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Ortliche Bauvorschriftensatzung i.S.v. § 74 LBO

Auf der Grundlage des § 74 der Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg, i.d.F. vom
08.08.1995 i.V. mit § 5 GO hat der Gemeinderat der Gemeinde Stetten a. k. M. am
22.02.2000 folgende értliche Bauvorschriften erlassen.

1.

R&aumlicher Geltungsbereich

Die &rtlichen Bauvorschriften gelten fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
~ochelmengrube”.

Dachform und Dachneigung (§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 LBO):

Auf die Eintrage im Lageplan (Nutzungsschablone) und erganzend auf die Darstellung in
der Zeichenerklarung wird verwiesen.

Dachform: Zulassig sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 20 - 24°.
Kniestticke sind nicht erlaubt.

Flachdécher sind bei untergeordneten Baukérpern wie An-, Vor- und Zwischenbauten

und Garagen zulassig. Bei Flachdachausfuhrung der Garagen ist eine
Extensivbegriinung (Aufbauhdhe mind. 10 cm) auszuftihren.

Dachaufbauten und Dachterrassen bzw. Dacheinschnitte (§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 LBO):

Es sind keine Dachgauben und Dacheinschnitte zulassig.

Dachdeckung (§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 LBO):

Dacheindeckungen sind in roten, rotbraunen oder grauen Farbténen einzudecken.
Elemente fur private Solarnutzungen sind zugelassen und sollen nach Méglichkeit in die
Dachflache integriert werden.

AuBenhaut (§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 LBO):

Leuchtende und grelle Farbténe und Anstriche flir Fassaden sind nicht zul&ssig.

Millbehdlter (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO):

Platze fur bewegliche Millbehalter sind durch Baum- oder Strauchpflanzungen bzw.
durch mit Kletterpflanzen begriinte Rankgeriste intensiv einzugriinen.
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Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO):

Séamtliche unbebauten Flachen der Baugrundstiicke sind mit Ausnahme von Zufahrten,
Zugéngen, Hifen und Terrassen zu begrinen und begriint zu unterhalten. Die
festgesetzten Pflanzgebote und Pflanzbindungen sind zu beachten.

Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO):

Abgrabungen und Aufschittungen dirfen gegeniber dem natirlichen Geldnde
héchstens um 1,10 m abweichen.

Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO):

Einfriedungen sind mit einheimischen Stréduchern und Hecken herzustellen. Hecken aus
Nadelgehéiz sind nicht zuldssig. Einfriedungen mit Maschendrahtzaunen sind bis zu
einer Hohe von maximal 0,80 m zulassig, nicht jedoch entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen. Maschendrahtzdune sind durch Bepflanzungen einzugriinen.

Stitzmauern (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO):

Stitzmauern, soweit sie zum Ausgleich unterschiedlicher Grundstiickshéhen gegenilber
privaten Grundstiicksgrenzen notwendig werden, sind bis zu einer Héhe von 110 cm
entlang der Grenze zulassig.

AuBenanlagen, Oberflédchenbefestigung (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 und Abs. 3 Ziff. 2 LBO):

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal zu reduzieren.

Zur Verbesserung des 6kologischen Ausgleichs, Einsparung von Trinkwasser und zur
Entlastung von Abwasseranlagen, wird den Grundstiickseigentiimern empfohlen das
anfallende Oberflachen- und Dachabwasser in Regenwasserzisternen zu sammeln und
Zu nutzen.

Stellplitze (§ 74 Abs. 2 Ziff. 2 LBO):

Bei Einfamilienwohnhausern sind grundséatzlich unabhéngig von der Wohnungsgréle
jeweils 2 Stellplatze erforderlich.

Stellplatze im Zufahrtsbereich vor Garagen bzw. Carports werden als notwendige
Stellplatze anerkannt, soweit die Tiefe der Zufahrt mit dem darauf anzurechnenden
Stellplatz mindestens 5 m betragt und die Zufahrt ein Gefélle von nicht mehr als 10 %
aufweist.

Ordnungswidrigkeiten (§ 75 LBO):

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen der im
Bebauungsplan nach § 74 LBO erlassenen, értlichen Bauvorschriften zuwider handelt.
Ordnungswidrigkeiten kénnen mit einer Geldbulie bis zu DM 100.000,- geahndet werden
(§ 75 Abs. 4 LBO).
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Textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

Mit Inkraftireten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen
planungsrechtlichen Vorschriften und 6rtlichen Bauvorschriften der Gemeinde auler Kraft.

