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l. Planerfordernis und Planrechtfertigung

In der Gemeinde Waldachtal besteht besonders im Ortsteil Salzstetten eine duRerst hohe Nachfrage
nach Wohnbauplatzen, diese ergibt sich aus der von der Verwaltung gefiihrten Interessentenliste.
Fur den Ortsteil Salzstetten stehen auf selbiger Liste aktuell rund 70 Personen/Paare/Familien.
Anfragen kommen hauptsichlich aus der Ortschaft, bzw. der niheren Raumschaft. Fiir die anderen
Ortsteile der Gemeinde kommen nochmal etwa 30 Anfragen durch Bauinteressenten hinzu.

Das letzte Wohngebiet ,,Heuberg I11“ welches 2020 erschlossen wurde, war 2019 innerhalb von 3
Tagen ,abverkauft”. Mit dem Baugebiet ,Heuberg 111 konnte nicht jedem Bauinteressenten ein
Grundstiick zur Verfiigung gestellt werden. Es kamen auch nicht alle Bewerber zum Zuge. Ein Teil der
Grundstiicke wurde bereits bebaut oder befindet sich momentan in der Bauphase. Aufgrund der
bestehenden Bauverpflichtung werden bis Ende 2022 alle Plitze bebaut sein

Die Eigentiimer von privaten Bauplatzen werden seitens der Verwaltung regelmalRig angeschrieben
und aufgefordert ihre Pldtze bauwilligen jungen Familien zu verkaufen Auf diesem Wege wurden in
den vergangenen Jahren auch einzelne Plitze verauBert. Im Ortsteil Salzstetten gibt es aktuell noch
knapp 10 unbebaute Bauplitze in Privateigentum. Des Weiteren wurden in den letzten Jahren auch
vermehrt Bauliicken geschlossen, indem Familienangehérige in groRe Girten oder durch Abbruch
einer angrenzenden Scheune Wohnbauland geschaffen haben. Die Tatsache, dass Waldachtal
nunmehr 5 Jahre lang ELR-Schwerpunktgemeinde war hat auch dazu gefiihrt, dass an der ein oder
anderen Stelle Scheunen, etc. zu Wohnungen umgebaut wurden. Insgesamt wurden in den letzten 5
Jahren wurden insgesamt 12 private WohnbaumaRnahmen alleine im Ortsteil Salzstetten durch das
ELR-Programm geférdert.

Des Weiteren wurden auch private MaBnahmen ohne Férderung durchgefiihrt. Auch besteht eine
hohe Nachfrage nach Wohnungen. So baut ein ortsansassiger Bauunternehmer aktuell bereits das
zweite Mehrfamilienhaus im Ortskern nach Abbruch einer Scheune. Alle Wohnungen waren vor
Baubeginn bereits zugesagt. Aktuell laufen noch mindestens drei Planungen fiir Mehrfamilienhduser
im Ortsteil Salzstetten.

Im Ortsteil Horschweiler wurde ebenfalls 2020 ein Baugebiet erschlossen. Der letzte der 27 Bauplatze
wurde Anfang 2021 verkauft. Aktuell liegen bereits 25 Baugesuche vor, weshalb ebenfalls mit einer
sehr schnellen kompletten Bebauung zu rechnen ist.

Die Gemeinde selbst hat 2021 nunmehr auch alle noch vorhandenen Bauplitze in ilteren
Baugebieten anderer Ortsteile verkauft. In der Gemeinde noch vorhandene bebaubare Bauplatze
befinden sich vollstandig in Privatbesitz.

Aus diesem Grund soll nun das Baugebiet , Raitdcker” entwickelt werden und so den Bedarf
langerfristig decken. Um eine Abwanderung der jiingeren Bevélkerung zu vermeiden, soll die
Mdglichkeit geboten werden, weiter in der Gemeinde zu bleiben. Dadurch kann auch zukiinftig eine
gesunde Bevolkerungsstruktur beibehalten werden.

Der Ortsteil Salzstetten ist sehr landlich geprigt. Es iiberwiegen eigengenutzte Wohnformen. Sowohl
dieser Struktur, als auch der Bodenschutzklausel §1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll Rechnung getragen
werden. So werden im Gebiet gezielt Bauplitze fiir Einfamilien- und Doppelhiuser, als auch
Bauplatze, die eine dichtere Bebauung zulassen (Mehrfamilienhauser), angeboten. Eine
stddtebauliche Vertraglichkeit soll so gewihrleistet werden.

Das neue Baugebiet , Raitécker” soll am nord-éstlichen Ortsrand von Salzstetten ausgewiesen
werden. Es wird Platz fiir 36 neu erschlossene Bauplitze geschaffen. Durch die Freudenstidter
StraRe erfolgt die duRere ErschlieBung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Raitacker” soll durch Definition von planungsrechtlichen
Festsetzungen und drtlichen Bauvorschriften eine gesonderte stidtebauliche Entwickiung des
Plangebietes sichergestellt werden.
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1. Art der Bebauungsplanverfahrens

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur ,,Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur
Stirkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt” vom 04. Mai 2017 wurde u.a. ein neuer § 13b in
das Baugesetzbuch (BauGB) aufgenommen, der unter bestimmten Voraussetzungen auch die
Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB
ermoglicht.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach §13b BauGB durchgefiihrt, da
der Bebauungsplan durch die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen die Zuldssigkeit von
Wohnnutzungen auf Flichen begriindet, die sich an im Zusammenhang bebauten Ortsteilen
ausschlieBen und in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des §19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung oder eine GréRe der Grundflache von weniger als 10.000 Quadratmetern —
wobei die Grundflichen mehrerer Bebauungspline, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind — festgesetzt wird. Im vorliegenden
Fall betréagt die Grundfliche insgesamt 6.338 m?. Weitere Bebauungsplane fiir die
Wohnbauentwicklung in Salzstetten sind derzeit nicht im Verfahren.

AuRerdem wird

e die Zulissigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertriglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet.

e Und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter.

Fir das Planungsverfahren ergeben sich analog zu einem Verfahren nach §13a BauGB folgende
begiinstigende Besonderheiten:

e Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung nach § 3(1) und § 4(1) BauGB;

e Verzicht auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht und die zusammenfassende Erklérung;

e FEingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als
bereits erfolgt oder zuldssig und mussen nicht ausgeglichen werden;

Umweltbelange sind jedoch Rahmen der Abwégung entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu
beriicksichtigen, hierzu ist ein Umweltbeitrag beigefligt. Hinzu sind entsprechende Ausfiihrungen in
der Begriindung enthalten (vgl. Kapitel V1).

