale ist ein 1,5 m breiter Gehweg vorgesehen, so dass
eine FuBwegeverbindung von der K 3255 zur Strale ,Auf der Ebene’ entsteht.

6.3 Griinflachen

Das Plangebiet wird gegen die freie Landschaft ringsum durch einen Pflanzgirtel
abgeschirmt. Auf der Westseite entsteht zur K 3255 ein Grinstreifen. Diese Grinfla-
chen befinden sich jeweils auf den Privatgrundstiicken und werden im Plan als
Pflanzgebotsflachen (pfg) ausgewiesen

6.4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte sind nicht erforderlich.

6.5 Gestalterische Festsetzungen - Ortliche Bauvorschriften
In den Ortlichen Bauvorschriften wird festgesetzt:

Als Dachform fir die Hauptgebaude sind nur Satteldacher oder Pultdacher, fir Ga-
ragen sind auch Flachdacher zulassig.

Die Dachneigung fur Satteldacher bewegt sich im Bereich 25° - 38°, bei Pultdachern
werden max. 12° zugelassen.

Die Gestaltung der Dach- und AuRenwandflachen wird geregelt.

Die maximale Gebaudehohe wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Es werden weiter Festlegungen getroffen Giber die Gestaltung der unbebauten Fla-
chen der Baugrundstiicke, Stellplatze und Zufahrten, Niederspannungsleitungen,

Stutzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen, Einfriedigungen sowie Anlagen
zum Sammeln von Niederschlagswasser.
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Gemeinde Spraitbach / Gemarkung Spraitbach

Bebauungsplan ,, Trogle V*
Begriindung vom 4.07.2007

Die Begrindung zu den einzelnen Punkten der Bauordnungsrechtlichen Vorschriften
(Ortliche Bauvorschriften) erfolgt unter Punkt 6.7.

6.6 Begriindung der Planungsrechtlichen Vorschriften

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs.(1)

BauGB und BauNVO 1990

1.1.0 Bauliche Nutzung § 9 Abs.(1) BauGB

1.1.1 Art der baulichen Nutzung §§ 1-15 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

Gemdl § 4 Abs. (2) sind folgende Nutzungen zuldssig:

1. Wohngebéude

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Lédden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

Nutzungen nach § 4 Abs.(2) Nr. 3 BauNVO
( 3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. )
sind gemé&R § 1 Abs.(5) BauNVO nur ausnahmsweise zulédssig.

Ausnahmen nach § 4 Abs.(3) BauNVO

( 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fir Verwaltungen )

kénnen entsprechend § 1 Abs.(6) Nr. 2 ausnahmsweise zugelassen werden.

Ausnahmen nach § 4 Abs.(3) BauNVO
( 4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen )

sind geméll § 1 Abs.(6) Nr.1 BauNVO nicht Bestandteil diese Bebauungsplans und
somit nicht zugelassen.

Beariindung:
Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgelegt, da der Hauptnut-

zungszweck das Wohnen sein soll.

Nutzungen nach § 4 Abs.(2) Nr.3 BauNVO und Ausnahmen nach § 4 Abs.(3)
BauGB entsprechen nicht dem gewiinschten Hauptnutzungszweck des Ge-
biets, deshalb sind sie nur ausnahmsweise zuldssig.

Die unzulassigen Ausnahmen nach § 4 Abs.(3) BauNVO (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) entsprechen nicht der gewilinschten Gebietscharakteristik. Sie
sind an dieser Stelle, bezogen auf den Gesamtort, falsch platziert.

Aus diesen Griinden sind diese Nutzungen in diesem Bereich unzuléssig.
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1.1.2

1.2.0

1.3.0

Gemeinde Spraitbach / Gemarkung Spraitbach
Bebauungsplan ,, Trogle V*
Begriindung vom 4.07.2007

MaB der baulichen Nutzung §§ 16-21 A BauNVO

Entsprechend § 16 Abs.(3) Nr. 1 und 2 BAUNVO wird als Ma8 der baulichen Nutzung
die Grundfidchenzahl (GRZ) und die Gebéudehéhe festgelegt.

Grundfidchenzahl entsprechend Planeinschrieb
Gebéudehédhe s. Ziff. 1.9.0. und 2.1.4.

Begriindung:
Das MaR der baulichen Nutzung wurde abgeleitet aus der Untersuchung der

angrenzenden vorhandenen Bebauung sowie der gewiinschten stadtebauli-
chen Situation.

