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I. Planerfordernis

Die Tendenz zu einer Anderung der Altersstruktur ist vor allem in landlichen Regionen spurbar. In vielen
Kommunen zeichnet sich bereits eine Zunahme der é&lteren Bevélkerungsschicht ab, wobei der Zuwachs von
jungen Menschen ausbleibt. Auch die Gemeinde Waldachtal ist von diesen Veranderungen betroffen. Dies
liegt nicht zuletzt an den fehlenden Wohnbauflachen im Gemeindegebiet. Die Nachfrage nach Bauplatzen ist
insbesondere durch das Arbeitsplatzangebot in Waldachtal und Umgebung stets sehr hoch. Da die Gemein-
de auch in Zukunft Gber eine gesunde Bevélkerungsstruktur verfiigen méchte, ist es wichtig neuen Wohn -
raum zu schaffen. Denn nur dadurch ist der Erhalt der vorhandenen Infrastruktur méglich. Da vor allem im
Teilort Salzstetten eine hohe Nachfrage nach Wohnraum besteht, sieht es die Gemeinde als hoheitliche Auf-
gabe Wohnbauflachen auszuweisen.

Da sich die Flache am sudlichen Siedlungsbereich von Salzstetten ideal fiir weitere Bauplatze eignet, sollen
dort unter Einbeziehung bestehender Infrastruktur 13 neu erschlossene Baugrundstiicke entstehen. Mit dem
Anschluss an die StraRe ,Waldgasse" im Osten kann eine optimale ErschlieBung des Gebiets gewéhrleistet
werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Heuberg IlI“ soll durch die Definition von planungsrechtlichen Fest-
setzungen und orilichen Bauvorschriften eine geordnete stidtebauliche Entwicklung des Plangebietes si-

chergestellt werden.

Begrtindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 1
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1. Art der Bebauungsplanverfahrens

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur 'Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Star-
kung des neuen Zusammenlebens in der Stadt' vom 04. Mai 2017 wurde u.a. ein neuer § 13b in das Bauge-
setzbuch (BauGB) aufgenommen, der unter bestimmten Voraussetzungen auch die Einbeziehung von Au-
Renbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ermdglicht.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefiihrt, da der Be-
bauungsplan durch die Einbeziehung von AuBenbereichsfidchen die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begriindet, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefen und in ihm eine zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréRe der Grundflache von
weniger als 10.000 Quadratmetern - wobei die Grundfléchen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind — festgesetzt
wird. Im vorliegenden Fall betragt die tUberbaubare Flache rund 3.320 m2. Weitere Bebauungspléne fir die
Wohnbauentwicklung in Waldachtal - Salzstetten sind derzeit nicht im Verfahren. Lediglich im Ortsteil Hor-
schweiler und im Ortsteil Tumlingen, welche sich nicht mit Salzstetten im rdumlichen Zusammenhang befin-

den, sollen weitere Baugebiete auf der Basis des § 13b BauGB realisiert werden.
AuRerdem wird
« die Zulsssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen, nicht vorbereitet
« und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgditer.
Fur das Planungsverfahren ergeben sich analog zu einem Verfahren nach §13a BauGB folgende begiinsti-
gende Besonderheiten:
«  Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1 ) BauGB;
«  Verzicht auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung;
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als bereits er-
folgt oder zuldssig und miissen nicht ausgeglichen werden;
Umweltbelange sind im Rahmen der Abwagung entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen, hier-
zu sind gesonderte Ausfiihrungen in der Begriindung enthalten.
Die Besonderheiten des Planungsverfahrens sind entsprechend § 13a (3) BauGB ortstiblich bekannt zu ma-
chen.
Durch das Bebauungsplanverfahren wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets

nicht beeintrachtigt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 2
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Il. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige
Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Siedlungsrand von Salzstetten. Im Norden und Osten befindet
sich in unmittelbarer Néhe bestehende Wohnbebauung. Im Siiden und Westen &ffnet es sich in die freie

Landschaft. (s. Abb. II-1).

