Stadt Beilstein

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
und ortliche Bauvorschriften

,Wohnbebauung Torweinberg*

Stand 01.08.2024

Verfahrensvermerke:
1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am
2 Bekanntmachung der Aufstellung gem. § 2 (1) BauGB am
3 Zustimmung zum Entwurf am
4, Friihzeitige Offentliche Auslegung gem. § 3 (1) BauGB vom bis
5 Frl?hzei_t_ige Bf—:teiligung der Behdrden und vom bis
Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
7. Zustimmung zum Entwurf am
8. Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB vom bis
9. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB vom bis
10.  Abwagung und Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am

11.  Offentliche Bekanntmachung und Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB am

Gefertigt:
Plochingen, den

vermessungsburo
joachim sigmund Tel.. 07153/8396-0
Fax.: 07153/8396-30
Am Markt 11, 73207 Plochingen mail: info@vbsigmund.de

Joachim Sigmund

Ausfertigungsvermerk:

Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen gemaf §§ 1-10BauGB aufgestellt
und vom Gemeinderat als Satzung beschlossen. Die ordnungsgemafRe Durchfliihrung des Verfahrens wird be-
statigt.

Beilstein, den

Barbara Schoenfeld
BlUrgermeisterin
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Der Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften hat folgende Anlagen, die Bestandteil der Satzung sind:

Teil | Planzeichnung M 1:500
Teil Il Planungsrechtliche Festsetzungen
Teil L Bauordnungsrechtliche Festsetzungen, 6rtliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO

Teil IV  Hinweise

Dem Bebauungsplan sind beigefligt:

Teil V  Begriindung zum Bebauungsplan
mit
Umweltbericht (Vorentwurf) vom 20.08.2024
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 20.08.2024

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gilt nur in Verbindung mit den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Wohnbebauung Torweinberg“ i. Sinne von § 12 BauGB des
Architekturburo Philipps:

Bestandteile sind:

Haus A+B

o Tiefgarage vom 01.08.2024
Untergeschoss vom 01.08.2024
Erdgeschoss vom 01.08.2024
Obergeschoss vom 01.08.2024
Schnitt A-A vom 01.08.2024
Ansichten vom 01.08.2024

Haus C

Tiefgarage vom 01.08.2024
Untergeschoss vom 01.08.2024
Erdgeschoss vom 01.08.2024
Obergeschoss vom 01.08.2024
Penthaus vom 01.08.2024
Schnitt A-A vom 01.08.2024
Ansichten vom 01.08.2024

Und dem
Durchfiihrungsvertrag vom ...............
Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften sind:

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S. 394)

BauNVO - Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S.176)

LBO - Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357)
berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2023
(GBI. S. 422)

PlanZvO - Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58), zuletzt geandert durch

Gesetz. v. 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
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Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (§ 9 (7) BauGB).
Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans bisher bestehenden pla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche Vorschriften treten auer

Kraft.

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

.1

1.1.1

1.2

1.2.1

11.2.2

1.2.3

1.3

.4

1.5

1.6

11.6.1

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 (1) BauGB und BauNVO)

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

WA = Alilgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) und § 12 (3a) i.V.m. § 9(2) BauGB

Zulassig ist nur das in dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Wohnbebauung Torweinberg“ darge-
stellte und beschriebene Vorhaben im Rahmen der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und Grundlage des vor dem Satzungsbeschluss abgeschlos-
senen Durchflhrungsvertrag.

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

Grundflachenzahl (GRZ, § 19 BauNVO)
entsprechend den Planeinschrieben.

Hoéhe der baulichen Anlagen
(§9 (1) + (3) BauGB, § 16(2) Nr. 4 BauNVO, § 18 BauNVO).

Die Hohe der baulichen Anlage bemisst sich nach der maximalen Gebaudehohe (GH) in Verbindung
mit der Bezugshodhe (BZH) entsprechend Planeinschrieb.

Die Gebaudehothe (GH) wird gemessen von der Bezugshohe bis zur Oberkante der Attika.

Die maximale Gebaudehohe darf durch haustechnische Anlagen (z.B. Ent- und Beliftungsanlagen,
Antennen, Schornsteine, Blitzableiter) und Aufzugstiberfahrten um bis zu 1,00m Uberschritten werden.
Durch aufgesténderte Photovoltaikanlagen darf die maximale Gebdudehdhe um bis zu 0,50m Uber-
schritten werden.

Bezugshoéhe fiir die Hohe baulicher Anlagen

Die Bezugshohe (BZH) ist im Plan eingetragen. Die Erdgeschof3fuBbodenhéhe (EFH) kann von der
Bezugshdhe abweichen.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Entsprechend dem Planeinschrieb
o - offene Bauweise

Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, §§ 12, 23 BauNVO)
Stellplatze sind auch auBerhalb der GUberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Private Griinflache (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die festgesetzte private Grinflache ist naturnah zu gestalten und von jeglicher Bebauung freizuhalten.
Trockenmauern, Steinwirfe 0.4. zur Schaffung eines Lebensraumes fir vielféltige Tierarten wie z.B.
Eidechsen sind zulassig.