Bauweise § 9 Abs.(1) Nr. 2 BAUGB i.V. mit § 22 Abs.(2) BauNVO

Im Plangebiet wird die offene Bauweise (o) festgelegt. Im Plan wird die Bauweise
konkretisiert: Zuldssig sind nur Einzel- und Doppelhéuser (ED).

Begriindung:
Durch die gewéhlte Bauweise wird einerseits der Bestand harmonisch weiter-

entwickelt, als auch dem optisch sensiblen Ubergang zum freien Landschafts-
raum Rechnung getragen. Der sorgsame Umgang mit Grund und Boden wird
bericksichtigt.

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

Werden Garagen und Carports parallel zu 6ffentlichen Straen oder Wegen erstellt,
ist von diesen ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten, bei senkrechter Stellung ist
ein Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten.

Garagen und Carports sind innerhalb und auBerhalb der (iberbaubaren Fldchen zu-
lassig.

Werden Nebenanlagen parallel zu éffentlichen StraBen oder Wegen erstellt, ist von
diesen ebenfalls ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhailten.

Begrindung:
Auf die Festlegung von Gebauderichtungen wird im Plangebiet verzichtet, da

durch die Lage und Bemessung der Baufenster die Geb&udestruktur hinrei-
chend festgelegt ist.

Die Festlegung der Abstande der Garagen zu den &ffentlichen Verkehrs-
flachen wird einerseits aus stadtebaulichen, andererseits aus erschlieRungs-
technischen Griinden festgelegt. Durch diese Festlegung wird auf den Bau-
grundstiicken zusatzlicher Parkraum geschaffen.
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1.4.0

1.5.0

1.6.0

1.7.0

Gemeinde Spraitbach / Gemarkung Spraitbach
Bebauungsplan ,, Trogle V“
Begriindung vom 4.07.2007

Zahl der Wohnungen § 9 Abs.(1) Nr. 6 BauGB

Die Zahl der Wohnungen ist auf 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus bzw. Doppelhaus-
hélfte beschréankt.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der Sicherung der Wohnqualitat und der stadtebauli-

chen Qualitat im Plangebiet. Die ErschlieBungssituation ist hierauf ebenfalls
abgestimmt.

Nebenanlagen § 14 Abs.(1) BauNVO

Nebenanlagen nach § 14 Abs.(1) BauNVO sind bis zu einem umbauten Raum von
40 m® innerhalb und aullerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig. Ein-
friedigungen werden unter den Ortlichen Bauvorschriften geregelt.

Werden Nebenanlagen parallel zu 6ffentlichen StralBen oder Wegen erstellt, ist von
diesen ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.

Begriindung:

Die nicht Gberbaubare Grundstucksflache soll aus stadtebaulichen wie auch
aus Okologischen Grinden nur im beschrankten Rahmen tiberbaut werden.
Die GroRe der Nebenanlagen entspricht der durch den Gemeinderat der Gem.
Spraitbach am 3.05.2001 beschlossenen Satzung..

Verkehrsflachen § 9 Abs.(1) Nr.11 BauGB

Die Aufteilung der Verkehrsflachen gilt als Richtlinie.

Begriindung:
Die Aufteilung der Verkehrsflachen wird separat geplant und soll nicht Be-
standteil des Bebauungsplans sein.

Flédchen fiir die Herstellung des StraBenkérpers
§ 9 Abs.(1) Nr. 26 BauGB

Die zur Herstellung des StraBenkérpers erforderiichen Aufschiittungen und Abgra-

bungen werden innerhalb der angrenzenden Grundstiicke hergestellt und sind zu
dulden.

Der Hinterbeton der Rabatten und Randsteine, Fundamente, Lichtmasten, sowie
Verkehrs- und Hinweisschilder sind auf den angrenzenden Grundstiicken zu dulden.

Begrindung:
Die Festsetzung dient der Sicherung der Umsetzung der geplanten Erschlie-
Rungsmaflnahmen.
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1.8.0

Gemeinde Spraitbach / Gemarkung Spraitbach
Bebauungsplan ,, Trégle V*
Begriindung vom 4.07.2007

MaBnahmen der Griinordnung § 9 Abs.(1) Nr. 25 BauGB

1.8.1 Pflanzgebot fiir Einzelbdume § 9 Abs.(1) Nr. 25A BauGB

1.8.2

Die im Lageplan festgesetzten Einzelbdume sind zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten.