Die Besonderheit des Planungsverfahrens sind entsprechend § 13a (3) BauGB ortsiiblich bekannt zu
machen. Durch das Bebauungsplanverfahren wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 3



> Bebauungsplan
Dy ~Raitacker”
in Waldachtal - Salzstetten

#2110
o

Il. Lage und rdumlicher Gestaltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich am nord-6stlichen Siedlungsrand von Salzstetten. Das Plangebiet grenzt
im Stiden direkt an die Wohnbebauung an. Im Norden befindet sich freie Landschaft, die
hauptsdchlich landwirtschaftlich genutzt wird.

Abb. II-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (roter Kreis)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 4



3 Bebauungsplan
& ,Raitacker”
in Waldachtal - Salzstetten

00
7

2. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtfldche von 4,41 ha
beinhaltet die Flurstiick Nr. 195, 202, 3200, 3201, 3202, 3208, 3206/1, 3210, 3211, 3212, 3213/3,
3213/4,3213/8, 3213/10, 3214, 3199, 3278, sowie Teilflichen der Flurstiick Nr. 206, 210/1, 220/6,
2844, 3206/2, 3206/3, 3207/1, 3207/2 und 3213/2

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des BBP 'Raitacker (§ 9 Abs.7 BauGB)

Geltungsbereich angrenzender
Bebauungspléne

Abb. lI-2;: Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Raitdcker”
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Ill. Bestehende Bauleitpldane und libergeordnete Planungen

1. Regionalplan Nordschwarzwald und Landesentwicklungsplan

In der Nutzungskarte des Regionalplans <
Nordschwarzwald von 2015 ist das Plangebiet als
Bodenschutzflache mit Naturschutz und

Landschaftspflege eingetragen.

274
6 |

Im Landesentwicklungsplan 2002 BW liegt das L3

Plangebiet, wie der GroRteil der Gemarkung 1.

Salzstetten, im Gberregional bedeutsamen I.t al

Landschaftsraum. In diesem Bereich ist die 7 a3

Funktions- und Leistungsfahigkeit des 7/ g-les, T ;
Naturhaushalts zu erhalten oder zu verbessern. Lo vl G (o

Durch die Inanspruchnahme von FFH-M3hwiesen Abb. llI-1: Ausschnitt Regiohdlpldn Nordschwarzwald
wird dieser Bereich beeintrachtigt. Die

Beeintrdchtigung wird entsprechend ausgeglichen. Es wird auf den Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag und die Beschreibung des planexternen Mihwiesenausgleichs verwiesen. Des Weiteren
wird zum Schutz der bestehenden Strukturen eine dkologische Baubegleitung beauftragt.

Eine Alternativflache steht der Gemeinde Waldachtal auf der Gemarkung Salzstetten nicht zur
Verfligung. Die Alternativfidche ,Lange Furch” kommt aufgrund der Grundstiicksverhéltnisse nicht in
Betracht und wird im Anderungsverfahren des FNP 2030 (FNP 2030 — 2. And.) zuriickgenommen.
Weitere Potentialflichen inner- und auBerorts stehen ebenfalls nicht zur Verfiigung. Es wird auf das
Kapitel 1,,Planerfordernis und Planrechtfertigung” verwiesen.

Im Zuge des Verfahrens wurde der Geltungsbereich schon deutlich reduziert. Man ist durch die
Herausnahme von naturschutzrechtlich wertvollen Flichen aus dem Geltungsbereich dem
Leitgedanken des Naturschutzes und der Landschaftspflege entgegengekommen. Auch durch die
Verlegung und Offnung des ,Lukasgraben” innerhalb des Plangebietes méchte man mit einer
optimierten Neugestaltung den Naturhaushalt verbessern.

2. Flachennutzungsplan 2030

Im giiltigen Fldchennutzungsplan 2030 des Gemeindeverwaltungsverbands Dornstetten wird das
Plangebiet groBtenteils als Fldche fir die Landwirtschaft dargestellt.

Die sich aktuell im Verfahren befindende 2. Anderung (FNP 2030 - 2. Anderung) des
Flachennutzungsplans sieht geplante Wohnbebauung und geplante Griinflichen vor.

echsk a‘ig N
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3. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Fir das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor. Das Plangebiet ist bisher zum Grof3teil dem
AuBenbereich nach §35 BauGB zuzurechnen.

Im Norden grenzt an das Plangebiet der rechtskriftige Bebauungsplan , Freudenstadter- und Horber-
StraBe” vom 12.12.1975. Dieser setzt lediglich Verkehrsflachen fest. Des Weiteren befinden sich in
direkter Nahe zwei Ortslinienpline (,Ortsweg Flst. 3213/2" und ,,Ortsweg Flst. 193“).

Das Gebiet liegt im Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord.

4, Schutzgebiete und sonstige (ibergeordnete Festsetzungen

Innerhalb des Plangebiets befindet sich im nordéstlichen Teil auf den Flst.-Nr. 2844 ein § 30 Biotop
nach BNatSch@G. Es handelt sich hierbei um die Feldhecken mit der Biotopnummer: 175172372001
(Bezeichnung: ,,5 Feldhecken N Salzstetten, ‘Doppelacker' u. 'Zettenberg’). Das Biotop bleibt
vollstandig erhalten.

Des Weiteren befinden sich im Plangebiet FFH-Mahwiesen (Biotop Nr. 65000-237-46146154, 65000-
237-46146152 und 65000-237-46146156). Diese bleiben teilweise erhalten.

Das Plangebiet wird im Osten teilweise von einem FFH-Gebiet begrenzt. Es handelt sich hierbei um
das FFH-Gebiet mit der Nummer 7516341 (Bezeichnung: ,Freudenstddter Heckengau®)

Weitere naturschutzrechtliche Festsetzungen einschlieBlich Gebietsausweisungen nach Natura 2000
sowie Vogelschutzgebiete nach europdischem Recht sind nicht betroffen und befinden sich auch
nicht im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereiches.

Wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete werden ebenfalls nicht tangiert.
Das Gebiet liegt im Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord.

Das Gewasser ,Lukasgraben” (Gewasserkennzahl GKZ: 2384448214000) im Zentrum des Plangebiets
wird im Zuge der ErschlieBung gedffnet und teilweise verlegt. Hierzu wird eine separate
wasserrechtliche Genehmigung beantragt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 7



Bebauungsplan
»Raitacker”
in Waldachtal - Salzstetten

IV. Ziele und Zwecke der Planung

1. Ist-Zustand im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:

Acker und Wirtschaftsgriinland,

Landwirtschaftliche Wege und landwirtschaftliche Gebiude,
Mischbebauung,

Gewadsser.

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:

e Wohngebiet,
¢ landwirtschaftliche Flache,
o Offentliche StraRenverkehrsflichen.

