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§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
26. April 2022 (BGBI. | S. 674)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. Novem-

ber 2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes

vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fur
Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Gemeinde Waldachtal in
offentlicher Sitzung am . . . . .. den Bebauungsplan ,Wohnbebauung Talweg® in
Salzstetten als Satzung beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Fir den  raumlichen  Geltungsbereich  der  Bebauungsplan-Satzung
~Wohnbebauung Talweg® in Salzstetten ist der zeichnerische Teil in der Fassung
vom 03.12.2022 malgebend. Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan
schwarz gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Bebauungsplan-Satzung ,Wohnbebauung Talweg“ in Salzstetten besteht aus
folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 03.12.2022

- Textliche Festsetzungen mit Planzeichenerklarung in der Fassung vom
03.12.2022

- Begrindung in der Fassung vom 03.12.2022

INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Wohnbebauung Talweg® in Salzstetten tritt
mit der ortsuiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche Festsetzungen von
Bebauungsplanen innerhalb des r&umlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben.

Waldachtal, den

Annick Grassi, Blrgermeisterin
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AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,Wohnbebauung Talweg® in Salzstetten

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschlussvom . . . . .. Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemar durchgefihrt.

Ausgefertigt:

Waldachtal, den

Annick Grassi, Blrgermeisterin
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Wohnbebauung Talweg® in Salzstetten

Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO)

11

1.1.2

1111

1.1.1.2

1.1.13

1.2

121

1.2.2

1.2.3

1.2.4

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zulassig im WA sind folgende Nutzungen:

1. Wohngebaude,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke

Nicht zulassig im WA sind folgende Nutzungen:

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften,

nicht storende Handwerksbetriebe,

Anlagen fir sportliche Zwecke.

PwbhpE

Die Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltung,

4. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen

werden gem. § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind im WA nicht zulassig.

(3]

Mal3 der baulichen Nutzung

Hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse

Hochstzulassige Grundflachenzahl

Die zuléssige Grundflache darf durch baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) bis zu einer
Grundflachenzahl von max. 0,8 Uberschritten werden.

Hochstzulassige Geschossflachenzahl

Hochstzulassige Wandhéhe in Meter tiber EFH

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzuldssigen
Wandhohe ist beim geneigten Dach der Schnittpunkt der
AulRenwand bis Oberkante (OK) Dachhaut, beim Flachdach
bis Oberkante (OK) Attika.

§9(1)1
§4

§4(2)

§1(5)

§1(6)1

§9 (1)1
§16 (2) 3
§ 20 (1)

§16(2) 1
§ 19 (4)

§16 (2) 2

§ 20 (2)

§16 (2) 4
§18 (1)

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauGB
BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO

BauNVO /

BauNVO

BauNVO
BauNVO
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EFH *
559,00

2WE

1.3

131

1.4

14.1

15

1.6

E 1.6.1

1.6.2

1.7

171

1.8

Hohenlage der Gebaude
(Zahlenwerte sind Beispielwerte)

Erdgeschossrohfullbodenhéhe (EFH) in Meter tber NN
gem. Planeintrag

Ds'e EEI Ill .d.la” '“a%lé 0 5|g “EI Hbel' d..e'l “"me'e“l a“g'e“z_e“de“

Uberschreitungen der EFH sind unzulassig.

Unterschreitungen der EFH sind allgemein zulassig.

Bauweise

offene Bauweise

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (WE) pro

Wohngebaude gem. Planeintrag

(* Zahlenwerte sind Beispielwerte)

- Bei den Grundstiicken 1, 2 und 3 sind max. 2 WE pro
Wohngebaude zulassig

- Bei dem Grundstiick 4 sind max. 3 WE pro Wohnge-
baude zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenzen

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

In der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind folgende
bauliche Anlagen zulassig:

- Zufahrten und Wege,

- Garagen, Carports, Stellplatze,

- Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO,

Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflachen
StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb und
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

§9(3) BauGB

§9(1)2 BauGB

§22(2) BauNVO

§9(1)6 BauGB

§9(1)2 BauGB

§23(1,3) BauNVO

§23(5) BauNVO
i.V.m.8812,14 BauNVO

§9(1) 11 BauGB

§9(1) 11 BauGB

§9(1)4 BauGB
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1.9

1.10

1.11

1111

1.12

1.13

Garagen mit Zufahrt senkrecht zur ErschlieBungsstral3e sind
mit mind. 5,0 m Abstand, Garagen mit Zufahrt parallel zur
ErschlieBungsstralRe sind mit mindestens 2,0 m Abstand zur
offentlichen Verkehrsflache zu errichten.

Carports sind ebenfalls mit mindestens 2,0 m Abstand zur
offentlichen Verkehrsflache zu errichten

Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch
zu fUhren.

Flachen fir die Ruckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

Anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und
versiegelten Flachen ist in hierflr zu errichtenden Zisternen
zu sammeln, mit einem Uberlauf in den und-gedresselt-an
den Mischwasserkanal abztieften.

Bei Verwendung von Zisternenwasser als Brauchwasser im
Gebaude sind die rechtlichen Bestimmungen der Gemeinde
zu beachten.

Das gesamte anfallende private Niederschlagswasser darf
nicht auf den Ooffentlichen Grund geleitet werden. Die
Errichtung von Notablaufen von privaten Grundstlicken in
den o6ffentlichen Bereich ist unzulassig.

Grunflachen

In den als Griunflachen gekennzeichneten Flachen ist die
Errichtung von Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO und
sonstigen baulichen Anlagen unzul&ssig.

private Grinflachen

Zweckbestimmung: Zufahrt fur die Landwirtschaft

Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten (GR — FR = LR)

zu belastende Flachen

hier: Geh- und Fahrrecht (GR-FR) zugunsten der
Landwirtschaft

Die mit Geh- und Fahrrecht versehenen Flachen dirfen nicht
Uberbaut oder durch Pflanzungen beeintrachtigt werden.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen
und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

§9(1) 13 BauGB

§9(1) 14 BauGB

§9(1)15 BauGB

§9(1) 15 BauGB

§9(1)21 BauGB

§9(1)20 BauGB
89 (1) 25 BauGB
8 la BauGB
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1.13.1

1.13.2

Mafinahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung

- Rodung der Gehdlze im Winterhalbjahr in der Zeit vom 1.
Oktober bis 28. Februar

- Es ist eine insektenfreundliche Beleuchtung,
entsprechend den ,allgemein anerkannten Regeln
der Technik” vorzusehen. Die Anforderungen an eine
insektenfreundliche Beleuchtung kann der ,LNV-Info

08/2021 zum Schutz  der Nacht® des

Landesnaturschutzverbandes Baden-Wirttemberg e.