Die im Plan eingezeichneten Baumstandorte diirfen um bis zu 5 m verschoben wer-
den.

Pflanzgebot 1 - Pflanzung von Einzelbdumen/ Offentliches Griin

Die in der Planzeichnung festgelegten Pflanzstandorte sind mit Bdumen der Pflanz-
klasse 1 zu bepflanzen, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Pflanzgebot 2 Pflanzung von Einzelbdumen in privaten Grundstiicken

Auf den privaten Grundstlicken ist je angefangener 200 m? mind. ein Laubbaum der
1. Pflanzklasse oder ein Obstbaum zu pflanzen.
Durch Planeintrag festgelegte Baumpflanzungen kénnen dabei angerechnet werden.

Begriindung:

Die Kronen belaubter Baume binden Staub. Gleichzeitig wird die Sonnenein-
strahlung durch den Schattenwurf des Blattwerks abgeschirmt und damit eine
Aufheizung von Teilen der StraRen und Fassaden verhindert.

Durch Aufnahme von Wasser uber das Wurzelwerk sowie an den Blattern an-
haftender Niederschlag wird der Wasserabfluss verringert bzw. verzégert und
Hochwasserspitzen reduziert. Eine ausreichend groRe Baumscheibe gewéahr-
leistet den Schutz und die Versorgung des Wurzelraums mit Wasser und
Nahrstoffen und férdert die gesunde Entwicklung des Baumes.

Flachenhafte Pflanzgebote (pfg) § 9 Abs.(1) Nr. 25A BauGB

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind im Bereich des flaéchenhaften Pflanzgebo-
tes nicht zulédssig.

Fr die Bepflanzung der Pflanzgebotfidchen (pfg) sowie bei der gértnerischen Ges-
taltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

sind nachfolgend aufgefihrte Pflanzenarten zu verwenden und dauerhaft zu unterhal-
ten:

Pflanzgebot 3 (siidliche und éstliche Randeingriinung)

Die Fldchen sind gértnerisch anzulegen und zu pflegen. Auf mindestens 30 % der
Fléachen ist eine geschlossene Gehdlzflaéche geméal nachstehender Gehélzliste anzu-
legen und zu pflegen.

Der Anteil von Strduchern betrégt in zusammenhéangenden Gehdlzflachen max.

95 %, der Anteil der Heister liegt bei mind. 5 %. Der Pflanzabstand in geschlossenen
Pflanzungen betrégt max. 1,4m.
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Gemeinde Spraitbach / Gemarkung Spraitbach
Bebauungsplan ,, Trégle V*
Begriindung vom 4.07.2007

Pflanzgebot 4 (westliche Randeingriinung)

Die Flachen sind gértnerisch anzulegen und zu pflegen. Auf mindestens 75 % der
Flachen ist eine geschlossene Gehdlzfliche gemé&fR nachstehender Gehélzliste anzu-
legen und zu pflegen.

Der Anteil von Stréuchern betrdgt in zusammenhangenden Gehdlzflachen max.

95 %, der Anteil der Heister liegt bei mind. 5 %. Der Pflanzabstand in geschlossenen
Pflanzungen betrédgt max. 1,4m.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung sollen dichte, linienhafte Gehélzstreifen entlang des
Ubergangsbereichs zur freien Landschaft zur Gestaltung des neuen Ortsran-
des geschaffen werden. Diese Geholzstreifen bieten gleichzeitig Schutz, Nah-
rungs- und Nistmoglichkeiten fiur Végel, Kleinsauger und Insekten.

1.8.3 Pflanzliste

Gehélzarten und Qualititen
(Fettdruck: Arten des Hauptsortiments, die bevorzugt zu verwenden sind)

(1) Bédume 1. Pflanzklasse, Mindestqualitdt: 3 xv., STU 18- 20cm

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hénge-Birke

Fraxinus excelsior
Prunus avium

Gewdhnliche Esche
Vogel-Kirsche

Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeer
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphylios Sommer-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme

(2) Bdume 2. Pflanzklasse, Mindestqualitat : Solitdr, 3 x v., H 250 - 300 cm
Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche

Obstbdume STU 10-12

(3) Strducher, Mindestqualitat : 2 x v, H 60 - 100 cm

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gewdhnliche Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger Wei3dorn
Frangula alnus Faulbaum
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Gemeinde Spraitbach / Gemarkung Spraitbach
Bebauungsplan ,, Trogle V¥
Begriindung vom 4.07.2007

Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Fir freiwachsende Hecken:
S. Liste der Stréducher

(4) Berankung von Fassaden:

Schling-, Rank- und Kletterpflanzen
(Wilder Wein, Efeu, Knéterich, Clematis u. a.)

