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Aktenzeichen: 621.41
Teilakte: 621.41:Kirchplatz/1. Anderung

Vorlagennummer: GR-2025-113

Beschlussvorlage

Bebauungsplanverfahren ,Kirchplatz, 1. Anderung*
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans mit Satzung tber 6értliche
Bauvorschriften im Vereinfachten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch

(BauGB)
- Entwurfsbilligung
- Beschluss tiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
- Beschluss uber die Behordenbeteiligung gemani § 4 Abs. 2 BauGB

Beratungsfolge:

Gemeinderat 23.10.2025 offentlich TOP 7.

TOP

Beschlussantrag:

1) Das Gremium billigt den Entwurf des Bebauungsplans ,Kirchplatz, 1. Anderung®,
den Entwurf der Satzung Uber ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan
,Kirchplatz, 1. Anderung“ und den Entwurf der Begriindung - jeweils mit Stand vom
23.07.2025.

2) Das Gremium beschlieRt, die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf
des Bebauungsplans ,Kirchplatz, 1. Anderung®, zum Entwurf der Satzung tiber die
ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Kirchplatz, 1. Anderung“ und zum
Entwurf der Begrindung - jeweils mit Stand vom 23.07.2025 zu beteiligen.

3) Gleichzeitig werden die Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
gemal’ 8 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und von der Beteiligung der Offentlichkeit
unterrichtet.

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat in der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung vom 30.01.2025
gemal 8§ 1 Abs. 3 BauGB i. V. m. 8§ 1 Abs. 8 BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB den
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften
,Kirchplatz, 1. Anderung“ gefasst.

Auf der Grundlage des Beschlusses des Gemeinderats wurden der Entwurf des
Bebauungsplans ,Kirchplatz, 1. Anderung“ und der Entwurf der Ortlichen



Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Kirchplatz, 1. Anderung” ausgearbeitet. Zudem
wurde ein Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan und den Ortlichen
Bauvorschriften als Bestandteil des Planentwurfs erstellt.

Der Anderungsbedarf fiir den urspriinglichen Bebauungsplan ,Kirchplatz* ergibt sich
durch die angestrebte Aufstellung der Gestaltungssatzung ,Ortskern” in Spraitbach.
Der Bebauungsplan ,Kirchplatz* enthalt Gber die integrierten ortlichen
Bauvorschriften teilweise Themen, die kinftig durch die Gestaltungssatzung
zeitgemaler und tiefgreifender geregelt werden sollen. Dies betrifft die &uRere
Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und Aul3enantennen.

Damit in den beiden Planwerken nicht Regelungen enthalten sein werden, die sich
widersprechen, soll eine Anderung des Bebauungsplans ,Kirchplatz* vorgenommen
werden. Hierfur erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchplatz, 1.
Anderung®. Die Regelungen der duReren Gestaltung baulicher Anlagen werden bei
der Anderung tiberwiegend gestrichen und vereinzelt neugefasst. Die Regelungen
der Werbeanlagen und der AuRenantennen werden vollstdndig gestrichen.

Die weiteren Regelungen des Bebauungsplans ,Kirchplatz* bleiben hingegen von
den Anderungen unberiihrt. Diese sind weiterhin sinnvoll und bilden keinen Konflikt
zu den kunftig Uber die Gestaltungssatzung geregelten Themen.

Der Entwurf zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften ,Kirchplatz, 1.
Anderung“ sowie zur Begriindung sind als Anlage beigefiigt. Die Entwurfsinhalte
werden in der Sitzung erlautert.

Zudem ist der urspriingliche Bebauungsplan ,Kirchplatz* in seiner aktuell
rechtsgultigen Form als Anlage beigefugt.

Im Zuge des koordinierten Vorgehens zwischen den Verfahren sollen die formlichen
Beteiligungen zum Entwurf des Bebauungsplans und den Ortlicher Bauvorschriften
,Kirchplatz, 1. Anderung“ sowie zum Entwurf der Gestaltungssatzung ,Ortskern®
zeitlich parallel durchgeftihrt werden. Dies schliel3t jeweils die férmliche Beteiligung
der Offentlichkeit und die formliche Beteiligung der Behdrden ein. Die entsprechende
Sitzungsvorlage zum Entwurf der Gestaltungssatzung ,,Ortskern® wurde ebenfalls fir
die Gemeinderatssitzung am 23.10.2025 ausgearbeitet.

Anlagen:

- Entwurf des Bebauungsplans ,Kirchplatz, 1. Anderung*, Entwurf der Satzung uber
ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Kirchplatz, 1. Anderung“ und Entwurf
der Begrindung - jeweils mit Stand vom 23.07.2025

- Bebauungsplan ,Kirchplatz* mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen,
Satzung uber ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Kirchplatz* und
Begrindung - in Kraft getreten am 28.01.2000.
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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
AIRCHPLATZ, 1. ANDERUNG 3

TEXTTEILE

A. Rechtsgrundlagen

B. Planungsrechtliche Festsetzungen
C. Ortliche Bauvorschriften

D. Hinweise

I. BEGRUNDUNG

1.1 Einfiihrung

I.L1.1  Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

11.L1.2  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

1.2 Ausgangssituation

I.2.1  Stadtraumliche Einbindung und Erschliel3ung

11.2.2  Bebauung und Nutzung

1.2.3  Ver- und Entsorgung

I1.2.4  Natur, Landschaft, Umwelt

[1.2.5  Eigentumsverhaltnisse

1.3 Planungsbindungen

1.3.1 Regionalplanung

1.3.2  Flachennutzungsplanung

11.3.2 Bebauungsplanung

1.4 Ziele und Zwecke der Planung

I.5. Planinhalt

[1.5.1  Nutzung der Baugrundstiicke

11.5.2  Ortliche Bauvorschriften

I.5.3  Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen

1.5.4  Hinweise

1.6 Auswirkungen der Planung

11.6.1  Auswirkungen auf die au3ere Gestaltung baulicher Anlagen, auf Werbeanlagen und
auf AufRenantennen

11.6.2  Auswirkungen auf Natur, Landschaft, Umwelt

1.L6.3 Bodenordnende MaRnahmen / Kosten und Finanzierung

1.7 Verfahrenswahl

II. VERFAHRENSVERMERKE
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TEXTTEILE

RECHTSGRUNDLAGEN

X Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | S. 189).

X Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |1 S. 176).

x Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991 S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | S. 189).

X Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2025
(GBI. S. 25).

X Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000 (GBI. S.
581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2025
(GBI. S. 71).

'"HU % HEDXXQJVS O D a@nA0l0U FORBvOrD @eéirfeinderat der Gemeinde Sprait-
bach als Satzung beschlossen und am 28.01.2000 in Kraft getreten (Amtsblatt Nr.4/2000 der
Gemeinde Spraitbach vom 28.01.2000) wird in seinem textlichen Teil wie folgt geéndert.

- zu Anderungen im zeichnerischen Teil siehe Planzeichnung -

1.11a.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

'LH SODQXQJVUHFKWOLFKHQ )HVWVHW]XQJHQ GHV %HEDXXC

verandert fort.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 74 LBO)

Die nicht von einer Neufassung oder Streichung betroffenen drtlichen Bauvorschrif-
WHQ ]XP %YHEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW]3 JHOWHQ XQYHUIQC

Es werden folgende Ortliche Bauvorschriften  wie aufgefiihrt neu gefasst :
Dachform, Dachneigung Garagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Garagen oberhalb der Geldndeoberflache, die nicht in das Hauptgeb&ude einbezo-

gen sind, durfen nur mit einem Satteldach mit einer Dachneigung von mindestens
25° oder einem begriinten Flachdach hergestellt werden.
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Es werden folgende Ortliche Bauvorschriften  gestrichen :
1.1\l b. Dachdeckung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Dachdeckung ist nur blendfreies Material in gedeckten Farbténen (brauntis zie-
gelrst) zugelassen.