2. Grundsiatzliche Zielsetzung

Mit dem Bebauungsplanverfahren ,Raitdcker” soll ein neues Aligemeines Wohngebiet geschaffen
werden, um so der Nachfrage nach Wohnbauméglichkeiten in Salzstetten langfristig nachzukommen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 8
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V. Stddtebauliche Konzeption

1. Bauliche Konzeption

Geplant ist eine neue ErschlieBungsstrale, welche an die ,Freudenstaddter StraRe” ankniipft.
Hierzu wird das bestehende Gebaude Freudenstadter Strale 6 abgerissen. Abgehend von
der ErschlieBungsstraRe ist im Osten und auch im Westen eine StichstraRe geplant. Uber die
Stichstralen ist spater eine Erweiterung moéglich. So kann eventuell ein zweiter Zugang tber
den ,Seeweg” oder die ,Lettenbergstralle” erfolgen. Langfristig ist eine Erweiterung in den
Norden ankniipfend an die HaupterschlieBungsstraBe des Baugebietes denkbar.

Entlang der geplanten StraRen findet sich Platz fiir insgesamt 36 Bauplatze, welche fiir
Wohnbebauung genutzt werden durfen.

Ausgewiesen wird ein Allgemeines Wohngebiet mit zweigeschossiger Bauweise. Die
Hohenfestsetzungen ermdéglichen eine vertragliche Einbindung der Neubebauung in die
topographische Situation. Im siidlichen Bereich wird eine dreigeschossige Wohnbebauung
festgesetzt. Dadurch kann an dieser Stelle Mehrgeschossiger Wohnungsbau entstehen.

In der Mitte des Plangebiets verlduft der ,Lukasgraben”. Um das Gewdsser wird offentliche
Griinfliche ausgewiesen. Entlang von Verkehrsflachen im Stiiden und Osten wird teilweise
Verkehrsgriin festgesetzt. Im Zentrum des Baugebietes ist ein Kinderspielplatz geplant.

2. Verkehrliche ErschlieBung

2.1 AuBere ErschlieRung

Die auRere verkehrliche ErschlieBung erfolgt (iber die ,Freudenstadter StraBe”. Um an die
HauptverkehrsstraBBe anschlieBen zu kénne, wird das bestehende Gebaude (Freudenstadter StraRe
Nr. 6) abgerissen.

2.2 Innere ErschlieBung

Die innere verkehrliche ErschlieBung erfolgt liber eine neue ErschlieBungsstrale, welche an die
JFreudenstddter StraBe” anbindet. Von der ErschlieRungsstralle aus werden zwei weitere
Stichstraflen abfiihren.

3. Entsorgung von Schmutz- und Oberflichenwasser

Das anfallende unbelastete Dach- und Oberflichenwasser ist getrennt vom hauslichen Abwasser
abzuleiten.

Eine dezentrale Abwasserbeseitigung in Form von Versickerung ist aufgrund der zu erwartende
geringen Sickerleistung nicht moglich. Das geplante Baugebiet liegt in der mittleren Abteilung des
Unteren Muschelkalks {mus).

Zur Ruckhaltung des Regenwassers werden auf den privaten Grundstiicken Einrichtungen fiir die
Regenwasserriickhaltung (z.B. Zisternen) vorgeschrieben.

Das Schmutzwasser wird Giber die neu herzustellenden Leitungen in den neuen ErschlieBungsstraBen
abgeleitet.
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VI. Umwelt- und Artenschutzbelange

1. Umweltbelange und Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht nach § 2 BauGB
Abs.4 abgesehen. Es sind jedoch Aussagen tiber die Beriicksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft bzw. {iber die Betroffenheit der Schutzgiiter Biotope, Arten, Boden, Grund- und
Oberflachenwasser, Klima, Landschaftsbild und Erholung sowie auf den Menschen zu treffen. Die
Uberpriifung erfolgt anhand nachfolgender Ausfiihrungen:

Arten und Biotope

Das Plangebiet befindet sich am nordostlichen Rand von Salzstetten und beinhaltet Griinland in Form
von Midhwiesen, Streuobstwiesen und Weideflachen. Im zentralen Bereich des Plangebietes verliuft
in West-Ost-Richtung ein kleiner Wiesengraben. Neben den Streuobstbiumen treten im Gebiet auch
an einer Béschungskante und einem Wegrand Gebiische und Feldgehélze als weitere nennenswerte
Geholzbestinde auf.

Bei den Griinlandflachen handelt es sich einerseits um mehrfacher Mahd unterliegende Fettwiesen
mittlerer Standorte. Andererseits befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches drei magere
Flachlandmahwiesen (FFH-Mahwiese) und extensive Magerwiesen ohne ausgewiesenen
Schutzstatus. GemaR den Datenauswertebégen handelt es sich um sehr artenreiche bis artenreiche,
typische Glatthaferwiesen in leichter Hanglage. Nach dem BNatSchG in Verbindung mit dem
Umweltschadengesetz muss der verlorengehende Teil dieser Wiesen an anderer Stelle gleichwertig
und flachengleich (1:1 Ausgleich) wiederhergestellt werden. Der Eingriff in diese hochwertigen
Biotope wird durch die Festsetzung von 6ffentlichen Griinflichen im zentralen Bereich des
Plangebietes, in welchem sich ebenfalls Teilflichen der FFH-M&hwiesen befinden, minimiert.

Eine Schlehen-Feldhecke befindet sich nordostlich innerhalb des Geltungsbereiches. Diese Feldhecke
ist als Teil eines geschiitzten Offenlandbiotops ausgewiesen. Durch eine Festsetzung einer
Pflanzbindung kann die Feldhecke erhalten werden.

