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4 VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SCHAALHOFSTRARE, 4. ANDERUNG* IN BRAUNSBACH

VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

* Begriindung
* Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit gultigen Fassung:

* Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008

* Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

* Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 01.03.2015

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

* Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015

* Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom 24.02.2010

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)
* Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
* Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Hinweis: Es liegt kein wichtiger Grund vor, weshalb die Frist geméal3 § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB angemessen verldngert werden miisste, da die Planung weder
besonders komplizierte Sachverhalte noch sehr komplexe Untersuchungen be-
inhaltet.

Gemal} § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durch-
zufiihren und kein Umweltbericht zu erstellen.

Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit

§ 15 ff. BNatSchG muss gemaf § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.

Weitere Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstellt.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SCHAALHOFSTRARE, 4. ANDERUNG* IN BRAUNSBACH

BEGRUNDUNG

B.2.

B.3.

B.4.

Fir den vorliegenden Anderungsbereich trat der Bebauungsplan ,Schaalhofstralle“ am
24.05.1966 in Kraft. Dieser wurde durch die Anderungen ,Schaalhofstrale 1. Anderung und
Erweiterung“, genehmigt am 24.05.1966, ,Schaalhofstrale 3. Anderung®, genehmigt am
30.04.1982 und ,Schaalhofstralie, 1. Anderung, in Kraft getreten am 15.03.2019, (iberplant.

Der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan sieht nérdlich der Leonhard-Prosi-Stral3e je-
weils ein Einzelbaufenster fir jedes Grundstlck vor.

Mit der vorliegenden 4. Anderung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Reali-
sierung eines weiteren einzelnen Wohnhauses auf dem Flurstlick 422 an der Leonhard-
Prosi-Stral3e in zweiter Reihe geschaffen werden. Dies dient der Nachverdichtung als MaR-
nahme der Innenentwicklung, zur gewlnschten Erhéhung der Bebauungsdichte oder Nut-
zungsintensitat auf bebauten Grundstiicken bei Beibehaltung der bestehenden Nutzungsart.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung umfasst das Flurstiick 421 (Leonhard-
Prosi-Stralle 1). Einziger Inhalt der Bebauungsplananderung ist die Vergrofierung des Bau-
fensters um die Realisierung eines zweiten Wohnhauses auf diesem Flurstlick baurechtlich
zu ermdglichen.

Mit dem Bebauungsplan werden ausschlieRlich Flachen Gberplant, die sich im Geltungsbe-
reich eines in Kraft getretenen Bebauungsplanes befinden. Da es sich somit um eine MaR-
nahme der Innenentwicklung handelt, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Der dort festgesetzte Schwellenwert von 2,0 ha
der zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ist nicht Gberschritten. Eine
Durchfiihrung einer Umweltpriifung ist daher entbehrlich. Umweltauswirkungen gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB und artenschutzrechtliche Belange mussen jedoch grundsatzlich abge-
arbeitet werden.

Stadtebauliche Konzeption

An der stadtebaulichen Konzeption wird unverandert festgehalten. Das vorhandene Bau-
fenster auf dem Flurstiick 421 soll lediglich vergroRert werden um ein weiteres Wohnhaus
auf diesem Grundstlck baurechtlich zu ermdglichen, welches sich gestaltungs- und héhen-
massig an die bestehende Bebauung und den nérdlich angrenzenden Bebauungsplan
~>chaalberg” anpasst und orientiert.

Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Die Ge-
samtflache betragt 0,14 ha.

Dichte- und Bedarfsberechnung

Die bisherige Dichte wird durch die vorliegende Anderung erhéht. Auf eine Dichte- und Be-
darfsrechnung kann daher verzichtet werden.
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6 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SCHAALHOFSTRARE, 4. ANDERUNG" IN BRAUNSBACH
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SCHAALHOFSTRARE, 4. ANDERUNG* IN BRAUNSBACH

B.5.