1.1.1 c. Dachaufbauteq und Dacheinschnitte (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Im festgesetzten Misghgebiet (MI) sind keine Dacheinschmitte zugelassen.
Dachaufbauten (Dachgauben) dirfen nur in der untergrt Ebene des Dachs bzw. nur
in einer Reihe der Dachflashe und nicht Gibereinangér angeordnet bzw. erstellt wer-
den.

Dachgauben (Dachaufbauten) sintk\mit #6lgenden Einschrankungen zugelassen:

x die Summe der Breiten aller Dachgayben einer Dachflache darf hochstens 40 %
der dazugehotrenden Dachlange betragen.

x ihre Einzelbreite darf hochsténs 2,5 m betragen

x der Abstand der Dachggdbe von der Giebelseite (Ortgang) muss mindestens 1,0
m betragen.

x die Oberkante derDachgaube muss vertikal gemessep mindestens 1,5 m unter-
halb des Haupffirstes liegen.

1.1.1 d. Dachflagtienfenster (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dathflachenfenster sind nur bis zu einer Gré3e von max. 0,9 m?2 je Einzelfenster zu-
gelassen.

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

engestaltung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Verkleidung:
Die AuRenwénde der Geba

Werbeanlagen sind nur an der =
Sie durfen nur an Wane en unterhalb der Traufeargehracht oder erstellt wer-
canlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind ni H id.

ennen (8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Im festgesetzten Mischgebi ine Rundfunk- und nur eine
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D. HINWEISE

1. =X GHQ GXUFK GHQ %HEDXXQJVSODQ A.LUFKGrd] bQGH
Bauvorschriften zu Dachdeckung, Dachaufbauten, Dachflachenfenstern, Fassaden-
gestaltung, Werbeanlagen und Antennen sind Regelungen in der Gestaltungssat-
]XQJ A2UWVNHUQ3® HQWKDOWHQ

2. Die gestrichenen Bestandteile im Lageplan werden LP % HEDXXQJVSODQ A.LUFKS
bQGHUXQJ3 QL FReyeluhgkb rudieseiVThemen finden sich in der Ge-
VWDOWXQJVVDW]XQJ A2UWVNHUQ?3
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1.1

1.1

11.1.2

BEGRUNDUNG
GemalR § 2a BauGB und § 9 Abs. 8 BauGB

zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

AIRCHPLATZ, 1. ANDERUNG 3

EINFUHRUNG

LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANUNGSGEBIETS

'"HU DXI]XVWHOOHQGH %HEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW] bQ
ler Lage Spraitbachs. Sein Geltungsbereich erstreckt sich nérdlich der Mutlanger

Stral3e und westlich der Gschwender Strafl3e. Unter anderem schliel3t der Geltungs-

bereich die St. Michaelskirche, das Rathaus mit dem historischen Teil und dem mo-

dernen Anbau, das Evangelische Pfarramt und den Gasthof Lamm ein.

Im Konkreten beinhaltet der Geltungsbereich die Flurstiicke 36; 38 (Stral3e); 47/1,

48/1; 49; 53; 55 (Weg/FuRweq); 55/1; 55/2; 57/1; 123/2 (Weg, Fulweg) und 123/6

vollstandig sowie die Flurstiicke 48; 51 und 524/7 (Weg, FuRweg) teilweise. Insge-

samt umfasst der Geltungsbereich eine Flache von ca. 0,5 ha.

Die Geltungsbereiche des im Anderungsverfahren aufzustellenden Bebauungsplans
A.LUFKSODW] bQGHUXQJ3 XQG GHV UHFKWVNUIIWLIJHQ %H
identisch.

ANLASS UND ERFORDERLICHKEIT DER PLANAUFSTELLUNG

'HU +LQWHUJUXQG I+U GLH $XIVWHOOXQJ GHV %HEDXXQJVS(
LVW HLQ bQGHUXQJVEHGDUI GHU VLFK IeU GHQ UHFKWVNUI
SODW]® HUJHEHQ KDW

Dieser Anderungsbedarf resultiert aus dem Ansinnen der Gemeinde Spraitbach, die

aullere Gestaltung baulicher Anlagen im Ortskern kiinftig tiefgreifender und ver-

starkt im Kontext des pragenden Ortsbilds zu regeln. Hierzu dient die angestrebte
$XIVWHOOXQJ GHVY 30ODQZHUNYV GHU *HVWDOWXQJVVDW]XQJ
stalterische Entwicklung der zentralen Lagen der Gemeinde regeln soll.

Wie oben beschrieben erstreckt sich der Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
EDXXQJVSODQV A.LUFKSODW]3 sEHU HLQHQ JHQWUDOHQ 7HL
Dadurch Uberlagert der Geltungsbereich des Bebauungsplans einen Teil des Gel-
tungsbereichs der angesWUHEWHQ *HVWDOWXQJVVDW]XQJ A2UWVNHU
grund ergibt sich ein Handlungsbedarf, damit sich die beiden Satzungen nicht einer-

seits raumlich und thematisch tberschneiden und zugleich inhaltlich widersprechen

werden.

'"HU $XIEDX GHV UHFKWVNUIIWLIJHQ %HEDXXQJVSODQV A.LUF
dieser mit den zugehérigen Ortlichen Bauvorschriften zusammenwirkt. Zu diesen

zahlen u.a. auch gestaltungsbezogene Vorschriften wie die Regelung der Dachform,

der Dacheindeckung oder der Fassadengestaltung. Die angestrebte Gestaltungssat-

]IXQJ A2UWVNHUQ?® VROO LKUHU )XQNWLRQ Q/MbDrEdrifttEHQIDOOV
treffen. Wenn die verschiedenen Satzungen mit ihren gestaltungsbezogenen Vor-

schriften gelten wirden, entstiinde ein Konflikt, da die entsprechenden Regelungen

inhaltlich nicht ausreichend miteinander tbereinstimmen. Dasselbe gilt auch fir die

Anforderungen an Werbeanlagen und Auf3enantennen, die im rechtskréftigen
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1.2

1.2.1

11.2.2

11.2.3

%HEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW]® HQWKDOWHQ XQG GLH l*U C
ebenfalls thematisch vorgesehen sind.

Die Ursache der inhaltlichen Abweichung ist darin zu sehen, dass die Gestaltungs-

satzung aus der Analyse des Ortshilds des Ortskerns im Gesamtkontext entwickelt

wurde. Hinzu kommt, dass die Gestaltungssatzung die entsprechenden Bauvor-

schriften tiefgreifender und umfangreicher fassen soll, als es im Bebauungsplan er-

folgt ist.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung macht es erforderlich, den Bebauungs-

SODQ A.LUFKSODW]® LQ GHU *IQ]JH VHLQHV *HOWXQJVEHUHLI
ten Themen sollen fortan nicht mehr im Bebauungsplan, sondern in der angestreb-

ten GestaltungssatzunJ A2UWVNHUQ?3?® JHUHJHOW ZHUGHQ 'LHVH bQG
$XIVWHOOXQJ GHV %HEDXXQJVSODQV A.LUFKSODW] bQGH

AUSGANGSSITUATION
STADTRAUMLICHE EINBINDUNG UND ERSCHLIESSUNG

Das Bebauungsplangebiet ist zentral in Spraitbach gelegen und bildet einen Be-
standteil des historischen Ortskerns. Durch die Lage an der B 298 ist es glinstig an
den Uberdrtlichen Verkehr angeschlossen. Zudem besteht eine gute Anbindung an
den offentlichen Personennahverkehr.

Die Erschlie3ung innerhalb des Plangebiets erfolgt vornehmlich vom Kirchplatz aus.
Auf diesem sind auch Stellplatze fir den motorisierten Individualverkehr vorhanden.
Der Kirchplatz schlief3t im Stden an die Mutlanger Straf3e an. Im Norden des Plan-
gebiets existiert erganzend ein Anschluss an die Gschwender Stral3e.