Abb. II-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 3
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2. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtfléche von 1,39 ha beinhaltet
die Flurstiicke Nr.:
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Abb. 1I-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Heuberg -
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lll. Bestehende Bauleitpléne und ilibergeordnete Planungen

Regionalplan ' Siedlung Bestand
Teilregionalplan Siedlung Bestand
Flachennutzungsplan Wohnbauflachen Bestand und Planung

BBP ,Heuberg I“ vom 29.03.1999;
Rechtskraftige Bebauungspléne BBP ,Heuberg Il - A“ vom 26.09.2018;
BBP ,Heuberg Il — B*

Landschaftsschutzgebiete Nicht vorhanden.
Naturschutzgebiete Nicht vorhanden.
Besonders geschiitzte Biotope Nicht vorhanden.

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete) | Nicht vorhanden.

Waldabstandsflachen Nicht vorhanden.
Oberflachengewéasser Nicht vorhanden.
Wasserschutzgebiete Nicht vorhanden.
Uberschwemmungsrisikogebiete Nicht vorhanden.
Klassifizierte Straen und Bahnlinien Nicht vorhanden.
Sonstige Das Gebiet liegt im Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord

Abb. [1I-1: Ausschnitt Teilregionalplan Abb. 1I-2: Ausschnitt FNP
Der Regionalplan Nordschwarzwald von 2015 sowie der Teilregionalplan Landwirtschaft vom 13.07.2016
weisen die Flache des Plangebiets als bestehende Siedlungsflache aus.

Im gliltigen Flachennutzungsplan 2030 (s. Abb. IlI-2) der Verwaltungsgemeinschaft Dornstetten wird die Fl&-

che als Wohnbauflache Bestand und Planung ausgewiesen.

Widerspriiche von der Planung zur iibergeordneten Planung bestehen daher nicht.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 5
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Abbildung 111-3: LUBW: Schutzgebiete vom 28.08.2018
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Im Plangebiet selbst und direkt angrenzend sind keine Schutzgebiete, bis auf die Lage im Naturpark

Schwarzwald Mitte/Nord betroffen.

Sonstige tibergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.
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IV. Ziele und Zwecke der Planung

1. Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung
Innerhalb des Plangebiets’ befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:

» Bestandsbebauung am 6stlichen Plangebietsrand,
- offentliche StraRenverkehrsflache und landwirtschaftlicher Weg,
» Acker und Wirtschaftsgriinland,

* hochstdmmige Obstbdume (Neupflanzung).

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen:
« Wohnbauflache,

 offentliche StraRenverkehrsflache,

« offentliche Grinflache,

« private Griinflache.

2. Grundsitzliche Zielsetzung
Ziel ist es mit dem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein neues Aligemeines

Wohngebiet zu schaffen, um der Nachfrage nach Bauplatzen in Salzstetten nachzukommen.

3. Kennzahlen vorhandener Bebauung fiir die Definition der stidtebaulichen Zielsetzung
Im Plangebiet findet man stédtebaulich differenzierte Bestandssituationen vor, welche als Basis fiir die Defi-

nition der stadtebaulichen Zielsetzungen herangezogen werden.

Haustypen Einzelhduser
Bauweise offen
Durchschnittliche GRZ 04

Durchschnittliche

Gebaudelinge Weniger als 50 m

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 7
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V. Stidtebauliche Konzeption

1. Bauliche Konzeption
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Abb. V-1: Stadtebauliche Konzeption

Mit der geplanten Konzeption ist die Realisierung von 13 neuen Baugrundstiicken méglich. Die Erschliefung
erfolgt tiber eine neue Strafle, welche am westlichen Rand mit einer Wendehammer endet.

Ein geplanter Gehweg in Verbindung mit FuRwegen siidlich, westlich und nord-westlich verbindet das neue
Plangebiet mit dem bestehenden Wohngebiet im Norden und schafft Zugénge zu den vorhandenen Wegen
in der freien Landschaft.

Zur Eingriinung werden die restlichen Flachen als Verkehrsgriin bzw. éffentliche Grinflachen ausgewiesen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 8
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2.  Verkehrliche ErschlieRung
2.1. AuBere ErschlieBung

Die &uRere verkehrliche Er'schlieBung erfolgt Uber die StraRe ,Waldgasse®.