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

— Baugesetzbuch — BauGB i.d.F. vom 27.08 1997 (BGBL. | S. 2253), zuletzt gedndert am
16.01.1998 (BGBL |, S. 2141).

Baunutzungsverordnung — BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBL
l. S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBL |. S. 466).

— Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12 1990 (BGBL |. 1991, S. 58).

— Landesbauordnung — LBO - fiir Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 (Ges.Bl. S.617).

— § 4 Gemeindeordnung — GO — vom 03.10.1983, zuletzt geéndert am08.05.1987, Ges.Bl. S.161.

B. Schriftliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden in Erganzung der Eintragungen im Lageplan
folgende Festsetzungen getroffen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9i. V. m. BauNVO vom 23.01.1990)

1. Artder baulichen Nutzungeh, §9(1) 1 BauGB

WA: Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Die im allgemeinen Wohngebiet (WA) ausnahmsweise zuldssige Nutzung nach § 4 Abs. 3
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Ziff. 1 BauNVO, sind nicht Bestandteile des Bebauungsplanes.

MI: Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Die im Mischgebiet (MI) zuldssige Nutzung nach § 6 Abs. 2 Ziffer 6 - 8 und ausnahmsweise
zulassige Nutzung Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Ziff. 1 BauNVO, sind nicht Bestandteile
des Bebauungsplanes.
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB i.V.m. § 16 - 21 a BauNVO)
a. Grundflachenzahl, bzw. Grundflache (§ 19 BauNVO)

Grundflache entsprechend Planeintrag in den Nutzungsschablonen im Lageplan.

Die zulassige Grundfldche darf durch bauliche Anlagen i.S.v. § 19 Abs. 4 Ziffer 1 -3
BauNVO um bis zu 50 v.H. Gberschritten werden.

Die Flachen fiir offene PKW- Stellplatze und Zufahrten mit wasserdurchlassigem Belag
werden bei der Ermittiung der Grundflache nur zu 50 v.H. angerechnet.



b. Festsetzung der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse ergibt sich aus dem Planeintrag in den
Nutzungsschablonen im Lageplan. Fiir die rechtliche Definition von Vollgeschossen gilt die
Landesbauordnung in der jeweils gliltigen Fassung zum Zeitpunkt des Eingangs der
jeweiligen Bauantrage.

c.  Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)
Héhe der baulichen Anlagen entsprechend Planeintrag in den Nutzungsschablonen im
Lageplan.
Unterer Bezugspunkt fur Trauf- und Firsthéhe: ErdgeschoffuRbodenhéhe (RohfulRboden).
Oberer Bezugspunkt fir die Traufhéhe: Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.
Oberer Bezugspunkt fir die Firsthéhe: Oberkante des Dachfirstes.
d. ErdgeschoftfuBbodenhéhe
Die ErdgeschoflfuRbodenhdhe (EFH) wird mit max. 0,30 m tiber der mittleren
Fertigoberkante der an das jeweilige Grundstiick angrenzenden Fahrerschlieung
festgesetzt, soweit durch Planeintragungen keine andere EFH festsetzt wird.
Bauweise (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Bauweise entsprechend Planeintrag in den Nutzungsschablonen im Lageplan.

Offene Bauweise:

(0): Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
(E): Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO, jedoch sind ausschlieRlich Einzelhduser
zulassig

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB i.V.m.
§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Entsprechend den Planeintragen im Lageplan sind bauliche Anlagen nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster) zulassig. Auf den nicht tiberbaubaren
Grundstucksflachen sind Geb&ude als Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO mit Ausnahme
gemeinschaftlich genutzter Nebenanlagen, nicht zulssig.

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

Die im Lageplan zeichnerisch festgelegten Stellungen des Hauptbaukérpers sind bindend fir die
Haupffirstrichtung und die Richtung der Traufkanten.

Fléchen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie auf den besonders
ausgewiesenen Fléchen zuldssig. Uberdachte Stellplatze kénnen die Baugrenze zur
ErschlieBungsstrale tberschreiten, miissen jedoch einen Mindestabstand von 1 m zur

Grundstlicksgrenze einhalten.

Garagenzufahrten und PKW- Stellplétze sind mit wasserdurchlassigem Material zu befestigen.
Offene Stellplatze sind im unmittelbaren Bereich der Garagenzufahrten herzustellen.



Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Ziffer 11 BauGB)

Die im Lageplan ausgewiesenen Mischverkehrsflachen mit besonderer Gestaltung dienen dem
Geh-, Rad- und dem motorisierten Verkehr.

Leitungsrecht (§ 2 (1) BauGB)

LR = Leitungsrecht zur Fuhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen aller Art zur ErschlieBung
des Baugebietes.

Auf den mit Leitungsrecht belegten Flachen sind bauliche Anlagen und solche Vorhaben, die das
Leitungsrecht beeintrachtigen, unzuldssig. Ebenfalls unzuléssig ist das Anpflanzen von
tiefwurzelnden Pflanzen aller Art. Zugangs- und Anfahrméglichkeit der Kanalschachte im
Leitungsrecht zu Unterhaltungs- und Betriebszwecken muf jederzeit gewahrleistet sein.

Pflanzgebote (§ 9 Abs. | Nr. 20 und 25 BauGB)
Im Plangebiet sind die in den Pflanzenlisten aufgefihrten Arten zu verwenden.
a. Pflanzgebote fiir Einzelbdume

pfg. 1: An den ErschlieBungsstralen sind die im Plangebiet ausgewiesenen Baume zu
pflanzen und zu erhalten. Die Baume sind nach der Pflanzung zu verankern. Im Bereich der
Hauseingénge (Hausb&ume) sind Obstb&ume zu pflanzen.

b.  Pflanzgebote fir flichenhafte Anpflanzungen

pfg. 2: Obstbaumwiese

Auf den nicht &ffentlichen Grundsttcksflachen sind die im Plan eingetragenen Baume zu
pflanzen. Die Einzelbaume sind zu erhalten und zu pflegen, bei Verlust ist Ersatz zu
pflanzen.

pfg 3: Baumreihe 1

Auf den offentlichen Grundstticksflachen sind die im Plan eingetragenen Baume zu pflanzen.
Die Einzelbdume sind zu erhalten und zu pflegen, bei Verlust ist Ersatz zu pflanzen. Die auf
dem westlichen Nachbargrundstiick bestehende Baumreihe soll mit Baumen gleicher Art
fortgesetzt werden.

pfg 4: Baumreihe 2
Im Bereich der Europastrale ist die im Plan eingetragene Baumreihe zu pflanzen.

c.  Pflanzenlisten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Hohe 2 bis 5 m Héhe 5 bis 10 m

Buxus sempervirens Buchs Cornus mas Kornelkirsche
Hippophae rhamnoides Sanddorn Cornus sanguinea Hartriegel

Ligustrum vulgare Rainweide Corylus avellana Haselnul®

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weiltdorn
Ribes alpinum Alpenjohannisbeere Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilldorn
Rosa canina Hundsrose Malus domestica Apfelbaum (Hochstamm)
Rosa glauca Rotblattrige Rose Prunus spinosa Schiehe

Rosa pimpinellifolia Bibernellrose Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa rubiginosa Weinrose Salix daphnoides Reifweide

Salix cinerea Grau-Weide Sorbus aucuparia Eberesche

Salix purpurea Purpur-Weide

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

Sorbus domestica Speierling

Héhe 10 bis 15 m Quereus petraea Traubeneiche
Sorbus aria Mehlbeere Quereus robur Stieleiche

Acer campestre Feld-Ahorn Tilia cordata Winterlinde
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche

Obstbaume(Hochstamm) Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume, WalnuB



d. Artenliste fir extensive Gras-Krautbegriinung der Dacher
{Auswahl heimischer Arten)

Die Dicke der Vegetationsschicht sollte bei einer Gras-Krautbegriinung mindestens 10 cm
betragen, da ansonsten die Gefahr des Austrocknens in der niederschlagsarmen Zeit

besteht.

Botanischer Name Deutscher Name Botanischer Name Deutscher Name
Allium schoenoprasum Schnittlauch Koeleria glauca Schillergras

Arenaria serpyllifolia Quendel-Sandkraut Origanum vulgare Dost

Bromus tectorum Dach-Trespe Petrorhagia saxifraga Steinbrech-Felsennelke
Dianthus caesiua Pfingstnelke Potentilla argentea Silber-Fingerkraut
Dianthus carthusianorum Karthdusernelke Prunella grandiflora GroRe Brunelle
Dianthus deltoides Heidenelke Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
Dianthus plumarius Ferdernelke Sedum album Weiler Mauerpfeffer
Festuca amethystina Amethyst-Schwingel Sedum reflexum Tripmadam