Das Plangebiet ist zudem auf vielfaltige Weise Uber fu3laufige Wegeverbindungen
mit den umliegenden Ortsbereichen verbunden. Querungshilfen tber die B 298 be-
stehen auf der Mutlanger StralRe und der Gschwender Stral3e.

BEBAUUNG UND NUTZUNG

Die Bebauung im Plangebiet gruppiert sich einerseits um den Kirchplatz, richtet sich
aber auch an der Mutlanger Stral3e und der Gschwender Stral3e aus. Bei der Be-
bauung im Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um historische Bebauung, die
teils einen pragenden Charakter fiir Spraitbach besitzt. Besonders herausstechend
sind die St. Michaelskirche und das historische Rathaus. Aus baugestalterischer
Sicht entsprechen die Geb&ude im Plangebiet vielfach dem charakteristischen Orts-
bild des Ortskerns. Mit dem Rathausanbau und dem Evangelischen Gemeindehaus
sind aber auch Neubauten im Plangebiet vorhanden.

Das Plangebiet ist durch Nutzungen des Gewerbes, des Wohnens und der 6ffentli-
chen Einrichtungen sowie des Gemeinbedarfs gepragt. Funktionell bildet der Be-
reich um den Kirchplatz mit der Evangelischen Kirche, dem Evangelischen Gemein-
dehaus, dem Polizeiposten und dem Rathaus einen Fokuspunkt in Spraitbach.

VER- UND ENTSORGUNG

Das Bebauungsplangebiet bildet ein Bestandsgebiet und verfiigt Gber eine gesi-
cherte Ver- und Entsorgung inklusive Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung,
Stromversorgung und Miullversorgung.
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11.2.4

11.2.5

1.3

11.3.1

NATUR, LANDSCHAFT, UMWELT

Das Plangebiet grenzt im Stiden und Osten unmittelbar an die Mutlanger Stral3e

und Gschwender Stral3e an. Auf diesen verlauft die B 298 durch den Ortskern

Spraitbachs. Hinsichtlich der Verkehrsbelastung und der Larmimmissionen wird auf

die Begriindung zum BebaX XQJVSODQ A.LUFKSODW]3 YHUZLHVHQ

Das Plangebiet ist vollstandig Gberbaut und grof3flachig versiegelt. Hinsichtlich des

Kleinklimas, der Lufthygiene und des Managements des Niederschlagswassers wird

DXl GLH %HJU-QGXQJ ]XP %YHEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW]3 Y
Das Plangebiet befindet sich in einem zentralen Bereich des Spraitbacher Orts-

NHUQV %HUHLWYVY YRU GHU $XIVWHOOXQJ GHV UHFKWVNUIIV
lag es innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und war vollstandig

Uberbaut. Aus planungsrechtlicher Sicht waren die Eingriffe bereits vor Aufstellung

GHV %YHEDXXQJVSODQV A.LUFKSODW]® YRUJHQRPPHQ XQG ]X
A.LUFKSODW]3 RUGQHW VHLW GHU $XIVWHOOXQJ LQ GHP 30
Nutzungen und lenkt die stadtebauliche Entwicklung.

I1DFK t D %DX*% ZDU GXUFK GLH $XIVWHOOXQJ GHV %HEDX.
Ausgleich nicht erforderlich, da Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung

erfolgt oder zuldssig waren. Bei Aufstellung des Bebauungsplans waren die Vor-

schriften der Eingriffsregelung nach dem damaligen § 8 a Abs. 2 BNatSchG auf Vor-

haben in Gebieten im Innenbereich nach § 34 BauGB nicht anzuwenden (Die heu-

tige Entsprechung findet sich im Bundesnaturschutzgesetz unter § 18 Abs. 2

BNatSchG).

EIGENTUMSVERHALTNISSE

'LH *UXQGVWe+eFNH LP 30DQJHELHW GHV %HEDXXQJVSODQV A
finden sich teils im kommunalen und teils im privaten Eigentum. Die gemeindeeige-

nen Grundstiicke schlie3en u.a. das Rathaus und den Polizeiposten ein. Der Platz-

bereich im Zentrum des Plangebiets befindet sich ebenfalls im kommunalen Eigen-

tum. Die Evangelische Kirche verfugt mit den Grundstiicken der St. Michaelskirche

und dem Evangelischen Gemeindehaus ebenfalls Uber Eigentum im Plangebiet.

PLANUNGSBINDUNGEN
REGIONALPLANUNG

Die Verbandsversammlung des Regionalverbands Ostwiirttemberg hat am
17.07.2024 den neuen Regionalplan fur Ostwirttemberg als Satzung verabschiedet.
Der Regionalplan 2035 liegt aktuell dem Ministerium fir Landesentwicklung und
Wohnen zur Genehmigung vor. Bis zur Rechtskraft des Regionalplans 2035 nach
Genehmigung durch die hohere Raumordnungsbehérde und der anschlielRenden
Veroffentlichung gilt weiterhin der Regionalplan 2010.

Laut Regionalplan 2010 liegt Spraitbach im Landlichen Raum. In der Strukturkarte
des Regionalplans tbernimmt der Ort keine zentral6rtlichen Funktionen. Spraitbach
befindet sich auf halber Strecke zwischen dem Mittelzentrum Schwébisch Gmiind
(20,9 km) und dem Kleinzentrum Mutlangen (7,4 km) im Stiden sowie dem Klein-
zentrum Gschwend (7,7 km) im Norden. Diese Zentren werden von der B 298 mitei-
nander verbunden, die auch Spraitbach durchquert. Die B 298 stellt gemaf Regio-
nalplan eine Stral3e fur den regionalen Verkehr dar. Zudem zweigt in Spraitbach die



Gemeinde Spraitbach 8
Bebauungsplan Kirchplatz, 1. Anderung 3

11.3.2

11.3.3

Honiger Stral3e von der B 298 ab und fuhrt als StralRe fir den tUberdrtlichen Verkehr

Richtung HOnig und Ruppertshofen.

Im Umfeld Spraitbachs liegen weitraumige Flachen des Landschaftsschutzgebiets
A:HO]KHLPHU :DOG PLW /HLQWDO?® $XI GHP *HPDUNXQJVJHE
sich das Schutzgebiet Uberwiegend entlang der Wasserlaufe und Tallagen. Es

schlief3t schutzbeddrftige Bereiche fir die Forstwirtschaft und schutzbediirftige Be-

reiche fir die Erholung ein. Ostlich und sudostlich des Siedlungskorpers Sprait-

bachs liegen zudem weitlaufige Flachen mit schutzbediirftigen Bereichen fir Land-

wirtschaft und Bodenschutz zwischen dem besiedelten Bereich und dem Land-
schaftsschutzgebiet.

FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Schwabischer Wald

mit der 2. Fortschreibung fur den Teilbereich der Gemeinde Spraitbach stellt fiir das
SODQJHELHW GHV %HEDXXQJVSODQV A.LUFKSODW] bQGHI
sowie eine Gemeinbe GDUIVIOIFKH PLW GHU :LGPXQJ AgIIHQWOLFKH
HLQH *HPHLQEHGDUIVIOIFKH PLW GHU :LGPXQJ A.LUFKH XQC
QHQGH *HEIXGH XQG (LQULFKWXQJHQ?® GDU 'LHVH 'DUVWHO
Rathaus und die St. Michaelskirche. Zudem enthalt der Flachennutzungsplan die

Darstellung eines Baudenkmals, dieses bezieht sich auf die St. Michaelskirche.

'"HU %YHEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW] b Q G HReyeudgeW WHKW P |
zu Ortlichen Bauvorschriften in keinerlei Widerspruch zu den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans und ist aus diesem entwickelt.

