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1. Planerfordernis

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Salzstetten Sid 2001 im Jahr 2001 wurde die weitere wohnbauli-
che Entwicklung am siidostlichen Siedlungsrand von Salzstetten vorbereitet.

Zwischenzeitlich ist das Gebiet nahezu vollstandig bebaut, weiter bauliche Erweiterungen in Richtung Wes-
ten und Siden sind erfolgt und auch diese Baugebiete sind mit Ausnahme einzelner privater Bauplatze voll -
standig bebaut.

Mit der aktuell standig steigenden Nachfrage an Wohnraum steigt auch der Bedarf an Miet- oder Eigentums-
wohnungen. Deshalb soll in zwei zusammenhangenden noch nicht bebauten Grundstiicken an der Strafe
.Sommerhalde” die Mdglichkeit zum Bau von zwei Mehrfamilienhdusern im Bestand geschaffen werden.
Hierfiir wird eine Anderung des bestehenden Bebauungsplanes erforderlich. Gleichzeitig soll durch die Defi-
nition von planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Plangebietes und eine vertragliche Einbindung der Neubebauung in den Bestand sicherge-

stellt werden.

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Siedlungsgefiige
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Das Plangebiet befindet sich im sidlichen Siedlungsgebiet von Waldachtal-Salzstetten (vgl. Abb. 2-1. N&rd-
lich und westlich folgt bestehende Wohnbebauung. Im Osten wird das Gebiet durch die Strafle ,Sommerhal-
de” und im Norden durch den ,Laudenweg” begrenzt, im Anschluss daran folgt auch hier bestehende Wohn-

bebauung.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.09.2021 Seite 1
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2.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der geplante Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung mit einer Gesamtfliche von ca. 0,21 ha umfasst

die Flurstiicke 3642 i.T. (Laudenweg), 3656, 3657, 3658 und 3659.
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des genehmigten Bebauungsplanes

Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Salzstetten Siid 2001 - 3. Anderung”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.09.2021 Seite 2
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3.  Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren kann im beschleunigten Verfahren als MaBBnahme der Innenentwicklung nach

§ 13a BauGB durchgefihrt werden.

3.1 Maligebliche Faktoren

Fur die Wahl des Verfahrens sind insbesondere folgende Faktoren mafigebend:

* Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die Voraussetzungen fiir eine mafvolle bauliche Nachverdich-
tung geschaffen.

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

* Die im Bebauungsplan festzusetzende maximale Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO betragt

gem. § 13a Absatz 1, Satz 2, Nummer 1 BauGB weniger als 20.000 gm.

Damit sind die formalen Voraussetzungen fir 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 Umweltpriifung und Umweltbericht durchgefiihrt werden.

3.2 Flachenbilanz

Wohngebietsflache (WA) GRZ 0,4 2.017 m’ 97,16 %
davon lberbaubar: 807 m?
davon Freifliche / Garten 1.210 m?
FuBgangerbereiche / Gehwege 59 m’ 2,84 %
Gesamtgrofe Geltungsbereich 2.076 m* 100,00 %

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.09.2021 Seite 3
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4, Bestehende Bauleitplane und libergeordnete Planungen

Regionalplan Siedlungsflache Bestand

Flachennutzungsplan Bestehende Wohnbauflache

BBP ,Salzstetten-Siid 2001” vom 05.10.2001 einschlieBlich

Rechtskraftige Bebauungsplane .Salzstetten-Siid 2001 - 2. Anderung” vom 18.01.2013

Landschaftsschutzgebiete

nicht betroffen

Naturschutzgebiete

nicht betroffen

Besonders geschiitzte Biotope

nicht betroffen

FFH-Mahwiese

nicht betroffen

Biotopverbund / Wildtierkorridor

nicht betroffen

Geschiitzter Streuobstbestand

nicht betroffen

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete)

nicht betroffen

UVP-pflichtiges Vorhaben

nicht betroffen

Waldabstandsflachen

nicht betroffen

Oberflachengewésser / Gewasserrand

nicht betroffen

Wasserschutzgebiete

nicht betroffen

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQexrem/HQio) | nicht betroffen

Klassifizierte Straflen und Bahnlinien nicht betroffen

4.1 Ubergeordnete Planungen

m {WS-BBP017

Abb. 4-1: Ausschnitt Régionalplan : "Abb. 4-2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2030
Im Regionalplan Nordschwarzwald ist das Plangebiet als bestehende ,Siedlungsflache” dargestellt. Im gulti-

gen FNP 2030 des GVV Dornstetten ist das Plangebiet Teil einer bestehenden Wohnbauflache.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.09.2021 Seite 4



Bebauungsplan Y
.Salzstetten Siid 2001 - 3. Anderung” G FRO RER

in Waldachtal-Salzstetten INGENIEURE

4.2 Bestehende Bebauungsplane

P

Grenze des réumlichen Geltungsbere:ché
des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des genehmigten Bebauungsplanes

Abb. 4-3: Rechtskraftiger Bebauungsplan , Salzstetten-Siid 2001

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Salzstetten-Siid” setzt fiir den Uberplanten Bereich ein Allgemeines
Wohngebiet (WA] mit einer Grundfldchenzahl von 0,4, I-geschossiger Bebauung und Sattelddchern mit einer
Dachneigung von 26-32° fest.