Festuca ovina Schafschwingel Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer
Helianthetmum nummularium Gemeines Sonnenréschen Sempervivum arachnoideum Spinnen-Hauswurz
Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut Thymus serpylium Feld-Thymian
Thymus vulgaris Garten-Thymian

10. Entwésserung (§ 9 (1) Ziff. 14 BauGB)

Um die Versickerungsrate fir Wasser im Gebiet zu erhéhen und somit den OberflachenabfluR zu
reduzieren sind alle privaten Stellplatze, Zufahrten und Zuwege mit wasserdurchl&ssigen Belagen
auszuflhren. Hierflr sind Pflasterbelage mit breiten Fugen (nicht Prelfugen),
wasserdurchldssige Betonsteine (z.B. Rasengittersteine) oder wassergebundene Wegedecken
geeignet.

Das Auffangen bzw. Sammeln und die Nutzung des Dachflachenwassers in Zisternen wird
empfohlen.

11. Bodschungen und Stiitzmauern zum Ausgleich von Hé6henunterschieden zwischen
Baugrundstiicken und &ffentlichen Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 26 BauGB)

B&schungen und Stitzmauern die zum Ausgleich von Héhenunterschieden zwischen den
Baugrundstiicken und éffentlichen Verkehrsflachen erforderlich werden, sind auf den
Baugrundstlcken zul&ssig. Sie sind Bestandteil der Verkehrsanlagen, nicht jedoch der
Verkehrsflachen. Ist in der Planzeichnung nichts anderes festgesetzt, so gilt ein die 6ffentlichen
Verkehrsflachen begleitender 1 m breiter Grundstticksstreifen als Flache fiir notwendige
Aufschittungen und Abgrabungen zum Ausgleich unterschiedlicher Gelandehéhen zwischen
Baugrundstick und éffentlicher Verkehrsflache.

Stutzfundamente, die beim Setzen von Rabattensteinen und Randsteinen zur Abgrenzung
zwischen &ffentlichen Verkehrsflachen und privaten Grundstuicksflachen erforderlich werden, sind
auf den privaten Grundstticksflachen bis zu einer Breite von 0,50 m zulssig.

12. Bodenschutz

Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BodschG) von Baden
Wiirttemberg v. 24.06.1992 wird hingewiesen. Die Grundsatze des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Boden (§ 4 (2) BodSchG) sind zu befolgen. Es wird auf das "Merkblatt fir den
Bauherren” des Landratsamtes Sigmaringen hingewiesen.

Allgemeine Hinweise:

-  Das Baugebiet ,Schelmengrube” befindet sich im Einwirkungsbereich des Truppeniibungsplatzes
Heuberg. Mit stérenden Schallimmissionen ist daher zu rechnen. Es entstehen gegen den Bund
und die Gemeinde Stetten am kalten Markt durch diese rechtmaRigerweise ausgeiibte
militérische Nutzung keine Rechtsanspriiche, die mit Beeintrachtigungen durch den militarischen



Dienst- und Ubungsbetrieb begriindet werden. Bei der Bauausfiihrung kénnen
SchallschutzmaRnahmen von den jeweiligen Bauherren nach eigenem Ermessen und auf eigene
Kosten realisiert werden.

Bodenfunde: Denkmalschutz (§ 20 DSchG)

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden. Diese sind
unverztglich dem Landesdenkmalamt Baden-Wiirttemberg, Stuttgart oder der Gemeinde
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu halten, sofern nicht die Gemeinde als
Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verklrzung der Frist
einverstanden ist. Das Landesdenkmalamt und seine Beauftragten sind berechtigt, den Fund
auszuwerten und soweit es sich um Kulturdenkmale handelt, zu bergen und zur
wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz zu nehmen.

Auf das geotechnische Gutachten vom 02.03.1999 wird hingewiesen.

Hinweise fiir 6kologische Anforderungen

1.

Nicht verwendet werden dirfen:

- asbesthaltige Baustoffe

- unter Einsatz von Fluorchlorkohlenwasserstoffen (FCKW, HFCKW, CFC, AFA, FCK)
hergestellte Baustoffe, insbesondere Schaumd&mmplatten und Ortsschaume

- Bauteile aus Tropenhélzern, es sei denn, die Herkunft der Hélzer aus geordneter Plantagen-
oder Forstwirtschaft wird eindeutig nachgewiesen

Es sind Baustoffe vorzusehen, die mit geringst méglichem Einsatz und Gehalt von Formaldehyd
hergestellt sind. Die Ausgleichskonzentration fiir Formaldehyd darf bei Verbundprodukten 0,05
ppm im Priifraum nicht tiberschreiten.