2.2. Innere ErschlieRung
Die innere verkehrliche ErschlieRung erfolgt {iber eine neue ErschlieBungsstrake, welche innerhalb des

Plangebiets mit einer Wendeanlage endet.

3. Entsorgung von Schmutz- und Oberflichenwasser
Das anfallende unbelastete Dach- und Oberflichenwasser ist getrennt vom hé&uslichen Abwasser abzuleiten.

Zur Rickhaltung des Regenwassers werden auf den privaten Grundstiicken Einrichtungen fur die Regen-
wasserrlickhaltung (z.B. Zisternen) vorgeschrieben.
Das Schmutzwasser wird (iber die neu herzustellenden Leitungen in der neuen ErschlieRungsstrale abgelei-

tet.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschrifien Seite 9



Bebauungsplan 5 5
,Heuberg IIl" BUROGFRORER
in Waldachtal — Salzstetten R R TS

VI. Umwelt- und Artenschutzbelange

1. Umweltbelange und Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 BauGB Abs.4 sowie
dem Umweltbericht nach § 2a abgesehen. Es sind jedoch Aussagen uber die Beriicksichtigung der Belange
von Natur und Landschaft bzw. tiber die Betroffenheit der Schutzgiiter Biotope, Arten, Boden und Fléachen,
Grund- und Oberflichenwasser, Klima, Landschaftsbild und Erholung sowie auf den Menschen zu treffen.

Die Uberpriifung erfolgt anhand nachfolgender Ausfiihrungen.

Schutzgut und | Bestand zu erwartende Erheb-
Wirkfaktoren Auswirkungen lichkeit
|/ Prognose liber die

Entwicklung des

Umweltzustands bei

Durchfiihrung der Planung

Fliche Gesamtgrofie 13.934 m? davon: Kiinftige Uberbauung ca. 41 % unterliegt
> Fl4chen rechtskréftiger BBP's (Heuberg | u. lIA (5.589 m?) durch Wohnbebau-  der
ca. 2.105 m? davon: ung (GRZ 0,4 = 3.560 m? und Abwé&gung
- liberbaubar (WA) 711 m? Verkehrliche ErschlieBung i.S. von
- private Griinfldche 1066 mz (2101m3). 2 §13k()3
- Verkehrsflache (StraRe, Gehweg) 146 m2 Davon sind bereits 857 m* auf BauGB
- Verkehrsgriin 182 m? der Grundlag{a_ recfrtskraftlger
Bebauungspléne iberbau-
> Nicht aberplante Fldchen ca. 11.829 m* davon: und versiegelbar.
- LW-Flachen (Acker, Griinland) 10.199 m* pje neue zusétzliche
....- private Griinflache 626 m? Bebauung / Versiegelung
- Feldweg (versiegelt) 570 m? betrdgt somit 4.732 m?
- Wegbdschung 324 m?
- Grasweg 110 m?
biologische Bezuglich des Biotopausstattung verteilt sich die Umwandlung einer vorwiegend wenig
Vielfalt Wertigkeit der neu Uberplanten Fliachen im Gebiet wie als Griin- und Ackerland ge- erheblich
- Biotope folgt: nutzten Fliche in ein durch-
Wertstufe Biotope / Nutzungen Fliche | Antell grintes "/V.Ohngebiet. mit ho-
Sehr hoch | Nicht betroffen om| 0% hem ,Frel,ﬂ dchenanteil (59 %3)
Hoch Nioht belroffon ont| 0% und in eine gréRere extens./v
Saum (Wegbdschung) genutzten Grinlandfidche im
htte) Fettw iese mittlerer Standorte T27700 | 5% Sudosten.
Gering 2::’5‘3"35”"“’“" (private Gronfiéche)) 56 x| 5o Besonders hochwertige oder
Sehr gering| Acker 2093 | 22% nicht ersetzbare Biotope und
Lebensrdume gehen dadurch
gg:“‘ung Asphaliwes STom| 4% nicht verloren. I
Flichen rechtskriftiger Bebauungspléane 2105m | 15%
Summe:|13.681 m?*|100,0 %