Im Zuge der 2. Anderung dieses Bebauungsplanes wurden lediglich ergdnzende Regelungen fiir Garagen ge-

troffen (nur Flachdacher bis max. 2° zul&ssig).

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.09.2021 Seite 5
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4.3 Sonstige libergeordnete Planungen und Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Schutzgebiete.

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

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:
* Wohnbauflachen mit Hausgarten,

» offentlicher FuBweg.

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
¢ Wohnbauflachen,
» offentlicher FuBweg,

¢ offentliche StrafBenverkehrsflachen.

5.2 Grundsatzliche Zielsetzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau von zwei
Mehrfamilienhdusern im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes geschaffen werden mit je-
weils zwei Vollgeschossen um eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung im bebauten Innenbereich zu

erreichen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.09.2021 Seite 6
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6. Stadtebauliche Konzeption

6.1 Bauliche Konzeption

VE)
///}5, VA 3655

Die geplante stadtebauliche Konzeption sieht die Er-

? richtung von 2 Mehrfamilienhausern mit zwei Vollge-
schossen, Einliegerwohnung und einer entsprechen-
den Anzahl an Stellplatzen im Plangebiet vor.

Die Anfahrt zu den Gebauden erfolgt lber eine ge-
meinsame Zufahrt von Osten von der Strafle ,Som-
merhalde”.

Vorgesehen ist jeweils ein Satteldach mit einer Dach-

neigung von 30°.

Abb. 6 1: Staatebaullche Konzeptlon '

6.2 Stadtebauliche Dichte und Einwohnerbilanz
Durch die Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen und die Erhohung der maximal zulassigen Wand- und Ge -

baudehohen kann eine vertragliche Nachverdichtung im Bestand entstehen.

6.3 Verkehrliche ErschlieBung
Die duBere ErschlieBung erfolgt unverandert Gber die dstliche Strae ,Sommerhalde”. Die innere Erschlie-
Bung ist nicht erforderlich bzw. wird durch private Verkehrsflachen, Stellpldatze und Wege sichergestellt. Vor-

handene Wegeverbindungen bleiben unverandert erhalten.

6.4 Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser
Die Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser ist lber die bereits vorhandenen und genehmigten
Anlagen gewahrleistet. Die neu entstehenden Gebaude und Baulichkeiten sind an diese Anlagen anzuschlie-

Ben. Es werden keine Anpassungen erforderlich.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.09.2021 Seite 7
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7. Umwelt- und Artenschutzbelange

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

Im vorliegenden Fall sind lediglich zwei noch unbe-
baute Grundstiicke in einem bestehenden und an-
sonsten vollstandig erschlossenen und bebauten

Wohngebiet betroffen, die derzeit als Intensivwiese ==

L

regelmaflig gemaht werden. Grinordnerische Fest-
setzungen sind nicht betroffen.

Der Geltungsbereich der Plananderung hat eine Gro- |
Be von insgesamt 2.076 m? die unbebauten Grund- \Va
stiicke haben eine Grofe von ca. 1.330 + 80 = |
1.410 m?. Die restlichen Flachen von insgesamt%k

666 m* werden von einem Fuflweg mit Treppen und

einem bereits bebauten Wohngrundstiick eingenom-

- N

£

men. : - j
Abb. 7-1: Stadtebauliche Konzeption
Die Grundflachenzahl des bisher geltenden Bebauungsplanes ist mit 0,4 festgesetzt und bleibt unverandert.
Die Baugrenzen werden geringfligig geandert und weitere Flachen fir Stellplatze und Garagen eingetragen.
Hieraus ergibt sich keine Veranderung in Bezug auf den Anteil zuldssiger Flachenversiegelungen, auch wer-
den keine weiteren ErschlieBungsflachen erforderlich.

Es wird lediglich die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse von bisher | auf Il erhoht, in Verbindung mit der

Erhdhung der zuldssigen maximalen Wand- und Gebaudehdhen.

