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. Planerfordernis und Art des Bebauungsplan-Verfahrens

1. Planerfordernis

Aufgrund konkreter Planungen fiir den Bau einer weiteren Fachklinik im stdlichen Teil des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes ,Schelmenhecke — 2. Anderung“ miissen dessen Festsetzungen insbesondere in

Bezug auf die Grundflachenzahl, die Baugrenzen und die Hohenfestsetzungen angepasst werden.

Die urspriinglich vorgesehene Anderung und Erweiterung der bestehenden Fachklinik Sonnenhof, ebenfalls
am Standort Waldachtal-Litzenhardt, einer Rehabilitationsklinik fur innere Medizin, Orthopadie und fir AHB
Malnahmen, wurde aus verschiedentlichen Griinden nicht weiterverfolgt. Das Gebadude soll nach Moderni-
sierung einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Stattdessen soll eine neue Klinik errichtet werden, die den

heutigen Anforderungen an Behandlung, Technik und Unterbringung entspricht.

Vorgesehen ist die Anderung der bisher festgesetzten Baufenster und die Erhéhung der zuldssigen Gebau-
dehohe von bisher 5 auf 6 Vollgeschosse. Die griinordnerischen Festsetzungen bleiben sinngemaf und an-

gepasst an die Neuplanung erhalten.

2. \Verfahrensart
Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Eine Erweiterung des

Geltungsbereiches ist nicht vorgesehen. Es sollen lediglich die Festsetzungen an eine aktuelle Planung an-
gepasst werden und damit eine bessere bauliche Nutzung und verkehrliche Erschliefung des Planbereiches

erreicht werden, so dass eine weitere Fachklinik am Standort Waldachtal errichtet werden kann .

Daher kann das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren als Maflnahme der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Fiir die Wahl des Verfahrens sind insbesondere folgende Faktoren

malgebend:

* Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die Voraussetzungen fir eine bauliche Nachverdichtung ge-
schaffen, insbesondere durch eine Anpassung der Grundflachenzahl. Eine Nachverdichtung kann auch er-
reicht werden, indem mehrere kleine Baufenster zu einem gréReren zusammengefasst werden und eine
bessere bauliche Ausnutzung und der zuldssigen Gebaudehdéhen bzw. der zuldssigen Anzahl von Vollge-

schossen ermdglicht wird.
» Die Umgebung des Plangebiets weist heute bereits eine bauliche Vorpragung auf.

* Die im Bebauungsplan festgesetzte maximale Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO liegt zwi-
schen 20.000 gm und weniger als 70.000 gm. Auf Grundlage der zum Bebauungsplan erarbeiteten Vor-
prifung des Einzelfalls gemaR Anlage 2 zu § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ist davon auszugehen, dass
die Bebauungsplan-Anderung keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4
BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen waren.

Damit sind die formalen Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13 a BauGB ,Bebauungsplane der In-

nenentwicklung“ gegeben. Vor diesem Hintergrund kann das Bebauungsplanverfahren auf Basis des § 13a

Absatz 2 BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung und Umweltbericht durchgefihrt werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 1
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Il. Lage und raumlicher Geltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige
Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Ortslage des Ortsteils Litzenhardt (s. Abb. II-1). Im Norden wird
das Gebiet durch die Strafl’e ,Schelmenhecke” und im Osten durch die ,Kirchbergstrale begrenzt. Im Si-

den folgt das Gelande des ,Sattelacker Hofs" und im Westen grenzen landwirtschaftliche Flachen an.
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Abb. II-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

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

Der geplante Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung mit einer Gesamtflache von 6,09 ha beinhaltet
folgende Flursticke:
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Abb. 11-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Schelmenhecke — 3. Anderung®
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lll. Bestehende Bauleitpldne und libergeordnete Planungen

Regionalplan

Bestehende Siedlungsflache.

Flachennutzungsplan

Sondergebiet flir Therapie, Reha, Altenpension

Rechtskraftige Bebauungsplane

BBP ,Schelmenhecke — 2. Anderung* vom 11.12.2002

Landschaftsschutzgebiete

Nicht vorhanden.

Naturschutzgebiete

Nicht vorhanden.

Besonders geschiitzte Biotope

Nicht vorhanden.

