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Gemeinde Gschwend
Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Badseestrafie” und ,Wohngebiet an der Gaildorfer Strafe”

Textteil

Satzung

Die Gemeinde Gschwend erlésst gemaf Beschluss des Gemeinderates vom 13.12.2021 auf der
Grundlage folgender Gesetze:

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.11.2017

PlanzVO Planzeichenverordnung in der Fassung der Fassung vom 18.12.1990

LBO Landesbauordnung in der Fassung vom 05.03.2010

BNatSchG das Gesetz Uber Naturschutz- und Landschaftspflege in der Fassung vom
29.07.2009

UVPG das Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung in der Fassung vom
28.03.2021

jeweils in der derzeit giltigen Fassung

folgende Bebauungsplansatzung fir den Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der
Badseestrafle” und ,Wohngebiet an der Gaildorfer Strafle”

g 1

Fir das im Planblatt durch die Grenze des réumlichen Geltungsbereiches bestimmte Gebiet wird
der Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Badseestrafle” und ,Wohngebiet an der
Gaildorfer StraBe” aufgestellt.

Der Planteil in der Fassung vom 30.08.2021, redaktionell geéndert 13.12.2021 ist Bestandteil
dieser Satzung.

g2

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Badseestrale” und ,Wohngebiet an der
Gaildorfer StraBe” gilt fur den in der Planzeichnung festgesetzten Bereich. In diesem Bereich
gelten ausschlieBlich die folgenden textlichen Festsetzungen sowie die sich aus den Planzeichen
ergebenden Festsetzungen.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen
auBer Kraft.
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Textteil

l. Planungsrechtliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gem.§9 BauGB i.V.m. der BauNVO als Ergénzung der
Planzeichnung. Planungsrechtlich festgesetzt wird:

1. Art und MaB der baulichen Nutzung
(§2(1)1 BauGB und 8§ 1-21a BauNVO)

Entsprechend der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gelten die
Planeinschriebe als festgesetzt:

1.1 Art der baulichen Nutzung
(§9(1)1 BauGB und §§1-15 BauNVO)

SO ,Sondergebiet Einzelhandel” nach § 11 Abs. 3 BauNVO)

WA ,allgemeines Wohngebiet” nach § 4 BauNVO)

Zuléssig sind:

1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen gem. § 4 Abs.3 BauNVO zugelassen werden:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind die
Ausnahmen i. S. V. § 4 Abs. 3 Nr. (3) i. V. mit § 1 Abs.6 + 9 BauNVO:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

1.2  MaB der baulichen Nutzung
(§9(1) BauGB und §§16-21a BauNVO)

- Sondergebiet:

- Grundfléchenzahl GRZ (8816 (2)1 und 19 BauNVO)
Ermittlung der Grundflachenzahl ist die tatséchliche Baugrundsticksgrofie ma3gebend.
Durch Ausweisung von Fléchen zu einer méglichen VergréBerung des Kreisverkehrs im
Bereich Kreisverkehr/Badseestraf3e verringert sich der Geltungsbereich SO.
Die Grundflachenzahl wird deshalb mit 0,82 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaB (§§ 16 (2) 3 und 20 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf3 wird auf ein Vollgeschoss beschrankt.
- Zulassige Verkaufsflachen

Die zulassige Verkaufsflache wird als Hochstmaf3 wie folgt festgesetzt:
Einzelhandel 1.100 m2

- Wohngebiet:

- Grundfléchenzahl GRZ (8816 (2)1 und 19 BauNVO)
Ermittlung der Grundflachenzahl ist die tatséchliche Baugrundsticksgrofie maigebend.
Die Grundflachenzahl wird mit 0,40 festgesetzt.
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3 (§§ 16 (2) 3 und 20 BauNVO)
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Textteil

Die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3 wird auf zwei Vollgeschosse und ein
Dachgeschoss beschrénkt.

E) y
f DN 10°-15°
DN 30°-42° DN 10°-15° §
N i E
§.. [} E - =)
e £ g & E g
g ql & 2 q =
Erdgeschoss- b = Erdgeschoss- 3 % Erdgeschoss-
Fertigfussbodenhdhe 2 Fertigfussbodenhéhe E E Fertigfussbodenhsdhe
1 FFBEG. .........mu. NN ¥ FFBEG; iz m . NN FFBEG: iz m . NN
X >3 .4
Schemaschniit 1 Satteldach Schemaschnitt 2 - versetztes Satteldach Schemaschnitt 3 - Pultdach

2. Héhenlage der Hauptgeb&ude
(§9(1)2 BauGB)

- Sondergebiet:
Die FertigfuBbodenhshe (FFB) wird entsprechend des Planeinschriebes im zeichnerischen
Teil des B-Plans festgesetzt und bemisst sich in Meter 4. NN.
Die FFB darf max. 50 cm davon abweichen.