BEBAUUNGSPLANUNG

,P .DSLWHO A/DJH XQG $EJUHQ]XQJ GHV 30DQXQJVJHELHWYV
GDVV GHU *HOWXQJVEHUHLFK GHV DXI]IXVWHOOHQGHQ %HEL
GHUXQJ® LGHQWLVFK LVW PLW GHP *HOWXQJVEHUHLFK GHYV
A.LUFKSODW]3

'"HV :HLWHUHQ ZXUGH LP .DSLWHO A$QODVV XQG (UIRUGHUO
GDUJHOHJW GDVV GHU %HEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW]3 JHI
Themen sollen nicht mehr im Bebauungsplan geregelt werden, weshalb die Aufstel-

lung des BebauungsplaQV A.LUFKSODW] bQGHUXQJ3 LQ GHP YRUOI
DQJHVWUHEW ZLUG $QGHUH %YHVWDQGWHLOH GHV %HEDXX
gegen nicht von der Anderung betroffen sein. Mit diesen nicht zu &ndernden Be-
VWDQGWHLOHQ VROO GH B QMHEDPXDOQREK SOID QY HUKWBKIHOWHQ
Die wesentlichen Ziele und Inhalte des Ursprungsbebauungsplans sollen im Folgen-

GHQ XQWHU 9HUZHLYV DXI GLH %YHJU*QGXQJ JXP %HEDXXQJV
OHJW ZHUGHQ 'HU %HEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW]3 UHJHOW
28.01.2000 die stadtebauliche Entwicklung innerhalb seines Geltungsbereichs. Hier-

fur beinhaltet der Bebauungsplan planungsrechtliche Festsetzungen. Zudem sind

auch zugehorige Ortliche Bauvorschriften - vor allem Gestaltungsvorschriften - inte-

griert. Hinzu kommen Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise,

die im Bebauungsplan enthalten sind.

(LQ ZHVHQWOLFKHY =LHO GHV %HEDXXQJVSODQV A.LUFKSOI
funktionelle und stadtebauliche Neuordnung des Kirchplatzes. Hierfiir wurden Ver-

kehrsflachen neu festgesetzt, wodurch teilweise erstmals der Anschluss von Grund-

stiicken an die offentlichen Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert wurde. Es
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wurden die Voraussetzungen fur eine Verbesserung der Stellplatzsituation geschaf-

fen und FulBwegeverbindungen gesichert.

Zudem wurde die stadtebauliche Entwicklung der umliegenden Bebauung inklusive

des Rathauses und der evangelischen Kirche festgelegt. Durch die Planung wurde

die vorhandene Bausubstanz planungsrechtlich gesichert und eine Erneuerung und

teilweise Neugestaltung der Bebauung ermoglicht.

In der Ausgestaltung zielte der Bebauungsplan auf die Anpassung an die vorhande-

nen Strukturen ab. Der Kirchplatz und seine Umgebung wurden in ihrer Funktion er-

weitert, wobei jedoch der vorhandene Bestand den MaR3stab der planerischen Fest-

legungen bildete.

'LH ZHVHQWOLFKHQ SODQXQJVUHFKWOLFKHQ )HVWVHW]XQJ|
SODW ]2 E Hnabgri-ddrHr€tsetzung der Verkehrsflachen - die Art und das Maf3

der baulichen Nutzung, die Bauweise, die Gberbaubaren Grundstticksflachen und

die Stellung baulicher Anlagen.

Hinsichtlich der Art der Nutzung erfolgten zwei Ausweisungen von Flachen fir den

Gemeinbedarf. Hiervon wurde die eine mit der Zweckbestimmung Rathaus und die

andere mit der Zweckbestimmung Kirche festgesetzt. Des Weiteren wurden im Be-
EDXXQJVSODQ]AOLWFKIEBBEWHWH 0, QDFK t 9%DX192 IHVWJF
len in einem Nebeneinander die Wohnnutzung und die Unterbringung von Gewerbe-

betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren, zugelassen werden.

Das Mal der baulichen Nutzung wurde in den Mischgebieten durch die Grundfla-

chenzahl und die Zahl der Vollgeschosse festgelegt. In dem Mischgebiet MI 2 er-

folgte zudem eine Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen zur Bestimmung der
Hohenentwicklung. Generell sollten in den Mischgebieten zweigeschossige Ge-

baude entstehen, deren Dach ausgebaut werden kann.

In den ausgewiesenen Gemeinbedarfsflachen wurde das Maf3 der baulichen Nut-

zung nur festgesetzt, soweit eine planerische Notwendigkeit bestand und nachbarli-

che Belange die Bestimmtheit der Festsetzungen erforderten. Bspw. erfolgte fir die
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kirche keine Regelung der Ge-

schossigkeit.

Im Mischgebiet und den Gemeinbedarfsflichen wurde die offene Bauweise festge-

setzt. Damit sind Geb&ude bis zu einer Lange von 50 m mit einem seitlichen Grenz-

abstand zugelassen. Jedoch wurde die Gebaudeldnge weitergehend durch die Aus-

formung der Gberbaubaren Grundsticksflachen eingeschrankt, damit die Maf3stab-

lichkeit der Gebaude untereinander gewabhrt bleibt.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen wurden tGberwiegend durch Baugrenzen um-

schlossen. Nur fir die stadtebaulich zwingende Raumkante am zentralen Kirchplatz

wurde eine Baulinie festgelegt.

%HL GHQ ELV KLHUKLQ EHVFKULHEHQHQ 5HIHOXQJHQ GHV ¢
handelt es sich um planungsrechtliche Festsetzungen. Mit diesen Festsetzungen

VROO GHU %YHEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW]® RKQH bQGHUXQJ
gute Griunde. Die durch die planungsrechtlichen Festsetzungen festgeschriebene

funktionelle und stadtebauliche Ordnung des Kirchplatzes und der umgebenden Be-

bauung ist nach wie vor sinnvoll und entspricht den Planungszielen der Gemeinde

Spraitbach.

$XFK GHU LP .DSLWHO A$QODVV XQG (UIRUGHUOLFKNHLW Gl
+DQGOXQJVEHGDUI ]XU bQGHUXQJ GHV %YHEDXXQJVSODQV A
lich der planungsrechtlichen Festsetzungen nicht. Diese Festsetzungen erzeugen

keinen Widerspruch zu den gestaltungsbezogenen Regelungen der angestrebten
*HVWDOWXQJVVDW]XQJ A2UWVNHUQ?3

+LQVLFKWOLFK GHU PLW GHP %HEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW
vorschriften sieht das Bild jedoch weitgehend anders aus. Die Ortlichen Bauvor-

schriften treffen Uberwiegend Gestaltungsvorschriften insbesondere zur duf3eren
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1.4

Gestaltung baulicher Anlagen. Die wesentlichen Regelungen betreffen die Dachge-

staltung mit der Dachform und Dachneigung, die Dachdeckung, Dachaufbauten und
Dacheinschnitte, Dachflachenfenster, die Fassadengestaltung und fir einen Teil des

Plangebiets die Gebaudetiefe.

AuRerdem enthalten die Ortlichen Bauvorschriften Einschrankungen fir Werbeanla-

gen, um diese auf die Stéatte der Leistung zu beschranken und eventuelle Stérungen

der Wohnnutzung zu vermeiden.

Weiterhin sind aus baugestalterischen Grinden nur eine Rundfunk- und Fernsehau-

Renantenne zugelassen, um das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen.