B.5.1

B.6.
B.6.1

B.6.2

Ubergeordnete Planungen

Regionalplanung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Raumnutzungskarte des Regionalpla-

nes ,Heilbronn-Franken 2020* als Siedlungsflache eingetragen. Im Zuge der vorliegenden
Anderung werden raumordnerische Belange nicht betroffen.

Kommunale Planungsebene

Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan ,Braunsbach-Untermiinkheim, 5. Anderung® ist der Gel-

tungsbereich als bestehende Wohnbauflache gekennzeichnet. Die vorliegende Anderung ist
somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Angrenzende und uberplante Bebauungsplane

Der Geltungsbereich liegt vollstandig in folgendem Bebauungsplan:

* ,SchaalhofstraBe®, Inkrafttreten am 24.05.1966

(Anm.: Die Bebauungspléane ,SchaalhofstraRe, 1. Anderung und Erweiterung“ und ,Schaal-
hofstrale, 3. Anderung“ wurden genehmigt, eine Bekanntmachung und damit Inkrafttreten
kann nicht festgestellt werden.)

Folgende Bebauungsplane grenzen an den Geltungsbereich an:

~Schaalberg®, Inkrafttreten 19.08.1993
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8 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SCHAALHOFSTRARE, 4. ANDERUNG" IN BRAUNSBACH
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Bild 3: Luftbild, 1:1.000
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SCHAALHOFSTRARE, 4. ANDERUNG* IN BRAUNSBACH 9

B.7. Schutzvorschriften und Restriktionen

B.7.1 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Landschaftsschutzgebiete
Die Gemeinde Braunsbach wird umschlossen vom Landschaftsschutzgebiet ,Kochertal zwi-
schen Schwabisch Hall und Weilersbach mit Nebentalern* SGB.Nr 1.27.056.

Die Uberbauten Flachen der Gemeinde und somit auch der Geltungsbereich liegen nicht im
Landschaftsschutzgebiet.

Naturschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturdenkmale
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
rahrt.

Naturpark Schwabisch-Frankischer Wald
Liegt weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden Flachen von der Planung be-
rahrt.

B.7.2 Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich kein nach § 33 NatSchG besonders ge-
schitztes Biotope. Auch auRerhalb werden keine durch die Planung tangiert.

Nordlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich ein nach BNatSchG geschutztes
Biotop. Dabei handelt es sich um eine Feldhecke ,Feldgehdlz nw Braunsbach® Nr.
167241270053

B.7.3 Biotopverbund

Nach § 20 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) soll eine Netz verbundener Biotope (Bio-
topverbund) geschaffen werden, das mindestens 10 % der Flache eines Bundeslandes um-
fassen soll. Der Biotopverbund dient der dauerhaften Sicherung der Populationen wild le-
bender Tiere und Pflanzen einschlielich ihrer Lebensstatten, Biotope und Lebensgemein-
schaften sowie der Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung funktionsfahiger 6kolo-
gischer Wechselbeziehungen.

Der Geltungsbereich befindet sich in keinem Biotopverbund.

B.7.4 Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Lebensraumtypen. AuRerhalb des Gel-
tungsbereiches sind ebenfalls keine Lebensraumtypen bekannt, die im Wirkungsbereich des
Planvorhabens liegen.
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10 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SCHAALHOFSTRARE, 4. ANDERUNG" IN BRAUNSBACH

B.7.5 Artenschutz

Nach einer Ortsbegehung am 06.08.2020 sind im Geltungsbereich keine geschitzten Arten
zu erwarten. Der Bereich auf dem die Bebauung mit einem Einfamilienhaus, sowie die Zu-
fahrt geplant sind, besteht grof3tenteils aus einer artenarmen Fettwiese. Mehrere Obstgehdl-
ze, Nadelgehdlze und Straucher sind von der Planung betroffen und miissen gerodet wer-
den. Die Geholze weisen keine Hohlungen auf, die fur Fledermause oder seltene Vogel inte-
ressant sein kdnnten. Somit bieten die vorhandenen Habitatstrukturen keinen Lebensraum
fur seltene Tier und Pflanzenarten.