Bei vorbeugendem Holzschutz sind vorrangig alle konstruktiven MaR nahmen auszuschépfen.
Der Einsatz chemischer Mittel ist auf das notwendige Minimum zu beschranken und nach
Moglichkeit zu vermeiden. Werden fixierende Holzschutzmittel verwendet, sollen diese arsern-
und chromfrei sein. Wenn sichergestellt ist, daR das Holz vor Spritzwasser standig geschiitzt ist,
kénnen Borsalzpraparate eingesetzt werden.

Es sind umweltvertragliche, l6semittelarme Oberflachenbehandlungs-, Anstrich- und Klebestoffe
sowie Lacke vorzugsweise mit dem Umweltzeichen fiir "Schadstoffarme Lacke" zu verwenden.
Energie

Zur Einsparung von Energie und zur Minimierung der Schadstoffbelastung der Umwelt sind die
Bauvorhaben so zu planen und auszufiihren, da® auf Dauer ein mdglichst geringer Energiebedarf

entsteht.

Der spezifische Warmebedarf nach DIN 4701 solite den Wert von 50 kWh pro m2 Wohnflache
nicht Gberschreiten. ,

Es sind Heizungsanlagen mit schadstoffmindernder und energiesparender Heiztechnik (z.B.
Geblasebrenner, Abgasrtickfihrung, Brennwerttechnik, Niedertemperaturheizung, etc.)
einzubauen.

Wasser

Bei Planung und Errichtung der Gebaude ist der Schonung und dem Erhalt des Grundwassers
sowie einem sparsamen Umgang mit Wasser Rechnung zu tragen. Vorzusehen sind:

— ein moglichst hoher Anteil unversiegelter Grundstiicksflachen



— die Versickerung von Regenwasser auf den Grundstilicken, soweit die Bodenverhaltnisse dies
zulassen,

— WC mit reduzierter Wasserspiilmenge (max. 6 ) und Spiilstromunterbrecher/Spartaste,

— DurchfluBmengenbegrenzer (z.B. Luftsprudler) bei Handwaschbecken und Waschtischen.

Abfall

Fir die getrennte Sammlung von Hausmdill sind die baulichen Voraussetzungen in den Kiichen,
ferner in den Mllrdumen bzw. AuRenanlagen zu schaffen.

Baustoffe

Bei der Bauausfiihrung sollen Materialien zur Verwendung kommen, die hinsichtlich ihrer
Gewinnung, Verarbeitung, Funktion und Beseitigung eine hohe Gesundheits- und
Umweltvertraglichkeit aufweisen. Dabei stellen die bestehenden Umweltnormen in der jeweils
glltigen Fassung, insbesondere die Gefahrstoffverordnung, Mindestanforderungen dar.
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Begriindung zum Bebauungsplan “Schelmengrube”

Bebauungsplan vom 22.02.2000
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4 Bestand

5. Planung

5.1 Artund Mal} der baulichen Nutzung

5.2 Stadtebauliche Struktur / Erschliefung

5.3 Satzung értlicher Bauvorschriften

5.4 Plandaten

6.  Eingriff und Ausgleich in Natur und Landschaft

7. Planverwirklichung / Folgekosten

8.  Trager éffentlicher Belange, Bedenken und Anregungen



Réaumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Mit BeschluR vom 12.10.1998 hat die Gemeinde Stetten am kalten Markt die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Schelmengrube” beschlossen. Das Plangebiet wird wie folgt
abgegrenzt:

Im Norden: Durch die Stdgrenze des Flst. 3061, dann die Teilflache der Robert-
Schuhmann-Str. (Flst. 3134), weiter mit der Stidgrenze des Flst. 3135.

Im Westen: Durch die Ostgrenze der Fronstetterstralle.

Im Suiden: Durch die Nord- und Ostgrenze des Flst. 3056, dann die Ostgrenze der
Flst.3056/3 und 3056/1, weiter durch die Europastrale.

Im Osten: Durch die Westgrenze der Schelmengrube.
Das abgegrenzte Gebiet umfallt eine Bruttoflache von ca. 1,41 ha.