Pflanzgebote, Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr.25a +b BauGB)

Pflanzgebot fiir Einzelbdume

An den im Plan eingetragenen Stellen sind standortheimische Laubbdume mit mindestens 18 / 20 cm
Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Gegeniber den im Plan festgesetzten Standor-
ten sind Abweichungen zuldssig, nicht jedoch von der Anzahl.
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11.6.2

1.6.3

1.6.4

1.6.5

.7

1.7.1.1
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Flachenhaftes Pflanzgebot

Zum Ausgleich des teilweise entfallenden Offenlandbiotops, zur Entwicklung der Kernflache des Bio-
topverbundes und zur Schaffung von Lebensraum fiir die Mauereidechse ist diese Flache naturnah
mit gebietseigenen Geholzen so zu bepflanzen und in ihrem Bestand weiterzuentwickeln, dass die
weniger stérungsempfindlichen Vogelarten nicht vollstdndig aus dem Gebiet gedrangt werden.

Pflanzbindung fiir Offenlandbiotop

Der im Plan besonders bezeichneten Bereich des geschiitzten Offenlandbiotop Nr. 1-6921-125-0719
.Feldgehdlz an der Weinsteige*® ist zu erhalten. Soweit die Beseitigung von Baumen und Strauchern
erforderlich wird, ist vor der Rodung zu prifen, ob Artenschutzrechtliche Belange betroffen werden.
Gegebenenfalls sind erforderliche MalRnahmen zum Schutz der betroffenen Tierarten zu ergreifen. In
Anspruch genommene Anteile des Offenlandbiotops sind flaichengleich (im Verhaltnis 1:1) an anderer
Stelle des Biotops anzugliedern.

Allgemeine Hinweise zur Bepflanzung

Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Alle Pflanz- und Grinflachen sind so anzulegen, dass Oberflachenwasser natirlich versickern kann.
Die Festsetzungen zur Bepflanzung sollen dazu flhren, dass sich auf den Grundstiicken arten- und
strukturreiche Griin- und Gartenflachen entwickeln.

Geholzliste
Es wird empfohlen, die Auswahl der Gehdlzbepflanzungen Uberwiegend entsprechend dieser Liste

vorzunehmen:

Baume:

Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Juglans regia
Malus domestica
Populus tremula
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Salix rubens
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Tilia platyphyllos

Straucher:
Amelanchier ovalis
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Prunus spinosa
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feldahorn
Schwarzerle
Hangebirke
Haunbuche
Walnuss
Apfel
Zitterpappel
Vogel-Kirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Fahl-Weide
Mehlbeere
Eberesche
Sommer-Linde

Gemeine Felsenbirne
Kornelkirsche
Hartriegel
Strauchhasel
Pfaffenhitchen
Schlehe

Hundsrose

Weinrose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(89 (1) Nr. 20 BauGB)

Regenwasserkonzept

Das Niederschlagswasser ist in Retentionsanlagen (begriinte Dacher, Retentionsmulde) zu sammeln,
soweit moglich auf dem Grundstlck zu nutzen (z.B. fur Bewasserung) oder zu versickern (Versicke-
rungsbeet, Rigolen). Uberschissiges Regenwasser ist verzdgert in den Mischwasserkanal einzuleiten.
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1.8

11.8.1.1

11.8.1.2

11.8.1.3

11.8.1.4

11.8.1.5

Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen (§ 9 (1a) BauGB

Die nachstehend festgesetzten Malinahmen dienen dem Ausgleich des mit dem geplanten Baugebiet
verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft:

ErsatzmaBnahme 1

Zum Schutz von Vdgeln und Fledermausen sind notwendige Gehdlzrodungen und der Abbruch des
Gebaudes ausschlielllich auRerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitdtsphase von Fledermausen, also
nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 31. Oktober, zulassig

ErsatzmaBnahme 2

Vor dem Abbruch des Kellers von Haus Nr. 1 sind Vorkehrungen zu treffen, dass eine Nutzung als
Winterquartier durch Fledermause ausgeschlossen ist.

ErsatzmafBnahme 3

Der Gehdlzzug entlang der Weinsteige, als Offenlandbiotop Nr. 1-6921-125-0719 'Feldgehdlz an der
Weinsteige' ausgewiesen, muss auch bei einer erteilten Ausnahme so weit wie mdglich erhalten bleiben,
mussen Eingriffe auf das notwendige Mal} beschrankt bleiben. wegfallende Teilflachen sind an anderer
Stelle des Biotops so zu erganzen, dass die grotmdégliche Stérungsfreiheit fir die dem Feldgehdlz
vorgelagerten Besiedlungen durch Mauereidechsen entlang der Weinsteige in ihrem Zustand erhalten
bleiben

ErsatzmaRnahme 4

Die aulerhalb den Baufenstern gelegenen sonstigen Grundstiickflachen und gartnerischen Griinanla-
gen sind mit gebietseigenen Gehdlzen so zu bepflanzen oder ihren Bestand weiter zu entwickeln, dass
die weniger stdrungsempfindlichen festgestellten Vogelarten nicht vollstandig aus dem Gebiet verdrangt
wer-den.