- Wohngebiet:
Die FertigfuBbodenhshe (FFB) wird entsprechend des Planeinschriebes im zeichnerischen
Teil des B-Plans festgesetzt und bemisst sich in Meter . NN,
Die FFB darf max. 50 cm davon abweichen.

3. Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksfléchen baulichen Anlagen
(89(1)2 BauGB i.V.m.§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 Bauweise
(89(1)2 BauGB i.V.m.§ 22 BauNVO)

Sondergebiet: (SO)

Entsprechend des Planeinschriebes in der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil des
B-Plans gilt die abweichende Bauweise im Sinne der abweichenden Bauweise. Gebdude
bis max.70,00 m Lénge sind zuléssig.

Wohngebiet: (WA)

Entsprechend des Planeinschriebes in der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil des
B-Plans gilt die offene Bauweise. Einzel- und Doppelhduser (ED) sowie Hausgruppen (H)
sind zuléssig

3.2 Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksfléichen
(§9(1)2 BauGB i.V.m. §23 BauNVO)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind die Uberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen festgesetzt.
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Textteil

Sondergebiet:
In den nichtiberbaubaren Grundstiicksfléchen sind Gberdachte Abstellméglichkeiten for
Einkaufswagen, Fahrradsténder, Werbeanlagen und Millcontainer zuléssig.

Verkehrsfléchen und Verkehrsfléchen mit besonderer Zweckbestimmung

(§9(1)11 BauGB)

Zu- und Abfahrt, Gehweg und Mischverkehrsflache.

Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten sind und deren Nutzung

(§9(1)10 BauGB)

Sondergebiet:

Folgende Nutzungen sind zulassig:

- Stellplatze.

- Fahrspuren.

- Beleuchtungseinrichtungen fur die Stellplétze mit ihren Zufahrten sofern keine
Beeintréichtigungen fur die Sicherheit des Verkehrs der B 298 Gaildorfer Strale und
Badseestrafle (wie z. B. Blendwirkungen) sowie der angrenzenden Wohnbebauung zu
erwarten sind.

- Das Pflanzen und Erhalten von Baumen.

Werbeanlagen, die auf Betreiber oder Gewerbe an der Stétte der Leistung hindeuten, sind
zuléssig. Sie dirfen jedoch nicht mit wechselndem oder bewegtem Licht betrieben und
nicht als grofifléchige Werbeanlagen mit mehr als 30 m2 pro Gebéudeseite je Betreiber
ausgefihrt werden.

Werbeanlagen dirfen sowohl am Gebéude als auch in den Freifléchen angebracht
werden, jedoch nicht innerhalb der 20 m — Bauverbotszone.

Bauverbotszonen

GemaB § 9 FernstraBBengesetz sind im Abstand von 20 m keinerlei bauliche Anlagen
zulassig. Dies gilt auch fir Garagen, Carports, Stellplétze, Werbeanlagen, Nebenanlagen
(alle Teile) nach 8§ 14 und 23 BauNVO, usw., sowie fir verfahrensfreie Vorhaben nach §
50 LBO.

Mit  Schreiben vom 29.06.2021 Az. 47.2/2511-2/1 B298, des RP Stuttgart,
Straflenwesen und Verkehr, Auienstelle Ellwangen, dirfen jedoch Stellplétze und deren
notwendigen Zufahrten innerhalb der Bauverbotszone bis auf 7 m zum Fahrbahnrand der
B 298 erstellt werden.

Grundstickszufahrten
(§9(1)4 und 11 BauGB)

Sondergebiet:

Das Gebiet wird Uber eine Zu- und Abfahrt an der Badseestrafie erschlossen. Zufahrten
zur Bundesstrafie sind nicht zuléssig. Im Bereich der Zufahrt sind die Grinfléchen so zu
gestalten, dass die Einsicht in die Badseestrafle fir Verkehrsteilnehmer nicht beeintrachtigt
wird.
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10.

11.

12.

Wohngebiet:

Das Gebiet wird Uber eine Zu- und Abfahrt an der Gaildorfer Strafle erschlossen. Im
Bereich der Zufahrt sind die Grinfléchen so zu gestalten, dass die Einsicht in die
Gaildorfer StraBe fir Verkehrsteilnehmer nicht beeintréchtigt wird.

Fihrung von Versorgungsanlagen und —leitungen
(89(1)13 BauGB)

Versorgungsanlagen und -leitungen sind unterirdisch zu fohren. Ausgenommen sind
bestehende Leitungen.

Fléchen fir die Abwasserbeseitigung, einschlief8lich der Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser
(89(1)14 BauGB)

Verkehrsflachen und speziell die Anlieferungsfléchen vom SO Einzelhandel sind an den
Ortskanal anzuschlieBen. Eine Versickerung ist dort nicht zuléssig.

Da laut Bodengutachten (siehe Anlage 5) aufgrund anstehender Tonschichten kein
ausreichender Retentionsraum gewdhrleistet werden kann und der gesamte
Geltungsbereich im WSG Rotwiesen liegt, sind auch die Dachfléchen an den Ortskanal
anzuschlieBen.