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete)

Nicht vorhanden.

Waldabstandsflachen

Am ndrdlichen und dstlichen Rand des Plangebietes grenzen
Waldflachen an. Die Berticksichtigung erfolgt tiber die Lage

der Baugrenzen bzw. Gber Bewirtschaftungsbeschrankungen
fur betroffene Waldflachen im Geltungsbereich des BPlanes.

Oberflachengewasser

Nicht vorhanden.

Wasserschutzgebiete

Nicht vorhanden.

Uberschwemmungsgebiete (HQ1q0)

Nicht vorhanden.

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQextrem)

Nicht vorhanden.

Klassifizierte StralRen und Bahnlinien

Nicht vorhanden.

Abb. Ill-1: Ausschnitt Regionalplan

Der Regionalplan Nordschwarzwald von 2015 sowie der Teilregionalplan Landwirtschaft vom 13.07.2016

weisen die Flache des Plangebiets als bestehende Siedlungsflache aus.

Im gultigen Flachennutzungsplan 2030 (s. Abb. 11I-2) der Verwaltungsgemeinschaft Dornstetten wird die Fla-

che als Sondergebiet "Therapie, Reha, Altenpension" Bestand ausgewiesen.

Konflikte zu Ubergeordneten Planungen sind daher nicht gegeben.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 4
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Abb. 11l-3: Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegt ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Dieser ermdglicht die Errichtung von
Gebéauden fur Reha-Kliniken und Therapieeinrichtungen in verschiedenen Baufenstern. Die Fachklinik am
Zauberwald mit zugehorigen Anlagen und Einrichtungen wurde ebenso wie ein Personalwohnheim auf Basis
dieses Bebauungsplanes errichtet. Es ist eine Grundflachenzahl von 0,25 festgesetzt.
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Zum Bebauungsplan ,Schelmenhecke — 2. Anderung“ einschlieRlich der 1. Anderung gehért ein Grinord-

nungsplan, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

w0 st =i g

e

Abb. lI-3: Ausschnitt aus dem Grinordnungsplan
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Dieser setzt im wesentlichen die Er-
haltung des Waldbestandes am 6stli-
chen Plangebietsrand einschlielich
Aufwertung der Waldrandbereiche

sowie Pflanzgebote am am westli-

: . chen und sudlichen Rand des Gel-

_ tungsbereichs und eine parkéhnliche

Gestaltung der Freianlagen und
Parkplatz- und Verkehrsflachen um
die Klinikgebdude mit Baumen und

Strauchern.

Im Umfeld der bestehenden Kilinik im
nordlichen Teil des Plangebietes wur-
den diese Vorgaben sinngemafl um-

gesetzt.

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

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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IV. Ziele und Zwecke der Planung

1.  Grundsitzliche Zielsetzung

Ziel der Anderung des Bebauungsplans ist es, den Neubau der Klinik Sonnenhof auf der bereits als Sonder-
gebiet ausgewiesenen Flache im Geltungsbereich eines bereits bestehenden Bebauungsplanes zu ermdgli-
chen. Dafiir ist eine Anderung der Grundflachenzahl, der Baufenster und einzelner weiterer Festsetzungen

notwendig.

V. Stadtebauliche Konzeption

1. Bauliche Konzeption

Geplant ist ein neues Klinikgebaude, welches in gestufter Bauweise zwischen 4 und 5 Vollgeschosse erhalt
und Uber ein weiteres Staffelgeschoss verfiigt. Geplant sind rund 260 Patientenzimmer, die sich Uber die
oberen fiinf Geschosse verteilen. Das Erdgeschoss verflugt Uber verschiedene Behandlungszimmer, wie
auch beispielsweise ein Vortragssaal. Das Untergeschoss verfiigt Uber ein groRziigiges Restaurant fur die

Verpflegung der Patienten und Uber weitere Therapiebereiche, wie beispielsweise einem Schwimmbad.