'"HU LP .DSLWHO A$QODVV XQG (UIRUGHUOLFKNHLW GHU 30C
OXQJVEHGDUI ]XU bQGHUXQJ GHV %HEDXXQJVSODQV A.LUFK
der Regelungen zur dulReren Gestaltung baulicher Anlagen, da diese kinftig in der

angestrebte Q *HVWDOWXQJVVDW]XQJ A2UWVNHUQ?3 JHUHJHOW ZF
auch fur die Anforderungen an Werbeanlagen und AuRenantennen. Diese Punkte

VLQG HEHQIDOOV LP UHFKWVNUIIWLIJHQ %HEDXXQJVSODQ A.
thematisch in der GestaltungssaW]XQJ A2UWVNHUQ3® EHKDQGHOW ZHUGH:
Fur diese Ortlichen Bauvorschriften entstiinde ohne eine vollzogene Anderung des
%WHEDXXQJVSODQV A.LUFKSODW]3® HLQ .RQIOLNW GD GLHVH
VWUHEWHQ 5HIJHOXQJHQ LQ GHU *HVWDOWXQJVVDW]XQJ A2l
Einige wenige Ortliche Bauvorschriften sind hiervon nicht betroffen und kénnen zu-

JHK|ULJ ]XP %YHEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW]3 EHVWHKHQ EOF
lung der Gebaudetiefe, die spezifisch fur den rlickwartigen Gebaudeteil der tber-

baubaren Grundstiicksflache nordlich des Kirchplatzes geregelt wurde. Zudem be-

trifft dies auch die Regelung der Dachgestaltung von Garagen. Aus diesen beiden

GHP %HEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW]? ]XJHK|ULJHQ gUWOLFK|
kein inhaltliches Konfliktpotential zu den Regelungen der angestrebten Gestaltungs-

VDW]XQJ A2UWVNHUQ?3

'LH YRUJHQRPPHQH (UOIXWHUXQJ GHU %YHVWDQGWHLOH GH\
und der zugehorigen Ortlichen Bauvorschriften sowie die Schilderung der jeweiligen

Notwendigkeit bzw. Nicht-Notwendigkeit einer Anderung lassen erkennen, dass das
Grundgeriustdes % HEDXXQJVSODQV A.LUFKSODW]3 QLFKW GXUFK G
derung beriihrt wird. Ebenso wenig wird durch die Anderung das Grundgeriist der

$EZIJXQJ GHV %HEDXXQJVSODQV A.LUFKSODW]3 EHU+KUW
"LH YLHOIIOWLJHQ .HUQLQKDOWH GHV %HEDXXQJVSODQV A.
weiterhin rechtsverbindlich, wahrend die Anderungen lediglich Themen der auReren

Gestaltung der baulichen Anlagen sowie die Regelung von Werbeanlagen und Au-

Renantennen betreffen.

ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

,Q GHP .DSLWHO A$QODVV XQG (UIRUGHUOLFKNHLW GH
SLWHO A30DQXQJVELQGXQJHQ3® PLW GHP 8QWHUNDSLW
aufgefuhrt, dass sich ein Handlungsbedarf fuir die Anderung des rechtskrafti-

JHQ %HEDXXQJVSOD Q §ehkn hat.FFKrsli® pugehdrigied Ortlichen
Bauvorschriften, die mit dem Bebauungsplan aufgestellt wurden, zeichnet

sich in weiten Teilen ein inhaltlicher Widerspruch zu der angestrebten Gestal-
WXQJVVDWI]XQJ A2UWVNHUQ? DE

Dem sich ergebenden Anderungsbedarf soll durch die Aufstellung des Be-
EDXXQJVSODQV A.LUFKSODW] bQGHUXQJ® EHIJHIQHW
aktion auf die sich abzeichnenden Widerspriiche die Streichung und verein-

zelte Anpassung der Ortlichen Bauvorschriften zur duReren Gestaltung
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[1.5.

11.5.1

11.5.2

baulicher Anlagen sowie die Streichung der Ortlichen Bauvorschriften zu

Werbeanlagen und zu AulRenantennen vollziehen. Die Regelung der gestri-

chenen Themen, kann nach Aufstellung des Bebauungsplans in Ganze

GXUFK GLH DQJHVWUHEWH *HVWDOWXQJVVDW]XQJ A2U
sich die Geltungsbereiche der Planwerke Uberschneiden.

Die grundsétzlichen Ziele und Zwecke der Planung bestehen also in der

Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in den zentralen La-

JHQ 6SUDLWEDFKV 'LH *HVWDOWXQJVVDW]XQJ A2UWVN
Ziel einer umfassenderen und einheitlichen Regelung der aul3eren Gestal-

tung baulicher Anlagen in den zentralen Lagen Spraitbachs. Aufgrund der

teilweisen raumlichen Uberschneidung wird es notwendig, die bestehende
Bebauungsplanung so anzupassen, dass die Planwerke ohne Widerspriche
zusammenwirken kdnnen.

PLANINHALT
NUTZUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

'"HU %HEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW] bQGHUXQJ 3 HQWKIOW
denrechtlichen Nutzung der Baugrundstticke wie bspw. zur Art der Nutzung, zum

Malf3 der Nutzung, zur Bauweise, zu Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder zu Ver-

kehrsflachen. Entsprechende Festsetzungen sind im Ursprungsbebauungsplan
A.LUFKSODW]® HQWKDOWHQ XQG QLFKW *HJHQVWDQG GHU L
bPQGHUXQJHQ =XU (UOIXWHUXQJ ZLUG DXI GDV .DSLWHO A3«
S8QWHUNDSLWHO A%HEDXXQJVSODQXQJ3 YHUZLHVHQ

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

'"XUFK GLH $XIVWHOOXQJ GHV %YHEDXXQJVSODQV A.LUFKSOD
rung eines GroRteils der zugehorigen Ortlichen Bauvorschriften vollzogen werden.

:LH HEHQIDOOV LP .DSLWHO A30DQXQJVELQGXQJHQ?® PLW Gl
Q X Qedlautert, betrifft dies die Mehrzahl der Ortlichen Bauvorschriften zur &uReren

Gestaltung baulicher Anlagen (gemanR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO) sowie die Gesamtheit

der Ortlichen Bauvorschriften zu Werbeanlagen (gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO) und
AuRenantennen (gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO). Dabei umfasst die Anderung die

weitestgehende Streichung und in einem Fall die Neufassung der benannten Ortli-

chen Bauvorschriften.

,P . ROQNUHWHQ ZHUGHQ PLW GHU $XIVWHOOXQJ GHV %HEDX:
UXQJ3® IROJHQGH gUWOLFKH %DXYRUVFKULIWHQ JHVWULFKH

¥ ziff. 1.1.1 b. Dachdeckung (8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

¥ ziff. 1.1.1 c. Dachaufbauten und Dacheinschnitte (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
¥ Ziff. 1.1.1 d. Dachflachenfenster (8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

t ziff. 1.1.2 Fassadengestaltung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

T ziff. 1.2 Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

¥ Ziff. 1.3 AuRBenantennen (8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
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11.5.3

JROJHQGH gUWOLFKH %DXYRUVFKULIW ZLUG PLW $XIVWHOO
SODW] bQGHUXQJ® QHX JHIDVVW

t Zziff. 1.1.1 a. Dachform, Dachneigung (DF, DN) (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bei der Neufassung entfallt der Abschnitt dieser Ortlichen Bauvorschrift, der sich auf
die Dachform und Dachneigung von Hauptgebauden bezieht. Die zugehérigen Ein-
tradge im Lageplan, auf die verwiesen wird, werden gestrichen. Ebenso werden die
entsprechenden Elemente der Planzeichenerklarung gestrichen.

In der Neufassung verbleibt inhaltlich nur der Abschnitt der Ortlichen Bauvorschrift,
der sich auf die Dachform und Dachneigung von Garagen bezieht. Dieser wird neu-
gefasst als:

¥ Ziff. 1.1.1 a. Dachform, Dachneigung Garagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

'LH LQ GHQ .DSLWHOQ A$QODVV XQG (UIRUGHUOLFKNHLW Gl
=ZHFNH GHU 30DQXQJ® EHVFKULHEHQ VROOHQ GLH HQWIDO
vorschriften kiinftig in einem anderen Planwerk eine Regelung finden. Hierbei han-

deltessich XP GLH DQJHVWUHEWH *HVWDOWXQJVVDW]XQJ A2UW
zung soll die Gestaltung baulicher Anlagen und Bauelemente kiinftig fir zentrale La-

gen Spraitbachs einheitlich und umfassend ortshildgerecht regeln. Im Bebauungs-

SODQ A.LUFKSODW} VROQEQYUXLH HQWVSUHFKHQGHQ guwoOL
kiinftig nicht mehr vorhanden sein, damit es keine inhaltlichen Widerspriiche zu den

Ortlichen Bauvorschriften in der angestrebten Gestaltungssatzung geben kann.