Begriindung:
Eine standortgerechte Begriinung tragt der Artenerhaltung der einheimischen
Flora und Fauna bei.

1.9.0 Héhenlage der baulichen Anlagen § 9 Abs.(3) BauGB

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans wird die Erdgeschossfu3bodenhéhe
(EFH) vorgegeben.
Diese ist im Rahmen von + - 20 cm einzuhalten.

Siehe auch Ziffer 2.1.4
Beariindung:
Die Héhenfestlegungen werden aus stadtebaulichen Griinden getroffen.

6.7 Begriindung der Bauordnungsrechtlichen Vorschriften
(Ortliche Bauvorschriften)

2. Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO

2.1.0 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 LBO

2.1.1 Dachform / Dachneigung § 74 Abs.(1) Nr. 1 LBO

Ftr die Hauptgeb&ude sind als Dachform nur Satteldacher mit einer Dachneigung
zwischen 25° und 38° oder Pultddcher mit einer maximalen Neigung von 12° zulés-
sig.

Bei Garagen sind auch Flachdécher zugelassen.
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2.1.2

2.1.3

Gemeinde Spraitbach / Gemarkung Spraitbach

Bebauungsplan ,,Trogle V*
Begriindung vom 4.07.2007

Begriindung:
Der Dachneigungsbereich und die Dachformen soll einerseits gangige Haus-

typen zulassen, andererseits soll eine einheitliche Gestaltung des Plangebiets
erreicht werden.

Dachdeckung / Dachbegriinung § 74 Abs.(1) Nr. 1 LBO

Die Farbe der Dachdeckung ist in der Farbskala rot bis rotbraun zu wéhlen.
Dachbegrinungen sind zuldssig.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind zuléssig.

Flachdécher sind extensiv zu begriinen.

Begriindung:
Die Festsetzungen der Farbe der Dachbedeckung dient gestalterischen Be-
langen.

Die Zulassigkeit von Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie beriicksich-
tigt die Forderung des Gesetzgebers erneuerbare Energien als Belang in der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Begriinte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon
durch Verdunstung vorzeitig in den atmospharischen Wasserkreislauf zuriick
und geben das Uberflusswasser erst zeitverzégert in den Vorfluter ab (Reten-
tionswirkung). Die Warmespeicherung der Vegetationsschicht verzogert
Temperaturschwankungen. Somit wird ein schnelles Aufheizen der Dachfl&-
chen am Tag verhindert und die nachtliche Warmeabstrahlung verringert. Ex-
tensivbegriinungen mit Pflanzgesellschaften, die weitgehend durch natirliche
Sukzession bestimmt wurden, dienen als 6kologische Trittsteine fiir diverse
Insekten- und Vogelarten. Des weiteren fugen sich begriinte Dacher in das
Landschaftsbild ein und dienen somit der Gestaltung des Gebiets.

AuBenwandfldchen § 74 Abs.(1) Nr. 1 LBO

Schwarze, reflektierende und grellfarbige Aulenwandfldchen sind unzulédssig.
Fassadenbegriinungen sind zuléssig (s. Pflanzliste Ziff. 1.8.1)

Begriindung:
Die Festsetzung wird aus gestalterischen Griinden getroffen.

Fassadenbegriinungen sind zuldssig, da die bedeutendste Wirkung von Ge-
baudebegrinungen die Vermeidung von Luftverunreinigungen am Entste-
hungsort ist, d.h. die Bindung von Staub und Schwermetallen an den Blattern.
Durch die Begriinung mit Rank- und Kletterpflanzen werden Baukérper in die
Landschaft eingebunden. Gleichzeitig wird ein Beitragt zur Gestaltung des
Gebietes geleistet. Im Winter wirkt eine immergriine Fassadenbegriinung als
natirlicher Kalteschutz, wahrend in den Sommermonaten eine Verschattung
und somit Kiithlung des Gebaudes erzielt wird.
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Gemeinde Spraitbach / Gemarkung Spraitbach
Bebauungsplan ,, Trégle V“
Begriindung vom 4.07.2007

2.1.4 Hoéhenfestlegung / Traufthéhen (TH) § 74 Abs.(1) Nr. 1 LBO

2.1.5

Im Bebauungsplan werden die Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH), die maximale
Traufhéhe (TH) sowie die maximale Firsthéhe (FH) festgelegt.
(Siehe auch Ziffer 1.9.0 der Planungsrechtlichen Festsetzungen)

Die maximale Traufh6he bezeichnet das Mall gemessen von der jeweils geplanten
und festgesetzten Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der Au-
Renwand mit der Dachhaut.