2. Verkehrliche ErschlieBung

Die Zufahrt mit weiteren Besucher- und Mitarbeiterparkplatzen erfolgt unverandert von Norden her von der
K 4723 Uber die bestehende Zufahrt der Klinik am Zauberwald (Strae Schelmenhecke). Es ist eine grolRe
Tiefgarage unter Ausnutzung der Topographie vorgesehen sowie die Anordnung weiterer Stellplatze entlang
der Zufahrtsstrale.

kg

Y
g 2

Abb. V-1: Stadtebauliche Konzeption (Schmelzle+Partner, Nov. 2020)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 7
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3. Griin- und Freiraumstruktur

Der Waldbestand zwischen der Kreisstrale K 4723 (Kirchbergstrale) bleibt nahezu vollstandig erhalten.

adfgeforstet: Auf die urspriinglich vorgesehene Herstellung eines Larmschutzwalls wird verzichtet. Dennoch
wird der Geholzstreifen aufgrund der Anregungen der Forstbehérden aus dem Waldverband heraus genom-
men. Dies hat u.a. formale Griinde und hangt auch mit den Anforderungen an den einzuhaltenden Waldab-
stand zusammen. Fir die Herausnahme aus dem Waldverband wird ein Antrag auf Waldumwandlungserkla-

rung parallel zum Zeitraum der erneuten Offenlage gestellt.

Auch der noérdlich anschlieBender Heckenstreifen bleibt erhalten. Nach Siiden wird eine Feldheckenpflan-
zung;-ergénzt-mit-hechstémmigen-taubbdumen; zur Eingriinung des Baugebietes festgesetzt, entsprechend
den Vorgaben des bisher geltenden Grinordnungsplanes. Ein weiterer 5 m breiter und ca. 100 m langer He-
ckenstreifen ist zur Eingriinung am sidwestlichen Rand des Plangebietes entlang des bestehenden Verbin-
dungsweges zu pflanzen. Dieser schliel3t an die bereits hergestellten Grinstrukturen an, die im Zuge der
Gestaltung der Freiflachen um die bestehende Klinik am Zauberwald in Anlehnung an die Vorgaben des
Griinordnungsplanes hergestellt wurden. Die zusammenhangenden Heckenpflanzungen sowie die dominie-
renden Einzelbdume im Plangebiet im nérdlichen Teil werden mit einer Pflanzbindung belegt und sind somit

zu erhalten.

Nachdem der Erweiterungsbau der Fachklinik weiter in Richtung Osten verschoben wird, kann im stidwestli-
chen Teil des Plangebietes ein ca. 5.300 m? groRRer Streuobstbestand auf einer artenreichen Blumenwiese-

entwickelt werden, so dass zusatzliche dkologisch wertvolle Strukturen im Plangebiet geschaffen werden.

AuRerdem wird im 6stlichen Teil eine private Grinflache festgesetzt, die als Blumenwiese zu entwickeln ist
und die dem zu erhaltenden Gehdlzstreifen zwischen Sondergebiet und KreisstralRe vorgelagert ist. Inner-
halb dieser Flache ist die Herstellung naturnah gestalteter Retentionsmulden fir Oberflachenwasser zulas-
sig, wenn diese Bereiche ebenfalls mit einer standortgerechten artenreichen Wiesenmischung angesat wer-
den.

AuRerdem sind sonstige Freiflachen in der Sondergebietsflache, die nicht fir sonstige zulassige Nutzungen
(z.B. Aufenthaltsbereiche, Therapiegarten, Bewegungs- und Spielbereiche, Verkehrsgriin etc.) bendtigt wer-

den, ebenfalls als arten- und blitenreiche Blumenwiese zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 8
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4. Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Fir den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes wurde seinerzeit fir die geplanten baulichen
Anlagen eine wasserrechtliche Genehmigung erteilt. Die Entwasserungseinrichtungen sind vollstandig her-

gestellt und ausreichend dimensioniert.

Fir den Teilbereich des Geltungsbereiches der vorliegenden BPlan-Anderung, der zur weiteren baulichen
Nutzung vorgesehen ist, werden weitergehende Regelungen getroffen. So muss das Niederschlagswasser

getrennt erfasst und Uber ein zentrales System mit Riickhalteraum gedrosselt abgeleitet werden.

Der Drosselabfluss wird Uber die bestehende Schichtwasserleitung zum Gewasser gefihrt. Der Drosselab-
fluss bemisst sich nach der hydraulischen Leistungsfahigkeit bei Freispiegelabfluss (vorerst 67 I/s). Die Be-
messung des Rickhaltevolumens erfolgt mit einer Jahrlichkeit n=1. Der Notuberlauf der Rickhaltung wird
Uber den bestehenden Mischwasserkanal abgeleitet.