Fast alle Flachen des Plangebiets sind dem landesweiten Biotopverbund zugeordnet. Dabei handelt
es sich um Kernflachen und Kernrdume zum ,Biotopverbund mittlerer Standorte’. GemiR § 21 Abs. 4
zéhlen Biotopverbundflachen ebenfalls zu geschiitzten Teilen von Natur und Landschaft und sind bei
Planungsvorhaben zu beriicksichtigen. Ein Eingriff in einen Kernraum und in Kernflichen kann
generell zu einem Lebensraumverlust standorttypischer Arten fiihren. Bei den betroffenen Flichen
handelt es sich vor Ort hauptsachlich um artenreiche Wiesen-, Weiden- und Streuobstflichen, die fiir
den Biotopverbund und als Lebensraum fiir eine Vielzahl an Arten von groRer Bedeutung sind.
Wihrend der Kartierungen konnten mehrere besonders geschiitzte Arten (Waldeidechse, Grasfrosch,
Echte Schliisselblume, Trauermantel, Kleiner Feuerfalter, Hauhechelbliuling, Sechsfleck-Widderchen,
Weinbergschnecke, Verdnderliche Hummel, Hornisse) und diverse wertgebende Brutvogelarten
(Feldsperling, Goldammer, Haussperling, Klappergrasmiicke, Star) im Gebiet angetroffen werden. Da
ein Teil der hochwertigen Strukturen (Feldhecke, Streuobst, FFH-M#hwiese) durch die Festsetzung
6ffentlicher und privater Griinflichen und Pflanzgebote erhalten werden kann, die in Anspruch
genommenen FFH-M#hwiesen und Streuobstflichen in der Raumschaft im Verhéltnis 1:1
ausgeglichen werden miissen und u.a. das Vorkommen wenig mobiler, besonders geschiitzter Arten
zu beriicksichtigen ist, wird einer erheblichen Verschlechterung der Biotopverbundfunktion durch die
Umsetzung des Vorhabens entgegen gewirkt.
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Zum Vorhaben liegt ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vor, der den Bebauungsplanunterlagen
beigefligt ist. Es wurde eine Betroffenheit der Flora, der Avifauna, der Reptilien, der Amphibien, der
Wirbellosen und ggf. der Fledermausfauna ermittelt, da ein Verlust von Lebensrdumen,
Lebensstatten und Nahrungshabitaten durch Gehdélzrodungen und Flachenversiegelungen abzusehen
ist. Durch die Umsetzung entsprechender Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie
vorgezogener AusgleichsmaBnahmen, welche im Bebauungsplan festgesetzt werden, kdnnen
erhebliche Beeintrachtigungen und ein VerstoB gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
abgewendet werden.

Boden und Fldache

Das Plangebiet befindet sich geologisch im Bereich des Unteren Muschelkalks, welcher entlang des
Lukasgrabens von holozinen Abschwemmmassen liberdeckt ist. Hinsichtlich der Bodentypen tritt an
den Hangbereichen Pararendzina aus lehmig-toniger FlieBerde auf sowie in der Talmulde mitteltiefes
bis tiefes Kolluvium und Kolluvium iiber Pelosol. Diese Art von Boden sind grundsatzlich von mittlerer
bis hoher Bedeutung in Bezug auf den Bodenschutz und besitzen dabei eine hohe bis sehr hohe
Wertigkeit als Filter und Puffer fiir Schadstoffe.

GemaR dem Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz Baden-Wiirttemberg sind bei der Planung und
Ausfiihrung von BaumaRnahmen die Funktionen der Béden grundsatzlich zu erhalten, vor
Belastungen zu schiitzen sowie auf einen sparsamen, schonenden und haushélterischen Umgang zu
achten. Des Weiteren sind Bodenbelastungen auf das unbedingt notwendige MaR zu begrenzen.
Grundsétzlich soll mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs.2 BauGB sparsam und schonend
umgegangen und eine Reduzierung des Flachenverbrauchs angestrebt werden.

Das Schutzgut Boden wird durch die geplante Bebauung und die notwendigen Erdarbeiten in seiner
Leistungsfahigkeit und Schutzbediirftigkeit beeinflusst. Das Vorhaben fiihrt zu einem Bodenverlust
durch Versiegelung sowie einem Funktionsverlust des Bodens aufgrund der Verdichtung und
Umschichtung.

Durch die Entwicklung von Griinflichen auf unbebauten Flachen und dem Aufbringen von
tiberschiissigem Oberboden auf den Freiflichen im Geltungsbereich kann die Beeintrachtigung fiir
das Schutzgut Boden reduziert werden. Eine Zunahme des Versiegelungsgrades ist durch die
ErschlieBung und die Gebdudeflachen bei Umsetzung des Vorhabens nicht zu vermeiden. Erhebliche
Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Boden sind aufgrund der Kleinflachigkeit und der geplanten
Nutzung jedoch nicht zu erwarten.

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache erfolgt aufgrund der Inanspruchnahme unbebauter,
natirlicher, landwirtschaftlich genutzter Flachen und der geplanten Versiegelung und Bebauung im
Bereich des 4,48 ha groRBen Geltungsbereiches. Die Nationale Nachhaltigkeitsstrategie Deutschland
hat zum Ziel bis im Jahr 2030 den Flachenverbrauch fir Siedlungs- und Verkehrsflachen auf weniger
als 30 ha/Tag zu reduzieren. Fiir die Gemeinde Waldachtal entspricht dies rein rechnerisch bezogen
auf die GroBe der Gesamtgemarkung eine Reduktion des Flachenverbrauchs auf rund 0,92 ha pro
Jahr. Mit der geplanten Wohngebietsentwicklung wird dieser Wert bereits {iberschritten. Ein
Ausgleich eines Eingriffes in das Schutzgut Fliche kann grundsétzlich nur durch die Entsiegelung und
Renaturierung ehemaliger bebauter bzw. versiegelter Flachen erbracht werden. Im Rahmen des
Vorhabens kann auBerhalb des Plangebietes lediglich eine Minimierung des Eingriffes durch
Flachenaufwertungen im Bereich des Schutzgutes Biotope erfolgen.
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Oberflichenwasser und Grundwasser

Der im Gebiet anstehende Untere Muschelkalk stellt einen schichtig gegliederten, zum Teil schwach
verkarsteten Kluftgrundwasserleiter mit iiberwiegend miRiger, gebietsweise geringer Durchlissigkeit
und tiberwiegend méRiger, bei Verkarstung bis mittlerer Ergiebigkeit dar. Bei starker Kliiftung bzw.
Verkarstung ist die Durchldssigkeit lokal erhht. Bei einer michtigen Uberdeckung handelt es sich
wiederum um einen Grundwassergeringleiter. Im Bereich des Lukasgrabens und der Uberlagerung
von Verschwemmungssedimenten, einer Deckschicht mit sehr geringer bis maRiger Durchlassigkeit
und bis mittlerer Ergiebigkeit kann demnach vermutlich von einem Grundwassergeringleiter
gesprochen werden. Die Bedeutung dieses Gebiets fiir die Grundwasserneubildung ist demnach eher
malig, auch aufgrund der Kleinrdumigkeit des Vorhabens.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine nutzbaren Grundwasservorkommen vorhanden, welche
durch die Planung beeintréchtigt werden kénnten. Die Auswirkungen der Planung auf die
Grundwasserneubildung wird aufgrund der geringen FlachengroRe als nicht erheblich eingestuft,
wenngleich es aufgrund der Versiegelung zwangsléufig zu einer Verringerung der
Grundwasserneubildung kommen wird.

Innerhalb des Plangebiets oder dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine
Wasserschutzgebiete.

Oberflichengewisser treten mit dem Lukasgraben innerhalb des Plangebiets auf. Aufgrund des
Erhalts des Wiesengrabens und der unmittelbar umgebenden Wiesen und Streuobstflichen durch
Festsetzungen von &ffentlichen Griinflichen und Pflanzbindungen sowie der geplanten Nutzung des
Gebietes von welcher kein Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen zu erwarten ist, sind keine
erheblich negativen Beeintréchtigungen von Oberflichengewiassern ersichtlich.