Das Plangebiet ist somit insgesamt von einer mittleren
bis geringen naturschutzfachlichen Bedeutung und
insgesamt weniger strukturiet und nischenreich,
Vorherrschend sind grofflachige, teils intensiv genutzte
Acker- und  Grinlandflachen ohne  besondere
Artenvorkommen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 10
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Schutzgut und | Bestand zu erwartende Erheb-
Wirkfaktoren Auswirkungen lichkeit
/ Prognose liber die
Entwicklung des
2 Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung
biologische Im Fachplan landesweiter Biotopverbund liegt der Da die betroffenen Suchrdume nicht

Vielfalt stdliche Teil des Geltungsbereiches sowohl im Suchraum in ihrer Gesamtsubstanz erheblich

- Biotopverbund |des Biotopverbundes feuchter als auch mittlerer nahezu unversehrt erhalten
Standorte. bleiben, ist mit einer

erheblichen Verschlechterung

der Biotopverbundfunktion

durch die Umsetzung des

Vorhabens nicht zu rechnen.
biologische Zum Vorhaben liegt ein artenschutzrechtlicher Die artenschutzrechtliche Prii- nicht

Vielfalt Fachbeitrag vor, der den BPlan-Unterlagen beigefugt ist  fung kommt zu dem Ergebnis, erheblich

- Tiere und und auf den verwiesen wird. dass durch das geplante Vor-

Pflanzen haben unter Berticksichtigung

von Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalnahmen (Ge-
hélzrodungen im Winterhalb-
Jjahr) kein Versto3 gegen § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
vorbereitet wird.

Boden GemdR der Bodenkarte (M 1:50.00 GeolLaBK50) des Verlust von mittelwertigen na- wenig
geologischen Landesamts (LGRB) sind die im Gebiet turnahen B&den durch neu erheblich
vorkommenden naturnahen Béden (Pararendzina, Uberbauung und Versiegelung
Pelosol-Pararendzina) in der Gesamtbewertung aller in einem Umfang von rund
Bodenfunktionen von einer mittleren (2,33) Wertigkeit. 0,4 ha (abzlglich der bereits
Anteilig treten auch anthropogen (berpragte Béden auf der Grundlage rechtskréfti-
(Graswege, Bankette, Boschungen) sowie rund 570 m? ger BBP's méglichen Bebau-
versiegelte Flache (Feldwege) im Gebiet auf. ung und bestehender ver-

Rund 0,2 ha sind Bestandteil rechtskraftiger Siegelter Flachen)

Bebauungspldne (WA+ErschlieBung), die entsprechend /m Bereich der durch die Bau-

den dortigen Festzungen jederzeit bebaut und und ErschlieBungsmaR-

erschlossen werden kénnen. nahmen beanspruchten Fl&-
chen wird der Oberboden vor
Baubeginn abgetragen, gesi-
chert und anschlieBend zur
Verbesserung der Bodenfunk-
tionen auf den verbleibenden
Freiflachen im Plangebiet wie-
der aufgebracht.

Oberflichen- |Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Ober- Keine Beeintréchtigungen nicht

gewisser flachengewésser vorhanden. erheblich

Grundwasser |Das Plangebiet liegt im Bereich des Mittleren Keine Beeintrdchtigungen nicht
Muschelkalks der einen Grundwassergeringleiter bildet. erheblich
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine nutzbaren
Grundwasservorkommen vorhanden, die durch die
Planung beeintrachtigt werden kénnen.

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.
Seite 11
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Schutzgut und | Bestand zu erwartende Erheb-
Wirkfaktoren Auswirkungen lichkeit
2 | Prognose lber die

Entwicklung des

Umweltzustands bei

Durchfiihrung der Planung
Klima Das Gebiet umfasst eine Kaltluftentstehungsfliche mit Zusétzliche erhebliche Emis- wenig

und Luft

Erholung

flachigen, nicht siedlungsrelevanten Abflissen nach
Sitiden in die freie Landschaft.

Kaltluftabflusse (Frischluftschneisen / Bellftungsbahnen),
die sich verbessernd auf das Klima von z.B. unterliegen-
den Siedlungsflichen oder sonstigen Belastungsraumen
auswirken gehen von dem Gebiet nicht aus.
Lufthygienisch ist das Gebiet weitgehend unbelastet.