Lage zu Gewdssern, Hochwasserschutz, Uberschwemmungsgebiete

Der gesamte Geltungsbereich liegt im WSG Rotwiesen, TB Ge Zone lllb. Die
Bestimmungen der Schutzgebietsrechtsverordnung vom 12.11.1997 sind zu beachten.

Anlagen fur die Erzeugung von Strom
(89(1)23 b BauGB)

Anlagen fir die Erzeugung von Strom (Photovoltaik) sind zuldssig.

Immissionsschutz

Festsetzungen durch Text

SO-Gebiet Einzelhandel
|. Die Zufahrten und die Fahrgassen des Parkplatzes sind mit einem ebenen Belag aus Asphalt
oder ungefastem Betonsteinpflaster mit engen Fugenabstédnden zu versehen.

ll. An der sidlichen und nordéstlichen Grenze des Grundsticks des Lebensmittelmarktes (siehe
Planzeichnung) sind licken- und fugenlose Larmschutzwénde mit einer Héhe von jeweils 3 m Gber
dem Niveau des Parkplatzes zu errichten. Die Wandkonstruktion muss eine Schallddmmung von
mindestens 24 dB aufweisen.
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Textteil

lIl. Die baulichen, technischen und organisatorischen SchallschutzmaBBnahmen fir den
Lebensmittelmarkt zur Sicherstellung der Einhaltung der einschlégigen Anforderungen der TA
Lérm sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen. Hierzu zéhlen die Festlegung
von Offnungs- und Anlieferungszeiten sowie der zuldssigen Schallleistung von haustechnischen
Anlagen.

WA-Gebiet

IV. Im Bereich des blau markierten Bauraums (siehe Planzeichnung) sind an den Nordfassaden
von Wohngebéuden im 2.0G bzw. DG keine zum Liften notwendigen Fenster von
schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) zuldssig. Sofern hiervon
abgewichen werden soll, ist sicherzustellen, dass der Immissionsrichtwert der TA Lérm for WA-
Gebiete (55 dB(A) tags) vor den Fenstern der betroffenen Aufenthaltsrdume eingehalten wird
(beispielsweise durch verglaste Vorbauten).

V. Fur schutzbedirftige Aufenthaltsréume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) sind folgende
gesamte bewertete Bauschalldémm-Mafe R "wges der AuBenbauteile gemaB DIN 4109-1:2016-
07, Tabelle 7 einzuhalten (siehe Planzeichnung):

rot markierter Bauraum Westfassaden R’ w,ges2 40 dB
Ubrige Fassaden R wges2 35 dB
nicht markierte Bauréume Alle Fassaden R w.ges2 35 dB

VI. Innerhalb des rot markierten Bauraums ist fir Schlaf- und Kinderzimmer an der Westfassade
eine schallgeddmmte BelGftungseinrichtung vorzusehen, sofern die zum Liften notwendigen
Fenster nicht an den weniger belasteten Fassaden situiert werden kénnen.

Hinweise
Immissionsschutz

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Untersuchung des
Ingenieurbiros Greiner (Bericht Nr. 216117/4vom 21.10.2020) zugrunde.

Durch eine angepasste Grundrissgestaltung (Orientierung von schutzbedirftigen Wohn- und
Schlafrdumen zur larmabgewandten Seite hin) kann der Lérmproblematik noch weiter hin
Rechnung getragen werden.

Aufgrund der héheren Verkehrsbelastung gem. Verkehrsanalyse von 2019 des
Verkehrsgutachtens kénnen sich Abweichungen in Pkt. 12 der textlichen Festsetzungen ergeben.
Diese sind im Rahmen des Bauvollzuges zu beachten.

Auf den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geréten” wird
hingewiesen.

Bodenschutz

Behandlung des Oberbodens (Mutterboden)

Um die natirlichen Bodenverhdltnisse zu bewahren sind Bodenverdichtungen in den nicht zur
Bebauung vorgesehenen Grundstiicksfléachen zu vermeiden.

Oberboden der im Zuge der Baumafinahme ausgehoben werden muss, ist, sofern er wieder
eingebaut wird, in Mieten zwischen zu lagern und schonen zu behandeln. Nicht wieder
einzubauender Oberboden ist einer sinnvollen Verwendung zu zufihren.
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Bauwege und —straBen

Zufahrten wie Bauwege und -straflen wéhrend der Bauzeiten sind nach Méglichkeit dort
anzulegen, wo ohnehin die befestigten Freifléchen entstehen um unnétige Bodenverdichtungen zu
vermeiden. Vor Errichtung eines solchen Weges ist der Oberboden abzuschieben und
entsprechend zu lagern. Beim Rickbau einer solchen Zufahrt ist der urspringliche Zustand (unter
Umsténden ist eine Auflockerung des Untergrundes notwendig) wieder herzustellen.