Klima und Luft

Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer sich in West-Ost-Richtung erstreckenden kleinen
Talmulde und beinhaltet auch die nérdlich und siidlich ansteigenden Hangbereiche, an denen die
Bebauung vorgesehen ist. Das Gebiet wird zum GroRteil extensiv als Wiese, Weide und
Streuobstflache genutzt. Im zentralen Teil verlduft der Lukasgraben, ein kleiner periodisch
wasserfiihrender Wiesengraben. Die Wiesen, Weiden und Streuobstflichen dienen als ergiebige
ndchtliche Frisch- und Kaltluftentstehungsflidchen und sind damit von groRer Bedeutung fiir die
Frisch- und Kaltluftentstehung. Durch Warmeabstrahlung der geplanten Gebaude und versiegelten
Wegeflachen, wird insbesondere im Sommer die Entstehung von Kalt- und Frischluft im Gebiet
dezimiert und verstirkt somit eine mesoklimatische Entwicklung. Im Winter hingegen fordert eine
Bebauung die Entstehung von Inversionswetterlagen und hat damit einen geringeren Luftaustausch
zur Folge. Durch die Topografie ergibt sich ein Frisch- und Kaltluftabfluss in éstliche Richtung entlang
des Lukasgrabens in unbesiedelte, siedlungsferne Landschaftsbereiche. Erhebliche negative
klimatische Beeintréchtigungen fiir den siidlich und westlich angrenzenden Siedlungskorper sind
demnach nicht zu erwarten. Zumal nur auf einer relativ kleinen Fliche Bebauung mit geringen
Versiegelungsraten vorgesehen ist und die umgebenden Gebiete durch die Lage im ldndlichen und
wenig besiedelten Bereich lufthygienisch nur geringfiigig vorbelastet sind. Aufgrund der
topografischen Lage (Hang und Talmulde) ist das Gebiet grundsitzlich gut durchliiftet. Ein
Kaltluftstau ist aufgrund der Lage der geplanten Bebauung am obersten Punkt/Beginn des Talzuges
und aufgrund der Festsetzung einer &ffentlichen Griinfliche im Bereich des tiefer gelegenen
Lukasgrabens nicht zu erwarten.

Die innerhalb des Plangebiets vorhandenen Streuobstbidume und Gehélze sowie die im duRersten
Nordosten stockende Schiehen-Feldhecke besitzen eine bioklimatische Ausgleichsfunktion
(Beschattung und Temperaturminderung, Staubfilterung, Luftbefeuchtung etc.). Die geplante
Bebauung und Versiegelung und die damit einhergehende Rodung eines Teils der Gehdlz- und
Baumbestédnde bewirkt eine Verschlechterung des Kleinklimas. Da ein Teil des Streuobstbestandes
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sowie die Feldhecke durch die Festsetzung von Pflanzgeboten erhalten bleibt, ebenso wie der
Lukasgraben und die extensiv genutzten Griinlandbestdnde im Bereich der 6ffentlichen und privaten
Griinflichen und die innerhalb des Plangebietes entfallenden Streuobstbestdnde in der Raumschaft
flichengleich auszugleichen sind, wird der Eingriff auf das Schutzgut Klima und Luft soweit wie
maoglich auf ein geringst méglichstes MaR minimiert.

Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich in bewegtem Geldnde in Ortsrandlage mit insbesondere siidlich und
westlich angrenzender Bebauung, welche den Charakter des Gebietes in geringem MaRe
mitbestimmt. Insgesamt ist das Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes iiberwiegend von den
blitenreichen Wiesen und Weideflichen sowie von den Streuobstbestanden entlang der Hangseiten
eines sich in West-Ost-Richtung erstreckenden, flachen Talzuges gepragt. Durch die vorgesehene
Bebauung riickt die Siedlungskulisse weiter von Norden und Stden flankierend in Richtung des
Lukasgrabens vor und engt damit den bestehenden kleinen Talzug weiter ein. Zur Minimierung und
Vermeidung von Beeintrachtigung des Schutzgutes dient einerseits der Erhalt des bestehenden
Streuobstbestandes und des norddstlich gelegenen Feldgehdlzes und andererseits der Erhalt der
bliitenreichen Wiesenflichen und des Lukasgrabens im Bereich der im Bebauungsplan festgesetzten
privaten und 6ffentlichen Griinflichen. Aufgrund der Lage hinter dem bestehenden Siedlungskdrper
und in einer Talmulde ist die Einsehbarkeit eher gering. Wichtige Landschaftselemente, bis auf den zu
erhaltenden Streuobstbestand auf den privaten und 6ffentlichen Griinflachen innerhalb des
Plangebietes, werden durch die geplante Bebauung nicht verstelilt.

Das Ortsbild wird durch die Bebauung nicht beeintrachtigt, da das festgesetzte Maf der baulichen
Nutzung der vorhandene baulichen Dichte und Struktur in der Umgebung entspricht. Zusatzlich sind
die értlichen Bauvorschriften, welche unter anderem die Ortshildgestaltung zum Inhalt haben,
einzuhalten. Somit kann davon ausgegangen werden, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir
das Schutzgut entstehen.

Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut entstehen zudem temporar wahrend der Bauzeit durch
Maschinen, Gerite und Erdarbeiten. Erhebliche, dauerhafte Auswirkungen sind unter
Beriicksichtigung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen nicht zu erwarten.

Kultur und Sachgiiter

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind weder besondere Sachgiiter noch Kulturgiiter, wie
Baudenkmale, archidologische Fundstellen, Kultur- und Bodendenkmaler, Geotope oder Bdden mit
einer besonderen Funktion als Archiv fiir die Natur- und Kulturgeschichte, betroffen.

Jedoch aber mehrere einzeln und nicht im unmittelbaren Verbund stehende nach § 33a NatSchG
geschiitzte Streuobstbestande, welche als typische, charakteristische und pragende Bestandteile der
Kulturlandschaft gelten. Im Rahmen des Vorhabens kdnnen zwar Gber die Festsetzung von
Griinflichen und Pflanzbindungen Teile des innerhalb des Plangebietes gelegenen
Streuobstbestandes erhalten werden, aber es geht insgesamt auch eine Streuobstflache im Umfang
von 5.835 m? durch die geplante Nutzungsumwandlung verloren. Die Nutzungsumwandlung bedarf
jedoch einer Genehmigung durch die untere Naturschutzbehérde und der Verlust ist im Verhiltnis von 1:1
an einer geeigneten, bestenfalls in riumlicher Ndhe gelegenen Stelle auszugleichen. Die fir das
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter entstehenden Beeintrachtigungen durch den groRflachigen Verlust
von bedeutenden Bestandteilen der Kulturlandschaft konnen durch den erforderlichen gleichartigen
Ausgleich an anderer Stelle in der Raumschaft und die Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen
zum Erhalt und zur Pflege von Teilflichen des Bestandes deutlich minimiert werden. Somit
verbleiben keine erheblichen Auswirkungen.
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Mensch und Erholung

Im Gberplanten Bereich befinden sich keine Einrichtungen fiir die éffentliche Erholungsnutzung und
keine Flichen mit besonderen Wohn- oder Wohnumfeldfunktionen, wodurch von der Planung
diesbeziiglich keine erheblichen Beeintrichtigungen zu erwarten sind.

