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Landkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Braunsbach

Vorbemerkungen zum Bebauungsplan "Oben im Dorf"
in Braunsbach-Blihlerzimmern

Diese Ausarbeitung enthélt:

Umweltbericht (griine Seiten)

Begrindung (weiBe Seiten)

Textteil mit Planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften (gelbe Seiten)
- Zusammenfassende Erklarung (blaue Seiten)

Die "Zusammenfassende Erklarung” gem. § 10 Abs. 4 BauGB (wird erst nach Satzungsbeschluss
ausgearbeitet).

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzelt glltigen Fassung:

- Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18.08.1997

- Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

- Baunutzungsverordnung (BauNVO} vom 23.01.1980

- Landesbauordnung (LBO) vom 08.08.1995

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 08.12.1986
- Bundesnaturschuizgesetz (BNatSchG) vom 25.03.2002

- Naturschutzgesetz (NatSchG) vom 13.12.2005

Die Verfahrensschritte gemaB Baugesetzbuch zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und Behérden (§ 4 Abs. 1 BauGB)
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

- Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

1

Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit
§ 21 BNatSchG wurde nicht erstelit. Eingriff und Ausgleich werden innerhalb des Umweltberichtes ab-

gearbeitet,

Weitere Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstelit.
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Eine Umweltpriifung ist mindestens immer dann durchzufilhren, wenn erhebliche Beeinirachiigungen
im Sinne der Eingriffsregelung zu erwarten sind. Die Ergebnisse der Umweliprifung sind im Umweltbe-
richt zu dokumentieren. In den Umweltbericht gehen auch die Vorschriften zum européischen Habitat-
schutz Natura 2000 und die umweltrelevanten Erkenntnisse von Fachgutachten mit ein.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei Aufstellung eines Bebauungsplanes Belange des Umweltschut-
zes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspilege besonders zu berlicksichtigen. Diese
Belange werden in der nachfolgenden Umweltpriifung anhand folgender Schutzgiiter untersucht:

- Mensch

- Tiere und Pflanzen

- Boden

- Wasser

- Klima und Luft

- l.andschatt

- Kultur- und sonstige Sachgiter

Der Umweltbericht wird im Zuge der einzelnen Verfahrensschritte zur Aufsteliung eines Bebauungspla-
nes erganzt; dies gilt insbesondere fir die Kapite! 5 "Zusatzliche Angaben”.
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Stand: Rechtskréftige Fassung
vom 01.12.2006

Textteil zum Bebauungsplan "Oben im Dorf"
in Braunsbach-Biihlerzimmern

Teil 1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) 23.01.1990, sowie die Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wiirttemberg jeweils in der am
Tage des Satzungsbeschlusses giltigen Fassung.

1.  Artder baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 - 11 BauNVOQ)

Hinweis: Es wird keine Art der baulichen Nutzung festgesetzt (einfacher Bebauungsplan).

2.  MaB der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB L.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 darf auch im Einzelfall nicht Uberschritten werden; wasserdurch-
Iassige Belége werden nicht angerechnet.

Zahl der Vollgeschosse gemas Planeinschrieb.

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

Die Hohe der Gebaude, gemessen von der geplanten Geléindeoberfiéche bis zum Schnittpunkt der Au-
Benwand mit der Dachhaut, darf geméaB Planeinschrieb auf 2/3 der Gebaudeténge nicht dberschritten
werden.

Die Firsthdhe, gemessen von der ErdgeschossfuBbodenhdhe (RohfuBboden), darf geméaB Planein-
schrieb nicht Gberschritien werden.

2.2 Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVvO)

Die Erdgeschossfubodenhéhe (RohfuBboden) darf bergseits an der hdchsten Stelle nicht mehr als
0,50 m {ber der bestehenden Geldndeoberflache bzw. der bergseits angrenzenden Verkehrsfiéche lie-
gen. Die festgesetzten maximalen Geb&udehdhen sind dabei zu beachten.