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Aufstellung der Bebauungspléne dient der Umsetzung der stadtebaulichen Ziele

des Ideenwettbewerbs “Sanierungsgebiet Europastralle*

Grundlegende stadtebauliche Zielvorstellung des Bebauungsplanes ist die Neuord-

nung der Konversionsflache unter Berticksichtigung der értlichen Eigenart der Ge-

meinde.

Im Rahmen der Umstrukturierung des Gebietes sollen auch die das Orts- und Land-

schaftsbild beeintrachtigenden stadtebaulichen MiRsténde beseitigt und ein auch die

wirtschaftlichen Belange der Gemeinde beriicksichtigendes Nutzungskonzept umge-
setzt werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur weitere Wohnbauméglichkeiten geschaffen. Sie dienen
damit der Deckung des dringenden Wohnbedarfes der Bevélkerung nach § 1Abs.
1BauGB-MaRnahmenG. Im Planungsbereich “Schelmengrube® soll eine familienfreund-
liche, 6kologische und kostengiinstige Modellsiediung entstehen.

Weitere Ziele sind:

— Die Integration des gesamten Konversionsgebietes in den bestehenden Ortsbe-
reich und die Abgrenzung zum Militargebiet.

— Die Starkung des Ortsrandes durch qualitétvolle, eigentumsbezogene Wohnbauten
unter Berticksichtigung der Aspekte kostengtinstigen und ékologischen Woh-
nungsbaues.

— Die Definition eines neuen Stadteinganges.

— Das Einbinden neuer Freiraum- und Griinelemente, die die Uberortliche Attraktivitat
von Stetten am kalten Markt férdern und den Raum gliedern.

Ubereinstimmung mit iibergeordneten Planungen

Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnge-
biet dargestellt.

Bestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befanden sich zwei siebengescholige
Wohngebaude, die wegen fehlender Nutzer, schlechter Wirtschaftlichkeit und Unmal-
stablichkeit inzwischen abgebrochen wurden.



5.1

5.2

Planung
Art und MaR der baulichen Nutzung

Um die unter 2. als notwendig beschriebene stédtebauliche Entwicklung des Gebietes
zu sichern, wurden fiir das Gebiet entsprechend seiner Struktur und unter Beachtung
des stédtebaulichen Umfeldes folgende Nutzungen (mit jeweiligen Ausschllssen)
festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) mit den nicht zuldssigen baulichen Nutzungen:
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
— Anlagen flur Verwaltungen
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen

Mischgebiet (Ml) mit den nicht zuldssigen baulichen Nutzungen:
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen
— Vergnugungsstétten

Mit diesen vorgesehen Festsetzungen sollen Nutzungskonflikte soweit als mdglich
ausgeschlossen werden.

Beziiglich der Festsetzung des MaRes der Nutzung wird die zulassige Grundflache
(GR) mit dem Maf? von 100 bis 130 gm festgesetzt. Mit der Festlegung maximaler
Trauf- und Firsthéhen bezogen auf eine der Topographie angepassten maximalen
Erdgeschofl¥fuBbodenhohe (EFH) wird der landschaftlichen und topographische Be-
sonderheit des Gebietes Rechnung getragen.

In Erweiterung zu § 37 Abs. 1 LBO hat die Gemeinde gemaR § 74, Abs.2,2 LBO be-
schlossen, die Stellplatzverpflichtung mit 2 Stellplatzen je Wohnung festzusetzen. Ur-
sachlich hierfur ist die Intention der Gemeinde, die Flachenversiegelung durch die 6f-
fentliche ErschlieBung maglichst gering zu halten. Dies setzt jedoch ein ,Miteinander”
von FuRgénger und Fahrzeugverkehr voraus. Somit soll durch die Erhéhung der Stell-
platzverpflichtung der reduzierte 6ffentliche ErschlieBungsbereich von Anwohnerpar-
kern entlastet werden. N

Da im landlichen Raum aufgrund der eher unzureichenden Versorgung im OPNV oh-
nehin mit durchschnittlich 2 PKW pro Familie zu rechnen ist, kommt der Erhéhung der
Stellplatzverpflichtung zusatzliche Bedeutung zu.

Stadtebauliche Struktur und ErschlieBung

Nutzung der bestehenden Stralen. Die Feuerwehrzufahrt zu dem bestehenden
Hochhaus wird gewahrleistet, soll aber nicht mehr als Zufahrt fur die Parkierung hinter
dem Hochhaus genutzt werden. Nach den zu erschliefenden Einfamilienhausgrund-
stlicken wird eine Wendeplattform ausgebildet, an der auch ein Baufenster flr eine
gemeinschaftliche bauliche Anlage vorgesehen ist.