Belastetes Aushubmaterial, Bauabfélle und —schutt

Sollte wdahrend der Bauarbeiten auffélliges oder offensichtlich belastetes Aushubmaterial
aufgeschlossen werden ist ein entsprechend qualifizierter, unabhéngiger Gutachter zu Rate zu
ziehen um dieses Material seiner gesetzlich vorgeschriebenen Verwertung zu zufihren.

Bauabfdlle und —schutt dirfen keines Falls als Auffillmaterial fir Baugruben oder sonstiger
auszugleichender Vertiefungen verwendet werden. Sie sind entsprechend der Klassifizierung
fachgerecht zu entsorgen.

Freifléchengestaltung

Im Zuge der Bauantragstellung ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, in dem die
Vorgaben der griinordnerischen Festsetzungen enthalten sind.

Altlasten

Es sind keine Altlasten bekannt. Sollten im Zuge der Bauarbeiten belastete Untergrinde
aufgeschlossen werden, so sind diese entsprechend den gultigen Vorschriften und Richtlinien zu
entsorgen.

Denkmalschutz/Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverziglich der Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverédndertem Zustand
zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart -Referat
Denkmalpflegemit einer Verkirzung der Frist nicht einverstanden ist (§ 20 DschG). Aut die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DschG wird verwiesen.

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im (festgesetzten) WSG Tiefenbrunnen
Gerenbihl und Rotwiesen, Schutzzone IlIB.
Daher sind die Vorgaben der Rechtsverordnung vom 12.11.1997 zu beachten.

Grundwasser

Wird im Zuge der BaumaBBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die
zur ErschlieBung gefGhrt haben, unverziglich einzustellen; sowie das Landratsamt als Untere
Wasserbehdrde zu benachrichtigen. MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in
den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt vor
Ausfihrung anzuzeigen. Eine sténdige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein
Oberflachengewdsser ist unzulédssig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge einer Baumafinahme
bedarf immer der behérdlichen Zustimmung.
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Drainagen

Werden im Zuge von Bauarbeiten Drainagen aufgefunden, so sind diese in einem
funktionsféhigen Zustand zu erhalten oder wieder so herzustellen, dass die Funktion dauerhaft
gewdhrleistet ist.

StraBenbaubehdrden und Versorgungstréger

StraBenbaubehsérden und die zusténdigen Versorgungstréger sind rechtzeitig vor Baubeginn zu
informieren.

Abwasserbeseitigung
Fur die Pufferung des Dachfléchenwassers werden Retentionszisternen von 2m3/100 m?2
Dachfléche oder alternativ Dachbegrinungen empfohlen.
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LBO

1.1

1.1.1

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Rechtsgrundlagen der Ortlichen Bauvorschriften
Landesbauordnung in der Fassung vom 05.03.2010, zuletzt geéndert am 01.08.2019

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fassadengestaltung

Sondergebiet:

Die Aulenwénde sind als verputzte Mauerfléchen, Fassadenplatten, Holzverkleidungen
oder gleichwertig auszufihren. Giebelverkleidungen sind unter Abstimmung mit der
Gemeinde auch in metallischen Materialien zuldssig. Der Ein- und Ausgangbereich sowie
eventuelle Schaufenster sind in einer Glas — Aluminium Konstruktion zuldssig. Die Fassade
ist in Abstimmung mit der Gemeinde zu treffen.

Fassaden- und Dachbegrinung wird empfohlen

Wohngebiet:

Fassadenflachen von Garagen und Nebengebduden sind bei einer Stellung parallel zur
dffentlichen Verkehrsfléche intensiv mit standortgerechten Kletterpflanzen wie Efeu,
Waldrebe, Kletterrose usw. zu begrinen. Die Farben der Gebéude sind frei zu wéhlen.

Dachbegrinung wird empfohlen
Dachgestaltung

Sondergebiet:

Dachformen und —neigungen

Im Plangebiet sind Flach- und Pultddcher mit Neigungen von 0° - 10° zuléssig, einschl.
Anbauten und Nebengebdude

Dacheindeckung

Hauptgebdude sind mit Dachfolien- und bahnen o. gleichwertigen Materialien in den
Farben rot, rotbraun oder grau auszufihren. Dachfléchen aus unbeschichteten Metallen
wie Kupfer, Zink und Blei sind unzuldssig. Nebengebdude sind an das Hauptgebéude
angepasst zu errichten.

Unzuléssig sind Oberfléchen bei denen eine Blendwirkung fir die Umgebung zu erwarten
ist.

Dachautbauten und —einschnitte
Betriebstechnisch bedingte Dachaufbauten der haustechnischen Anlagen sind zuléssig.
Dachgauben und Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Solarkollektoren sind auf Déchern allgemein zuléssig. Sie sind in gleicher Neigung wie die
jeweiligen Ddacher anzubringen. Eine extensive Dachbegrinung auf Flachdéchern wird
empfohlen.
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1.2

1.3

Wohngebiet:

Dachform und Dachneigung (DN)

Zulassig sind geneigte Ddcher mit einer Dachneigung von 5° bis zu 42".