"LH LP %HEDXXQJVSODQ A.LU mEugeabdste Bauvotsch@thr X Q J 3

Dachform und Dachneigung von Garagen entfaltet nur eine Wirkung zu ebendiesen

Dachern. Die Dachform und Dachneigung von Hauptbaukérpern sollen kiinftig

HEHQIDOOV GXUFK GLH *HVWDOWXQJVVDW]XQJ A2UWVNHUQ
Die Regelung der Dachform und Dachneigung der Garagen schreibt vor, dass nicht

in das Hauptgebaude integrierte Garagen einerseits mit einem Satteldach und einer
Mindestneigung von 25° oder andererseits mit einem begrinten Flachdach herge-

stellt werden sollen. Dies férdert auf der einen Seite das Einfligen in das vom Sattel-

dach geprégte historische Ortsbild und bietet andererseits die Mdglichkeit, durch die

Begriinung zur Regenrickhaltung und Verbesserung des Mikroklimas im Geltungs-

bereich beizutragen.

'"HU %YHEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW] bQGHUXQJ3 VROO VLF
sung und die geschilderten Streichungen von Ortlichen Bauvorschriften beschran-

ken. Damit geht der Planinhalt so weit, wie es flr die Umsetzung der Ziele und Zwe-

cke notwendigiVW YJO .DSLWHO A=LHOH XQG =ZHFNH GHU 30DQ
beriihrten Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften soll der Ursprungsbebau-

XQJVSODQ A.LUFKSODW]3 ZHLWHUKLQ UHFKWVYHUELQGOLFK

KENNZEICHNUNGEN, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

'"HU %YHEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW] bQGHUXQJ 3 HQWKIOW
Nachrichtlichen Ubernahmen.

$XI GLH 1DDFKULFKWOLFKHQ hEHUQDKPHQ LP 8UVSUXQJVEHE
verwiesen.
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11.5.4

11.6

11.6.1

HINWEISE

'"HU %HEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW] bQGHUXQJ3 HQWKIOW
Ortlichen Bauvorschriften und gestrichenen Bestandteilen der Zeichenerklarung. Im

Konkreten wird zum einen darauf hingewiesen, dass zu den im Bebauungsplan
A.LUFKSODW] b Q G H U X @lidier) BeMwr&LhrftEnHR@deIQngen in der
*HVWDOWXQJVVDW]XQJ A2UWVNHUQ?® HQWKDOWHQ VHLQ ZHL
JHZLHVHQ GDVV GLH LP %HEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW] l
standteile der Zeichenerklarung nicht in diesem Bebauungsplan geregelt werden

und GDVV 5HIHOXQJHQ ]X GLHVHQ 7KHPHQ LQ GHU *HVWDOW X
halten sein werden.

Die getroffenen Hinweise sollen der Unterstiitzung der Planleser und Planleserinnen

dienen und darauf verweisen, dass die gestrichenen Themen zwar nicht in dem Be-

bauungsplan geregelt werden, dass jedoch in einem anderen Planwerk - und zwar

in der GestaltungVVDW]XQJ A 2 BayeluNgdruzQ diesen Themen getroffen

werden und dass diese ggf. hinzuzuziehen sind.

$XI +LQZHLVH GLH LP 8UVSUXQJVEHEDXXQJVSODQ A.LUFKS!
wiesen.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

AUSWIRKUNGEN AUF DIE AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN,
AUF WERBEANLAGEN UND AUF AUSSENANTENNEN

:LH EHUHLWV LQ GHP .DSLWHO A$QODVV XQG (UIRUGHUOLFK
GHP .DSLWHO A3ODQXQJVELQGXQJHQ3® PLW GHP 8QWHUNDSL
JHI*KUW EH]LHKW VLFK GHU %HEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW]
auRere Gestaltung baulicher Anlagen, auf Werbeanlagen und auf Auf3enantennen.

'"XUFK GLH $XIVWHOOXQJ GHV %YHEDXXQJVSODQV A.LUFKSOD
Regelungen zu diesen Themen gestrichen bzw. in einem Fall neugefasst. Die vom

aufzustellenden Bebauungsplan verursachten Auswirkungen beschranken sich auf

diese Themen.

'"HU %HEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW] bQGHUXQJ?® JHLIJW GD!
gen auf die ausgelbten baulichen Nutzungen, den Verkehr oder die Ver- und Ent-

sorgung. Diese Themen werden weiterhin nach MaRRgabe des Ursprungsbebau-
XQJVSODQV A.LUFKSiD D&vhézighHod Hidser@unkte unverandert bleibt.

Die Neufassung der Ortlichen Bauvorschrift zur Dachgestaltung im Bebauungsplan
A.LUFKSODW] b Q G HU X Q Bauetsehtifukiding R&yEluNYenzu Ba-

chern an Hauptgebauden trifft. Der in der Neufassung weiterhin enthaltene Teil der

Bauvorschrift zu Garagen weist keine inhaltlichen Veranderungen auf.

"LH $XVZLUNXQJHQ GHV %HEDXXQJVSODQV A.LUFKSODW]

zu streichenden Regelungen zur &uf3eren Gestaltung baulicher Anlagen, zu Werbe-

anlagen und zu Au3enantennen bestehen zunéchst darin, dass diese fortan nicht

mehr (iber den Bebauungsplan im Zusammenwirken mit den zugehdérigen Ortlichen
Bauvorschriften geregelt werden.

Es ist jedoch kein Regelungsvakuum zu diesen Themen vorgesehen. Wie in den

.DSLWHOQ A$QODVV XQG (UIRUGHUOLFKNHLW GHU 30DQDXI"
GHU 30DQXQJ® EHVFKULHEHQ VROOHQ GLHVH 7KHPHQ N<QIW
VWDOWXQJVWVWDWNKQQAPHUUHIHOW ZHUGHQ 'LH *HVWDOWXQJ
lung dieser Themen umfassender behandeln, als es zuvor durch die dem Bebau-

ungsplan zugehdrigen Ortlichen Bauvorschriften erfolgte.
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11.6.2

11.6.3

Eine Auswirkung, die sich insofern aus der kiinftigen Regelung in der Gestaltungs-

VDW]XQJ A2UWVNHUQ?® HUJLEW LVW GDKHU GDVV GLH 7KHP
cher Anlagen, der Werbeanlagen und der Auf3enantennen durch verhaltnismafig

umfangreichere Ortliche Bauvorschriften behandelt werden, da diese Themen einen

Kernbereich der Gestaltungssatzung bilden. Hierzu muss jedoch erwahnt werden,

GDVV GLH DQJHVWUHEWH *HVWDOWXQJVVDW]XQJ A2UWVNHL
Gestaltungsmadglichkeiten anbieten und auch kostenglinstige Losungen einbinden

ZLUG +LHU]X ZLUG DXI GLH A$QODJH (UOIXWHUXQJ XQG %
VDW]XQJ A2UWVNHUQ3® YHUZLHVHQ

'LH $XVZLUNXQJHQ GHU $XIVWHOOXQJ GHV %HEDXXQJVSODC
sind als vertretbar zu beurteilen und stehen im Kontext des Ziels der Gemeinde

Spraitbach, die Gestaltung im Ortskern einheitlich und umfassend ortsbildgerecht zu

regeln.

AUSWIRKUNGEN AUF NATUR, LANDSCHAFT, UMWELT

Gesondert behandelt werden soll die Fragestellung, ob sich durch die Aufstellung

GHV %HEDXXQJVSODQV A.LUFKSODW] bQGHUXQJ3® $XVZLU]I
schaft und Umwelt ergeben.