Die bisher empfohlene Pflanzung eines Baumes je 500 m* Grundstiicksflache wird nun als verbindliche Re -

gelung in die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Somit sind durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung keine Beeintrachtigungen oder negativen Aus-
wirkungen auf die Schutzgiter Flache, Biotope / Biologsiche Vielfalt, Boden, Grund- und Oberfléchenwasser,

Klima und Luft, Ortsbild, Erholung, Kultur- und Sachgiiter oder fiir den Menschen zu erwarten.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.09.2021 Seite 8
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Auch sind durch die zulassigen Nutzungen keine zusatzlichen Emissionen, Risiken fiir die menschliche Ge-
sundheit, das kulturelle Erbe oder fur die Umwelt einschlieBlich Kumulierung und maoglicher Wechselwir-
kungen zu erwarten. Die Art der baulichen Nutzung bleibt unverdndert ein allgemeines Wohngebiet (WA) ge -

maf § 4 BauNVO.

7.2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Im Zuge einer Ubersichtsbegehung Mitte Juni 2021 konnten keine Strukturen und Biotoptypen erfasst wer-

den, die fir das Vorkommen besonders oder streng geschiitzter Arten von besonderer Wertigkeit sind.

Durch das geplante Vorhaben wird kein Verstof3 gegen 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet.

Artenschutzrechtlich bestehen somit keine Bedenken gegen die Planung.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.09.2021 Seite 9
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8.  Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der Nutzung
Es wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, aufgrund der Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs so-
wie der naheren Umgebung. Dies entspricht auch der bisher geplanten stadtebaulichen Nutzung fir das Ge-

biet.

Dem Nutzungskatalog des § 4 BauNVO wird gefolgt. Lediglich Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe

und Tankstellen werden, wie schon im bisher geltenden Bebauungsplan, ausgeschlossen
8.2 Maf der baulichen Nutzung

8.2.1 Hohe baulicher Anlagen

Da eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen ist, werden fiir die Teilbereiche der Neubebauung die Wand-
hohen auf maximal 6,30 m und die maximalen Gebaudehohen auf 8,50 m erhoht. Als Bezugspunkt werden
die Erdgeschossrohfuflbodenhdhen je Teilbereich in m 4.NHN so festgesetzt, dass eine vertragliche Einbin-

dung in die Umgebungsbebauung gewahrleistet ist.

8.2.2 Zuldssige Grundflache

Die maximal zulassige Grundflachenzahl entspricht den ublichen Festsetzungen in allgemeinen Wohngebie -

ten und ist gegentber den bisher geltenden Regelungen unverandert..

8.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zulassige Anzahl Vollgeschosse wird im Bereich der geplanten Mehrfamilienhduser auf zwei
Vollgeschosse festgesetzt, um eine entsprechendes Angebot an Wohnraum schaffen zu kdnnen.

Fir das Bestandsgebadude und den zuséatzlichen Garagenstandort bleibt wie bisher eine eingeschossige Bau-

weise festgesetzt, so dass keine zusatzlichen beitragsrechtlichen Veranderungen im Bestand entstehen.

8.2.4 Zuldssige Geschossflache

Die Geschossflachenzahl ist fiir die geplante Neubebauung so gewahlt, dass zwei Vollgeschosse entstehen

konnen.
8.3 Bauweise, zuldssige Gebdudelangen und liberbaubare Grundstiicksflachen

8.3.1 Bauweise und zuldssige Baulangen

Die offene Bauweise entspricht der umgebenden Bebauung und damit der stadtebaulichen Vorpragung des

Gebietes.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.09.2021 Seite 10
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8.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen gekennzeichnet und ergeben sich grofiten-
teils aus dem notigen Mindestabstand zu den bestehenden Straflenverkehrsflachen, offentlichen Flachen
und angrenzenden Grundsticken.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung im Plangebiet wird fiir bestehende Gebdude ein Bestands-

schutz eingeraumt.

8.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellpldtze und Tiefgaragen

Garagen, Carports und Stellplatze werden nur innerhalb der iberbaubaren Flachen zugelassen und auf den
hierfir gesondert vorgesehenen Flachen zugelassen. Fir erdiiberdeckte Tiefgaragen wird eine gesonderte
Regelung getroffen, diese diirfen in diesem Fall auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen er-
richtet werden. Damit wird sichergestellt, dass noch ein ausreichender unbebauter Freiflachenanteil im Ge-
biet erhalten bleibt.

Nebenanlagen kdnnen ausnahmsweise auf den nicht iberbaubaren Grundstiickslfachen zugelassen werden.
Die Regelungen zu Nebenanlagen entsprechen weitestgehend den Formulierungen in der BauNVO, da im
Plangebiet kein besonderer Regelungsbedarf in Bezug auf die Zulassigkeit von Nebenanlagen vorliegt. Es
wird jedoch festgesetzt, dass Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung einschliefllich der Kleintierhal-
tungszucht nicht zuldssig sind, da eine Vorpragung im Gebiet nicht vorhanden ist.

Im Hinblick auf die Freiraumqualitat und aus Griinden der Verkehrssicherheit werden allgemeine Abstands-

regelungen zu offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt, welche in jedem Fall eingehalten werden miissen.