V. entnommen werden. Die Infos kdnnen unter
folgendem Link abgerufen werden: https://Inv-
bw.de/lichtverschmutzung-ein-unterschaetztes-
umweltproblem/#hin.

Bei einer insektenfreundlichen Beleuchtung sind

folgende Grundsatze zu beachten:

- Eine Beleuchtung sollte nur dann erfolgen, wenn
diese zwingend notwendig ist (ggf. Reduzierung
der Leuchtdauer durch Schalter, Zeitschaltuhren,
Bewegungsmeldern, etc.).

- Die Lichtleistung (Intensitat) ist auf das
unbedingt Notwendige Mal3 zu begrenzen.

- Nur Verwendung von Licht mit geringem
Blauanteil (1700 bis 2700 Kelvin, max. 3000
Kelvin Farbtemperatur)

- Nur Ausleuchtung der notwendigen Flachen
(keine flachenhafte Ausleuchtung und
Vermeidung von ungerichteter Abstrahlung) —
deshalb nur Einsatz von abgeschirmten
Leuchten. Die Beleuchtung erfolgt von oben
nach unten.

Vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen (CEF-MaRRnahmen)
und Mal3nahmen zur Vermeidung und Minderung von
Auswirkungen des Bauvorhabens

Artengruppe Vogel:

Zur Vermeidung des Tatbestandes Fang, Verletzung oder
Tétung von Tieren sowie der Erheblichen Stérung (8 44 Abs.
1 Nr. 1 und 2 BNatSchG) sind Malnahmen zur Vermeidung
und Minderung fur alle Brutvogelarten notwendig. Zur
Vermeidung des Tatbestandes der Entnahme,
Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) sind
vorgezogene MalRnahmen zum Erhalt der Population (CEF-
MalRnahmen) fir Haussperling, Star, Gartenrotschwanz,
Bluth&nfling und Klappergrasmiuicke erforderlich.

Flederméuse

Das USG ist aufgrund der geringen Grol3e nur eingeschrankt
nutzbar ist als Jagdhabitat und bietet kaum Quartierpotential
und auch keine wesentliche Leitlinienfunktion. Daher sind
keine CEF-Maflinahmen erforderlich; es werden jedoch
konfliktvermeidende Malinahmen vorgeschlagen.

§ 9 (1) 20, 25 BauGB

8 la BauGB
i.V.m.
§ 44 (5) BNatSchG
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Funktionskontrolle und Pflege

Zur Gewahrleistung der Funktionsfahigkeit der CEF-
MalRnahmen fir Voégel u. Fledermause ist eine
Funktionskontrolle und Pflege solange im jahrlichen Turnus
erforderlich, bis die neu zu pflanzenden Streuobstbdume
wieder die gegenwartige Funktion erfullen
(Quartierstrukturen). Hierflr wird eine Dauer von 25 Jahren
veranschlagt.

X Konfliktvermeidende

MaBnahmen erforderlich:

Alle Fledermausarten:

- Durchgriinung des Baugebietes mittels insektenfreundlichen Gehdlzen
in die geplanten Pflanzgebote.

- Baufeldfreimachung in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar

- Es sind LED Leuchtmittel einzusetzen, die eine Farbtemperatur von
unter 3.000 Kelvin (warmweiB) aufweisen, bei denen der Ultraviolett-
und Blauanteil im Lichtspektrum méglichst gering ist. Dabei soll v. a.
auch die Abstrahlung nach oben so gering wie méglich sein.

- Zur Unterstiitzung der Fledermausfauna und zum Ausgleich der
Gehélze: Ersatzpflanzung der Gehdlze (s. auch Tab. 5) und Anbringung
von 2 Fledermausrundhéhlen (z. B. Fa. Schwegler 2F oder gleichwertig)

O CEF-MaBnahmen
erforderlich:

X Konfliktvermeidende

MaBnahmen erforderlich:

Alle Brutvogelarten: Rodung von Gehdélzen in der vogelbrutfreien Zeit (01.10.
-28.02)

X CEF-MaBnahmen
erforderlich:

Gartenrotschwanz, Haussperling, Star:

Aufhangen von Nistkdsten an geeigneter Stelle innerhalb des Plangebiets oder
in der ndheren Umgebung.

Dies sind im Einzelnen:

e 2 xKleinvogelkasten fiir den Gartenrotschwanz mit Einflugloch @ 32
mm (z. B. Schwegler Typ 1B), auch als Gebaudeeinbaustein méglich

e 2 x Starenkasten mit Einflugloch @ 45 mm (z. B. Schwegler Typ 1B)

e 4 x Haussperlingskoloniekasten (z. B. Schwegler Typ 1SP) oder 8 x
Kleinvogelkasten mit Einflugloch @ 32 mm, auch als
Gebiudeeinbaustein maglich (z. B. Schwegler Nist- und Einbaustein
Typ 24)

Bluthénfling, Klappergrasmiicke:

Neupflanzung von vier hochstdimmigen Obst- oder Wildobstbdumen auf dem
Fist. 277/1 (Verortung s. Anlage 8, Sortenliste s. Anlage 9). Es sind
regionaltypische Sorten mit einem Stammumfang von 10-12 cm zu wéhlen.
Diese sind mit einem geeigneten Baumpfahl zu versehen. Die Bdume sind auch
nach Beendigung der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege weiterhin bei
Notwendigkeit mit einem Pflegeschnitt zu versehen.
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1.13.3 Pflanzenlisten
Béume:
Traubeneiche Quercus petraea
Hange-Birke Acer pseudoplatanus
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Schwarzpappel Populus nigra
Sal-Weide Salix caprea
Silberweide Salix alba
Korbweide Saliv vinimalis
Felsenbirne Amelanchier ovalis
Liguster Ligustrum vulgare
Straucher:

Gemeine Hasel

Echte Mehlbeere
Zweigriffeliger Weil3dorn
Schwarzer Holunder

Roter Holunder

Roter Hartriegel

Rote Heckenkirsche
Gewdhnlicher Spindelstrauch

Corylus avellana
Sorbus aria
Crataegus laevigata
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Cornus sanguinea
Lonicera xylosteum
Euonymus europaeus