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen ist die Dachneigung, -form und —deckung
einheitlich zu gestalten.

Freigestellte, auf verschiedenen Grundsticken stehende, aneinander gebaute Garagen
mUssen bei geneigten Déchern die gleiche Dachform und Dachneigung haben.

Dachdeckung:

Die Farbe der Dachdeckung ist frei wéhlbar. Glénzende bzw. reflektierende Materialien
sind jedoch nicht zuldssig.

Fur Hauptgebdude sind jedoch keine Dacheindeckungen aus Blei, Kupfer oder Zink
zuléssig.

Flachige Verglasungen der Dachhaut sowie Solarkollektoren zur Gewinnung von
Solarenergie sind zuléssig.

Gebdudehshen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Trauthéhe (TH)- und Firsthéhe (FH) darf maximal betragen:
Sondergebiet:
Bei Flach- und Pultdéchern 10,00 m

Wohngebiet:

- bei geneigten Pultdéchern 5° bis 15° DN: TH 6,25 m, FH 10,00 m,
- bei versetzten Satteldéchern 10°bis 15 TH 6,25 m, FH 10,00 m

- bei Satteldéchern von 30° - 42° DN: TH 6,25, FH 10,00.

(siehe auch Schema unter 1.2. Maf} der baulichen Nutzung)

Allgemein:

Die Trauthdhe wird gemessen ab Erdgeschoss-FertigfuBbodenhéhe
(FFB) bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut.

Die Firsthéhe wird gemessen ab Erdgeschoss-FertigfuBbodenhshe
(FFB) bis zum héchsten Punkt des Gebaudes.

Gestaltung von Stellplétzen und Zufahrten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Sondergebiet

Verkehrsflachen und speziell die Anlieferungsflachen vom SO Einzelhandel sind an den
Ortskanal  anzuschlieBen. Eine Versickerung ist dort nicht zuldssig. Da laut
Bodengutachten (siehe Anlage 5) aufgrund anstehender Tonschichten kein ausreichender
Retentionsraum gewdhrleistet werden kann und der gesamte Geltungsbereich im WSG
Rotwiesen liegt, sind auch die Dachflachen an den Ortskanal anzuschlieBen.

Wohngebiet
Park- und Hofflaéchen sind wasserdurchléssig (z.B. wasserdurchléssige Pflaster,
Drainpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke) herzustellen.
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Gemeinde Gschwend
Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Badseestrafie” und ,Wohngebiet an der Gaildorfer Strafe”

Textteil

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

Werbeanlagen

Sondergebiet:

Werbeanlagen, die auf Betreiber oder Gewerbe an der Stétte der Leistung hindeuten, sind
zuléssig. Sie dirfen jedoch nicht mit wechselnden bewegten Bildern oder bewegtem Licht
betrieben und nicht als grofiflachige Werbeanlagen mit mehr als 30 m2 pro Gebédudeseite
ie Betreiber ausgefihrt werden. Verkehrsteilnehmer dirfen davon weder abgelenkt noch
geblendet werden.

Werbeanlagen dirfen sowohl am Gebéude als auch in den Freiflachen angebracht
werden, jedoch nicht innerhalb der 20 m — Bauverbotszone.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Der kinftige Gelandeverlauf soll in seiner Héhenlage dem bestehenden méglichst folgen,
um die Erdbewegungen zu minimieren. Unbebaute Flédchen sind, sofern sie nicht als
Stellplétze oder Fahrspuren genutzt werden, gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind zu vermeiden. Best. Leitungen sind davon
ausgenommen.

Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur bis zu 2,5 m Héhenunterschied gegeniber
dem vorhandenen Gelénde zuléssig.

Stitzmauern

Wohngebiet:

sind entlang der o&ffentlichen Verkehrsflachen nur als Trockenmauern mit behauenen
Natursteinen bis 0,50 m Héhe zuléssig.

Mit dem Wandfuf3 ist jedoch ein Abstand von mind. 0,30 m zur Randstein-Hinterkante
einzuhalten.

Zu den Nachbargrundsticken sind Stitzmauern bis max. 0,50 m Héhe zuldssig. Zum
Auflenbereich sowie zur éffentlichen Grinfléche hin sind Stitzmauern nicht zuldssig.

Einfriedungen

Wohngebiet:

Zulassig sind entlang der ErschlieBungsstraBe und dem daran anschliefenden
Vorgartenbereich (jeweils bezogen auf Stralenniveau):

- einheimische Hecken und Laubgehélze (z.B. Hartriegel, Buche) bis 1,50 m Hshe,

- Holzzéune bis 0,80 m Hohe,

Ansonsten kénnen einfache Holzzdune, in natirlichem Holzton, oder Laubgehdlzhecken
bis zu einer Héhe von 1,00 m erstellt werden.