Innerhalb des Plangebietes verlaufen, bis auf den im duBersten Osten gelegenen landwirtschaftlichen
Weg, auch keine Wegeverbindungen, die eine 6ffentliche Nutzung des Gebietes ermdglichen
wiirden. Méoglicherweise ist der &stlich verlaufende, genannte Feldweg jedoch fiir die lokale
Naherholungsnutzung von Bedeutung, da dieser zum Radfahren, Spaziergehen oder zum Ausfiihren
von Hunden benutzt werden kann. Da dieser auch mit Umsetzung des Vorhabens erhalten bleibt,
wird dessen Nutzung und damit die Naherholungsfunktion auch in Zukunft nicht beeintréchtigt sein.
Allenfalls wahrend der Bauphase ist eine zeitweise Einschrinkung der Nutzbarkeit denkbar.

Das Plangebiet beinhaltet Fldchen mit einer mittleren bis hohen Bedeutung fiir die
landschaftsgebundene Erholung des Menschen. Der Erholungswert des Gebietes und gegebenenfalls
die Verweildauer wird durch die geplante Entwicklung eines Wohngebietes abnehmen, aber da keine
offentliche Zugénglichkeit des Plangebietes besteht, ist das Vorhaben fiir die menschliche Erholung
nur von untergeordneter Bedeutung.

Erhebliche mit dem Vorhaben verbundene Beeintrichtigung der Gesundheit und des Wohlbefindens
des Menschen sind nicht zu erwarten, wenngleich es fiir die unmittelbar angrenzenden Anlieger zu
Sichteinschrénkungen in die offene Landschaft und ggf. zu einer Verschattung durch neu
entstehenden vorgelagerten Gebdude kommen kann. Belidstigungen durch Erschiitterungen, Lirm,
Stdube und Ahnliches beschrinken sich auf die Bauphase.

Zusammenfassende Bewertung des Eingriffs

Die Bestandsbewertung und die Priifung der Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Natur und
Landschaft und dabei insbesondere auf die zu beriicksichtigenden Schutzgiiter kommt
zusammenfassend zum Ergebnis, dass durch das Bebauungsplanverfahren unter Beriicksichtigung
der jeweils genannten Vermeidungs-, Minimierungs- uns AusgleichsmaRnahmen erhebliche
Beeintrachtigungen im Bereich der einzelnen Schutzgiiter abgewendet werden kénnen.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung verschiedener
MaBnahmen ein VerstoR gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann:

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen:

e Zum Schutz von Végeln, Flederm&usen und Hautfliiglern sind notwendige Gehdlzrodungen
und Geb&dudeabbriiche ausschlieRlich auBerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivititsphase
von Flederméusen, also nicht im Zeitraum vom 01. Mérz bis 31. Oktober, zulissig.

¢ Die innerhalb des Plangebietes gelegene Teilfliche des Offenlandbiotops ,,5 Feldhecken N
Salzstetten, 'Doppeldcker’ u. 'Zettenberg' (Biotop-Nr. 1-7517-237-2001) ist zu erhalten.

e Materiallager und Baustelleneinrichtungsflachen diirfen nicht im Bereich vorhandener
Schutzgiiter eingerichtet werden. Die geschiitzten Landschaftsbestandteile sind vor
Befahrung und Betreten zu schiitzen. Dies gilt u.a. fiir das 0.g. Offenlandbiotop, die
auBerhalb des Eingriffsbereiches gelegenen FFH-M&hwiesen sowie auch fiir die beiden als
Naturdenkmal geschiitzten Winterlinden unmittelbar siidwestlich des Geltungsbereiches.
Gegebenenfalls wird fiir die Naturdenkmiler ein Stamm-, Wurzel- und Baumschutzzaun
erforderlich.
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e Zur Minimierung des Verlustes von Biotopverbundflachen mittlerer Standorte in einem
Umfang von 22.556 m? Kernfldche und 9.020 m? Kernraum werden im zentralen und
siidwestlichen Teil des Geltungsbereiches private und dffentliche Griinflichen ausgewiesen
und der Bestand zum Erhalt und zur Pflege festgesetzt. Die sich nérdlich und siidlich parailel
zum Lukasgraben erstreckenden Freiflichen dienen zudem als Ausgleichsfldchen, auf
welchen die Erweiterung des bestehenden Streuobstbestandes denkbar ist. Es wird weiterhin
dringend empfohlen den Biotopverbund mittlerer Standorte in Bezug auf die Auswahl des
Mahwiesen- und Streuobstausgleichs mit zu beriicksichtigen. Zur Aufrechterhaltung der
okologischen Funktionalitat soliten die Ausgleichsflichen moglichst in der Umgebung der
Eingriffsflache liegen und den Biotopverbund mittlerer Standorte an geeigneter Stelle
aufwerten beziehungsweise erweitern und neue Trittsteinbiotope schaffen. Dadurch kann
die flichenhafte Reduktion des Biotopverbundes qualitativ ausgeglichen werden und einer
Verschlechterung des Biotopverbundes entschieden gegengesteuert werden.

e Der Streuobstbestand im Bereich der im Bebauungsplan festgesetzten privaten und
offentlichen Griinflachen ist zu erhalten.

e Es wird empfohlen an den neu entstehenden Gebauden kiinstliche Nisthilfen fiir den
Haussperling einzuplanen.

e Die Beraumung der Brennholzstapel im Plangebiet sollte aulerhalb der Brutzeit des
Hausrotschwanzes und der Winterruhe von Fledermausen, also nur im Zeitraum von Mitte
August bis Ende Oktober, erfolgen.