Breitblattriges Pfaffenhitchen  Euonymus latifolius

1.14 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen
::: 1.14.1 Planbereich §9(7) BauGB
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes
1.14.2 Abgrenzung unterschiedlicher Art und Maf3 der baulichen 8§16 (5) BauNVO

Nutzung

—

1.14.3 Nutzungsschablone

Perseiiche Eelissomen Fullschema de_r Nutzungsschablone
1 — Art der baulichen Nutzung
1 2 2 — Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse
3 4 3 — Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
4 — Hochstzulassige Geschol¥flachenzahl (GFZ)
5 5) 5 — Hochstzulassige Wandhohe (WH) in Meter Gber EFH
7 6 — Bauweise
7 — Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

2. Kennzeichnung und Hinweise

2.1 Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)

L]

~
-

vorhandene Grundstiicksgrenzen
geplante Grundstiicksgrenzen

f — —
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1320 Flursticknummern (beispielhaft)
Mabllinie (beispielhaft)
7}45.00*
[ geplante Gebaude (beispielhaft)
| |
2.2 Unterirdische Leitungen
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der
Leitungsbestand zu erheben.
Kabeltrassen sind in einer Breite von 25 m beiderseits der
Versorgungskabel von  Baumpflanzungen frei zu halten. In
Leitungsbereichen ist eine Bebauung, Bepflanzung bzw. Anderung des
Gelandeniveaus nur nach Prifung und Genehmigung moglich. Sind
Schutzmal3nahmen erforderlich sind die Kosten vom Verursacher zu
tragen. Entlang offentlicher StraBen und Wege sind auf den privaten
Grundsttcksflachen in einem Gelandestreifen von 0,5m Breite, Anlagen fir
die Stromversorgung zu dulden.
2.3 Archaologische Denkmalpflege
Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverzlglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert
im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzurdumen.
Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.
24 Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und Planungsmallnahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden zu berilicksichtigen. Die
Bodenschutzbehoérden sind zu beteiligen.
Der im Zuge der Baumaflinahmen anfallende Erdaushub ist moglichst im
Plangebiet zu verwerten.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmall zu
beschréanken.
2.5 Hohensystem
Die im Plan eingetragenen HoOhen beziehen sich auf das Deutsche
Haupthéhennetz 2016, abgekirzt ,DHHN2016" (Angaben in m Gber Normal
Null).
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2.6 Klimaschutzgesetz (KSG-BW)
Es wird auf die Verpflichtung nach 8§ 8a Klimaschutzgesetz (KSG BW)
i.V.m. Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) zur Herstellung von PV-
Anlagen auf Dachflachen bzw. bei der Herstellung von mehr als 35
Stellplatzen hingewiesen.

2.7 Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GeiG)
Nach 8§ 6 und § 7 (GeiG) ist beim Neubau von Wohngebduden mit mehr als
funf Stellplatzen kinftig jeder Stellplatz und beim Neubau von
Nichtwohngebduden mit mehr als sechs Stellplatzen jeder dritte Stellplatz
mit "Leitungsinfrastruktur fir die Elektromobilitat" auszustatten ist.
Zusatzlich ist in Nichtwohngebauden mindestens ein Ladepunkt zu
errichten.

2.8 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchAG)
Bodenschutzkonzepte
Auf Grundlage des 8 2 Abs. 3 des Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetzes Baden-Wirttemberg (LBodSchAG) wird auf die
Notwendigkeit eines Bodenschutzkonzeptes (MaflRnahmen groéRer 0,5
Hektar) im Hinblick auch auf die ErschlieSungsarbeiten hingewiesen. Die
DIN 19639 ist zu beachten.
Die Einzelheiten sollten mit dem Wasserwirtschaftsamt-Bodenschutz
abgestimmt werden

2.9 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG)

Erdmassenausgleich

Entsprechend 8 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist
bei der Ausweisung von Baugebieten ein Erdmassenausgleich
anzustreben. Dabei sollen durch die Festlegung von StraRen- und
Gebéaudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden
Aushubmassen vor Ort verwendet werden.

Die Einzelheiten sollten mit dem Wasserwirtschaftsamt-Bodenschutz
abgestimmt werden.

2.10 Geotechnik
Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Ausstrichbereich von Festgesteinen der Karlstadt-Formation
und des Mittleren Muschelkalks. Mit einem oberflachennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des
tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist Zu rechnen.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerflillte Spalten, Hohlraume,
Dolinen) sind nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der
anfallenden Oberflachenwésser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig
sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens  empfohlen. Wegen der Gefahr einer
Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von
Sulfatgesteinslosung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer
Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-
Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden. Bei
etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
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Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts,
zum Grundwasset, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfillten
Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafR DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Grundwasser

Sofern fir das Plangebiet ein hydrogeologisches Ubersichtsgutachten,
Detailgutachten oder hydrogeologischer Bericht vorliegt, liegen die darin
getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden
Ingenieurbtiros. Die hydrogeologischen und geothermischen Untergrund-
verhaltnisse kbnnen dem Hydrogeologischen Kartenwerk des Landesamtes
fir Geologie, Rohstoffe und Berghau - LGRB (1: 50 000) (LGRB-

Kartenviewer http://maps.lgrb-bw.de/?view= Igrb_geola_hyd) und
LGRBwissen https://Ilgrbwissen.lgrb-bw.de/hydrogeologie) sowiedem
Informationssystem ,Oberflachennahe Geothermie” (ISONG,

http://isong.lgrb-bw.de/) entnommen werden. Das Planungsvorhaben liegt
aullerhalb von bestehenden oder geplanten Wasser- und
Quellenschutzgebieten. Im Fall von anstehenden oder umgelagerten
Gesteinen des Mittleren  Muschelkalks ist im Bereich des
Planungsvorhabens mit zementangreifendem Grundwasser aufgrund
sulfathaltiger Gesteine zu rechnen. Aktuell findet im Plangebiet keine
Bearbeitung des LGRB zu hydrogeologischen Themen statt.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem
bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB
vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de)
entnommen werden. Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-
Kataster, welches im Internet wunter der Adresse http:/Igrb-
bw.de/geotourismus/geotope  (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-
Kataster) abgerufen werden kann.