Es sind keine Anlagen fiir die &ffentliche Freizeit- und
Erholungsnutzung betroffen. Durch das Gebiet fiihrt ein
Feldweg der fiir die Naherholung von Bedeutung ist.

sionen, die zu einer Belastung erheblich
der lufthygienischen Verhélt-

nisse beitragen, entstehen

durch die geplante Neube-

bauung mit 13 Einzelgebéu-

den nicht.

Vorhandene  Wegverbindun- keine
gen in die freie Landschaft
bleiben erhalten, angrenzende
Wohngebiete ~werden teils
iiber geplante neue Wegan-
schliisse an die freie Land-
schaft neu angeschlossen.

Landschafts-
bild/ Ortsbild

Kultur- und
Sachagiiter

Weitgehend strukturlose Acker- und Grinlandflachen
ohne landschaftspragende Elemente, die von einem As-
phaltweg durchschnitten werden im Anschluss an neuere
Wohnbebauung im Norden und Osten, die das land-
schaftliche Erscheinungsbild im Plangebiet maRgeblich
mitprégen.

Durch die geplante Bebauung nicht
riickt der bestehende Sied- erheblich
lungsrand max. 75 m weiter
nach Siiden hangabwérts vor

und rundet die Ortschaft ab.
Gegenilber dem derzeitigen
landschaftlichen Erschei-
nungsbild, das bereits durch

den bestehenden Siedlungs-
rand nachhaltig geprégt wird

sind keine erheblichen Ande-
rungen zu erwarten.

Abb. VI-1: Blick aus Stidosten auf das Plangebiet

Nach derzeitigen Kenntnisstand sind keine Kulturgtter, wie Baudenkmale, archéologische keine
Fundstellen, Kultur- und Bodendenkmiler, Geotope oder Béden mit einer besonderen
Funktion als Archiv fiir die Natur- und Kulturgeschichte betroffen.

Besondere Sachgtiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls nicht betroffen bzw.
bleiben substanziell ggf. erhalten oder werden verlegt bzw. an die Planung angepasst

(z.B. Leitungstrassen, Weg).

Mensch

Zu beurteilen sind zum einen die mdéglichen Auswirkungen auf die zukiinftigen Nutzer des  nicht

Plangebietes und zum anderen die Auswirkungen der geplanten baulichen Nutzung auf

die angrenzende Bebauung und deren Bewohner.

erheblich

Eine Verschlechterung in Bezug auf die Wohn-, Lebens- und Arbeitsbedingungen sowoh
fur die Angrenzer als auch fir die zukinftigen Nutzer im Vergleich zum derzeitigen

Bestand sind nicht zu erwarten.

Beaqriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Emissionen Bau-, anlage- und betriebsbedingt entstehen durch die Erweiterung der bestehenden keine Aus-
von Einzelhausbebauung fiir Wohnzwecke keine zusétzlichen erheblich nachteiligen Um- wirkungen
Schadstoffen, weltauswirkungen.

Larm, Aufgrund der geplanten Wohngebietsnutzung sind keine Anlagen zuldssig, die eine im-

E’s&hwg:r‘:‘lgjza missionsschutzrechtliche Genehmigung benétigen, so dass vorhabensbedingt erhebliche
alls Schadstoffemissionen nicht zu erwarten sind.

Strahlun
9 Die Zunahme von Emissionen durch Heizung, Autoverkehr sowie von Lirm und Lichte-
missionen Ubersteigen nicht das tibliche Maf von Siedlungsflachen und sind aufgrund der
geplanten Wohnnutzung als gering bzw. zumutbar einzustufen.
Erschitterungen und andere Beldstigungen beschranken sich auf die Bauzeit. Relevante
Mengen von Wérme (z.B. Prozesswarme) und Strahlung werden nicht emittiert.
Risiken Bau-, anlage- und betriebsbedingt entstehen durch die Erweiterung der bestehenden keine Aus-
fur menschliche | Wohnbauflachen keine zusatzlichen Risiken. wirkungen
Gesundheit,
kulturelles Erbe
oder Umwelt

