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1. Planerfordernis

Das stark sanierungsbediirftige bestehende Wohn- und Wirtschaftsgebadude auf Flurstiick 38 in Salzstetten,
Im Hofacker 10, soll abgebrochen werden und durch ein neues Einfamilienhaus ersetzt werden. Das sich

dort bereits befindliche Garagengebdude soll erhalten und weiter als Garage genutzt werden.

Die geplante Neubebauung weicht von den Festsetzungen des bisher geltenden Bebauungsplanes ,,Hofacker
- 2. Anderung” beziiglich der zuléssigen Art der baulichen Nutzung, der Baugrenzen und der festgesetzten

Dachneigungen ab, so dass eine Anderung des Bebauungsplanes fiir diesen Bereich erforderlich wird.

2. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage der Ortschaft Salzstetten, an der Strafe ,Im Hofacker".

S

Kanfhaldbhiittd.

Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Westlich grenzt das Plangebiet an bereits bestehende Bebauung an. Im Norden schliefien sich private und
offentliche Griinflachen an, die im Nordosten durch eine Minigolfanlage unterbrochen werden. Sidlich

grenzt die Zufahrtsstraf3e .Im Hofacker” mit weiterer Wohnbebauung an das Plangebiet an.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 07.06.2022 Seite 1
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2.2  Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 0,102 ha beinhaltet

einen Teil des Flurstiick 38.

\ \
Bebauungsplan
"Hofacker - 2. Anderung"
vom 14.12.2007

Bebauungsplan
"Oberdorfstrale - Biergasse"
vom 31.10.1978

=== Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
Lw=dd| desBebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze der raumlichen Geltungsbereiche
des genehmigten und der angrenzenden
7 Bebauungspléne

Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ., Hofacker - 3. Anderung”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 07.06.2022 Seite 2
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3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren kann im beschleunigten Verfahren als Mafinahme der Innenentwicklung nach

§ 13a BauGB durchgefiihrt werden.

3.1  Malgebliche Faktoren

Fir die Wahl des Verfahrens sind insbesondere folgende Faktoren mafigebend:

» Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die Voraussetzungen fiir eine Wiedernutzbarmachung eines sa-
nierungsbediirftigen Bestandsgebdudes durch Neubebauung und damit fiir eine mafvolle bauliche Nach-
verdichtung geschaffen.

* Die Umgebung des Plangebiets weist heute bereits eine bauliche Vorpragung auf.

» Die im Bebauungsplan festzusetzende maximale Grundfldche im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO betragt
gem. § 13a Absatz 1, Satz 2, Nummer 1 BauGB weniger als 20.000 gm.

* Es sind weder UVP-pflichtige Vorhaben noch Natura 2000 Gebiete
(FFH- oder Vogelschutzgebiete) betroffen.

Damit sind die formalen Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13 a BauGB ,,Bebauungsplane der Innen -
entwicklung” gegeben. Vor diesem Hintergrund kann das Bebauungsplanverfahren auf Basis des § 13a Ab-

satz 2 BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung und Umweltbericht durchgefiihrt werden.

Die Kosteniibernahme durch den Vorhabentrager ist iiber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

3.2 Flachenbilanz

Wohngebietsflache (WA) GRZ 0,4 905 m’ 89,07 %
davon Uberbaubar: 362 m?
davon Freifléche / Garten 543 m*
private Grinflache 111 m? 10,93 %
Gesamtgrofe Geltungsbereich 1.016 m’ 100,00 %

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 07.06.2022 Seite 3
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4. Bestehende Bauleitpldne und libergeordnete Planungen

bestehende Siedlungsflache mit angrenzender innerdrtlicher

Regionalplan Freiflache (Flur)

Flachennutzungsplan Gemischte Baufliche / Griinfldchen

Rechtskraftige Bebauungsplane .Hofacker 2. Anderung”