3. Anlagen zum Textteil
3.1 Lageplan zum Textteil in der Fassung vom 03.12.2022

3.2 Begrindung in der Fassung vom 03.12.2022

Waldachtal, den
Annick Grassi, Blrgermeisterin
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TEIL I: BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Wohnbebauung Talweg® in Salzstetten

INHALT:

N o g bk w N PE

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5

R&aumlicher Geltungsbereich

R&umliche und strukturelle Situation
Bestehende Rechtsverhéltnisse

Vorbereitende Bauleitplanung

Anlass der Planung / Planungsziele
Planerfordernis nach § 1 (3) BauGB / Verfahren
Auswirkungen der Planung

Versorgung und Entsorgung
Verkehrserschliel3ung
Artenschutz

Auswirkungen auf das Klima

Hochwasserschutz

Altlasten

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

10. Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 (2) BauGB und Beteiligung
der Behdrden gemaRi § 4 (2) BauGB

11. Flachenbilanz

12. Anlagen
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 3.985 m2,
mit den Flurstiicken Nr. 277/4, 277/3, 278/5, 278/4, 279/3, 280/5 und 3826/2 sowie einer
Teilflache des Talweges Flurstiick Nr. 3798.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Flurstiicke Nr. 280/4 und 3826/1 sowie einer Teilflache des
Talweges Flurstiick Nr. 3798,

Im Osten durch die Wohngrundstiicke, Flurstiicke Nr. 3811 und 3809 sowie durch
den Anschluss an den Kniebisweg Flurstiick Nr. 3817,

Im Stiden durch das Wohngrundsttick, Flurstiick Nr. 276,

Im Westen durch die Flurstiicke Nr. 277/1, 277/2, 278/1, 278/3 und 279/1.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Teilortes Salzstetten. Es wird nach Osten vom
Talweg begrenzt. Nach Westen schlieRen sich Grinland- und Ackerflachen, sowie eine
Reihe aus Einzelbaumen an, die sich in das Plangebiet fortsetzt.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Garten-, Acker- und Grinlandflachen, sowie
entlang der nordlichen Grenze die benannte Baumreihe und ein Schuppen

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet sind gesichert. Die Grundstlicke sind im Privatbesitz.

Luftbild - Bestand (unmalstéblich)
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt derzeit im AuR3enbereich nach § 35 BauGB.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

\M - o Der rechtswirksame Flachennut-
zungsplan (FNP) des

- —4A e Gemeindeverwaltungsverbandes
M GVV) Dornstetten stellt innerhalb

0.

}mm RN A des raumlichen Geltungsbereichs

Reduzierung

A
Lange Furch WS-AR002-1 fur das Plangebiet ,Wohnbau-
ca 3496 ha M . “
: flache - Planung® dar.

ALRVS-Wo02 . . .
Lo Fucn % <o Die Planung ist somit aus dem
ca RB5ha FNP entwickelt.

WS-BLPO

Vi WS-BBF

Flachennutzungsplan - Ausschnitt

P 1k 1 ' [ (unmaRstablich)

5. ANLASS DER PLANUNG / PLANUNGSZIELE

Die Grundstickseigentimer beabsichtigen, die Flachen im Plangebiet einer
Wohnbebauung zuzuftihren.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wurden dem Bebauungsplan folgende, weitere
grundsatzlichen Planungsziele zugrunde gelegt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) Gebiet gemanR § 4 BauNVO

Festsetzungen einer hiéchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ)
Festsetzungen einer héchstzuldssigen Geschol3flachenzahl (GFZ)
Festsetzungen einer héchstzuldssigen Wandhohe (WH) in Meter tber EFH
offene Bauweise

Festlegung der hdchstzuldssigen Zahl der Wohneinheiten

6. PLANERFORDERNIS NACH § 1 (3) BAUGB / VERFAHREN

Durch den Bebauungsplan ,Wohnbebauung Talweg“ sollen die erforderlichen
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen flr die geplante Bebauung geschaffen werden.

GEMEINDE WALDACHTAL SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,WOHNBEBAUUNG TALWEG® IN SALZSTETTEN

Seite 15 von 22



§ 13b BauGB - Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt 1,0 ha, durch die die
Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Diese Voraussetzungen erfillt der
Bebauungsplan ,Wohnbebauung Talweg*.

Der Bebauungsplan schliel3t im Norden und Osten an bestehende Wohnnutzungen an,
wodurch die AuBenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
Uberplant werden kdnnen.

Durchfihrung im beschleunigten Verfahren

Das beschleunigte Verfahren ist gem. 8§ 13 a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB
ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtter
bestehen.

Im Zusammenhang mit der geplanten Neubebauung der Grundstiicke sind im Rahmen
des Bebauungsplanes keine Griinde gegeben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Eine Uberprufung, ob artenschutzrechtliche Belange das Bebauungsplanverfahren
einschrénken, erfolgt in Form einer artenschutzrechtlichen Einschatzung.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §
13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach §
3 Abs. 1 BauGB sowie einer friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Zur besseren Burgerinformation und der Gewinnung aller planungsrelevanten Grundlagen
und Anregungen wird dennoch eine zweistufige Birger- und Behdrdenbeteiligung
durchgefihrt.

Darlber hinaus wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4,
von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach 8§ 6a Absatz 1 und 8§ 10a Absatz 1 abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in Offentlicher Sitzung am 23.08.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Wohnbebauung Talweg“ beschlossen.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Ver-und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen.

Die Entwasserung fur das Plangebiet ist im Mischsystem geplant.
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Grundstucksentwéasserung:

Nicht verschmutztes Oberflaichenwasser von Dachflachen und Freiflachen st in
Retentions Zisternen zu sammeln, uhad-kann-gedresselt-an-den mit einem Uberlauf in den
Mischwasserkanal abgefthrt-werden-

Schmutzwasser wird ebenfalls in die Mischwasserkanalisation geleitet.

7.2 VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber den bestehenden
Talweg, der auf eine Breite von 3,70 - 5,00 m ausgebaut werden soll.