Der Abstand von Grundstickseinfriedigungen zu éffentlichen Verkehrsflachen und zum
AuBenbereich muss mindestens 0,50 m betragen (incl. StraBenbordstein).

Fur alle Einfriedungen gilt, dass ihr Bodenabstand mindestens 10 cm betragen muss.
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Gemeinde Gschwend
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Textteil

1.10

Stellplatzverpflichtung
(8 74 Abs. 2 LBO)

Sondergebiet:

Offene Stellplétze sind auch auBBerhalb der Gberbaubaren Fléchen und der Pflanzgebote
im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zuléssig.

Es sind mind. 2 behindertengerechte Stellpldtze anzulegen. Es sind Abstellplatze fur
Fahrréder in ausreichender Zahl und geeigneter Beschaffenheit herzustellen.

Wohngebiet:

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) sind zwischen der Grundstiicksgrenze und der
rickwartigen Baugrenze, nur innerhalb des Baufensters, zul@ssig. Bei einer Stellung
parallel zur éffentl. Verkehrsfléche ist ein Abstand von mind. 1,50 m ansonsten von mind.
5,00 m fur Garagen und fur Oberdachte Stellplatze. Offene Stellpléitze sind auBerhalb der
Uberbaubaren und der Pflanzgebote Fléchen zwischen westlicher Baugrenze und
Gaildorfer Str. im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zuléssig.

Es sind Abstellplétze fir Fahrrdder in ausreichender Zahl und geeigneter Beschaffenheit
herzustellen.

Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen (§9 Abs. 6 BauGB)

Wohngebiet:

Dachaufbautensatzung: Die Festsetzung der Dachaufbautensatzung der Gemeinde
Gschwend vom 28.11.1996 sind Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Seite 13 von 20



Gemeinde Gschwend
Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Badseestrafie” und ,Wohngebiet an der Gaildorfer Strafe”

Textteil

1.1

1.2

Grinordnerische Maflnahmen

Planungsrechtliche Festsetzungen zur Ubernahme in den Bebauungsplan

Fléchen fir das Anpflanzen und Bindungen fir den Erhalt von B&dumen, Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Anpflanzung von Béumen und Stréuchern (§ 9 Abs. 1 Ziffer 25 a BauGB)

Allgemein:

Die zu pflanzenden B&ume sind gemaf den Regeln der Technik zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten.

Die Grenzabstdnde gem. Nachbarrecht BW sind einzuhalten.

Nadelgehélze sind nicht zuléssig

Alle unbebauten Fléchen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten

Es sind standortgerechte, heimische Laubbdume sowie Stréucher und Bodendecker It.
Artenliste zu pflanzen.

Pflanzgebote
Pflanzung von Laubb&umen (pfg1)

An den im Plan dargestellten Stellen sind hochstémmige Laubb&ume zu pflanzen. Die
Pflanzstandorte  kénnen  dabei  von  der Plandarstellung  entsprechend  der
ErschlieBungsplanung bis zu 3 m abweichen.

Fur die Baumpflanzungen gilt folgende Mindestqualitét: Hochstamm grofikronig, 3 x
verpflanzt mit Ballen; STU 16-18.

Hochstamm kleinkronig, 3 x verpflanzt mit Ballen; STU 16-18.

Die Baumstandorte sind, sofern sie innerhalb befestigter Flachen liegen, mit einer
Grinflache /Baumscheibe von mindestens 5 gm auszustatten, ein ausreichender
durchwurzelbarer Raum ist sicherzustellen.

Pflanzung von Heistern, Stré&uchern, Bodendeckermn und Hecken(pfg2) / (pfg3) / (pfg4)

Flachen mit Pflanzgeboten pfg2 / pfg3 / pfg4 sind von jeglicher Bebauung und
Versiegelung freizuhalten.

Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen (pfg2) / (pfg3) sind Heister / Stréucher
/Bodendeckern gem. Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgéngige
Gehélze sind zu ersetzen. Die Pflanzenauswahl ist auf Arten der Pflanzenliste im Anhang
begrenzt. Im Bereich der Fléche (pfg4) ist eine Sichtschutzhecke zum Kreisverkehr mit einer
Mindesthéhe von 1,0 m zu pflanzen und zu unterhalten. Flachen des pfg 3 im Bereich der
Badseestraf3e dirfen die Héhe von 0,8 m nicht Gberschreiten.

Ansaaten

Ansaaten fur Flachen ohne Pflanzgebot sind mit heimischem Saatgut auszufihren und zu
unterhalten.
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Gemeinde Gschwend
Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Badseestrafie” und ,Wohngebiet an der Gaildorfer Strafe”

Textteil

1.3 Fléchen oder Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Rickhaltung von Oberfléchenwasser
Die Anlage von Brauchwasserzisternen wird empfohlen.