Flachen/Anlagen von denen ein Grundwassergefahrdungspotential ausgeht, z.B. Umschlagflachen mit was-
sergefahrdenden Stoffen, sind wasserundurchlassig auszufihren und die Flachen sind ggf. nach mit Vorrei-

nigung des anfallenden Schmutzwassers an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation anzuschlief3en.

Die mit den Baugenehmigungsunterlagen vorzulegende Entwasserungsplanung ist im Rahmen des Baugen-

ehmigungsverfahrens zu priifen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 9
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VI. Umwelt- und Artenschutzbelange

1. Umweltbelange und Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 BauGB Abs.4 sowie
dem Umweltbericht nach § 2a abgesehen. Es sind jedoch Aussagen (ber die Beriicksichtigung der Belange
von Natur und Landschaft bzw. (iber die Betroffenheit der Schutzgiter Biotope, Arten, Boden und Flachen,

Grund- und Oberflachenwasser, Klima, Landschaftsbild und Erholung sowie auf den Menschen zu treffen.

Die Uberpriifung ist in einem gesonderten Umweltbeitrag erfolgt, der Bestandteil der Begriindung wird. Au-
Rerdem wurde aufgrund der GroRRe des Plangebietes eine Vorprifung des Einzelfalls gemafy Anlage 2 zu
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB vorgenommen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist deshalb davon auszugehen, dass die Bebauungsplan-Anderung keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berticksich-

tigen waren und die gegen die gewahlte Vorgehensweise sprechen.

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft sind im zeichneri-
schen Teil folgende Festsetzungen getroffen:

» Entwicklung von Blumenwiesen (blitenreichen Grinlandflachen) auf privaten Grundstiicksflachen,

» Pflanzgebot grof3kronige Laubbaume und hochstammige Obstbaume auf privaten Grundstiicksflachen,

» Pflanzgebot Feldheckenpflanzung auf privaten Grundstiicksflachen,

» Pflanzbindung zur Erhaltung von Waldflachen feldgeholzartigen Strukturen,

» Pflanzbindung zur Erhaltung sonstiger bestehender Einzelbdume und Gehdlzstrukturen.

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das geplante Vorhaben kein Verstol}
gegen § 44 Abs. 1i.V. m Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird, wenn die notwendigen Gehdlzrodungen aul3er-
halb der Vogelbrutzeiten und auBerhalb der Aktivitatsphase von Fledermausen erfolgen. Eine entsprechende

Regelung wird in die planungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen.

Da der Geholzstreifen am 0Ostlichen Rand des Plangebietes nahezu vollstandig erhalten bleibt und westlich
angrenzend ein arten- und blitenreicher Wiesenstreifen zu erhalten bzw. neu herzustellen ist, bleiben Leit-
strukturen fur Fledermause unverandert erhalten.

Als Ausgleich fiir entstehende Stérungen im Gebiet und zur Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktionali-
tat in der Raumschaft sind innerhalb des Plangebietes an den im Zeichnerischen Teil gekennzeichneten
Standorten 10 Nistkasten anzubringen. Die Aufteilung erfolgt in 1 Sperlingskoloniekasten, 3 Kasten fir kleine
Hohlenbriter, 3 Kasten fir mittelgroRe Hohlenbriter, 2 Kasten fiir Nischenbriter und 1 Starenkasten.
AuRerdem werden Regelungen fiir Beleuchtungsanlagen aufgenommen, die dem Schutz von Insekten die-
nen.

Da der Verlust eines Feldlerchenbrutreviers durch Verdrangungswirkung nicht ausgeschlossen werden kann,

wird zusatzlich eine Ersatzflache als Buntbrache ca. 300ab m westlich des Plangebietes angelegt.

Artenschutzrechtlich bestehen somit bei Umsetzung der genannten MaRnahmen keine Bedenken gegen die

Planung.
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VIIl. Planungsrechtliche Festsetzungen

Die nachfolgenden Festsetzungen orientieren sich im Grundsatz an den Regelungen des bisher geltenden

Bebauungsplanes, werden jedoch an die aktuellen Rechtsgrundlagen und Rahmenbedingungen angepasst.