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

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO sind - soweit als Gebaude (Gartenlauben, Gerateschup-
pen) vorgesehen - in den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen bis zur Grée von 40 cbm Brutto-
rauminhalt zulssig.

Sonstige Nebenanlagen sind maximal bis zur festgesetzten AuBenwandhdhe zulassig.
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Die Anlage von oberirdischen Fliissiggastanks ist unzulassig.
In den als Grinflachen festgesetzten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenanlagen unzuléssig.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB .V.m. § 22 BauNVO}

Zuldssig ist eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern. Soweit festgesetzt ist die maximale
Gebaudelénge zu beachien,

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGE)

Soweit im Plan fir die Baupléize festgesetzt, ist der Hauptfirst parallel zu den eingezeichneten Richtun-
gen zu erstellen. Eine Abweichung bis 30° ist zuléssig.

Flachen fiir Garagen und Stellplétze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksfiéchen bis zu einer Entfer-
nung von 2,50 m zur StraBenbegrenzungslinie zuldssig. Stellplatze sind in den als Grinfldchen darge-
stellten Fl&chen unzuldssig.

Zahl der Wohnungen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen ist in der slidwestlichen Bauzeile je Einzelhaus auf 3 Wohnungen und je Dop-
pelhaushalfte auf 2 Wohnungen, in der norddstlichen Bauzeile je Einzelhaus auf 2 Wohnungen und je
Doppelhaushélfte auf 2 Wohnungen beschrankt.

Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Flihrung von Niederspannungsieitungen ist unzuldssig.

Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr, 21 BauGB)

Die Versorgungsleifungen (Abwasser, Wasser, Gas und Strom) sind nach technischen Grundsétzen
dem Versorgungstréger durch ein Leitungsrecht zugunsten desselben sicherzustellen. Die durch ein
Leitungsrecht gesicherten Flachen missen zugénglich sein. Stark wachsende, tiefwurzelnde Baume
und Stréucher sind unzui&ssig.

Flachen oder Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M 1: Magerwiese

Die im Plan festgesetzte Fliche ist als Magerwiese zu erhalten und zu entwickeln. Eine Mahd darf nur
zweimal jghrlich und nicht vor dem 01.08. erfolgen, eine Diingung ist unzuléssig. Das Schnittgut ist
nach dem Antrocknen von der Fiiche zu entfernen, soweit es nicht anders verwendet werden kann.
Im Bereich der MaBnahmenfliche sind sind ober- und unterirdische Nebenanlagen, Z8une, Hecken,



11.

11.1

12,

Seite 27 I

Mauern u.4. unzuldssig.

Hinweis: Gem#h untenstehendem Einzelpflanzgebot sind in der Fliche Obstbaum-Hochstimme anzupflanzen.

Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 253 BauGB)

Einzelpflanzgebote

Entlang der ErschlieBungsstraBe sind geméan Planeinirag mittel- bis groBkronige Laubbdume anzu-
pflanzen. Von den festgelegten Standorten kann im begrindeten Einzelfall um bis zu 3,0 m abgewichen
werden. Alle Béume sind als Hochstamme in 3 x verpflanzter Qualitdt mit einem Stammumfang von
mindestens 12-14 cm anzupflanzen.

Auf der MaBnahmenflache M1 sind Obstb&ume in regionaltypischen Sorten anzupflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Die Obstbaume sind als Hochstamm mit einer Stammhéhe von mind. 160-180 cm und
einem Stammumfang von 6-8 cm anzupflanzen.

Pilanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die im Plan mit Pflanzbindung festgesetzten Gehdlze sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei
Abgang artgleich zu ersetzen. Eingriffe in den Wurzel- und Kronenbereich sind unzuléssig, sofern sie
nicht im Zusammenhang mit notwendigen MaBnahmen zum Baumerhalt stehen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung Gber die &rilichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Oben im Dorf" iegen zugrunde: Die
Landesbauordnung (LBO) 08.08.1995 flir Baden-Wiirttemberg sowie die Gemeindeordnung (GemO) fiir Ba-
den-Wilrttemberg jeweils in der am Tage des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung.