Kumulierung | Es handelt sich um die Erweiterung bestehender Wohnbaufl&chen, fiir die entsprechender keine Aus-

mit den Bedarf aus der &rtlichen Bevélkerung besteht. Hieraus kénnen keine zusatzlichen erheb-  wirkungen
Auswirkungen lich nachteiligen Umweltauswirkungen im Zusammenhang mit den bereits realisierten

von Vorhaben Wohngebieten abgeleitet werden.

benachbarter

Plangebiete

eingesetzte Aufgrund der zuléssigen Art der baulichen Nutzung als Wohngebiet mit Einzelhaus- keine Aus-
Techniken bebauung kann auf die bau-, anlage- und betriebsbedingte Beurteilung der eingesetzten ~ wirkungen
und Stoffe Techniken und Stoffe verzichtet werden.

Wechsel- Erhebliche Auswirkungen (iber die schutzgutbezogene Beurteilung hinaus sind nicht zu keine Aus-
wirkungen erwarten. wirkungen

2.  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung der unten genannten Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen, durch das geplante Vorhaben kein VerstoR gegen § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird.

CEF- / FCS-MaRnahmen sowie Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen:

*  Zum Schutz von Végeln und Fledermdusen sind notwendige Gehélzrodungen ausschlieflich auRer-
halb der Vogelbrutzeit und der Aktivitdtsphase von Flederméusen, also nicht im Zeitraum vom 01.

Mérz bis 31. Oktober, zulassig.

Die MinimierungsmaRnahmen werden vollstandig in den Bebauungsplan aufgenommen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 13
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VIl. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der Nutzung
Fur die bauliche Erweiterung wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt, es wird weit-
gehend dem Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung gefolgt, lediglich Gartenbaubetriebe und Tank-

stellen werden ausgeschlossen. Damit erhalt der Planbereich den Charakter eines Wohngebietes.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, zuldssige Gebdudeldngen und Bauweise

Durch die groRziigigen Baufenster ist eine optimale Nutzung der Grundstiicke gewéhrleistet, es werden je-

doch, aus Griinden der Verkehrssicherheit, Absténde zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen gehalten.

Entsprechend der umgebenden Bestandsbebauung wird eine offene Bauweise festgesetzt.

3. Zuldssige Grundflachen
Angestrebt wird durch die Festlegung der maximalen Grundflachenzahl in Verbindung mit den festgesetzten

Baugrenzen eine lockere Einzel- oder Doppelhausbebauung mit entsprechenden Griinflachenanteilen.

4. Vollgeschosse und zuldssige Hohe der baulichen Anlagen
4.1. Hohe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte

Die Héhe der baulichen Anlagen ist geméR Planeintrag durch die Festsetzung der maximal sichtbaren
Wandhéhe talseitig bzw. bergseitig (WH max (Tal) bzw. WH max. (Berg)) und der maximalen Firsthéhe (FH
max) in Abh#ngigkeit von der Héhe der Achse der kiinftigen ErschlieBungsstralle geregelt. Die Dachformen
sind freigestellt, jedoch sind Flachdécher und Pultdacher unter 5° Dachneigung unzuléssig.

Aufgrund der hangigen Lage werden die Bauflachen in zwei Teilbereiche (WA 1 und WA 2) unterschieden mit
jeweils abweichenden Festsetzungen fiir die talseitig und bergseitig maximal zuldssigen Wandhdhen (WH
max) sowie fiir die maximal zuléssigen Firsthéhen (FH max). Damit soll eine ausreichende Beriicksichtigung
der topografischen Situation erzielt werden.

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und WA 2) qilt:

Die sichtbare straRenzugewandte Wandhéhe wird gemessen von der Héhe der StraBenachse im Endausbau
bis zum Schnittpunkt der DachauBenhaut mit der AuBenwand am Punkt A (vgl. Abb. 1).

Die sichtbare straRenabgewandte gemittelte Wandhéhe wird gemessen von der geplanten Geldndehohe bis
zum Schnittpunkt der DachauRenhaut mit der AuRenwand am Punkt B (vgl. Abb.1). Das geplante Gelénde
muss der AuRenwand mindestens 4 m vorgelagert sein mit einem Gefalle von maximal 10%. (vgl. Abb. 2).
Die maximale Firsthéhe wird gemessen von der Héhe der StraBenachse im Endausbau bis zur Hohenlage
der obersten Dachbegrenzungskante (vgl. Abb. 2).