8.5 Verkehrsflachen

8.5.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der bereits hergestellte FuBweg bleibt unverandert erhalten und wird deshalb als 6ffentliche Verkehrsflache

mit dem besonderen Nutzungszweck ,Gehweg” festgesetzt.

8.5.2 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass Zufahrten zu den Baugrundstiicken nur

von den ErschlieBungsstraf3en aus zuldssig sind.

8.6 Fihrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
Aus stadtgestalterischen Grinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen unzu-

lassig sind.

8.7 Bindung fiir Bepflanzungen
Um den Eingriff in die Natur zu minimieren wird festgesetzt, dass je 500 m* angefangene Grundstiicksflache

ein Baum anzupflanzen ist.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.09.2021 Seite 11
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9. Ortliche Bauvorschriften

9.1 Dachform und Dachneigung
Dachform und Dachneigung werden im vorliegenden Fall unverandert aus dem bisher geltenden Bebau-
ungsplan tbernommen. Damit ist eine vollstandige gestalterische Einbindung in der kiinftig zulassigen Bau-

korper in das Baugebiet gewahrleistet.

9.2 Fassaden und Dachgestaltung

In den ortlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass stark reflektierende Materialien und Anstriche nicht
verwendet werden dirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fir das Gebiet und
die Bewohner ausgeschlossen werden.

Die Festsetzung der Begriinung von Flachdachern fiir Garagen, Carports und tberdachten Stellplatzen dient
der gestalterischen und okologischen Aufwertung. Zugleich bieten extensive Dachbegriinungen einen wert-
vollen Standort (trocken und heifB3) fiir die heimische Flora und Fauna und durch den Verzicht auf rédumliche
Dachformen wird die Beschattung der Nachbargrundstiicke auf das unbedingt erforderliche Maf3 reduziert.
Zur Forderung erneuerbarer Energien sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zuldssig.

Weitere Regelungen zur zulassigen Farbgebung fir die Dachdeckung sind unverandert aus dem bisher gel-
tenden Bebauungsplan Ubernommen, so dass auch hier die gestalterische Einbindung in die Umgebungsbe-

bauung gewahrleistet ist.
9.3 Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen

9.3.1 Gestaltung unbebauter Flachen

Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Flachen als
Grinflachen anzulegen sind.

Windkraftanlagen und freistehende Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie werden aus stadtebaulichen
Grinden sowie zum Schutz der Nachbarschaft ausgeschlossen. Lagerflachen sind ebenfalls nicht zulassig,

da sie dem Gebietscharakter als Wohngebiet wiedersprechen.

9.3.2 Gestaltung von Stellplatzen

Um die Oberflachenversiegelung und den Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser zu minimieren, sind

die Stellplatzflachen mit einer wasserdurchlassigen Belagsausbildung herzustellen.

9.3.3 Einfriedungen und Stiitzmauern

Um eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grundstiicken und dem offentlichen Raum zu vermei-

den, werden Festsetzungen zu Einfriedungen und Stiitzmauern getroffen.
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9.3.4 Gelandemodellierungen

Das Erscheinungsbild des Gebiets soll nicht durch iibermaBige Veranderungen und Einschnitte in das natir-
liche Gelande beeintrachtigt werden, weshalb Gelandeveranderungen in den Bauvorschriften dahingehend
geregelt werden, dass mit dem Schutzgut Boden schonend umzugehen ist und Abgrabungen und Auffillun -

gen auf die Hohenlage der Nachbargrundstiicke abgestimmt sein miissen.

9.4 Antennen

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschlief3lich Gber einen
Kabelanschluss oder Uber Satellitenempfang. Die zulassige Anzahl von Antennen pro Gebaude wird daher
beschrankt und es wird geregelt, dass die gestalterisch unerwiinschte Anbringung von mehreren ,Satelli-

tenschisseln™ an einem Geb&ude unterbleibt.

9.5 Erhohung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnen
Die StraBBenerschlieBung lasst es auf Grund des nur in geringfligigem Maf3e vorhandenen, 6ffentlichen Park-
raums nicht zu, dass der ruhende Verkehr - auch vor dem Hintergrund der baulichen Dichte innerhalb des

Plangebiets - dort untergebracht werden kann.

Diesbeziiglich gilt seit Juli 2021 die Stellplatzsatzung der Gemeinde Waldachtal, die auch fir diese Bebau-

ungsplan-Anderung Anwendung findet.

GFRORER

INGENIEURE

Fassungen im Verfahren: r [

Fassung vom 30.09.2021 fiir die Sitzung am 19.10.2021 Hohenzollernweg 1
72186 Empfingen

07485/9769-0

infoldgf-kom.de
Bearbeiter:

Thomas Grozinger

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

Ausgefertigt Gemeinde Waldachtal, den ........c............

Annick Grassi (Blrgermeister)
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