¢ Um den Schmetterlingsarten im Gebiet weiter eine Lebensstétte zu bieten, sind die zu
erhaltenden Griinflichen im Gebiet bliiten- und wildpflanzenreich zu erhalten bzw. zu
entwickeln. Entstehende Sdume und Béschungen sind zudem mit einer geeigneten
Schmetterlings- und Wildbienen-Mischung (z.B. Schmetterlings- / Wildbienensaum der Firma
Rieger-Hofmann) anzusden und extensiv zu pflegen (einmalige Mahd im Spatherbst oder
besser im Frithjahr mit Abrdumen des Mahdguts).

e Es wird empfohlen im Bereich der im Bebauungsplan ausgewiesenen 6ffentlichen Griinflache
und dem nachgewiesenen Vorkommen der Waldeidechse Lebensraumstrukturen zu
schaffen, die sich als Versteck- und Thermoregulationsplatz fiir die Waldeidechse eignen.
Vorstellbar wére die Anlage von 1-2 Reisighaufen.

e Sollten wahrend der BaumaRnahmen im Geltungsbereich besonders geschiitzte Arten
angetroffen werden, sind diese fachgerecht aufzunehmen und an eine nicht vom Vorhaben
betroffene Stelle in der Umgebung zu versetzen.

AusgleichsmaRnahmen:

¢ Durch das geplante Vorhaben geht ein Teil der innerhalb des Geltungsbereiches befindlichen
FFH-Mahwiesen (Biotop-Nr. 65000-237-46146154, 65000-237-46146152 und 65000-237-
46146156) verloren. Die in Anspruch genommenen Flachen miissen deshalb an anderer
Stelle gleichwertig und flachengleich (1:1 Ausgleich) wiederhergestellt werden.

e Der Verlust von Streuobstflichen in einem Umfang von 6.161 m? ist im Verhaltnis 1:1
auszugleichen. Ein Ausgleich kann in Teilen auf den festgesetzten dffentlichen Griinflichen
planintern erfolgen sowie planextern auf den gemeindeeigenen Flurstiicken Nr. 30, 31 und
244,

e Zur Aufrechterhaltung des Angebots an potenziellen Quartierstrukturen und zur Sicherung
der 6kologischen Funktionalitat sind zum Ausgleich fiir die verloren gehenden Hoéhlen- und
Spaltenstrukturen im Gebiet und/oder dessen Umgebung an geeigneter Stelle 10
Fledermaushdhlenkésten (z.B. seminatirliche Fledermaushdhle FH1500) zu verhangen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 15



5’9 Bebauungsplan
D »Raitacker”
in Waldachtal - Salzstetten

:t\ﬂ
y

* Durch die Umsetzung des Vorhabens und die damit einhergehenden, notwendig werdenden
Gehélzrodungen kommt es zum Verlust von mehreren Brutplitzen unterschiedlicher
Brutvogelarten. Um den Verlust der Brutplitze und den entstehenden Mangel an natiirlichen
Nistmdoglichkeiten auszugleichen, sind insgesamt sechs Nisthéhlen (Flugdurchmesser 36 mm)
fur den Feldsperling, sechs Nisthéhlen (Flugdurchmesser 45 mm) fiir den Star, sechs
Nisthohlen (Flugdurchmesser 26 mm) fiir Blaumeisen, drei Nisthéhlen (Flugdurchmesser
32 mm) fiir Kohlmeisen, drei Baumladuferkésten fiir den Gartenbaumliufer sowie sechs
Halbh&hlenkasten fiir den Hausrotschwanz.

® Zum Ausgleich der Verdrangungswirkung auf ein Goldammer-Brutpaar ist eine Feldhecke mit
der Ldnge von 50 m, einer Mindestbreite von 5 m mit vorgelagertem Krautsaum sowie einer
H6he von mindestens 3 m als Ersatzhabitat zu entwickeln. Vorgesehen ist die Pflanzung einer
Feldhecke planintern im Bereich der festgesetzten 6ffentlichen Griinfliche entlang des
Lukasgrabens.

¢ Derim Plangebiet vorhandene Nistkasten ist zu reinigen, instand zu setzen und an einer
geeigneten Stelle zu verhdngen oder gegebenenfalls durch einen gleichwertigen Kasten zu
ersetzen.

Artenschutzrechtlich bestehen unter Beriicksichtigung und Umsetzung der 0.g. MaRnahmen keine
Bedenken gegen die Planung.

2. Erdmassenausgleich

Der Erdmassenausgleich nach §3 Abs. 3 Landeskreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) wird in der
Planung beriicksichtigt. Soweit es die Topographie zuldsst, werden die neuen ErschlieBungsstraRen
des Baugebietes ,,Raitdcker” so angehoben, dass ein Erdmassenausgleich angestrebt wird.
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VIl. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der Nutzung

Fiir die bauliche Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Alle
Nutzungen die dem Verfahren nach §13 b BauGB widersprechen, wurden ausgeschlossen. Somit
erhilt der Planbereich den Charakter eines Wohngebietes.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, zulissige Gebiudelinge und Bauweise

Durch die groRziigigen Baufenster ist eine optimale Nutzung der Grundstiicke gewdhrleistet. Aus
Griinden der Verkehrssicherheit werden Abstande zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen gehalten.

Entsprechend der Umgebungsbebauung wird eine offene Bauweise festgesetzt.

3. 2uléssige Grundflachenzahl

Es wird entsprechend der BauNVO eine Grundfidchenzahl von 0,4 festgesetzt. In Verbindung mit der
Baugrenze soll so eine lockere Einzel- oder Doppelhausbebauung mit Griinflichenanteilen entstehen.

4. Vollgeschosse und zuldssige Hohe der baulichen Anlagen

4.1. Héhe der baulichen Anlage und deren Bezugspunkte

Die zulissige Hohe der baulichen Anlagen wird durch eine maximale Wandhdhe (WH) und eine
maximale Firsthéhe (FH) geregelt. Die Bauflichen werden in unterschiedliche Teilflichen gegliedert
(WA 1, 2, 3,4 und 5). Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1, WA2, WA4 und WAS wird die Bezugshbhe
Uber die Hohe der Achse der zukiinftigen ErschlieBungsstrale ermittelt. Als Bezugshdhe fiir WA 3 gilt
die natiirliche Héhe an der héchst gelegenen Gebdudeecke.

Fiir alle Teilbereiche sind dementsprechend unterschiedliche Wand- und Firsthdhen festgesetzt.

Die Dachformen sind freigestellt. Fiir Flachdédcher, Pultddcher und Tonnenddcher werden ergénzende
Regelungen zur maximalen Firsthhe bzw. zur maximalen Wandhdhe getroffen. Damit wird die
raumliche VerhaltnismaRigkeit im Vergleich zu Gebduden mit Sattelddchern gewahrt.