Landschaftsschutzgebiete

nicht betroffen

Naturschutzgebiete

nicht betroffen

Besonders geschiitzte Biotope

nicht betroffen

FFH-M&hwiese

nicht betroffen

Biotopverbund / Wildtierkorridor

nicht betroffen

Geschiitzter Streuobstbestand

nicht betroffen

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete)

nicht betroffen

UVP-pflichtiges Vorhaben

nicht betroffen

Waldabstandsflachen

nicht betroffen

Oberflachengewasser / Gewasserrand

nicht betroffen

Wasserschutzgebiete

nicht betroffen

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQexrem/HQ1g0)

nicht betroffen

Klassifizierte Stra3en und Bahnlinien

nicht betroffen

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 07.06.2022

Seite 4
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41  Ubergeordnete Planungen

Abb. 4-1: Ausschnitt Regionalplan Abb. 4-2: Ausschnitt FNP

Im Regionalplan Nordschwarzwald von 2015 wird das Plangebiet als bestehende Siedlungsflédche und inner-

ortliche Flur ausgewiesen.

Im giiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldachtal wird das Plangebiet als bestehende Mischbau-

flache mit angrenzenden Griinflachen dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan weist ein allgemeines Wohngebiet aus und ist damit beziiglich der Art der
baulichen Nutzung nicht aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt. Jedoch kann ein Bebauungsplan, der
nach § 13a BauGB aufgestellt wird, von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist, sofern die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebiets nicht beeintrachtigt wird.

Der Flichennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung im Zuge des nichsten anstehenden Ande-
rungsverfahrens anzupassen. Fiir die vorliegende Bebauungsplan-Anderung wird diese Vorgehensweise ge-
wahlt.

Eine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist in diesem Fall nicht erkennbar. Eine
innerdrtliche bereits baulich genutzte Flache, an die im Westen und Siiden bestehende Wohnbebauung an-

grenzt, soll kiinftig fiir eine Einzelhausbebauung fiir Wohnbauzwecke entwickelt werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 07.06.2022 Seite 5
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4.2 Bestehende Bebauungsplane

Um eine sinnvolle stddtebauliche Ordnung herstellen zu kdnnen, wird der rechtskraftige Bebauungsplan

.Hofacker 2. Anderung” im Bereich der Bestandsbebauung mit einer Teilfliche von insgesamt 1.016 m* ge-

andert.
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Abb. 4-3: Rechtskraftiger Bebauungsplan .. Hofacker, 2. Anderung” mit geplanten Anderungen

Der bisher geltende Bebauungsplan setzt fir den Gebdubdebstand im Planbereich ein Mischgebiet nach § 6
BauNVO fest mit zwei Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl von 0,6 und einer Dachneigung von 38-45° fir
Sattelddcher und Walmdacher. Die sonstigen Flachen sind als private Griinflache ohne weitere Regelungen

festgesetzt.

Sonstige libergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 07.06.2022 Seite 6
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5. Ziele und Zwecke der Planung

5.1  Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Wohnhaus mit Scheune
» Garagengebdude mit Grundstiickszufahrten

¢ Private Griinflichen

| ebauugsplan

"OberdorfstraEe - Biergasse"
|vom 31.10.1978

Abb. 5-1: Ausschnitt Luftbild mit geplanter Bebauung
In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Im Norden angrenzend private und &ffentliche Griinflachen

» Nordostlich angrenzend eine Minigolfanlage

 Siidwestlich angrenzende Wohnbebauung

* Siidlich angrenzende Zufahrtsstrafie Im Hofacker

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 07.06.2022 Seite 7
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5.2  Grundsétzliche Zielsetzung
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzung fiir den Abbruch eines
baufélligen Wohngebdudes mit Scheune und anschlieBendem Neubau eines Wohngebdudes geschaffen

werden. Das sich im Planbereich befindliche Garagengeb&ude soll hierbei erhalten werden.