Umweltschonende Beleuchtung

Bei der Auswahl der Beleuchtung ist die Dimensionierung in Héhe und Anzahl der
Leuchten sowie bei der Wahl des Leuchtmittels zu bericksichtigen, dass eine Stérung for
Tier- und Pflanzenwelt sowie des Wohnumfeldes und des StraBBenverkehrs minimiert oder
ausgeschlossen wird. Geeignet sind hierzu Natriumdampflampen oder Lampen mit einem
niedrigeren Blau- und Ultraviolettspektrum als diese. Bei der Verwendung von LED wird
warmweiches Licht empfohlen. Des Weiteren sind Leuchten zu verwenden, die
abgeschirmt sind und nur gewinschte Bereiche erhellen.

Gestaltung von Park- und Stellplétzen

Pro 8 Park- oder Stellplétze ist ein Laubbaum entsprechend der Artenverwendungsliste im
Anhang zu pflanzen. Fir die Baumpflanzungen gilt folgende Mindestqualitét: Hochstamm,
3 x verpflanzt mit Ballen, STU 16-18. Die Baumscheibe ist zu begriinen, vor Uberfahren
zu schitzen ein ausreichender durchwurzelbarer Raum ist sicherzustellen.

Die MaBnahme dient der gestalterischen Gliederung des Gebietes und der Minimierung
der Beeintréchtigung des Klimas.

1.4.  Zuordnung von Fléchen und /oder MaBnahmen zu Ausgleich im Sinne des
8 Ta BauGB an anderer Stelle gemdf3 § 9 Abs. 1 1a Satz 2 BauGB (externe
Ausgleichsflachen/-maBBnahmen

1.4.1 Lage der Ausgleichsfléiche

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden gem. Umweltbericht in der
Fassung vom 30.08.2021 zwei Ausgleichsflachen/-maBnahmen auflerhalb des Geltungsbereichs
dieser Planung zugeordnet.

Ausgleichsflache 1
Diese Ausgleichsflache befindet sich auf dem Flst. Nr. 265/1 (Teilflache) der Gemarkung
Gschwend nérdlich der L 1080 nach Frickenhofen
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Gemeinde Gschwend
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Textteil

Lageplan Gesamtfliche Flst. Nr. 265/1 = 6.708 m?2
Anteil Ausgleichfléchen / - maBnahmen mit 5.500 m?

Geplant ist die Umwandlung einer Intensivwiese zu einer Streuobstwiese in extensiver Nutzung auf
einer Teilflache des Flst. Nr. 265/1 mit Obstbaum-Hochstémmen gebietsheimischer Sorten im
Raster 10m x 10m.

Pflegemafnahmen:

Ansaat von Bluhstreifen mit autochthonem Saatgut zwischen Baumreihen

Anlage von Gehdlzsaumstreifen mit Altgrasbestand, Staffelung der Mahd alle 1-3 Jahre
Die Fléchen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Zeitliche Staffelung der Méaharbeiten (Juni/September).

Das Mahgut ist abzufahren.

Die Flachen dirfen nicht gediingt werden.

Die o.g. Ausgleichsfléche, die dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet wird, ist im Bestand
sowie in der Planung wie folgt zu bewerten

Arten und Lebensréiume

Standart- Code Biotoptyp Flache Flache WP WP
modul BESTAND | PLANUNG |BESTAND | PLANUNG
in m? in m?
8 33.61 Intensivwiese als Dauergrinland 5.500 44.000

Extensivgrinland mit

23 33.41/45.40b Streuobstbestand 5.500 126.500
Gesamt 5.500 5.500 44.000 126.500
Bilanz in Wertpunkte + 82.500

Ausgleichsflache 2
Diese Ausgleichsflache befindet sich stdlich des Ontsteils Frickenhofen oberhalb der Klaranlage
auf dem Flst. 92/2 (Teilflache) der Gemarkung Frickenhofen.
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Textteil

Anfeil Ausgleichﬂc’jcen / - maBBnahmen mit 680 m?

mégliche Ausgleichsflache
ca. 680 m?

Geplant ist die Umwandlung einer Teilfldche einer Fettwiese zu einer Streuobstwiese, im Anschluss
an eine bereits bestehende Streuobstwiese &stlich davon, in extensiver Nutzung auf einer

Teilflache des Flst. Nr. 92/2 mit Obstbaum-Hochstémmen gebietsheimischer Sorten.

Pflegemafinahmen:

Ansaat von Blihstreifen mit autochthonem Saatgut zwischen Baumreihen
Anlage von Gehélzsaumstreifen mit Altgrasbestand, Staffelung der Mahd alle 1-3 Jahre
Die Fléchen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.
Zeitliche Staffelung der Méharbeiten (Juni/September).

Das Mahgut ist abzufahren.

Die Flachen durfen nicht gediingt werden.