B.7.6 Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

Uberschwemmungsgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

B.7.7 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

B.7.8 Immissionsschutz

Durch die vorliegende Anderung ist mit keinen Veranderungen zu rechnen, welche dazu ge-
neigt waren angrenzende Nutzungen zu beeintrachtigen.

B.7.9 Landwirtschaft

Durch die vorliegende Anderung sind keine landwirtschaftlichen Belange betroffen.

B.7.10 Wald und Waldabstandsflachen

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

B.7.11 Altlasten
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

B.8. Beschreibung der Umweltauswirkungen
Mit der vorliegenden Planung sind grundsatzlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf

die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Land-
schaft und Kultur- und Sachguter sowie auf ihre Wechselwirkungen verbunden. Aufgrund
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SCHAALHOFSTRARE, 4. ANDERUNG* IN BRAUNSBACH 11

B.9.
B.9.1

B.9.2

B.9.3

B.9.3.1

der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) ist die Anwendung der Ein-
griffsregelung nicht erforderlich. AusgleichsmaRnahmen muissen nicht festgesetzt werden.
Im Sinne des Vermeidungsgebotes kdnnen im Einzelfall MaRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung, z. B. Eingriinung, dennoch sinnvoll und notwendig sein. Auch artenschutz-
rechtliche Regelungen und Vorgaben zum Schutz von Lebensraumtypen nach der FFH-
Richtlinie sind im beschleunigten Verfahren anzuwenden und kénnen Maflnahmen nach sich
ziehen. Umweltbelange bleiben somit berlcksichtigt.

MaRnahmenkonzeption

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Folgende MaRRnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

* Immergriine Anpflanzungen, wie z. B. Thuja, Kirschlorbeer sollen ausgeschlossen wer-
den.

* Die Verwendung grell leuchtender und reflektierender Farben sollte ausgeschlossen wer-
den.

MaBRnahmen gemaR Biotopschutz

Noérdlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich ein nach BNatSchG geschitztes

Biotop. Dabei handelt es sich um eine Feldhecke ,Feldgehdélz nw Braunsbach® Nr.

167241270053.

Wahrend der Bau- und Erschliefungsmaflnahmen ist das Biotop vor Ablagerungen und Be-

schadigungen zu schitzten. Ggf. ist ein Bauzaun zu errichten.

MaRnahmen gemalB Artenschutzvorschriften

Diese MalRnahmen gemafR Artenschutzvorschriften sind zur Vermeidung von Verbotstatbe-

stdnden nach § 44 BNatSchG zwingend umzusetzen und somit einer Abwéagung nicht zu-

ganglich.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Die Baufeldraumung einschlieBlich grundlegender ErschlieBungsmaRnahmen ist nur zwi-
schen 1. Oktober und 28. Februar zulassig.

B.9.3.2 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

B.9.4

Vorgezogene MaRRnahmen (CEF) sind nicht notwendig.

MaRnahmen fiir Lebensraumtypen gemaR FFH-Richtlinie

MaRnahmen zum Schutz von Lebensraumtypen gemaf der FFH-Richtlinie sind nicht not-
wendig.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SCHAALHOFSTRARE, 4. ANDERUNG" IN BRAUNSBACH

B.10.

B.10.1

B.10.2

B.10.3

B.10.4

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Schaalhofstrae” werden
mit Ausnahme der unten genannten Punkte sinngemaf in den vorliegenden Bebauungsplan
Ubernommen und orientieren sich an den Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ,SchaalhofstralBe, 1. Anderung®, in Kraft getreten 15.03.2019. Sie werden hin-
sichtlich ihrer Zuordnung zu den einzelnen Paragraphen und ihren Formulierungen an das
aktuelle Baurecht angepasst. Der Planteil wird entsprechend angepasst.