+LHUEHL ZLUG ]XQIFKVW DXI| GDV .DSLWHO A$XVJDQJVVLWX
WXU /DQGVFKDIW 8PZHOW?3 YHUZLHVHQ LQ GHP DXVJHI*KU
GLH (LQJULIIH EHUHLWYV YRU $XIVWHOOXQJ GHV %HEDXXQJV
und zulassig waren, da dieses in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil lag

XQG YROOVWIQGLJ *EHUEDXW zZzDU ,P =XJH GHU $XIVWHOOX
SODW]® HUIROJW HANsHIkich$bilahzig@dibg, tih\die Eingriffe als vor der

planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig galten.

OLW GHU $XIVWHOOXQJ GHV %YHEDXXQJVSODQV A.LUFKSODW
keine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
A.LUFKSODW] bQGHUXQJ3 LVW LGHQWLVFK PLW GHP *HOW
EDXXQJVSODRKWSADWI]® *HPI% t $EV %1DW6FK* VLQG GLI
Ausgleich von Eingriffen hier nicht anzuwenden, da der aufzustellende Bebauungs-

plan in einem Gebiet mit einem bereits rechtskraftigen Bebauungsplan nach § 30

BauGB liegt. Gemal} § 1a BauGB gelten mogliche Eingriffe im vorliegenden Fall als

vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig.

=XGHP ZLUG GDUDXI KLQJHZLHVHQ GDVV GHU %HEDXXQJVS
allein auf die Streichung bzw. Anpassung Ortlicher Bauvorschriften abzielt.

Im vorgesehenen Vereinfachten Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
A.LUFKSODW] bQGHUXQJ3® QDFK ¥ %DX*% ZLUG YRQ GHU
ZHOWEHULFKW XQG GHU JXVDPPHQIDVVHQGHQ (UNOIUXQJ DI
IDKUHQVZDKO3

Bezuglich weiterer Themen zu Natur, Landschaft und Umwelt wird auf das Kapitel
A$XVIDQJVVLWXDWLRQ3 PLW GHP 8QWHUNDSLWHO A1DWXU
%HJU<QGXQJ |]XP %HEDXXQJVSODQ A.LUFKSODW]3 YHUZLHVH

BODENORDNENDE MASSNAHMEN / KOSTEN UND FINANZIERUNG

'"XUFK GLH $XIVWHOOXQJ GHV %YHEDXXQJVSODQV A.LUFKSOD
landumlegung nach den Bestimmungen der 88 45 - 79 BauGB nicht erforderlich.

Mafinahmen zur ErschlieRung werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans
A.LUFKSODW] bQGHUXQJ?® QLFKW HUIRUGHUOLFK
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Eine Veranderung der Eigentumsverhaltnisse ist nicht vorgesehen und durch die
$XIVWHOOXQJ GHV %HEDXXQJVSODQV A.LUFKSODW] bQGF

.7 VERFAHRENSWAHL

'LH $XIVWHOOXQJ GHV %YHEDXXQJVSODQV A.LUFKSODW] b
$EV %DX*% LQ HLQHP I|[UPOLFKHQ 9HUIDKUHQ :LH LP .DSL
PLW GHP 8QWHUNDSLWHO A%HEDXXQJVSODQXQJ3 GDUJHOH
Streichung und die vereinzelte Neufassung der Ortlichen Bauvorschriften zur duRe-

ren Gestaltung baulicher Anlagen sowie die vorgesehene Streichung der Ortlichen

Bauvorschriften zu Werbeanlagen und zu Au3enantennen nicht die Grundzige der

Planung. GemaR § 13 BauGB kann die Aufstellung des Anderungsbebauungsplans

daher im Vereinfachten Verfahren durchgefiihrt werden.

In dem vorgesehenen Vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach §

2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach §

3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar

sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB ab-

gesehen. Der § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im vorgesehenen Vereinfachten Verfahren wird von der friihzeitigen Beteiligung der

Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behérden

und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 2 BauGB sowie die

férmliche Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange ge-

mal § 4 Abs. 2 BauGB werden hingegen im Verfahren durchgefinhrt.

"LH $XIVWHOOXQJ GHV %HEDXXQJVSODQV A.LUFKSODW] b
chung und vereinzelten Neufassung der zugehdrigen Ortlichen Bauvorschriften hin-

sichtlich der Gestalt baulicher Anlagen sowie der Streichung der Ortlichen Bauvor-

schriften zu Werbeanlagen und zu AuRenantennen einher. Andere Bestandteile bil-

den keinen Gegenstand der Anderung. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens kon-

nen Anregungen und Stellungnahmen nur zu den im Anderungsverfahren behandel-

ten Punkten vorgebracht werden.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB)

Am 30.01.2025 wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Spraitbach in 6ffentlicher

6LW]XQJ GHU %HVFKOXVV XU $XIVWHOOXQJ GHV %HEDXXQJ
rung" gefasst. Der Beschluss wurde im Amtsblatt Nr. 6 vom 07.02.2025 6ffentlich

bekannt gemacht. Die Bekanntmachung wurde zudem auf der Internetseite
https://www.spraitbach.de/ unter den Rubriken Rathaus > Bauen und Wohnen >

Baugebiete + Bebauungsplane zur Einsichtnahme eingestellt.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Gemal’ den Verfahrensoptionen des Vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB
wurde eine Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB nicht
durchgefihrt.

Fruhzeitige Behordenbeteiligung (4 Abs. 1 BauGB)

Gemal’ den Verfahrensoptionen des Vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB
wurde eine Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 4 Abs. 1 BauGB nicht
durchgefihrt.

Billigung und Auslegungsbeschluss

DHU (QWZXUI GHV %HEDXXQJVSODQV A.LUFKSODW] bQGHL
) wird in offentlicher Sitzungam . . durch den Gemeinderat der Ge-

meinde Spraitbach gebilligt sowie die 6ffentliche A Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB

und die Behordenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Beteiligung der Offentlichkeit (8§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand vom __ . . wurde vom

biszum . . gemaR § 3Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt. Ort und
Dauer der Auslegung ‘wurden durch Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. __ vom
L bekannt gemacht. Biszum . . gingen SteIIungnahmen mlt
Anregungen Zum ausgelegten Bebauungsplanentwurf bei der Gemeindeverwaltung
ein.

Beteiligung der Behorden (8 4 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4

Abs. 2 BauGB erfolgte vom __. . bis zum . . . Die Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom . . von der Planung un-

terrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand vom
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___aufgefordert. Biszum __ . . gingen __ Behordenstellungnahmen bei der
Gemeindeverwaltung ein.

Abwagungs - und Satzungsbeschluss (8 10 BauGB)

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die
Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden
vom Gemeinderat der Gemeinde Spraitbach in 6ffentlicher Sitzung am
behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom
_____als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung dieses Bebauungsplans +zeichnerischer und schriftlicher Teil
+und der ortlichen Bauvorschriften +zeichnerischer und schriftlicher Teil £mit dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderats vom . . wird bestatigt. Das Bebau-
ungsplanverfahren wurde nach den gesetzllchen Bestlmmungen durchgefinhrt.

Spraitbach, GHQ «««&«««K« UL LLLLELLLL L L LLCLKL
Johannes Schurr
Birgermeister

Bekanntmachung und In -Kraft -Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am __. . im Amtsblatt Nr. ___ ortsuiblich be-
kannt gemacht. Der Bebauungsplan Klrchplatz 1. Anderung sund die 6rtlichen Bau-
vorschriften sind damit in Kraft getreten. Sie werden mit Begriindung fiir jede Person
zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Spraitbach GHQ «««aa«««« UL LLLLELLLL KL LKLCLKL
Johannes Schurr
Birgermeister



TEXTTEIL

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

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

Rechtsgrundlagen der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplans sind:

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

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

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

mit den jeweils gultigen Anderungen.

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

I. Planungsrechtliche Festsetzungen ( BauGB, BauNVO )

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TH = Traufhdhen im Normalnullsystem

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

FH = Firsthéhen im Normalnullsystem

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

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

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

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

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

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

Mebenfirste kinnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn ihre Firstldnge kieiner als

die Lange des Haupffirstes ist.