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 14
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Abb. VII-1: Definition Firsthéhe (FH) und Wandh6he (WH) in Bezug zur StraRenachse

Die maximale Firsth6he wird gemessen von der Hohe der Stralenachse im Endausbau bis zur Héhenlage
der obersten Dachbegrenzungskante (vgl. Abb. 2).
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Abb. VII-2: Definition Firsth6he (FH) und Wandhéhe (WH) in Bezug zur StraBenachse
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Je nach Dachform werden unterschiedliche maximale Wandhohen (WH max) und maximale Firsthéhen

(FH max) festgesetzt, um eine vertrégliche Einbindung in die Umgebungsbebauung zu gewéhrleisten:

4.2. Zahl der Vollgeschosse

Trotz der Beschrankungen in den Hohenfestsetzungen ist aufgrund der topographischen Situation im Einzel-
fall auch ein Ausbau mit 2 Vollgeschossen mdglich. Deshalb wird die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse im

Plan mit Il festgesetzt.

5. Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellpldtze und Tiefgaragen
Garagen, Carports und Stellplétze sowie Nebenanlagen werden auch auferhalb der {iberbaubaren Fliachen

(Baugrenzen) zugelassen, um der festgesetzten Erhéhung der nachzuweisenden Stellplétze auf den Bau-
grundstlicken Rechnung tragen zu kénnen.

Aufgrund der topographischen Verhéltnisse werden in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB fiir talseitige
Grenzgaragen bzw. Carports im Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA1, die ohne Abstandsfldche an
der Grundstiicksgrenze errichtet werden sollen, abweichende Festsetzungen gegentiiber § 6 Abs. 1 LBO zu-
gelassen. Die Wandflache kann in diesen Fallen bis maximal 30 m? zugelassen werden, die Gesamthshe

wird dabei auf 3,0 m bezogen auf die StraRenachse im Endausbau beschrinkt.

Weitergehende Uberschreitungen sind auf Grund nachbarschiitzender Belange nicht vorgesehen.

,_ WA 2
WA 1 g
3 ) “Bestands
! r—-l’- é‘i = l geléndf-’
| = ¢ & |
7 Em—— e
. g‘f \‘— ' '
Bestands- |
i e |

Omim2m3m 5m  7m  10m

Die Regelungen zu Nebenanlagen entsprechen weitestgehend den Formulierungen in der BauNVO, da im

Plangebiet kein besonderer Regelungsbedarf in Bezug auf die Zuléssigkeit von Nebenanlagen vorliegt. Es
werden lediglich festgesetzt:
- dass Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung einschlieRlich der Kleintierhaltungszucht nicht zuldssig

sind, da eine Vorpragung im Gebiet nicht vorhanden ist.

6. Versorgungsleitungen

Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen unzu-

Iassig sind.
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7. Hdéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebzuden
Der Ortsteil Salzstetten ist sehr léndlich geprégt und es iiberwiegen die eigengenutzten Wohnformen in

Form von freistehenden Einfamilienh&usern oder Doppelhdusern. Um dieser Struktur Rechnung zu tragen

wird festgesetzt, dass pro Grundstiick nur zwei Wohneinheiten zuléssig sind.

8. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung und den Wasserabfluss
Um eine sachgerechte Entsorgung des Abwassers gewahrleisten zu kénnen, werden Festsetzungen zur Ab-

wasserbeseitigung getroffen.

9. Verkehrsflachen
Um die Verkehrssicherheit gewéhrleisten zu kénnen, sind Zufahrten zu den Grundstiicken nur von den Er-

schlieungsstralen aus zuldssig.

10. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft
Um den Eingriff in Natur und Landschaft so gering wie méglich zuhalten und eine innere Durchgriinung des

Baugebietes zu erreichen, wird festgesetzt, dass je Baugrundstiick ein klein- bis mittelkroniger Laub- oder

Obstbaum zu pflanzen ist.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 17
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VIil. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachgestaltung, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Um den Grundstiickseigentiimern die Mdglichkeit zu bieten eine moderne Bauweise umzusetzen, ist die
Wahl der Dachform und -neigung im gesamten Plangebiet freigestellt. Um die raumliche VerhaltnisméBigkeit
im Vergleich zu Gebauden mit Sattelddchern zu wahren, werden jedoch in den planungsrechtlichen Festset-

zungen ergénzende Regelungen zur maximalen Gebaudehohe bzw. zur maximalen Traufthéhe getroffen.

