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Landkreis Schwébisch Hall
Gemeinde Braunsbach

Begrlindung zum Bebauungsplan "Oben im Dorf"
in Braunsbach-Biihlerzimmern
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Abwéagung

Die unter Kaitel 4.5 geforderten Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaf3nahmen werden in
den Bebauungsplan aufgenommen und festgesetzt.

Planungsrechtiiche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der historisch gewachsenen Struktur und den daraus resultierenden differenzierenden Nut-
zungen {Volierwerbslandwirtschaft, Nebenerwerbslandwirtschaft, Wohnnutzungen) in Biihlerzimmern ist
eine Einordnung dieses Bebauunsgplanes in den Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung hicht
praktikabel. Es wird daher auf eine Festsetzung der Art der baulichen Nutzung verzichtet. Die Nut-
zungen innerhalb des Geltungsbereiches missen sich somit in ihre Umgebung einfligen (nach § 34
BauGB).

Der Bebauungsplan ist gemB § 30 Abs. 3 BauGB ohne die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
ein sog. einfacher Bebauungsplan.

MaB der baulichen Nutzung

Die bisherige bauliche Struktur in Bthlerzimmern ist gekennzeichnet durch teilweise grofe Gebaude
(Scheunen, Stalle), die jedoch auf groBen Grundsticken stehen. Da das Baugebiet am Ortsrand liegt,
soll auch durch eine geringere Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 ein harmonischerer Ubergang zur frei-
en Landschaft erreicht werden. Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades darf die Grundfléchenzahl
nicht Uberschritten werden. Baurechtlich werden auch wasserdurchléssige Belége in die iberbaute
Grundflache eingerechnet; diese Anrechnung entfallt.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzah! (GFZ) kann verzichtet werden.
Die Zahl der Vollgeschosse wird flir die Beitragsberechnung in der Gemeinde Braunsbach benstigt.
Sie wird auf maximal 2 festgesetzt, wobei sich ein Vollgeschoss im Dach befinden muss. Die Festset-

zung der AuBenwand- und Firsthhe erfolgt dementsprechend. Aufgrund des sehr flachen Gelénde-
verlaufes ist eine Unterscheidung in berg- und taiseits nicht notwendig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind entsprechend § 14 BauNVO sind - soweit als Gebdude (Gartenlauben, Geréate-
schuppen) vorgesehen - in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen bis zur verfahrensfreien GroBe
von 40 cbm Bruttorauminhalt zuldssig.

Die Hohe der Nebenanlagen darf die zuldssigen AuBenwandhdhen nicht Gberschreiten. Dies bedeutet
auch den Verzicht auf private Windenergieanlagen.

In den als Griinfléchen festgesetzten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenanlagen unzulassig.
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Bauweise

Es wird im gesamten Geltungsbereich eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhéusern festge-
setzt. Um auch in der Geb&udemasse eine Staffelung zu erreichen wird die Gebdudelange zur freien
Landschaft hin nur in der zweiten Bauzeile auf max. 20 m beschrénkt.

Die maximal zulassige Gebaudeldnge kann durch die Lage von Baugrenzen oder Grundstlicksgrenzen
mitunter nicht ausgenutzt werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Der StraBenraum soll durch die Festsstzung der Stellung der baulichen Anlagen strukturiert und gefasst
werden, dennoch wird um eine energetisch flexiblere Ausnutzung der Sonnenenergie zu erreichen, eine
Abweichung zugelassen. [n der norddstlichen Bauzeile wird die Stellung der baulichen Anlagen nicht
festgesetzt, dies kann einen lockeren Ubergang in die freie Landschaft bewirken.

Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Eine Festsetzung dieser Fléchen im Bebauungsplan erfolgt nicht.
Carports sind baurechtlich Garagen gleichgestellt. Beide durfen in der uniberbaubaren Grundstlcksfla-
che bis auf 2,5 m an die SiraBe herangeruckt werden.

Zah! der Wohnungen

Mehriamilienhéuser sind hier stadtebaulich nicht vertretbar. Die Zahl der Wohnungen wird in der siid-
westlichen Bauzeile auf maximal 3 Wohnungen pro Einzelhaus und 2 Wohnungen pro Doppelhaus-

halte, in der norddstlichen Bauzeile auf 2 Wohnungen je Einzel- oder Doppelhaushélfte beschrénkt.
Die unterschiedlichen Festsstzungen sind notwendig, um den potenziellen Bauherren eine stédtebau-
lich gewlinschte Bauwsise mit zusatzlichem Dachgeschoss aktraktiv zu machen.

Versorgungsanlagen und -leitungen

Niederspannungsfreileitungen sind wegen der Beeintrichtigung des Siediungsbildes aus stadiebauli-
chen Griinden nicht zuldssig. Im Zuge des StraBenbaues kdnnen problemios Leitungen bzw. Leerrohre
eingelegt werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Versorgungsleitungen (Abwasser und Wasser) milssen nach technischen Grundsétzen dem Ver-
sorgungstrager durch ein Leitungsrecht sichergestelit werden. Die durch ein Leftungsrecht gesicherten
Flachen milssen zugénglich sein. Stark wachsende, tisfwurzelnde Baume und Stréucher sind unzulas-

sig.

Fiachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die private Grinflache wird als MaBnahme M1 gem&B Ausgleichskonzeption (Kapite 4.5) fesgesetzt
und soll eine hohe dkologische Wertigkeit der Streuobstwiese gewdéhrieisten.
Nebenanlagen sind unzuléssig (siehe Kapitel 7.3).




7.11

7.12

8.2

8.3

8.4

Seite 22

Pflanzgebote

Die anzupflanzenden Obstb&ume auf der Fiche M1 werden als Einzelpflanzgebot festgesetzt, um de-
ren Standort festzulegen.

Pflanzbindungen

Die im Zuge der Bestandsaufnahme als erhaltenswert kartierte Baume und Gehblze werden mit einer
Pilanzbindung versehen (siche Anlage 1). Sie sind dauerhaft zu pflegen und bsi Abgang artgleich zu
ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung

Aufgrund der Lage des Gebietes zwischen einer gewachsenen Orisstruktur und der freien Landschaft,
wird die duBere Gestaltung der Gebaude hinsichtlich der Materialauswahl und Farbgestaltung ginge-
schrankt.

Dachform und Dachneigung, Dachbegriinung

In Anlehnung an die umgebende Bebauung werden als Dachformen nur Sattel- und Krippsiwalmda-
cher zugelassen. Der dérfliche Charakter soll erhalten bleiben. Als Dachneigung werden in Anlehnung
an die Umgebung steile Décher festgesetat.

Die Dacheindeckung soll in Angleichung an die angrenzende Bebauung mit roten Ziegeln oder Dach-
steinen erfolgen. Zulassig sind bis zu 1/3 auch Glas sowie Kupfer und andere Bleche in Metalifarben,

Dachbegriinungen sind allgemein zulédssig.
Angebaute Garagen und Nebenanlagen sind in Dachform, -neigung und -deckung dem Hauptgebéude
anzupassen.

Fir freistehende Garagen und Nebenanlagen gilt die gleiche Dachneigung wie fur die Hauptgebéude.

Dachaufbauten (Dachgauben) sind zuléssig, werden jedoch zur Harmonisierung der Dachlandschaft in
Anordnung und AusmaBen beschrankt.

Zur Nutzung der Solarenergie sind Solaranlagen auf dem Dach bzw. in der Dachhaut zuléssig.

Zwerchbauten

Zwerchbauten sind zulassig, werden jedoch aus stédtebaulichen Grinden in Anordnung und Ausma-
3en beschrénkt.

Einfriedigungen, Stiitzmauern

Die Einfriedigungen werden hinsichtlich ihrer Lage zu den éffentiichen Verkehrsflachen bzw. auf der
landschaftszugewandten Seite in ihrer Gestaltungsfreiheit aus stadtebaulichen Griinden (Wahrung des
Ortsbildes) beschrankt.

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen schlieBen gegen die Baugrundstlicke mit einheittichen Begrenzungs-
steinen ab.
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Immergriine Hecken aus Nadelgehdizen (z. B. Thuja) sind aus gestalterischen und &kologischen Grin-
den generell nicht erwlinscht und somit unzuldssig.

Gelandebefestigungen an Béschungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldche (Stiitzmauern) sind
ausschlieBlich aus Steinen bzw. Steinbldcken herzustellen.

Gegeniiber dffentlichen Verkehrsfldchen ist mit Einfriedigungen und Stiitzmauern ein Abstand von
mind. 0,5 m einzuhalten, damit das Lichtraumprofil der StraBe nicht eingeschrénkt wird.

Stellplatze

Pro Wohnung sind 2 Stellpldtze vorgeschrieben. Dies ist bedingt durch die hohe Kraftfahrzeugdichte
im landlichen Raum.

Verkehr

Anbindung an das {iberortliche Verkehrsnetz

Das Baugebiet wird (iber das bestehende Straennetz an die L 2218 angebunden.

Innere Erschlieffung

Die ErschiisBung der hinteren Baupiétze erfolgt durch eine 4,75 m breite private StichstraBe, die Wen-
deplatte ist fiir ein dreiachsiges Milifahrzeug ausgelegt. Ein Gehweg ist nicht erforderlich.
Offentlicher Personennahverkeht

Die Bushaltestelle befindet sich an der 1. 2218.

Technische Infrastruktur
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch das értliche Leitungsnetz.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem und Ist Teil der im Augenblick durchgeflihrten Bau-
mafRnahme der Ortsentwasserung in Bihlerzimmern. Das Regenwasser wird Uber einen Absetzschacht
ohne Pufferung in den &rtlichen Bach eingeleftet. Das Abwasser wird in einen Abwasserkanal der Stadt
Schwabisch Hall gepumpt. Eine wasserrechtliche Genehmigung wurde erteilt.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Schwébisch Hall.

Gasversorgung

Fine Gasversorgung ist nicht vorgesehen,




Seite 24

11.  Soziale Infrastruktur

Aufgrund des kleinen Bebauungsplanes ist ein Kinderspielplatz nicht erforderlich.

12. Bodenordnende Mafinahmen

Die Grundstiicke bleiben in privater Hand.

///a

Braunsbach, im September 2006 Hérsch
(Burgermeister)

Landratsamt, Fachbereich Kreisplanung, Stand 20.09.2008, redaktionell ergéinzt gemaf Satzungsbeschiuss