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

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

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

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

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

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

fur den Fahrverkehr und fir Fuganger sowie als Gffentlicher Parkplatz.

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

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

verbindung in geringem Umfang abgewichen werden.

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

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

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

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

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

sind zu erhalten und bei Abgang
artengleich zu ersetzen,

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

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

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

Il. Ortliche Bauvorschriften ( § 74 LBO )

1.  Gestaltungsvorschriften

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

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

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

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

Garagen:

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

ZEICHENERKLARUNG

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

tragen.

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

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

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

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

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

i.v. mit § 2 LBO)
] - als Hochstmal

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

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

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

| nicht Gberbaubare Grundstlicksfiachen
________—-4

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

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

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

| o Firstrichtung des Hauptbaukorpers mit Mebenfirst

Firstrichtung des Hauptbaukdrpers

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

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

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

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmug
- Mischverkehrsflache
- Kirchplatz (zentraler Platz)

b. Dachdeckung

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

c. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

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

Dachgauben (Dachaufbauten) sind mit folgenden Einschrankungen zugelassen:

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

* ijhre Einzelbreite darf héchstens 2,5 m betragen

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

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

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

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

1.1.2 Fassadengestaltung

Verkleidung:

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

Sockelflachen darfen mit Naturstein verkleidet werden.

1.1.3 Gebéudetiefe

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

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

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

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

2. Ordnungswidrigkeiten (§ 75 LBO)

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

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

IV. Hinweise
1. Wassernwirtschaft und Grundwasserschutz

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

2. Bodenschutz

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

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

Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit

Leitungsrecht zu Gunsten der Aligemeinheit

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

Pflanzgebot fir Einzelbdume

Pflanzbindung fir Einzelbdume

Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

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

Sonstige Vorschriften (Ortliche Bauvorschriften)

DF Dachform
SD Satteldach
DN Dachneigung
GT Gebaudetiefe

Fiillschema der Nutzungsschablone

Baugebiet Z, HbA
GRZ -
Bauweise DF, DN

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

D Kulturdenkmale besonderer Bedeutung
(§ 12 Denkmalschutzgesetz)

Allgemeine Planzeichen:

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

bestehende Gebaude

Stand der Planunterlagen

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

Denkmalschutz

Bodenfunde

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

Eingetragene Kulturdenkmale von besonderer Bedeutung

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

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

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

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

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

Stromversorgungsaniagen

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

-8-
Kreis: Ostalbkreis / A
Gemeinde: Spraitbach 14 i

Gemarkung: Spraitbach
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Verfahrensvermerke:

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

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

Unterrichtung und Anhérung vom bis und am

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

-

vom bis

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

Offentlich ausgelegt vom bis
Offentliche Bekanntmachung der Auslegung am

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

vom Gemeinderat beschlossen am

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

Vorlagebericht vom
Erlass vom Nr.

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

Gefertigt: Aufgestelit:
Stuttgart, den 04.03.1999 /22.04.1999
Architekten

Spraitbach, den 04.03.1999 /22.04.1999

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

Biirgermeister



ZEICHENERKLARUNG

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

tragen.

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

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

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

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

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

i.V. mit § 2 LBO)
i - als Hochstmal

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

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

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

| nicht dberbaubare Grundstucksfiachen
_.________d

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

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

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

- Firstrichtung des Hauptbaukdrpers

| . Firstrichtung des Hauptbaukorpers mit Mebenfirst

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

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

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

Gehwegflache, FuBweg
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmug

- Mischverkehrsflache
- Kirchplatz (zentraler Platz)




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

Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit

Leitungsrecht zu Gunsten der Aligemeinheit

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

Pflanzgebot fir Einzelbdume

Pflanzbindung fir Einzelbaume

Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Rl Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
B e Bebauungsplans

Abgrenzungen

Abgrenzungen unterschiedlicher Festsetzungen der
DOty der Hohe baulicher Anlagen

Sonstige Vorschriften (Ortliche Bauvorschriften)

DF Dachform
SD Satteldach
DN Dachneigung
GT Gebaudetiefe

Fiillschema der Nutzungsschablone

Baugebiet Z, HbA
GRZ -
Bauweise DF, DN

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

D Kulturdenkmale besonderer Bedeutung
(§ 12 Denkmalschutzgesetz)

Allgemeine Planzeichen:

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

bestehende Gebaude

Stand der Planunterlagen

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



TEXTTEIL

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

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

Rechtsgrundiagen der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplans sind:

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

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

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

mit den jeweils giiltigen Anderungen.

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

l. Planungsrechtliche Festsetzungen ( BauGB, BauNVO )

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

a. Traufhéhen (TH)

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

TH = Traufhéhen im Normalnullsystem

b. Firsthohen (FH)

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

FH = Firsthéhen im Normalnullsystem

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

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

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

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

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

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

Nebenfirste konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn ihre Firstiange kleiner als

die Lange des Hauptffirstes ist.

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

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

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

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

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

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

Von der im Lageplan dargestellten Auf- bzw. Unterteilung der &ffentlichen Verkehrsflachen mit
den dazugehérigen Mallen sowie von den ausgewiesenen Baumen in den Verkehrsflachen
kann beim Ausbau abgewichen werden, wenn dies mit den Grundzuigen der Planung vereinbar
ist.
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10.
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Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

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

Die Ausibung des Rechts darf auf Dritte Ubertragen werden.

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

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

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

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

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

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

Die festgesetzten Einzelbdume
sind zu erhalten und bei Abgang

artengleich zu ersetzen.

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

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

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

Il. Ortliche Bauvorschriften ( § 74 LBO )

i

14
144

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

Dachgestaltung

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

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

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

Garagen:

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



1.2

1.3

V.

b. Dachdeckung

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

c. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Im festgesetzten Mischgebiet (MI) sind keine Dacheinschnitte zugelassen.

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

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

e ihre Einzelbreite darf héchstens 2,5 m betragen

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

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

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

Verkleidung:

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

Sockelflachen durfen mit Naturstein verkleidet werden.

Gebaudetiefe

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

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

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

Kennzeichnungen ( § 9 Abs. 5 BauGB )

Es sind keine Tatsachen bekannt, die eine Kennzeichnung erfordern.

Hinweise

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

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

Bodenfunde

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

Eingetragene Kuiturdenkmale von besonderer Bedeutung

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

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

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

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

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

Stromversorgungsanlagen

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

Beschluss

Aus der offentlichen Sitzung des Gemeinderats am 23.10.2025

Anwesende: | 15 Gremiumsmitglieder, Normalzahl 15

TOP 8. Bebauungsplanverfahren ,Kirchplatz, 1. Anderung* GR-2025-113
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans mit
Satzung Uber ortliche Bauvorschriften im
Vereinfachten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch
(BauGB)
- Entwurfsbilligung
- Beschluss uiber die Offentlichkeitsbeteiligung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB
- Beschluss Uber die Behdrdenbeteiligung gemar 8
4 Abs. 2 BauGB

Beschluss:

1) Das Gremium billigt den Entwurf des Bebauungsplans ,Kirchplatz, 1. Anderung®,
den Entwurf der Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Kirch-
platz, 1. Anderung” und den Entwurf der Begriindung - jeweils mit Stand vom
23.07.2025.

2) Das Gremium beschlieRt, die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf
des Bebauungsplans ,Kirchplatz, 1. Anderung®, zum Entwurf der Satzung tiber die
ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Kirchplatz, 1. Anderung“ und zum
Entwurf der Begrindung - jeweils mit Stand vom 23.07.2025 zu beteiligen.

3) Gleichzeitig werden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maR § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und von der Beteiligung der Offentlichkeit unterrich-
tet.

Abstimmungsergebnis:
15 Ja-Stimmen, 0 Gegenstimmen, 0 Stimmenthaltungen, 0 Befangen
Dem Beschluss wurde einstimmig zugestimmt.
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