6. Stadtebauliche Konzeption

6.1  Bauliche Konzeption

Das vorhandene Wohngebaude soll abgebrochen und durch ein Einfamilienhaus in zweigeschossiger Bau-
weise an gleicher Stelle ersetzt werden. Die bereits im Plangebiet bestehende Doppelgarage wird weiter ge -
nutzt und durch ein Carport mit dem Wohngebaude verbunden. Im Siiden schlieit sich eine Terrasse mit
Uiberdachtem Sitzplatz an das Geb&ude an.

Nicht mehr bendtigte Gebdude- und Belagsflichen des Altgebdudes werden entsiegelt und kiinftig einer

gartnerischen Nutzung zugefiihrt.

Bebauungsplan
"OberdorfstraRe - Biergasse”
vom 31.10.1978

Abb. 6-1: Stadtebauliche Konzeption

Ein bestehender gut entwickelter und ortsbildpragender WalnuBBbaum soll erhalten bleiben, ebenso die be-

stehenden Hausgartenflachen am nordlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 07.06.2022 Seite 8
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6.2  Verkehrliche Erschliefung

6.2.1 AuBere ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung ist iiber die Strafle ,Im Hofacker’ gesichert.

6.2.2 Innere Erschliefung
In Bezug auf die innere ErschlieBung kann auf die bestehenden Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiets

zuriickgegriffen werden.
6.3  Ver- und Entsorgung

6.3.1 Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser
Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser kann wie bisher an den bestehenden Mischwasserkanal

bzw. an den bestehenden Regenwasserkanal angeschlossen werden.

6.3.2 Versorgung
Die Anbindung an die Strom- und Wasserversorgung sowie an Telekommunikationseinrichtungen ist {iber

die bestehenden Anlage gesichert.

6.4  Grin- und Freiraumstruktur

6.4.1 Private Griinflachen
Der nordliche Teil des Plangebietes wird entsprechend der bereits vorhandenen Nutzung als private Griinflé-
che in die Planzeichnung eingetragen. Dies entspricht den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes

sowie den Darstellungen des Flachennutzungsplanes .

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 07.06.2022 Seite 9
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7. Umwelt- und Artenschutzbelange

7.1 Umweltbelange und Umweltbericht

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

Im vorliegenden Fall ist nahezu ausschlieBlich Be- =

standsbebauung betroffen, die ersetzt wird, wobei

durch den Riickbau und die teilweise Entsiegelung

Griinordnerische Festsetzungen aus dem bisher gel- &8
tenden Bebauungsplan mit Ausgleichscharakter sind

nicht betroffen.

Ein vorhandener WalnuBbaum am &stlichen Rand des

) « f\‘l‘A : Y ‘é¢’
Abb. 7-1: Stadtebaul

Plangebietes soll erhalten bleiben und wird deshalb . ich onzehption
mit einer Pflanzbindung belegt.

Die Grundflachenzahl des bisher geltenden Bebauungsplanes ist mit 0,6 festgesetzt und wird auf 0,4 redu-
ziert gemaB den Orientierungswerten der BauNVO fiir ein Allgemeines Wohngebiet. Die Baugrenzen werden
geringfligig gedndert und die Regelungen zur Dachneigung modifiziert. Es werden keine weiteren Erschlie-
Bungsflachen erforderlich.

Somit sind durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung keine Beeintrachtigungen oder negativen Aus-
wirkungen auf die Schutzgiiter Flache, Biotope / Biologsiche Vielfalt, Boden, Grund- und Oberflachenwasser,
Klima und Luft, Ortsbild, Erholung, Kultur- und Sachgiiter oder fiir den Menschen zu erwarten.

Auch sind durch die zuldssigen Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

keine zusatzlichen Emissionen, Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder fiir die

Umwelt einschlieBlich Kumulierung und moglicher Wechselwirkungen zu erwarten.