Die maximale Firsthéhe bezeichnet das Mal3 von der jeweils geplanten und festge-
setzten Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) bis um héchsten Punkt des Daches.

Die maximal zuldssige Traufhéhe (TH) betragt 5,5 m.
Die maximal zulédssige Firsth6he (FH) betrégt bei Satteldédchern (SD) 8,5 m bei Pult-
déchern (PD) 8,0 m.

S. nachfolgende Skizze:

5 SD - -

2 il E o -4 E

T un s n

e 5] T Ty

2 £ Z £
o] R T T -7 E — A =

Begriindung:
Die Festsetzung erfolgt aus gestalterischen und stadtebaulichen Griinden.

Dachaufbauten § 74 Abs.(1) Nr. 1 LBO

Die Errichtung von Dachaufbauten und Zwerchgiebeln ist zulédssig.
Dachaufbauten und Zwerchgiebel sind so zu wéhlen und zu gestalten, dass sie mit
der Art des Gebédudes nach Form, Ma3stab, Werkstoff, Farbe und Verhéltnis der

Bauweise und der Bauteile miteinander (ibereinstimmen und nicht verunstaltend wir-
ken.

Begriindung:
Die Festsetzung orientiert sich an der ,Gaubensatzung’ die vom Gemeinderat
der Gemeinde Spraitbach am 3.05.2001 beschlossen wurde.
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2.2.0

2.3.0

2.4.0

Gemeinde Spraitbach / Gemarkung Spraithach
Bebauungsplan ,, Trégle V*
Begriindung vom 4.07.2007

Gestaltung der unbebauten Fldchen
§ 74 Abs.(1) Nr. 3LBO i.V. mit § 9 Abs.(1) LBO

Die unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind gértnerisch anzulegen, so-
weit sie nicht zur Anlage von Stellpldtzen, Zufahrten oder Wegen herangezogen wer-
den.

Die gértnerische Gestaltung der Grundstiicke hat unter Beriicksichtigung der Pflanz-
listen (s. Ziff. 1.8.3) zu erfolgen.

Begrindung:
Die gartnerischer Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten

Grundstiicke wird festgelegt um ein positives Erscheinungsbild des Gebiets zu
erreichen. Gleichzeitig dienen diese Flachen dem Klimaschutz.

Stellplétze und Zufahrten § 74 Abs.(1) Nr. 1 LBO

Flachen fir Stellpldtze und Zufahrten sind, soweit nicht durch gesetzliche Vorschrif-
ten andersweitig geregelt, mit offenporigen Belagsarten herzustellen (z.B. Rasengit-
ter, Rasenpflaster, wasserdurchldssige Betonsteine)

Begriindung:

Die wasserdurchlassige Herstellung der Stellplatze, Zufahrten und Wege wird
gefordert, um eine Minimierung der Flachenversiegelung und somit eine Er-
haltung der Grundwasserneubildung zu férdern.

Niederspannungsleitungen § 74 Abs.(1) Nr. 5 LBO

Niederspannungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

Begriindung:
Die Festsetzung dient gestalterischen Belangen.

2.5.0 Stitzmauern § 74 Abs.(1) Nr. 3 LBO

Selbsténdige Stiitzmauern sind nur bis zu einer max. Héhe von 1,0 m tiber dem be-
stehenden Geldnde zuldssig.

Begriindung:
Diese Festsetzung soll eine optisch vertragliche Einbindung der Anlagen ins

Umfeld sichern und gleichzeitig den nachbarschaftlichen Belangen gerecht
werden.
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Gemeinde Spraitbach / Gemarkung Spraitbach
Bebauungsplan ,,Trogle V“
Begriindung vom 4.07.2007

2.6.0 Aufschiittungen und Abgrabungen § 74 Abs.(1) Nr. 3 LBO

Eigenstandige Aufschittungen und Abgrabungen sind nur bis max. 1,0 m gemessen
vom vorhandenen Gelédnde zuldssig.