In Anlehnung an angrenzende Bebauungspldne werden Flachdacher ausgeschlossen und Pultdacher nur

mit Dachneigungen ab 5° zugelassen. Dadurch wird ein einheitliches Ortsbild gewahrt.

2. Fassaden und Dachgestaltung
Um visuelle Beeintréachtigungen zu verhindern, werden Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher und

Fassaden getroffen. Um die Nutzung von erneuerbaren Energien zu férdern, werden Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie zugelassen. Aus Griinden des Grundwasser- und Bodenschutzes sind nur Dacheinde-

ckungen aus Materialien zuléssig, die sicherstellen, dass keine Schwermetalle ausgel6st werden.

3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Damit Dacher durch Aufbauten, Fenster und Einschnitte nicht liberm&Big erweitert oder veréndert werden,

werden in den planungsrechtlichen Festsetzungen Einschrankungen diesbeziiglich festgelegt.

4. Werbeanlagen
Werbeanlagen und Automaten werden entsprechend dem Charakter als Allgemeines Wohngebiet ausge-

schlossen.

5. Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

5.1. Einfriedungen
Um eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grundstiicken und dem 6&ffentlichen Raum zu vermei-

den, werden Festsetzungen zur H6he und Art der Einfriedungen getroffen.

5.2. Gestaltung der unbebauten Flachen

Um den Eingriff in Natur und Landschaft mdéglichst gering zu halten und eine gewisse Durchgriinung des

Plangebietes zu erzielen, sind die nicht Uberbauten Flachen gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.

5.3. Abgrabungen und Aufschiittungen sowie Stiitzmauern

Das Erscheinungsbild des Gebiets soll nicht durch ibermaRige Verénderungen und Einschnitte in das natr-

liche Gelénde beeintrachtigt werden, weshalb Festsetzungen zu 'Geléndemodellierungen und Stitzmauern

getroffen werden.
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5.4. Miillstandplatze
Aus stadtbildgestalterischen Grlinden sind verdeckte Plitze fir bewegliche Miilloehalter zu errichten, soweit

sie nicht in den Geb&uden’untergebracht werden kénnen.

6. Antennen und Anlagen fiir die Telekommunikation
Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschlieRlich tiber einen
Kabelanschluss oder tiber Satellitenempfang, daher werden Festsetzungen zu Antennen und Anlagen fiir die

Telekommunikation getroffen.

7.  Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen

Wie heutzutage Ublich, sind Leitungen unterirdisch zu verlegen.

8. Erhdhung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen
Um parkende Fahrzeuge im 6ffentlichen Raum zu vermeiden ist eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

fur Wohnungen notwendig. Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Allgemeines Wohngebiet im 1&ndli-
chen Raum, so dass pro Haushalt meist mehr als ein Fahrzeug vorhanden ist. AuRerdem sollen zur Vermei-
dung von Behinderungen fiir den Winterdienst und fiir Miillfahrzeuge in dieser héngigen Lage mehr Stellplat-
ze auf den privaten Grundstiicksflichen nachgewiesen werden. Bestehende Wohngebiete zeigen, dass der

Bereich vor den Garagen nicht als Stellplatz ausreicht, daher wird der Bereich nicht als Stellplatz gewertet.

IX. Anlagen

1. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 31.01.2019 fir die Sitzung am 19.02.2019 BUROGFRORER
Fassung vom 25.06.2019 fir die Sitzung am 25.06.2019 e

Fassung vom 02.11.2019 fir die Sitzung am 19.11.2019 Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen

Zuletzt gedindert:
uletzt gedinde 07485/9769-0

Fassung vom 18.02.2020 fir die Sitzung am 18.02.2020 infs@buere-giroersrde
Bearbeiter:

Laura Digiser / Thomas Grézinger

Es wird bestétigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Gber-einstimmit.
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