MaR der baulichen Nutzung

Um die Versieglung des Bodens auf ein notwendiges Maf} zu reduzieren und dennoch eine
sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke zu ermdglichen, wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 zugelassen. Diese darf auch gemaf} § 19 Abs. 4 BauNVO nicht Uberschritten
werden. Dies entspricht der in der Baunutzugsverordnung genannten Hochstgrenze. Fla-
chen mit wasserdurchlassigen Belagen und unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung
von mind. 50 cm Hohe, werden als nicht versiegelte Flachen betrachtet.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wie auch einer Zahl der Vollgeschosse ist fur
die vorliegende Planung nicht erforderlich. Die Gebaudekubatur kann durch GRZ und maxi-
malen AuRenwandhéhe (AH) und einer maximalen Firsthdhe (FH) in ausreichenden Mal}
begrenzt werden.

Die Aulkenwandhdhe bemisst sich von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut. Allgemein ist die AuRenwandhéhe mit
bergseits 4,60 m und talseitig 7,00 m festgesetzt und darf auf 2/3 der Gebaudelange nicht
Uberschritten werden.

Die Firsththe bemisst sich von der ErdgeschossrohfuRbodenhdhe bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsthbhe betragt 7,50 m.
Nebenanlagen

Nebenanlagen sind entsprechend § 14 BauNVO, soweit als Gebaude vorgesehen, nur in-
nerhalb der iberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

Die Hohe der Nebenanlagen darf eine maximale Gesamtgebaudehohe von 4,5 m nicht
Uberschreiten.

Bauweise

Entsprechend der Ortstypik wird fir das gesamte Plangebiet eine offene Bauweise mit Ein-
zel- und Doppelhdusern mit einer max. Gesamtlange von 20,0 m festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtung wird langs zum Hang festgesetzt. Eine Abweichung von bis zu 30° ist zu-
lassig.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SCHAALHOFSTRARE, 4. ANDERUNG* IN BRAUNSBACH 13

B.10.5 Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grund-
sticksflache zulassig.

Fir Grenzgaragen sind die Vorgaben der Landesbauordnung zu beachten.
Stellplatze sind, ahnlich Nebenanlagen, auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig.

B.10.6 Zahl der Wohnungen
Die Zahl der Wohnungen wird aus stadtebaulichen Griinden der naheren Umgebung auf
zwei Wohnungen je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte beschrankt.

B.10.7 Grunflachen (private und offentliche)

Private und ¢ffentliche Grinflachen werden nicht festgesetzt.

B.10.8 Versorgungsanlagen und -leitungen
Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen fiihrt zu einer Beeintrachtigung

des Ortsbildes und ist aus diesem Grund nicht zulassig.

B.10.9 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Aus Griinden des Artenschutzes werden Vorgaben zum Zeitpunkt der Baufeldraumung ge-
macht.

Stadtebaulich und 6kologisch sind Gartengestaltungen durch Steinschittungen uner-
wiinscht. Aus diesem Grund werden Festsetzungen getroffen, die diese auf das notwendige
Mal einschranken sollen. Wege sind davon nicht betroffen, da sie unter den Begriff der
,baulichen Anlagen* fallen.

B.10.10Pflanzgebote

Es werden keine Pflanzgebote festgesetzt.

B.10.11Pflanzbindungen

Es werden keine Pflanzbindungen festgesetzt.
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14 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SCHAALHOFSTRARE, 4. ANDERUNG" IN BRAUNSBACH

B.11. Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Schaalhofstraie werden mit Ausnahme
der unten genannten Punkte sinngema0 in die vorliegenden Ortlichen Bauvorschriften iber-
nommen und orientieren sich an den Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
,SchaalhofstraRe, 1. Anderung®, in Kraft getreten 15.03.2019.

Sie werden hinsichtlich ihrer Zuordnung zu den einzelnen Paragraphen und ihren Formulie-
rungen an die aktuelle Landesbauordnung angepasst.