Es werden insgesamt 18 Einfamilienhausgrundstiicke erschlossen. Die Gebdude sind
entweder ost-west oder nord-stid — orientiert.

Im Zusammenhang mit der neuen Definition des Ortseinganges wird im Norden des
Geltungsbereiches ein Bereich von Bebauung frei gehalten und als &éffentliche Griin-
flache ausgewiesen.

Das Griinkonzept sieht vor mit zwei Baumreihen und einer Anzahl Einzelbdumen an
das neue stadtraumliche Griinkonzept anzuknipfen und den Planungsbereich “Schel-
mengrube“ mit wertvollen Griinrdumen zu versehen. Die vorgesehenen Hausbaume
vor jedem Haus ergénzen das Konzept.



5.3

5.4

Satzung iiber értliche Bauvorschriften

Mit der ortlichen Bauvorschriftensatzung soll eine Einheitlichkeit bei der dulReren Ge-
staltung der hier zu errichtenden Gebaude sowie der AuRenanlagen sichergestelit
werden.

Mit den besonderen tkologischen Anforderungen sollen den Notwendigkeiten in Bezug
auf einen schonenden Umgang mit Ressourcen, der Energieeinsparung, der méglichst
geringen Versiegelung des Bodens sowie der Umweltvertraglichkeit von Baustoffen,
in Bezug auf lhre Herstellung und Auswirkungen auf die Lebensbedingungen, Rech-
nung getragen werden.

Plandaten

Die Planung fur das zukinftige Baugebiet “Schelmengrube” sieht eine Flachenauftei-
lung wie folgt vor.

- Gebietsgrofie 1,409 ha (14.090 m2) 100,0 %
- Offentliches Grun 0,284 ha (2.840m2) 20,2 %
- Bruttobauland 1,125 ha (11.250 m2)

- 6ffentlicheErschlieRung 0,103 ha (1.030 m2) 7.3 %

(StraRen- und FuRwege, Parkierung
sowie Verkehrsgriin)
- Nettobauland 1,022 ha (10220 m2) 72,5 %

Eingriff und Ausgleich in Natur und Landschaft (Abwédgung der Belange)

Nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz sind die Stadte und Gemeinden verpflichtet, bei
der Aufstellung eines Bebauungplanes zu priifen und zu bewerten, ob aufgrund der
Planung Eingriffe in die Natur und Landschaft zu erwarten sind. Ist dies der Fall, ist in
einer Begrindung darzulegen, ob der Eingriff vermeidbar ist, wie er ausgeglichen
werden kann, oder wie ein entsprechender Ersatz geschaffen werden kann.

Wie in der Behérdenbesprechung am 18.12.1998 vom Landratsamt — Umweltschutz-

amt festgestellt sind fiir das Konversionsgebiet keine weiteren Festsetzungen und ei-
ne detaillierte Abwé&gung nicht erforderlich, da die Planentwirfe mehr Wertigkeit auf-

weisen als der vorhandene Bestand.

Als aufwertende MaRnahmen werden folgende Festsetzungen getroffen:

— Offentlicher Griinbereich

— Zwei neue Baumreihen entlang der Stralle und als Ankniipfung an eine bestehen-
de Baumreihe

— Obstbaumwiese als gemeinschaftlich genutzte Flache

— Hausbaume vor jedem Haus

— Wasserdurchlassige Oberflachen

— Zweigeschossige Bebauung zur Reduzierung der lberbauten Flache

— Okologische Bauweise

Planverwirklichung / Folgekosten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Grundstlicke auf denen eine Ver-
anderung vorgesehen ist im Besitz der Gemeinde, eine Umlegung ist somit nicht erfor-
derlich. Die ErschlieBungskosten werden entsprechend den gesetzlichen Bestimmun-
gen auf die zukunftigen Grundstiickseigner umgelegt.



Tréager offentlicher Belange, Bedenken und Anregungen

Die Trager offentlicher Belange wurden bisher mit Schreiben vom 28.10.1999
geman § 4BauGB am Verfahren beteiligt. Die in diesem Zusammenhang geduferten
Anregungen wurden soweit vertretbar in das Verfahren einbezogen.
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