7.3 Artenschutz

(siehe Anlage: artenschutzrechtliche Einschatzung, Biro Zeeb & Partner, Ulm vom
08.03.2021)

METHODIK

Um eine Aussage Uber das Vorkommen von Lebensrdumen fir streng geschitzte Tier-
und Pflanzenarten treffen zu konnen, wurde auf der Vorhabensflache eine
Biotoptypenkartierung vorgenommen. Anhand der angetroffenen Lebensraumtypen
wurden die mdglichen Zielarten aus dem Ziel-Arten-Konzept (ZAK) der LUBW?2 abgefragt.
Da sich die Biotoptypen der umliegenden Flachen nicht wesentlich von denen des
Plangebiets unterscheiden, wurde keine weitere Abfrage fur die umliegenden Gewanne
erstellt. Fur die saP-relevanten Arten (in Anhang IV der FFH-RL aufgefuhrte Tier- und
Pflanzenarten sowie die europaischen Vogelarten) aus dieser Artenliste wird eine
mdogliche Betroffenheit durch das Vorhaben gepriift.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Einschéatzung sind fir diese Arten Auswirkungen
zu prifen, die sich einerseits durch den Bau, andererseits durch das geplante Vorhaben
ergeben konnen und ggf. geeignete MafRnahmen zur Vermeidung und Minderung
festzulegen.

FAZIT:

Im Vorhabensgebiet kdnnten aufgrund des Strukturreichtums einige der im ZAK-Bericht
aufgeflihrten Vogelarten geeignete Brut- und Nahrungshabitate finden. Weiterhin bietet
das Vorhabensgebiet potentiellen Lebensraum flr mehrere Fledermausarten.

Daher ist eine Kartierung von Brutvbgeln und Fledermdusen (Baumhdhlen- und
Schuppenkontrolle) notwendig, sowie die Ausarbeitung eines Fachbeitrags zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prufung (saP).

Die Kartierungen sowie die Ausarbeitung des Fachbeitrags sind notwendig, um einen
Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 i.V.m. Abs 5 BNatschG durch das geplante
Bauvorhaben ausschlie3en zu kénnen.

Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)

(siehe Anlage: Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), Biro
Zeeb & Partner, Ulm vom 08.03.2021)

Im Rahmen der saP missen die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die
europaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 der VS-RL bericksichtigt werden. In
Absprache mit der zustdndigen Unteren Naturschutzbehérde (UNB) wurden zur
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artenschutzrechtlichen Beurteilung des Vorhabens auf der Basis einer Abfrage des Ziel-
Arten-Konzepts (ZAK)1 Kartierungen fur die Artengruppen Vogel und Flederm&use
durchgefihrt.

Das Untersuchungsgebiet wurde tierartenspezifisch festgelegt und im Zuge der
Kartierungen vor Ort angepasst.

Weitergehende Prifschritte der saP
Folgende Schritte wurden bei der weitergehenden Prufung der nach der Vorprifung
verbleibenden, potentiell betroffenen Arten durchgefihrt:

* Ermittlung und Darstellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten
(Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie, alle europaischen Vogelarten), die durch das
Vorhaben erfillt werden kénnen.

* Prufung, ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahme von den
Verboten gem. 8§ 45 BNatSchG gegeben sind, falls ein Verbotstatbestand erfuillt ist.

Ergebnisse der Abschichtung

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde wurden die Artengruppen Végel und
Flederméause kartiert. Alle Arten der Artengruppen Saugetiere ohne Fledermause,
Kriechtiere, Lurche, Fische, Libellen, Kafer, Tag- und Nachtfalter, Schnecken, Muscheln
und GefalRpflanzen konnten abgeschichtet werden, da sie fur die Region nicht gemeldet
bzw. keine geeigneten Lebensrdume vorhanden sind.

Bei der Artengruppe der Vogel konnten 22 der insgesamt 27 nachgewiesenen Vogelarten
entsprechend der Ausfiihrungen in Kapitel 3.3 abgeschichtet werden. Danach verbleiben
funf Vogelarten, die einer weitergehenden Prifung auf eventuell vorliegende
Verbotstatbestande unterzogen werden missen. Sie werden im Folgenden einzeln
behandelt. Dabei werden die méglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die jeweilige
Art beschrieben.

Bei der Artengruppe der Fledermause konnten keine Arten abgeschichtet werden — alle
Fledermausarten sind streng geschiitzt. Daher werden alle zehn nachgewiesenen
Fledermausarten einer weitergehenden  Prifung auf eventuell vorliegende
Verbotstatbestande unterzogen. Sie werden im Folgenden behandelt. Dabei werden die
moglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die jeweilige Art beschrieben.

Vorgezogene CEF-Malnahmen und MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von
Auswirkungen des Bauvorhabens

Vogel:

Zur Vermeidung des Tatbestandes Fang, Verletzung oder Tétung von Tieren sowie der
Erheblichen Stérung (8 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG) sind MaflRnahmen zur
Vermeidung und Minderung fir alle Brutvogelarten notwendig. Zur Vermeidung des
Tatbestandes der Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) sind vorgezogene Malinahmen
zum Erhalt der Population (CEF-MalRnahmen) fir Haussperling, Star, Gartenrotschwanz,
Bluthanfling und Klappergrasmiicke erforderlich. Alle MaRRnahmen sind in Tabelle 5
zusammengefasst.

Flederméuse:

Das USG ist aufgrund der geringen Grof3e nur eingeschrankt nutzbar ist als Jagdhabitat
und bietet kaum Quartier (-potential) und auch keine wesentliche Leitlinienfunktion. Daher
sind keine CEF-Malnahmen erforderlich; es werden jedoch konfliktvermeidende
Malnahmen vorgeschlagen.
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7.4 Auswirkungen auf das Klima

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Teilortes Salzstetten. Es wird nach Osten vom
Talweg begrenzt. Nach Westen schlieRen sich Grinland- und Ackerflachen, sowie eine
Reihe aus Einzelbaumen an, die sich in das Plangebiet fortsetzt.

Durch die Planung werden vorhandene Kaltluftentstehungsflachen, die einen
wesentlichen Beitrag zu einem guten Ortsklima leisten, von der Planung nicht betroffen.

Im Rahmen der Neubebauung werden ebenfalls die Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) zugrunde gelegt. Dariiber hinaus sind das Gebaude-
Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GeiG) sowie das Klimaschutzgesetz (KSG-BW) zu
beachten.

7.5 Hochwasserschutz

Nach der Hochwassergefahrenkarte liegt das Plangebiet weder im Bereich der neu
berechneten Uberschwemmungsgebiete nach HQ100, noch kénnte das Plangebiet vom
Extremhochwasser HQExtrem betroffen sein.

8. ALTLASTEN

Kennzeichnungspflichtige Flachen nach § 9 (5) BauGB sind nicht bekannt. Das
Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.

9. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um fir das geplante
Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

Art der baulichen Nutzung
Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) im Sinne von § 4 BauNVO fest.

Auf der Grundlage des § 1 BauNVO werden innerhalb des Allgemeines Wohngebietes
Veranderungen wie folgt vorgenommen:

Mit den als zuldssig festgesetzten Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet -
Wohngebaude, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke -
soll den angrenzenden Wohnnutzungen als auch der geplanten Nutzung Rechnung
getragen werden und die Rahmenbedingung fiir das 13b-Verfahren werden eingehalten.

Durch den Ausschluss von - die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetrieben und Anlagen fir sportliche
Zwecke sollen Stérungen der geplanten Gebietsstruktur vermieden werden. Der
Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht stdrenden
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Gewerbebetrieben, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist erforderlich, da diese
Nutzungen aufgrund der umgebenden Strukturen nicht in Betracht kommen bzw. nicht
gebietsvertraglich sind. Anlagen fir Verwaltung werden primar im Ortszentrum
konzentriert und kommen somit fur diesen Bereich im Weiteren ebenfalls nicht in Betracht.
Der Charakter des Allgemeinen Wohngebietes bleibt durch die vorgenannten
Ausschlisse weiterhin gewahrt

MalR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. 8§ 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRRe der Grundflachen der
baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen
Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung offentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser MaRRgabe dadurch Rechnung, dass er die Zahl der
Vollgeschosse, eine hdchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ), eine hdchstzulassige
Geschossflachenzahl (GFZ) und die Hohe der baulichen Anlagen fir die Bauquartiere in
Form einer hochstzulassigen Wandhohe (WH) festsetzt.

Mit diesen Festsetzungen soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Ergdnzung in
diesem Bereich erzielt werden.

Die Obergrenzen des MalRes der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. GemalR § 19 (4) BauNVO darf die zulassige Grundflache bis zu 50 %
Uberschritten werden, bei Garagen/Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von max.
0,8.

Insgesamt soll hierdurch eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Verdichtung erzielt
werden.

Hohenlage der Gebaude
Die Erdgeschossrohful3bodenhéhe (EFH) orientiert sich an den geplanten StraRenhdhen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen

In Anbetracht der geplanten Bebauung wird eine ,offene Bauweise® festgesetzt. Die
Festsetzung einer offenen Bauweise beschréankt die Langenentwicklung von Baukérpern
auf max. 50 m.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber
die nicht hinaus gebaut werden darf — Uberschreitungen durch Dachvorspriinge und
untergeordnete Bauteile sind zuldssig. Gebaude und Anlagen kénnen jedoch durchaus
dahinter  zuriickbleiben. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden unter
Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abhangigkeit der sonstigen Festsetzungen
flachenhaft ausgewiesen und sollen die kinftige Bebauung mit einem angemessenen
grol3ziigigen Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen
mussen eingehalten werden.

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Zufahrten und Wege, Garagen,
Carports, Stellplatze sowie Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebéaude

Im Plangebiet wurde die Zahl der zuldssigen Wohnungen auf 2 Wohnungen pro
Wohngebaude bei den Einzelhdausern der Grundsticke Nr. 1 — 3 und auf 3 Wohnungen
pro Wohngebaude beim Grundsttick Nr. 4 beschrankt.

Bei der Festsetzung der Zahl der Wohnungen handelt es sich um einen Grundzug der
Planung.

VerkehrserschlielRung
Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt wie im Bestand iber den
vorhandenen Talweg. Bauliche Mallnhahmen im Bereich des Talweges sind erforderlich.
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Hier ist eine bauliche Aufweitung des Stra3enraumprofiles auf 50 m bzw. 4.5 m
vorgesehen.
Im sudlichen Bereich wird eine private Grinflache als Zufahrt fir die Landwirtschaft
festgesetzt.

Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze

Die Anordnung der Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze ist auf dem gesamten
Grundstick maoglich, so dass innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe
Flexibilitat in Bezug auf die Situierung gegeben ist. Als Einschrankung sind die
Mindestabstande zu oOffentlichen Verkehrsflichen zu beachten. Dies st zur
StralBenraumgestaltung erforderlich und stellt sicher, dass vor senkrecht zur Stral3e
angeordneten Garagen noch geniigend Stauraum zur Verfligung steht.

Die suidliche und mittlere Zufahrt fur die Landwirtschaft wird Gber ein Geh- und Fahrrecht
gesichert.

Als MaRBnahme fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser ist auf den einzelnen
Grundsticken nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von privaten Hof- und
Dachflachen in Retentiens Zisternen zu sammeln, uhe—gedrosseltan—die mit einem
Uberlauf in den Mischwasserkanal abzugeben.

Festsetzungen Artenschutz

Aus artenschutzrechtlichen Grinden sind insektenfreundliche StraRenbeleuchtungen
vorzusehen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden wurden entsprechende
Festsetzungen getroffen.

Abgrenzung unterschiedlicher Art und Maf3 der baulichen Nutzung
In Abhangigkeit der geplanten Bebauung sind die unterschiedlichen Nutzungsbereiche
durch entsprechende Planzeichen voneinander abgegrenzt.

10. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am 23.08.2022 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Wohnbebauung Talweg“ gefasst.

Die Burger werden uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 12.09.2022 bis
14.10.2022 werden die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
durchgefihrt.

Am . . . .. hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf
~Wohnbebauung Talweg“ und die o6rtlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen,
diese offentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachung am . . . .. liegt der Bebauungsplan vom . . . .. bis. ...
. zur Offentlichen Einsichtnahme aus.

11. FLACHENBILANZ
Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

- Allgemeines Wohngebiet ca. 3.015mz2
(bei GRZ von 0,4 bebaubar 1.206 m?)
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1-625m?2 / EFH-1IVG /| 2WE
2-695m? / EFH-1IIVG /| 2WE
3-745m2 | EFH-1IIVG /| 2WE
4-950m2 / MFH-I1IVG /| 3WE

- Offentliche Verkehrsflache ca. 745 m?2
davon Talweg Bestand ca. 260 m2
davon Talweg Erweiterung ca. 160 m?2
davon StrafRe NEU ca. 330 m?