B.11.1 Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschuttungen und Abgrabungen sollen auf ein betriebsbedingt notwendiges MaR be-
schrankt werden. Aus diesem Grund werden Veranderungen der bestehenden Gelande-
oberflache, abweichend von den Festsetzungen der LBO, ab 1,0 m Hoéhe der Verfahrens-
pflicht unterzogen.

B.11.2 Stellplatze

Aufgrund der hohen Kfz-Dichte im landlichen Raum ist auf die ausreichende Bereitstellung
von Parkierungsraum zu achten. Aus diesem Grund sind je Wohnung zwei Stellplatze nach-
zuweisen.

B.11.3 Zulassigkeit von Werbeanlagen
Die maximale Hohe von Werbeanlagen an Gebauden betragt 120 cm, Werbeanlagen tber

Dach sind unzulassig. Freistehende bzw. selbststdndige Werbeanlagen sind bis zur Héhe
von max. 3,5 m und einer Breite von 1,50 m zulassig.

Grell gestaltete und bewegte Lichtwerbeanlagen an den Fassaden sowie Werbeanlagen
sind unzulassig.

B.12. Verkehr

Die ErschlieBung bleibt unverandert.

B.13. Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur mit entsprechender Versorgung bleibt unverandert.

B.14. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MafRnahmen sind im Zuge dieser Anderung nicht notwendig.

Braunsbach, im November 2020 Harsch
(Burgermeister)
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TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.21

P.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,SchaalhofstraBe, 4. Anderung“ liegen zugrunde: Das Baugesetz-
buch (BauGB) vom 23.09.2004, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
sowie die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gultigen Fassungen.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 — 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)

Zulassig sind:

* Wohngebaude,

» die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

* Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Um den Wohngebietscharakter zu wahren sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 — 21a BauNVO)

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Diese darf auch gemaR § 19
Abs. 4 BauNVO nicht iberschritten werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen und
unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung von mind. 50 cm Hohe werden als nicht ver-
siegelte Flachen betrachtet.

Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 3 BauNVO und § 74 Abs. 1, Nr. 1 LBO)

Die Aulienwandhdhe bemisst sich von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut. Allgemein ist die AuRenwandhéhe mit
bergseits 4,60 m und talseits 7,00 m festgesetzt und darf auf 2/3 der Gebaudelange nicht
Uberschritten werden.

Die Firsththe bemisst sich von der ErdgeschossrohfuRbodenhdhe bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsthbhe betragt 7,50 m.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen sind entsprechend § 14 BauNVO, soweit als Gebaude vorgesehen, nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Die Hohe der Nebenanlagen darf eine maximale Gesamtgebaudehéhe von 4,5 m nicht
Uberschreiten.
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P.4 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
Es ist eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern mit einer max. Gebaudelange
von 20,0 m zulassig.
P.5 Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Firstrichtung verlauft entlang dem Hang und darf bis zu 30° abweichen.
P.6 Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache zulassig.
Stellplatze sind auch auflerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
P.7 Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Es sind maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte zulassig.
P.8 Versorgungsanlagen und —leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.
P.9 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Baufeldraumung innerhalb des Geltungsbereiches ist ausschlieRlich in der Zeit von 01.10.
bis 28.02 zulassig.

Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen, die nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ)
angerechnet werden, sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Kies-, Schotter- und sonstige vergleichbare Materialschuttungen sind
hierflr unzulassig; wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind
nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefillten Gartenteichen zulassig.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,SchaalhofstraRe, 4.
Anderung* liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom
05.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg jeweils in den zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassungen.

AuBRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Verwendung von grell leuchtenden bzw. reflektierenden Farben und Material fur AuRen-
wande ist unzulassig.

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegriinung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Es sind ausschlief3lich Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 35 ° zulassig.

Die Dachdeckung hat mit roten bis rotbraunen Dachsteinen oder —ziegeln zu erfolgen. In un-
tergeordnetem Mal} sind auch Deckungen aus Glas oder Blech zulassig.

Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile kbnnen allgemein als Flachdach aus-
gefuhrt werden. Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen sind, soweit diese nicht als
Terrasse genutzt werden, extensiv zu begrinen.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen
sind allgemein zulassig.

Dachaufbauten und Zwerchbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

* Breite einzelner Dachgauben nicht mehr als 1/3, mehrere bis max. 1/2 der Ge-
baudelange

* Abstand zum Ortgang mindestens 2,0 m

* Firsthohe mindestens 1,0 m unter dem Hauptfirst

Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

* Breite nicht mehr als 1/3 der Gebaudelange
* Abstand zur seitlichen Gebaudekante mindestens 1,0 m
* Firsthohe mindestens 0,5 m unter dem Hauptfirst

Hinweis: Fir die Eindeckung und Dachform von Dachgauben und Dachaufbauten wer-
den keine Festsetzungen getroffen.

Einfriedungen und Stitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen diirfen die Héhe von 1,50 m nicht Uberschrei-
ten. Die offentlichen Verkehrsflachen schliefen gegen die Baugrundstiicke mit einheitlichen
Begrenzungssteinen ab. Als Einfriedung zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zulassig:
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* Drahtzaune mit davorliegender Gehdlzanpflanzung oder Holzzaune mit senkrechter Lat-
tung, Zaunhéhe max. 1,0 m
* geschnittene Hecken, max. Héhe: 1,2 m

Gegenuber 6ffentlicher Verkehrsflachen — auch FuBwege — ist mit Einfriedungen und Stiitz-
mauern ein Abstand von min. 0,5 m einzuhalten. Aus 6kologischen Grinden sind immergru-
ne Anpflanzungen, wie z. B. Thuja, Kirschlorbeer nicht zulassig.

Stiitzmauern sind aus topographischen Griinden bis 2,00 m zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 6 LBO)

Veranderungen der bestehenden Gelandeoberflache sind, abweichend von den Festsetzun-
gen der LBO, ab 1,0 m Hoéhe der Verfahrenspflicht unterzogen.

Zahl der Stellplatze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohnung sind zwei Stellplatze herzustellen. Der Garagenvorplatz (Stauraum) ist als
Stellplatz nicht anrechenbar.

Garagenvorplatze
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Pkw-Stellplatze und die Garagenzufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen wie Ra-
sengittersteinen oder dhnlichem auszufiihren.

Zulassigkeit von Werbeanlagen
(§74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Die maximale Hohe von Werbeanlagen an Gebauden betragt 120 cm, Werbeanlagen tber
Dach sind unzulassig. Freistehende bzw. selbststandige Werbeanlagen sind bis zur Héhe
von max. 3,5 m und einer Breite von 1,50 m zulassig.

Grell gestaltete und bewegte Lichtwerbeanlagen an den Fassaden sowie Werbeanlagen
sind unzulassig.
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H.2

H.3

H.4

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchfiihrung der Planung kdnnen bisher unentdeckte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverzuglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidi-
um Stuttgart mit einer Verkurzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist.

Altlasten und Altablagerungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen/Altlasten oder Verunreinigungen des
Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen
im Zuge der Ausfihrung von Bauvorhaben festgestellt werden, muss das Bau- und Umwelt-
amt beim Landratsamt unverzuglich unterrichtet werden. Weitergehende MalRnahmen sind
dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurblros
fur Altlasten und Schadensfalle durchzufihren.

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfihrung von Baumafinahmen ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare
Mal zu reduzieren. Die Hinweise gemal Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wairttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnah-
men* sind zu beachten.

Vor Ausbau von abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf der Flache zu
entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen. Erdbauarbeiten diirfen nur
bei trockener Witterung und geeignetem Feuchtezustand des Bodens erfolgen. Unbedeckter
Boden darf nicht mit Radfahrzeugen befahren werden.