1.  Art der Nutzung

Zulassige Nutzungen sind wie im bisher giltigen Bebauungsplan Kliniken und Sanatorien einschlie3lich aller

dazugehdrigen Einrichtungen und Nebenanlagen, Personalwohnungen bzw. -hduser und flir diese zulassi-
gen Nutzungen erforderliche Zufahrten, Wege Parkplatze und Tiefgaragen. Die Festsetzung erfolgt auf
Grundlage von § 11 der BauNVO.

Da Stallungen und Reithallen im Sinne von Therapieeinrichtungen nicht mehr erforderlich sind, wird diese

bisher zulassige Nutzung kiinftig ausgeschlossen.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, zulidssige Gebiudelingen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Sie orientieren sich am Bestand
bzw. an der aktuell vorliegenden Planung, lassen dabei aber ausreichend Spielraum fiir potenzielle Erweite -
rungen oder ggf. erforderliche Verschiebungen oder Anderungen der geplanten Baukérper. Der einzuhalten-
de Waldabstand von 30 m wird mit Ausnahme eines Teilbereichs am siiddstlichen Rand des Plangebietes
eingehalten. Fir diesen Teilbereich sind Nutzungsbeschrankungen fir die im Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes liegende Waldflache vorgesehen.

Entsprechend dem Gebietscharakter ist grundsatzlich von Gebaudelangen tber 50 m auszugehen, es wird
deshalb die abweichende Bauweise festgesetzt, die groflere Gebdudeldngen zulasst, die nur durch die fest-

gesetzten Baugrenzen beschrankt sind.

3. Zuldssige Grund- und Geschossflachen

Fir die in der Planzeichnung dargestellten Sondergebietsflachen wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festge -
setzt (bisher 0,25), damit ist noch immer ein ausreichender Freiflachenanteil gewahrleistet, der dem Gebiets-

charakter als Reha-Klinik entspricht.

4. Vollgeschosse und zuldssige Hohe der baulichen Anlagen

4.1. Hohe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte

Zur Regelung der zulassigen Gebaudehdéhen werden flir die drei Baufenster absolute Gebaudehdéhen im m
U. NN festgesetzt. Bei den Bestandsgebauden wurden diese in Anlehnung an die vorliegenden Baugenehmi-

gungsunterlagen zuziiglich eines geringflgigen Spielraums ermittelt.

Far die geplante Neubebauung wurde diese Hohenfestsetzung anhand der vorliegenden Bauplane gleicher-
malen ermittelt. Diese maximal zulassige Gebaudehohe ist nur 4,0 m héher als die der Bestandsbebauung,
so dass die stadtebauliche Vertraglichkeit auch unter Berlicksichtigung der topografischen Verhaltnisse ge-
wabhrleistet ist.

Technische Aufbauten dirfen die Hohe bis zu einem gewissen Flachenanteil je Gebdude um bis zu 3 m
Uberschreiten, mussen jedoch ebenso wie zulassige aufgestanderte Solaranlagen von der Gebdudeaussen-

kante abgerlckt werden, damit sie nicht als zusatzliches Hohenelement in Erscheinung treten.
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4.2. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse ist fur die drei Baufenster unterschiedlich und orientiert sich an der
Bestandsbebauung bzw. an dem vorliegenden Neubaukonzept. Bei der Neubebauung ist ein Geschoss
mehr zulassig als bei dem bestehenden Klinikgebdude, damit wird einer zusatzlichen Flachenversiegelung

entgegengewirkt.

5. Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellpldtze und Tiefgaragen

Garagen, Carports und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, um

einen ausreichend grofRen Freiflachenanteil ohne Baukdrper zu erhalten.

Fir Stellplatze werden zusatzliche Bereiche auch auferhalb der Uberbaubaren Flachen abgegrenzt, diese
sind im Zeichnerischen Teil mit einer rot gestrichtelten Linie abgegrenzt. Eine mogliche Uberdachung der
Stellplatze ausschlieBlich zur Errichtung von Photovoltaikanlagen im Sinne des Klimaschutzgesetzes von

Beden-Waurttemberg wird dabei explizit zugelassen.