- Zufahrt fir Landwirtschaft ca. 225 m?2

Flache des Verfahrensgebietes ca. 3.985 mz2

12. ANLAGEN
12.1 artenschutzrechtliche Einschéatzung, Biro Zeeb & Partner, UIm vom 08.03.2021

12.2 Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), Biro Zeeb &
Partner, Ulm vom 25.01.2022

Plan aufgestellt am: 03.12.2022

Planer:

PLAN
WERK
STATT

Rainer WalBmann
Stadtplaner, Dipl.-Ing. (TU)

Muhlstrae 10
88085 Langenargen

Telefon +49 (0) 7543 302 8812

Mobil +49 (0) 173 599 23 75

E-Mail rainer.wassmann@
planwerkstatt-bodensee.de

Langenargen, den
Rainer Walimann, Stadtplaner

Waldachtal, den.....
Annick Grassi, Blrgermeisterin
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GEMEINDE WALDACHTAL

) SATZUNG uber die ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,,Wohnbebauung Talweg“ in Salzstetten

Fassung vom: 03.12.2022

P e A i O — e i

.y A g RARAS



§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fur i. d. F. vom 05. Mérz 2010 (GBI. S. 358),

Baden-Wirttemberg zuletzt geandert durch Artikel 27 der
Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI.
2022 S.1, 4)

Gemeindeordnung (GemO) fur i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S.

Baden-Wirttemberg 698), zuletzt geandert durch Art. 2 des

Gesetzes vom 02.12.2020 (Gbl. S.1095)
Aufgrund des § 74 (1) und (7) Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) i.V.m. §
4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der

Gemeinde Waldachtal in offentlicher Sitzung am . . . . . die ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan ,Wohnbebauung Talweg* als Satzung beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die drtlichen Bauvorschriften ist
mit dem raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Wohnbebauung
Talweg“ deckungsgleich. Der rdumliche Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz
gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Satzung Uuber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
~Wohnbebauung Talweg“ besteht aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 03.12.2022
- Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 03.12.2022

- Begrindung in der Fassung vom 03.12.2022

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne des 8 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den
Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

GEMEINDE WALDACHTAL
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§4 INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uuber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
~Wohnbebauung Talweg* tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3)
BauGB in Kraft.

Mit  Inkrafttreten dieser Satzung sind samtliche Bauvorschriften von

Bebauungsplanen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben

Waldachtal, den . . . ..

Annick Grassi, Blrgermeisterin

AUSFERTIGUNGSVERMERK

zu den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Wohnbebauung Talweg*
Der textliche und zeichnerische Inhalt der 6rtlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Satzungsbeschlussvom .. ... ... Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefuhrt.

Ausgefertigt:

Waldachtal, den .. .. ...

Annick Grassi, Blrgermeisterin
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TEIL Il:  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Wohnbebauung Talweg*

1. Ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften gem. § 74 LBO)

1.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen §74(1)1 LBO

Nicht zuldssig zur Fassadengestaltung sind folgende
Materialien:

Verspiegelte Glasflachen. Solar- und Photovoltaikanlagen
sind hiervon ausgenommen.

Garagen und Nebengebdude missen in Material und
Farbgebung dem Hauptgebaude entsprechen. Ausnahmen

sind zulassig, wenn sie betriebstechnisch—begrindbartnd
stadtbaulich vertretbar sind.
Bei Doppelhdusern und aneinandergebauten Garagen /

Carports ist die Materialgestaltung der Fassaden einheitlich
aufeinander abzustimmen.

1.2 Dachform und Dachgestaltung §74(1)1 LBO

Zulassig Dachformen und Dachneigungen gem. Planeintrag.

Flachdacher begrint oder geneigte Dacher begrint bis zu
einer Dachneigung von 10° sind zulassig und erwiinscht.

Bei Doppelhdusern ist bei beiden Haushalften dieselbe
Dachneigung zu errichten.

Fullschema der Nutzungsschablone:

Ortliche Bauvorschriften

Dachform / Dechneigung

1.3  Dachaufbauten 8§74(1)1 LBO

Dachaufbauten / Dachgauben sind bei geneigten Dachern
ab einer Dachneigung von 30° zulassig.
Es ist nur eine Gaubenform pro Gebaude zulassig.

Der Mindestabstand der Gauben vom Ortgang ist mit 1,5 m
festgesetzt. Die max. Breite der Dachaufbauten
einschlie3lich. evtl. Dacheinschnitte darf insgesamt 3/4 der
zugehdorigen Trauflange nicht Gberschreiten.
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1.4 Dacheindeckung §74(1)1 LBO

Die Dachflachen der Hauptgebaude bei geneigten Dachern
sind mit Dachziegeln oder Dachsteinen in brauner,
rotbrauner, grauer oder anthrazit Farbe einzudecken. Fur
Dachgauben ist eine andere Eindeckung zuléssig.

Abweichende Dachdeckungen mit beschichtetem Metall
oder Glas sind nur fir untergeordnete Anbauten oder
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie zulassig.

Doppelhaushélften sind mit gleicher Dachneigung, mit
gleicher Dachdeckung, gleichen Dachaufbauten und gleicher
Farbgebung des Daches auszufiihren.

15 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen 8§74(1)3 LBO

Innerhalb der Baugrundsticke sind flr Zugénge, Zufahrten
und offene Stellplatze nur wasserdurchlassige Belage (z.B.
Rasengittersteine,  wasserdurchlassiges  Betonpflaster,
Schotterrasen oder Pflaster mit breiten Fugen) zu
verwenden. Sonstige unbefestigte Grundstiicksflachen sind
als Grinflachen und / oder Hausgarten anzulegen und mit
standortgerechten Geholzen und Stauden zu bepflanzen.

Ein Ziel der Gemeinde ist der Schutz von Arten,
insbesondere der Bienen und Insekten im Allgemeinen. Um
dieses Ziel zu unterstutzen verpflichten sich die kinftigen
Bauherren, die nicht fir Gebaude oder Zufahrten, Wege und
Lagerflachen in  Anspruch genommenen  privaten
Grundstucksflachen gartnerisch anzulegen, zu begriinen und
zu pflegen. Das Anlegen von losen Kies- und
Materialschiittungen ist daher nicht zulassig. Die Anlage
einer Kiesrollierung um die AuRenwande von Geb&uden als
Spritzschutz und gegen Einstau von Feuchtigkeit ist hiervon
ausgenommen.

1.6 Einfriedungen an dffentlichen Verkehrsflachen §74(1)3 LBO

Sichtbeeintrachtigungen im Bereich von Ein- und Ausfahrten
sowie in StraBeneinmindungsbereichen sind zu vermeiden.
Einfriedungen muissen zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen
Mindestabstand von 0,35 m einhalten.