4.2.  Zahl der Vollgeschosse

Um ein einheitliches Ortsbild zu schaffen, wird die Zahl der Voligeschosse festgelegt. Trotz der
Hohenfestsetzungen kann es aufgrund der topographischen Situation im Einzelfall zum Ausbau mit 2
Vollgeschossen kommen. Aus diesem Grund wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse im Plan mit Il
festgesetzt.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet 4 und 5 wird die Zahl der Voligeschosse erhoht, um an dieser Stelle
Mehrfamilienhduser anbieten zu kénnen. Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird in diesem
Bereich auf 11l festgesetzt.
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5. Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellplitze und Tiefgaragen

Garagen, Carports und Stellpldtze sowie Nebenanlagen sind auch auRerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflache (Baugrenze) zuldssig. Damit wird die festgesetzte Erhhung der nachzuweisenden
Stellpldtze auf den Baugrundstiicken erleichtert.

Aufgrund der topographischen Verhiltnisse werden in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB fiir
talseitige Grenzgaragen bzw. Carports im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2), die ohne
Abstandsflachen an der Grundstiicksgrenze errichtet werden sollen, abweichende Festsetzungen
gegeniiber § 6 Abs. 1 LBO zugelassen. Die Wandflache kann in diesen Fillen bis maximal 30 m?
zugelassen werden, die Gesamthdhe wird dabei auf 3,0 m bezogen auf die StraRenachse im
Endausbau beschrankt.

Weiter Uberschreitungen sind auf Grund nachbarschiitzender Belange nicht vorgesehen.

Die Regelungen zu Nebenanlagen entsprechen weitestgehend der Formulierungen in der BauNVO. Es
werden lediglich Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung einschlieRlich der
Kleintierhaltungszucht nicht zuldssig sind, da eine Vorpragung nicht vorhanden ist.

6. Versorgungsleitungen

Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und Fernleitungen
unzuldssig sind.

7. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

Der Ortsteil Salzstetten ist sehr landlich gepragt und es iiberwiegen die eigengenutzten Wohnformen
in Form von freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhiusern. Um dieser Struktur Rechnung zu
tragen wird festgesetzt, dass pro Grundstiick nur zwei Wohneinheiten zulissig sind. Diese Regelung
gilt nur fiir die Allgemeinen Wohngebiete 1, 2 und 3.

Fur das Allgemeine Wohngebiet 4 und 5 wird keine héchstzulissige Zahl an Wohnungen festgesetzt.
Die H6henfestsetzungen und die Zahl der Voligeschosse wurden hier erhéht, um gezielt auch
Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser anbieten zu kdnnen.

8. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung und den Wasserfluss

Um eine sachgerechte Entsorgung des Abwassers gewihrleisten zu kénnen, werden Festsetzungen
zur Abwasserbeseitigung getroffen.

9. Verkehrsflachen

Zur Herstellung und zum Schutz der Verkehrseinrichtungen werden entsprechende Festsetzungen
getroffen.

10. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Um den Eingriff in Natur und Landschaft so gering wie moglich zu halten, werden Festsetzung zum
Schutz erlassen.
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Viil. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachgestaltung, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Um den Grundstiickseigentiimern die Mdoglichkeit zu bieten eine moderne Bauweise umzusetzen, ist
die Wahl der Dachform und Dachneigung im GroBteil des Plangebiets freigestellt. Es werden
ergianzende Regelungen zur maximalen Gebdudehohe bzw. zur maximalen Trauthdhe getroffen.
Dadurch wird die raumliche VerhaltnismaRigkeit im Vergleich zu Gebduden mit Sattelddchern
gewabhrt.

Es werden Flachdacher ausgeschlossen und Pultddacher mit einer Dachneigung ab 5° zugelassen.
Dadurch wird ein einheitliches Ortsbild gewahrt.

Lediglich im Allgemeinen Wohngebiet 5 wird aus stddtebaulichen Griinden ein Satteldach festgesetzt.

2. Fassaden und Dachgestaltung

Um visuelle Beeintrachtigungen zu verhindern, werden Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher und
Fassaden getroffen. Um die Nutzung von erneuerbaren Energien zu foérdern, werden Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie zugelassen. Aus Griinden des Grundwasser- und Bodenschutzes sind nur
Dacheindeckungen aus Materialien zuldssig, die sicherstellen, dass keine Schwermetalle ausgel6st
werden.

3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Damit Diacher durch Aufbauten, Fenster und Einschnitte nicht (iberm&Rig erweitert oder verdandert
werden, werden in den ortlichen Bauvorschriften Einschrankungen diesbeziiglich festgelegt.

4, Werbeanlagen

Werbeanlagen sind an der Stétte der Leistung zuldssig. Damit die Vertraglichkeit im Gebiet
gewahrleistet bleibt, diirfen diese nur unbeleuchtet ausgefiihrt werden und maximal 1 gm pro
Betrieb groB sein.

Automaten entsprechen nicht dem Charakter des Allgemeinen Wohngebiets und werden deshalb
ausgeschlossen.

5. Gestaltung der unbebauten Grundstilicksflichen

5.1. Einfriedungen

Um eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grundstiicken und dem éffentlichen Raum zu
vermeiden, werden Festsetzungen zur Héhe und Art der Einfriedungen getroffen.

5.2.  Gestaltung der unbebauten Flachen

Um den Eingriff in Natur und Landschaft maéglichst gering zu halten und eine gewisse Durchgriinung
des Plangebietes zu erzielen, sind die nicht iberbauten Fldchen géirtnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Schotterungen zur Gestaltung der Géarten sind nicht zuldssig.
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5.3.  Abgrabungen und Aufschiittungen

Das Erscheinungsbild des Gebietes soll nicht durch iiberméRige Verdnderungen und Einschnitte in
das natirliche Gelénde beeintrichtigt werden, weshalb Festsetzungen zu Gelandemodellierungen
und Stiitzmauern getroffen werden.

5.4.  Miillstandplitze

Aus stadtbildgestalterischen Griinden sind verdeckte Pl4tze fiir bewegliche Miillbehilter zu errichten,
soweit sie nicht in den Gebduden untergebracht werden kénnen.

6. Antennen und Anlagen fiir die Telekommunikation

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

7. Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen

Wie heutzutage iiblich, sind Leitungen unterirdisch zu verlegen.

8. Erh6hung der Stellplatzpflicht fiir Wohnungen

Um parkende Fahrzeuge im Offentlichen Raum zu vermeiden ist eine Erhdhung der Stellplatzpflicht
notwendig. Da sich das Plangebiet im ldndlichen Raum befindet, ist pro Haushalt meist mehr als ein
Fahrzeug verfiigbar. Des Weiteren sollen zur Vermeidung von Behinderungen fiir den Winterdienst
und fiir Miilifahrzeuge mehr Stellplitze auf 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.

Aufgestelit:

Waldachtal, den 20.04.2021
Gedndert: Anerkannt und ausgefertigt:
Waldachtal, den 24105.2021 Waldachtal, den 16.11.2021
Waldachtal, den 16.11.2021 f
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