Begriindung:
Die Festsetzung dient sowohl der ruhigen Gestaltung der Gelandeoberflache

als auch dem Schutz von Grund und Boden entsprechend dem Bodenschutz-
gesetz.

2.7.0 Einfriedigungen § 74 Abs.(1) Nr. 3 LBO

Entlang 6ffentlicher Stralen und Wege sind als Einfriedigung nur einheimische Bii-
sche und Strducher oder mit einheimischen Blischen oder Strauchern eingewachse-

ne Zaune mit einer maximalen Héhe von 1,0 m (bezogen auf die angrenzende Ver-
kehrsflache) zulédssig.

Hecken dirfen eine Héhe von 1,5 m nicht dberschreiten.

Bei Anpflanzung von Hecken und Stréauchern ist die Auswahl aus der Pflanzliste unter
Ziff. 1.8.3 zu treffen.

Begriindung:

Diese Festsetzung sichert eine optisch vertragliche Einbindung der Anlagen
ins Umfeld.

2.8.0 Wasserversorgungs- und Entwédsserungsanlagen
§ 74 Abs.(3) Nr. 2 LBO

Zur Schonung des Wasserhaushaltes ist fir Dachflachenwasser und unbelastetes
Oberflachenwasser je Gebédude eine Regenwasserzisterne in Form einer Retenti-
onszisterne zu erstellen, wobei das Retentionsvolumen mindestens 2 m* pro 100 m?
versiegelte Fléche betragen muss.

Der zuldssige Ablauf der Retentionszisterne betragt 0,11/2 m>.

Auf die Anzeigepfiicht von Zisternen / Brauchwasseranlagen wird hingewiesen.
Beim Bau der Zisternen sind § 17 der Trinkwasserverordnung (TrinwV) sowie die DIN

1988 (keine festen Leitungsverbindungen zwischen Trinkwasser und Zisterne) zu be-
achten.

Begrundung:
Das Plangebiet wird im Mischsystem entwéssert. Zur Vermeidung von hydrau-
lischen Spitzenbelastungen wird der Bau von Retentionszisternen gefordert.
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Gemeinde Spraitbach / Gemarkung Spraitbach
Bebauungsplan ,, Trogle V*
Begriindung vom 4.07.2007

7. MaBRnahmen zur Verwirklichung

7.1 ErschlieBung

Die geplante VerkehrserschlieRBung wird im Abschnitt 6.2 — Verkehr erlautert
7.2 Ver- und Entsorgung

7.2.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und auch mit Wasser fir Feuerléschzwecke wird
durch den Anschluss an das 6rtliche Netz, das hierfir ausreichend dimensioniert ist,
sichergestellt.

7.2.2 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird von der EnBW ODR sichergestellit.

7.2.3 Gasversorgung

Ein Anschluss des Gebietes an das Gasversorgungsnetz wird geprift.
7.2.4 Telekommunikation

Ein Anschluss an das Telefon- und Kabelnetz ist moglich

7.2.5 Entwédsserung

Die Entwasserung des Gebiets erfolgt im Mischsystem.
Das Abwassers wird iber das bestehende Leitungsnetz abgefihrt.

Das Dachwasser wird in Retentionszisternen auf den Baugrundstiicken gesammelt
und gedrosselt abgeleitet.

7.3 Umweltbericht / AusgleichsmaRnahmen

Der Umweltbericht des Ingenieurbiiros Blaser vom 15.05.2007 ist Teil dieser Be-
grindung

Der Ausgleich fir die geplanten Eingriffe in die Natur wird durch entsprechende
MaRnahmen durchgefuhrt. Siehe Planung des Ingenieurbiros Blaser.
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Gemeinde Spraitbach / Gemarkung Spraitbach

Bebauungsplan ,,Trogle V*
Begriindung vom 4.07.2007

8. Flachenbilanz

Gesamtflache Baugebiet 24598 m? = 100%
Flache fur Wohnbebauung WA 19564 m? = 79,5%
Stralenflachen 2939 m* = 11,9%
Gehwegflachen 473 m* = 1,9%
Grunflachen (pfg) 1086 m? = 4,4%
Verkehrsgriinflachen 536 m* = 22%
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