7.2  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung folgender Mafinahmen ein
Verstof3 gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann:
* Erhaltung des WalnuBbaum

 Festsetzungen zur Verwendung insektenschonender Beleuchtungsanlagen.
Artenschutzrechtlich bestehen somit keine Bedenken gegen die Planung.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 07.06.2022 Seite 10
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8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1  Artder Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung war bisher ein Mischgebiet festgesetzt. Da nur noch eine Wohnnutzung mit ei-
nem Einfamilienhaus vorgesehen ist, kann die erforderliche Durchmischung fiir ein Mischgebiet nicht mehr
eingehalten werden. Es wird deshalb ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt, wobei Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden, da solche Nutzungen

nicht dem stadtebaulichen Kontext der Umgebungsbebauung entsprechen.
8.2 MaBf der baulichen Nutzung

8.2.1 Héhe baulicher Anlagen

Die maximale Wandhohe (WH max) wird mit 5,0 m festgesetzt, dies ldsst einen ausreichend hohen Kniestock
zu und liegt im Bereich der bisher vorhandenen Bebauung. Die maximale Gebdudehdhe (GH max] wird ent-
sprechend den vorgesehenen Dachneigungen auf maximal 9,50 m begrenzt und geht damit nicht iber den

bisher vorhandenen Gebdudebestand hinaus.

8.2.2 Zulassige Grundflache
Die festgesetzte zuldssige Grundfldchenzahl von 0,4 ermdglicht eine ausreichende bauliche Ausnutzung des
Grundstiickes gem&B der aktuell vorliegenden Planung, ohne dass der Freiflachenanteil zu stark beschrankt

wird.

8.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der zul3ssigen Vollgeschosse wird auf Il begrenzt und entspricht damit dem geplanten Vorhaben.
8.3  Bauweise, zuldssige Gebdudeldngen und iiberbaubare Grundstiicksfladchen

8.3.1 Bauweise und zuldssige Baulangen
Es wird offene Bauweise festgesetzt, die Gebdude sind damit mit einem seitlichen Grenzabstand und einer
Gesamtldnge von weniger als 50 m zu errichten. Dies entspricht der umgebenden Bebauung und damit der

stadtebaulichen Vorpragung des Gebietes.

8.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfléche
Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind so gewahlt, dass der erforderliche Abstand zur offentlichen Ver-
kehrsflache eingehalten wird, die geplante Neubebauung erméglicht wird und gleichzeitig die Ausdehnung

der bisherigen Bestandsbebauung nicht tberschritten wird. Damit ist eine vertrégliche Einbindung in die

Umgebung gesichert.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 07.06.2022 Seite 11
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8.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellpldtze und Tiefgaragen

Nebenanlagen, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig und
missen auBlerdem gewisse Abstédnde zu den offentlichen Verkehrsflachen einhalten.

Sonstige Nebenanlagen kénnen ausnahmsweise auch auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
gelassen werden um eine ausreichende Flexibilitdt bei Hochbauplanung und bei der Ver- und Entsorgung
des Gebiets zu gewahrleisten. Im Hinblick auf die Freiraumqualitat und aus Griinden der Verkehrssicherheit
werden aber zusatzlich allgemeine Abstandsregelungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt, welche
in jedem Fall eingehalten werden miissen.

8.5 Wasserflichen, Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und die
Regelung des Wasserflusses

Da es sich um einen Ersatzneubau handelt, sind fiir den Abfluss von Schmutz- und Oberflachenwasser die
vorhandenen Anlagen und Einrichtungen zu nutzen. Die Klarung von Details und ggf. zu beriicksichtigenden

wasserrechtlichen Vorgaben bleibt deshalb dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

8.6  Flachen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Fest-
setzungen getroffen, um den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags gerecht zu werden und
um die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe auf das kleinstmdgliche Maf3 zu minimieren.

Insbesondere sind dies die Erhaltung des Bestandsbaumes, Vorgaben zur Verwendung insektenfreundlicher
Beleuchtung, die Einhaltung von Rodungszeiten, SchutzmaBBnahmen bei Gebaudeabbriichen und der Aus-

schluss von Schottergarten.