Einfriedungen generell:

Um die Durchlassigkeit des Gebietes fur Kleinlebewesen zu
erhalten, sollten Zaune einen Mindestabstand von
mindestens 15 cm zum natirlichen Gelande einhalten und
auf Sockelmauern verzichtet werden.

Nicht zulassig sind Stacheldrahtzaune.
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1.7  Werbeanlagen §74(1)3 LBO
Werbeanlagen sind auf Dachflachen nicht zulassig.

Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form
von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sind nicht zulassig.

1.8  Stellplatznachweis 8§74(2)2 LBO
Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Waldachtal in
der jeweils glltigen Fassung.

1.9 Verwendung von Auf3enantennen 8§74 (1)4 LBO
Es sind pro Gebdude 1 Antenne oder Anlage fur die
Telekommunikation zulassig.

Sende- und Empfangsanlagen fir Funk- und Radio-

amateure und fir kommerzielle Telekommunikation sind
nicht zulassig.

2. Anlagen zu den drtlichen Bauvorschriften

2.1  Lageplan zu den Ortlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 03.12.2022

2.2 Begriindung in der Fassung vom 03.12.2022

Waldachtal, den . . .......
Annick Grassi, Blirgermeisterin

GEMEINDE WALDACHTAL SATZUNG — ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
BEBAUUNGSPLAN ,WOHNBEBAUUNG TALWEG® IN SALZSTETTEN

Seite 6 von 10



TEIL Il: BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Wohnbebauung Talweg*

INHALT:

1. Raumlicher Geltungsbereich

2. R&aumliche und strukturelle Situation

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

4. Begrindung der ortlichen Bauvorschriften

5. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB und Beteiligung der

Behdrden gemalf § 4 (2) BauGB
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 3.985
m2, mit den Flurstlicken Nr. 277/4, 277/3, 278/5, 278/4, 279/3, 280/5 und 3826/2 sowie
einer Teilflache des Talweges Flurstiick Nr. 3798.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Flurstiicke Nr. 280/4 und 3826/1 sowie einer Teilflache des
Talweges Flurstiick Nr. 3798,

Im Osten durch die Wohngrundstiuicke, Flurstiicke Nr. 3811 und 3809 sowie
durch den Anschluss an den Kniebisweg Flurstiick Nr. 3817,

Im Stiden durch das Wohngrundsttick, Flurstiick Nr. 276,

Im Westen durch die Flurstiicke Nr. 277/1, 277/2, 278/1, 278/3 und 279/1.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Ortsteils Salzstetten. Es wird nach Osten vom
Talweg begrenzt. Nach Westen schliel3en sich Griinland- und Ackerflachen, sowie eine
Reihe aus Einzelbaumen an, die sich in das Plangebiet fortsetzt.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Garten-, Acker- und Grinlandflachen, sowie
entlang der nordlichen Grenze die benannte Baumreihe und ein Schuppen

Die Ver- und Entsorgung, die Léschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung
im Plangebiet sind gesichert. Die Grundstticke sind im Privatbesitz.

Luftbild - Bestand (unmaf3stablich)
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt derzeit im AuRenbereich nach § 35 BauGB.

4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die Bauvorschriften zur &uf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachaufbauten,
Dachgestaltung, Werbeanlagen und Antennenanlagen sind erforderlich, um die
notwendige Gestaltungsqualitét zur umgebenden Bebauung sicherzustellen und fihren zu
einer guten Einfugung der Neubebauung in die Umgebungsbebauung.

Die drtlichen Bauvorschriften lassen bei den Dachformen fir die Hauptbaukdrper geneigte
Dacher sowie Flachdécher zu.

Die Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen sind erforderlich,
um insbesondere dem Boden- und Umweltschutz Rechnung zu tragen. Die Vorschriften
versickerungsfahiger Bodenbelage minimiert die Versiegelung der Oberflachen.

Die ortlichen Bauvorschriften zur Hohe der Einfriedungen und deren Abstand von 0,20 m
zur Verkehrsfliche sind aus Grinden der Strallenraumgestaltung erforderlich.
Erfahrungsgemald werden im landlichen Raum Uberwiegend Z&une oder Lebend-
Einfriedungen in Form von Hecken errichtet. Im Kontext zu den Fahrbahnbreiten ist es
erforderlich, den Abstand der Einfriedungen zum StralRenraum festzulegen. Hierdurch
kann gewdhrleistet werden, dass gerade bei Heckenstrukturen, ein Sicherheitsabstand
zur Fahrbahn eingehalten wird.

Hinweis: Gegenuber Nachbargrundsticken bemessen sich die Hohe und der Abstand
nach dem Nachbarrecht.

5. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (2) BAUGB

Am 23.08.2022 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Wohnbebauung Talweg“ gefasst.

Die Burger werden uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 12.09.2022 bis
14.10.2022 werden die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
durchgefinhrt.

Am . . . .. hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf
~Wohnbebauung Talweg“ und die o6rtlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen,
diese offentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachungam . . . .. liegt der Bebauungsplan vom . . . .. bis . . ..
. zur Offentlichen Einsichtnahme aus.
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TEIL I +1I VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften ,Wohnbebauung Talweg“ in
Salzstetten

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschliisse durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB am 23.08.2022
2. Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse gem. § 2 (1) BauGB am 02.09.2022
3. Bekanntmachung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. am 02.09.2022

§ 3 (1) BauGB

4. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden gem. § 3 (1) und vom 12.09.2022
§ 4 (1) BauGB bis  14.10.2022
5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und der értlichen Bauvorschriften am

und Auslegungsbeschlisse durch den Gemeinderat
6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegungen gem. 8 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB  am
7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der értlichen vom
Bauvorschriften mit Begriindungen i. d. Fassungvom . . ... ... bis

gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

8. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. 8§ 4 (2) BauGB und am
Satzungsbeschliisse durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB und § 74 (7) LBO

Gemeinde Waldachtal, den P
(BURGERMEISTERIN)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften
stimmen mit dem Satzungsbeschlussvom ......... Uberein.
Die Verfahren wurden ordnungsgeman durchgefihrt.

Gemeinde Waldachtal, den

Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit
des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften am...........

Gemeinde Waldachtal, den
(BURGERMEISTERIN)
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