ErsatzmaBnahme 5

Die Kernflache des landesweiten Biotopverbundes trockener Standorte im Nordosten der Grundstiicks-
flachen ist weit moglich zu erhalten und nach den Zielen des Fachplanes zu entwickeln.

[wird bis zum Entwurfsbeschluss noch weiter ausgearbeitet]
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.1

n.1.1

.1.2

1.2

.3

.4

Satzung liber die Ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO)

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

Dachform
Fur Wohngebaude sind nur Flachdacher zulassig.

Dachgestaltung und Dachaufbauten

Flachdacher sind mit Ausnahme von Aufzugsuberfahrten und unter Photovoltaikanlagen extensiv zu
begrinen.

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

Neben den Festsetzungen von Pflanzgeboten sind die nicht Gberbauten Flachen mit Ausnahme von
Zugangen, Zufahrten, Stellplatzen und sonstigen befestigten Flachen zu mind. 80% als Grinflachen
gartnerisch anzulegen und unter Verwendung von standortheimischen Gehdlzen und Stauden zu be-
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Befestigte Flachen, Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren, so-
fern funktionale, gestalterische oder 6konomische Griinde nicht dagegensprechen. Die Entwasserung
dieser Flachen hat auf dem Grundstlick durch Versickerung oder Einleitung in die Entwasserungsan-
lagen zu erfolgen.

Gestaltung von Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

An den Grundstlicksgrenzen sind nur Holzzaune oder lebende Einfriedungen (Hecken, Straucher und
Bische), ggfs. mit innenliegendem Maschendrahtzaun, zulassig.
Stlitzmauern dirfen bis zu einer Héhe von max. 1,50m ausgebildet werden.

Ordnungswidrigkeiten (§ 75 (3) Nr.2 LBO)
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) LBO handelt, wer den értlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.



Wohnbebauung Torweinberg Seite 7

IV

V.1

Iv.2

Iv.3

Iv.4

IV.5

IV.6

Hinweise

Denkmalschutz - Zuféllige Funde (§ 20 DSchG)

Wer im Zuge einer Baumalnahme Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von
denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimat-
geschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverzuglich einer Denkmal-
schutzbehorde oder der Stadt anzuzeigen.

Grundwasserschutz

Wird im Zuge von BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur
ErschlieBung gefuhrt haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt (untere Wasserbehdrde)
zu benachrichtigen. Entsprechende bauliche Vorkehrungen und Maflnahmen zum Schutz des Grund-
wassers waren dann erforderlich. Malnahmen, bei denen ausgehend von hydrogeologischen Erkun-
dungen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet
werden muss, sind dem Landratsamt (untere Naturschutzbehdrde) rechtzeitig vor Ausfiihrung anzu-
zeigen. Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist
unzulassig.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Grundwassers durch wassergefahrdende Stoffe sind
entsprechende Schutzvorkehrungen zu treffen. Die Regelungen der Verordnung Uber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) sind zu beachten.

Bodenschutz

Es wird auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BodSchG) insbe-
sondere auf § 4 hingewiesen.

In diesem Sinne gelten fiir jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutze des Bo-
dens.

Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzuflhren. Eine Deponierung ist
nur in Ausnahmefallen zulassig.

Zu Beginn der Baumalinahmen ist der hochwertige Oberboden (humoser Boden) abzuschieben.

Er ist vom Ubrigen Erdaushub bis zur weiteren Verwertung getrennt zu lagern. Erdaushub unterschied-
licher Eignung ist separat in Lagen auszubauen, ggf. getrennt zu lagern und spezifisch zu verwerten.
Fir den Umgang mit Béden, die zu Rekultivierungszwecken vorgesehen sind, insbesondere flr deren
Lagerung und Einbringung, gelten die Vorgaben des Heftes 10, Luft-Boden-Abfall des Ministeriums fiir
Umwelt, Baden-Wirttemberg.

Vogelschutz

Zum Schutz von Végeln und Fledermausen sind notwendige Gehdlzrodungen ausschlieRlich aul3er-
halb der Vogelbrutzeit und der Aktivitdtsphase von Fledermausen, also nicht im Zeitraum vom 01.Méarz
bis 31. Oktober zulassig.

Regen-/ Brauchwassernutzung

Es wird empfohlen das gesammelte Regenwasser und auf dem Grundstlck gereinigtes Grauwasser
fur die private Brauchwasserversorgung zu nutzen.

Hoéhensystem
Die eingetragenen Hohen beziehen sich auf das amtliche H6hensystem DHHN 2016.