8.7  Private Griinflache

In diesem Bereich ist die Nutzung als Hausgarten zuldssig.

8.8  Bindungen fiir Anpflanzungen, Bepflanzungen und die Erhaltung von Bdumen
Zur Minimierung von Beeintrachtigungen fiir Natur und Landschaft und zur landschaftlichen und gestalteri-

schen Einbindung der Neubebauung werden folgende Regelungen getroffen:

8.8.1 Pflanzbindung

Der bestehende Walnuf3baum am dstlichen Rand des Plangebietes ist dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und
bei Abgang durch die Neupflanzung eines standortheimischen hochstdmmigen Laubbaumes zu ersetzen.
Damit ist eine landschaftliche Einbindung der Neubebauung gewahrleistet und Belange des Artenschutzes

sind ebenfalls ausreichend beriicksichtigt.
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9. Ortliche Bauvorschriften

9.1 Dachgestaltung, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Zur Férderung erneuerbarer Energien sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zuldssig. Aus stadte-
baulichen Griinden werden diesbeziiglich jedoch weitergehende Regelungen getroffen, so dass diese Anla-

gen und Aufbauten nicht stérend in Erscheinung treten.

9.2  Fassaden und Dachgestaltung

In den ortlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass grelle oder stark reflektierende Materialien und Anstri-
che nicht verwendet werden diirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrichtigungen fiir die
Nachbarschaft, den umgebenden Landschaftsraum und die Bewohner des Gebietes ausgeschlossen werden.
Die Verwendung von Materialien zur Dacheindeckung, von denen eine Gefdahrdung des Grundwassers ausge -

hen kann, wird aus Griinden des Grundwasserschutzes ausgeschlossen.
9.3  Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Fliche

9.3.1 Gestaltung unbebauter Flachen
Um die Oberfldchenversiegelung zu minimieren wird festgesetzt, dass die nicht {iberbauten Flichen als

Griinflachen anzulegen sind.

9.3.2 Gestaltung der Stellplétze
Um die Oberfldchenversiegelung zu minimieren, sind die Stellplatzflaichen mit einer wasserdurchlissigen

Belagsausbildung herzustellen.

9.3.3 Einhausung von Abfallbehéltern
Aus ortsbildgestalterischen Griinden sind direkt an 6ffentlichen Verkehrsflachen befindliche Abfallbehilter-

stellplatze einzuhausen.

9.3.4 Einfriedungen und Stiitzmauern

Um eine abriegelnde Wirkung zwischen privaten Grundstiicken und dem &ffentlichen Raum zu vermeiden,
werden Hohen- und Abstandsregelungen zu Einfriedungen und Stiitzmauern getroffen.

Aus Verkehrssicherheitsgriinden werden Einfriedungen und Stiitzmauern entlang von StraBenflichen nur

eingeschréankt (mit Héhen- und Abstandsregelungen) zugelassen.
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9.4  Festsetzungen und Regelungen zur Beschrénkung oder zum Ausschluss der Verwendung von
AuBenantennen und beziiglich der Unzuldssigkeit von Niederspannungsfreileitungen

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschlieBlich iber einen
Kabelanschluss oder iiber Satellitenempfang, daher werden zum Schutz des Ortsbildes Festsetzungen zu
Antennen und Anlagen fiir die Telekommunikation getroffen und die Verwendung von
Niederspannungsfreileitungen ausgeschlossen.

9.5 Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen wird auf bis zu zwei Stellplatze erhdht
(es gilt § 37 LBO BW], § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO BW

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Waldachtal vom 20.07.2021. Auf diese wird deshalb verwiesen.

10. Anlagen

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

GFRORER

INGENIEURE
Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen
07485/9769-0
infodgf-kom.de

Fassungen im Verfahren: [
Fassung vom 07.06.2022 r

Bearbeiter:

Thomas Grozinger

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderats libereinstimmt.

Anhick Grassi [Blurgermeister)
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