Die o.g. Ausgleichsfléche, die dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet wird, ist im Bestand
sowie in der Planung wie folgt zu bewerten

Arten und Lebensréiume

Standart- Code Biotoptyp Flache Flache WP WP
modul BESTAND | PLANUNG | BESTAND | PLANUNG
in m? in m?
13 33.41 Fettwiese 680 8.840
Extensivgrinland mit

17 33.41/45.40b Streuobstbestand 680 11.560
Gesamt 680 680 8.840 11.560
Bilanz in Wertpunkte + 2.720
Es kommt zu einem Uberschuss der beiden Ausgleichsfléchen von 85.220 Okopunkten.
Ausgleichsbedarf und Ausgleichsmafinahmen Okopunkte
Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensrdume -29.091
Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden - 55.701
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Gemeinde Gschwend
Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Badseestrafie” und ,Wohngebiet an der Gaildorfer Strafe”

Textteil

Autwertung durch die MaBBnahmen fir Arten und Lebensréume auf dem + 85.220
Flst. Nr. 265/1 und 92/2

Differenz Ausgleichsbedarf / erzielte Aufwertung + 428

Der Uberschuss von 428 OP wird dem Okokonto der Gemeinde Gschwend zugeschrieben.
Sollten sich die Flachen der beiden externen KompensationsmaBBnahmen (Flst. Nr. 265/1 und
92/2) nicht im Eigentum der Gemeinde Gschwend befinden, wére der Abschluss eines dffentlich-
rechtlichen Vertrages mit den jeweiligen Grundstickseigentimern, der Gemeinde Gschwend und
der Unteren Naturschutzbehérde sowie eine grundbuchrechtliche Sicherung erforderlich.

2. Baurechtliche Festsetzungen (§74 LBO)

2.1 Gestaltung der unbebauten und der bebauten Grundstiicke (§74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen sind, sofern Sie nicht der inneren ErschlieBung dienen, von
Versiegelung freizuhalten und gértnerisch zu gestalten und zu pflegen.

Pro 8 Park- oder Stellplétze ist ein Laubbaum entsprechend der Artenverwendungsliste im
Anhang zu pflanzen. Fir die Baumpflanzungen gilt folgende Mindestqualitét: Hochstamm,

3 x verpflanzt mit Ballen, STU 16-18. Die Baumscheibe ist zu begriinen, vor Uberfahren
zu schitzen ein ausreichender durchwurzelbarer Raum ist sicherzustellen.

3. Anhang
3.1  Arenverwendungsliste

Hochstédmme groBikronig zu pfg 1

Acer platanoides Spitzahorn
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Carpinus betulus Hainbuche

Heimische Obstbdume in Sorten

Mindestanforderung bei Pflanzung:
Hochstamm 3xv. m.B StU 16-18

Hochstdmme kleinkronig zu pfg 1

Acer campestre Feldahorn
Aesculus carnea rotbl. Rof3kastanie
Corylus colurna Baumhasel

Pyrus in Sorten Wildbirne

Malus sylvestris Wildapfel

Mindestanforderung bei Pflanzung:
Hochstamm 3xv. m.B StU 16-18
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Textteil

Obstbéume — Hochstémme

Es dirfen nur gebietsheimische Sorten verwendet werden.

Pflanzweite 10x10 m.
Mindestanforderung bei Pflanzung:
Hochstamm 2xv. StU 10-12

Stréucher zu pfg 2
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Salix viminalis
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Weiidorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose
Zaunrose
Schwarzer Holunder
Flecht-Weide
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Mindestanforderung bei Pflanzung: verpflanzte Strducher, mittlere Triebzahl (je nach Art),

Hohe 60-100 cm
Heister 2xv. 100-125

Bodendeckende Gehdlze pfg 3
Symphoricarpos chen. “Hancock”
Potentilla fruticosa

Stephanandra incisa ,crispa”
Ribes alpinum ,Schmidt”

Deutzia gracilis

Wildrosen in Sorten

Schneebeere
Funffingerstrauch
Niedrige Kranzspiere
Alpenjohannisbeere
zierliche Deutzie

Mindestanforderung bei Pflanzung: mittlere Triebzahl (je nach Art), Héhe 20-40 cm

Sichtschutzhecke pfg 4
Carpinus betulus

Heister 2xv. m.B. 100-125, 3 St./lfm.

Ansaaten

Hainbuche

Ansaaten sind mit artenreichem autochthonem Saatgut herzustellen.
Ein Nachweis Gber die Herkuntft ist zu fohren.

Kletterpflanzen
Gemeiner Efeu
Herbst-Waldrebe
Hopfen
Kletterhortensie
Knéterich
Waldrebe
Wilder Wein
Wilder Wein

Hedera helix

Clematis paniculata

Humulus lupulus

Hydrangea petiolaris

Poygonum aubertii

Clematis vitalba

Parthenocisus tr. Veitchii
Parthenocisus quing. Engelmanii
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Textteil

Mindestanforderung bei Pflanzung:
Hohe 60-100 cm im Co.
PflanzlochgréBe in befest. Flachen mind. 40x40x100 cm.
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