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731.
Vorrangig ist das anfallende Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung
zuzufiihren (z. B. Aufbringung zur Bodenverbesserung, Bewirtschaftungserleichterung oder
als Erdmassenausgleich im Baugebiet). Die Verwertung des anfallenden Bodenmaterials
auRerhalb des Baugebietes ist im Vorfeld mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt ab-
zustimmen. Im Fall fiir den Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von auerhalb ange-
fahren wird ist hierflir zunachst nur unbelasteter Erdaushub zugelassen.

Es wird empfohlen, eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens am Ausbauort,
entsprechend den Vorgaben der ,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die
Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial" (VwV-Boden), hinsichtlich einer
Verwertung des u. a. bei den ErschlieBungs- und Griindungsarbeiten anfallenden Aushub-
materials aul3erhalb des Baugebietes einzuholen.

Baugrund/Geologie

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch
individuelle Bodengutachten klaren zu lassen.
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H.5

H.6

H.7

Grundwasser

Wird im Zuge der BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Ar-
beiten, welche zum Anschnitt gefiihrt haben, unverziglich einzustellen sowie das Landrats-
amt als untere Wasserbehorde zu informieren. MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe
des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind
dem Landratsamt vor Ausfiihrung anzuzeigen. Eine standige Grundwasserableitung in die
Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig. Eine befristete Wasserhaltung
im Zuge einer Baumaflnahme bedarf der behdérdlichen Zustimmung. Die Antragsunterlagen
fur die befristete Wasserhaltung sind mindestens einen Monat vor Baubeginn (Beginn Aus-
hubarbeiten Baugrube) beim Landratsamt einzureichen.

Es wird empfohlen, im Zusammenhang mit der Baugrunderkundung auch eine gutachterli-
che AuRerung zur oberflaichennahen Grundwassersituation auf dem Baugrundsttick bis 2 m
unter der Baugrundsohle einzuholen, um ein unerwartetes Anschneiden von Grundwasser
und damit einhergehende Verzégerungen beim Bau zu vermeiden.

Oberflachenwasser

Bei Starkregen und Schneeschmelze kann Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und
den Aulienflachen in das Baugebiet einstréomen. Um Beeintrachtigungen insbesondere der
Untergeschossraume zu verhindern, sollen Lichtschachte und Kellerabgange entsprechend
Uberflutungssicher ausgebildet werden.

Grenzabstande mit Pflanzungen

Gemal Nachbarrechtsgesetz flr Baden-Wirttemberg ist mit Gehdlzpflanzungen zu angren-
zenden Grundstucken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw.
Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem ,Gesetz tUber das Nachbarrecht* des Landes Ba-
den-Widrttemberg zu entnehmen.

Die Grenzabstande kdnnen in Abhangigkeit des Status (z. B. Innerortslage, landwirtschaft-
lich genutzte Grundstlicke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstiicke) der Nachbar-
grundstiicke variieren. Zu Gewassergrundstiicken sind keine Abstande einzuhalten. Zu 6f-
fentlichen StraBen sind zwar gemaR Nachbarrechtsgesetz keine Abstande einzuhalten, je-
doch missen hier die Vorgaben der ,Richtlinie fiir passiven Schutz an Stralen durch Fahr-
zeugrickhaltesysteme” (RPS) beachtet werden. Dort sind Abstande geregelt, die in Abhan-
gigkeit u. a. von der zulassigen Geschwindigkeit und dem Gelandeprofil variieren. Die Ab-
stdnde sind der RPS zu entnehmen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)
Ortsubliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB)
Auslegungsbeschluss

Ortsubliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Ortsubliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

am

am

am

am

vom 14.12.2020 bis

am

am

22.04.2020

04.12.2020

11.11.2020

04.12.2020

21.01.2021

17.02.2021

12.03.2021

AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT

Braunsbach, Braunsbach,

den 11.11.2020 den 17.02.2021
dgez. e,
Harsch Harsch
(Burgermeister) (Burgermeister)

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschrif-
ten durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
mafgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 11.11.2020
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