Dabei gilt fur Stellplatze entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen, dass nach jedem 5. Stellplatz eine Unter-
brechung durch eine Grinflache mit Baumpflanzung (Breite 2,5 m) vorzusehen ist. Damit soll wie schon
durch die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes eine ausreichende Durchgriinung des Plangebie-

tes gewahrleistet werden.

6. Nebenanlagen

Nebenanlagen auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden dann zugelassen, wenn sie zu
Feldwegen einen Abstand von mind. 1,00 m, zur Fahrbahn von mind. 0,50 m und zum Gehweg von mindes-
tens 0,30 m einhalten, wobei auf Flachen mit Pflanzbindungen und Pflanzgeboten keine Nebenanlagen zu-
lassig sind.

7. Versorgungsflachen und Versorgungsleitungen

Aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes wird festgesetzt, dass Versorgungsleitungen unterirdisch zu
fihren sind. Fir die bestehende Trafostation im Personalgebaude am westlichen Rand des Plangebietes gilt
Bestandsschutz, es wird eine-entspreehendeFlaehe ein entsprechendes Symbol in die Planzeichnung ein-
getragen.

Die zugehorigen 20kV-Leitungen der Netze BW werden mit Leitungsrecht ebenfalls in die Planzeichnung ein-
getragen. Die Versorgungsflache als Standort fur eine Trafostation am suddstlichen Rand des Plangebietes

an der K 4723 wird nicht bendtigt und deshalb aus der Plandarstellung heraus genommen.

8. Verkehrsflachen

Zur Regelung der Verkehrsflisse werden im Zeichnerischen Teil sowohl zulassige Ein- und Ausfahrtsberei-

che eingetragen als auch Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten gekennzeichnet. Damit ist klargestellt, dass die

Hauptzufahrt auch weiterhin von Norden her tUber die Strale ,Schelmenhecke® in das Plangebiet erfolgt.
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9. Offentliche und private Griinflichen

Die kleine offentliche Grinflache am sudéstlichen Rand des Plangebietes soll als arten- und blitenreicher
Wiesenstreifen entwickelt werden, alternativ konnen auch vorhandene Gehoélzstrukturen erhalten bleiben,

sofern dies aus Griinden der Verkehrssicherheit moglich ist.

Der als private Grunflache ,Griinland extensiv / Blumenwiese® festgesetzte Bereich ist als arten- und bliten-
reiche Wiese zu entwickeln, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Herstellung von naturnah gestalte-
ten Retentionsmulden flr Oberflachenwasser ist zuldssig, wenn diese mit einer standortgerechten artenrei-

chen Wiesenmischung angesat werden (Krauteranteil mindestens 30 %).

Mit diesen Vorgaben sollen auch weiterhin ausreichend blltenreiche Strukturen erhalten und gesichert wer-

den, die Insekten, Vogeln und Fledermausen als Nahrungs- und Lebensraum dienen.

10. Bindung fiir Bepflanzungen

10.1. Pflanzgebote fiir groBkronige Laubbdume und fiir Feldhecken

Zur landschaftlichen Einbindung der groRvolumigen Baukorper sind an den festgesetzten Standorten hoch-
stdmmige Laubbaume und Feldhecken gemaf der Pflanzenliste zu Pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Baumstandorte konnen bei Bedarf an die tatsachlich hergestellten Verkehrs- und Parkplatzflachen ange-

passt werden.

10.2. Pflanzbindung fiir-Wald (Erhaltung)

Die in der Planzeichnung eingetragenen Flachen sind zur Sicherung der Eingriinung dauerhaft als Wald zu
erhalten. Dabei ist fiir die Teilflachen, bei denen der Waldabstand von 30 m unterschritten wird, als Nut-
zungsbeschrankung eine dauerhafte Héhenbegrenzung fiir Baume von maximal 10,0 m einzuhalten. Die

Flachenabgrenzung ist der Planzeichnung zum Bebauungsplan eingetragen.

10.3. Pflanzbindung Baumgruppen, Feldgeholz, Strauchgruppen und Hecke

Zur Eingrinung der Sondergebietsflachen sind die im Plan gekennzeichneten Einzelbdume und Flachen

dauerhaft zu erhalten und ggf. zu ersetzen.

11. Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes

Auf Grundlage des Artenschutzgutachtens werden weitere Festsetzungen zum Schutz von Fledermausen,

Végeln und Insekten aufgenommen.

12. Pflanzenlisten

Die Pflanzenlisten fir die festgesetzten Pflanzgebotsflachen sind verbindlich und werden deshalb in die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen. Auf diesen Flachen ist die Verwendung von Koniferen nicht

zulassig.
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VIIl. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachform und Dachaufbauten

Um eine gewisse Flexibilitat bei der Hochbauplanung insbesondere fir die zulassigen Sondernutzungen ge-
wahrleisten zu kdnnen, wird die Wahl der Dachform freigestellt.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie werden zugelassen, mussen jedoch zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen fir das Landschaftsbild aus nicht reflektierenden Materialien bestehen und dirfen bei geneig-

ten Dachern nur in gleicher Dachneigung und gleicher Ausrichtung wie das Hauptdach angebracht werden.

Fur aufgestanderte Anlagen bei Flachdachern werden weitergehende Regelungen im Zusammenhang mit

den Hoéhenfestsetzungen im Planungsrecht getroffen.

2. Fassaden und Dachgestaltung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen fur das Landschaftsbild in der Ortsrandlage wird aulRerdem festge-
setzt, dass stark reflektierende und spiegelnde Materialien bei Fassaden und Dachern mit Ausnahme von
Glas nicht zugelassen sind.

Zum Schutz des Grundwassers werden Materialien zur Dacheindeckung, von denen eine Gefahrdung des

Grundwassers ausgeht, ausgeschlossen.

3. Gestaltung unbebauter Flachen

Im Sinne des zuldssigen Nutzungszweckes missen ansprechende Aullenanlagen hergestellt werden, wie
dies bereits im nordlichen Bestand der Fall ist. Deshalb wird festgesetzt, dass die nicht Gberbauten oder fir
sonstige zulassige Nutzungen benétigte Flachen gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten sind.

Um auch weiterhin ausreichend blitenreiche Strukturen fiir Insekten, Végel und Fledermause im Plangebiet
zu erhalten, wird auRerdem festgesetzt, dass sonstige Freiflachen, die nicht fur sonstige zulassige Nutzun-
gen (z.B. Aufenthaltsbereiche, Therapiegarten, Bewegungs- und Spielbereiche, Verkehrsgrin etc.) bendtigt
werden, als arten- und bliitenreiche Blumenwiese zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten sind.

Storende Nutzungen wie freistehende bzw. gebdudeunabhangige Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

werden deshalb ausgeschlossen, ebenso Windkraftanlagen.

4. Stellplatze
Zur Minimierung der Bodenversiegelung sind Stellplatzflachen fur PKW mit wasserdurchldssigen Beldgen

herzustellen.

5. Einfriedungen

Sofern Einfriedungen Uberhaupt erforderlich sind, werden Regelungen in Bezug auf die einzuhaltenden Ab-
stdnde zu Verkehrsflachen, auf die einzuhaltenden Sichtverbindungen und die zuldssigen Héhen getroffen.

Damit werden Belange der Verkehrssicherheit und des Landschaftsbildes ausreichend bericksichtigt.

Zur Erhaltung der Durchgangigkeit fiir Kleinsauger im Ubergangsbereich von Siedlung zur freien Landschaft

ist fur die Zaunanlagen ein ausreichender Bodenabstand einzuhalten.
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6. Antennen
Zum Schutz des Landschaftsbildes im Ubergang zwischen Siedlung und freier Landschaft werden freiste-

hende Antennen fur Rundfunk und Fernsehen ausgeschlossen.

IX. Anlagen
1.  Umweltbeitrag zur Prifung der Umweltbelange
2. Umweltvertraglichkeit — Vorprifung des Einzelfalls

3. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 28.04.2020 (Offenlage) BUROGFRORER

gednderte Fassung vom 20.07.2021 (erneute Offenlage) S RGOSR
Hohenzollernweg 1

) 72186 Empfingen
Bearbeiter: 07485/9769-0

Thomas Grézinger info@buero-gfroerer.de

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Gbereinstimmit.

Ausgefertigt:
Gemeinde Waldachtal, den .....................

Annick Grassi (Birgermeister)
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