13.

14.

15.

16.

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

Die AuBenwé#nde sind zu verputzen oder zu verschalen. Holzhduser in Blockbauweise sind unzulédssig,
Die Verwendung grell leuchtender und reflektierender Farben ist nicht zuldssig.

Dachform und Dachneigung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zulassig sind gleichseitig geneigte Sattelddcher und Krippelwalmd&cher. Dachneigung geméan Planein-
schrieb.

Dacheindeckung mit roten Ziegeln oder Dachsteinen. Zuléssig sind bis zu 1/3 der Dachfléche auch
Gias sowie Kupfer und andere Bleche in Metalifarben.

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind allgemein zulassig.

Dachautbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zuléssig:
- Breite einzelner Dachaufbauten bis max. 1/3, mehrere bis max. 1/2 der
Gebé&udelénge
- Abstand zum Ortgang mind. 2,0 m
- Abstand zu First und Traufe mind. 1,0 m

Zwerchbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

- Breite nicht mehr als 1/3 der Geb&udeiédnge
- Abstand zur seitlichen Geb&udekante mindestens 1,0 m
- Firsthéhe mindestens 0,5 m unter dem Hauptfirst

Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Abgrabungen und Aufschlttungen von mehr als 1,0 m Héhe gegeniiber dem bestehenden Gelénde
sind verfahrenspflichtig.
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Einfriedigungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)
Als Einfriedigungen zu den &ffentlichen Verkehrsflichen sind zuldssig:
- Drahtzaune mit davorliegender Gehdélzabpflanzung oder Holzzdune mit
senkrechter Lattung, Zaunhdhe max. 1,0 m
«  geschnitiene Hecken, Héhe max. 1,5 m

Immergriine Hecken aus Nadelgehdizen sind unzuléssig.

Gegeniber offentlichen Verkehrsfldchen ist mit Einfriedigungen und Stiitzmauern ein Abstand von
mind. 0,6 m einzuhalten.

Im Bereich der MaBnahme M1 sind Stiitzmauern und andere Geléandebefestigungen unzuldssig.

Hinweis: Finfiiedigungen und Stiitzmauern sind in den Planunterlagen unter Angabe von Hohe
und Material darzustellen.

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

Pro Wohnung sind 2 Stellplatze herzustellen.

AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Das Anbringen von mehr als einer AuBenantenne pro Grundstick ist unzulassig.
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AUFGESTELLT: AUSGEFERTIGT:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften durch Zeichnung, Farbe,
Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschilissen des Gemeinde-
rats (ibereinstimmt und dass die filr die Rechiswirksamkeit maRgeben-
den Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Braunsbach, Braunsbach,
den 20.09.2006 den 27.11.2006
/z
UBZ. el
Harsch Harsch
(Biirgermeister) {Blirgermelster)

Landratsamt, Fachbersich Kreisplanung, Stand 20.09.2006
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{andkreis Schwébisch Hall
Gemeinde Braunsbach

Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan "Oben im Dorf"
in Braunsbach-Blihlerzimmern

Der Bebauungsplan ordnet die durch Translozierung der Scheune Rath in das Hohenloher Freilandmu-
seum Wackershofen entstandene Baulllicke stédtebaulich neu. Die dérfiich-landwirtschaftliche Struktur
soll erhalten bleiben.

Aufgrund der Struktur in Bihlerzimmern wird auf eine Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ver-
zichtet. Es handelt sich somit gemas § 30 Abs. 3 BauGB um einen sogenannten einfachen Bebauungs-

plan.

FlachenmaBige Alternativen wurden bereits bei Aufstellung des Flachennutzungsptanes untersucht.
Bezlglich der Abgrenzung der Bebauung zur Landschaft wurden zwei Varianten entwickelt. Die erste
griff weiter nach aufBen in den Randbereich von Bihlerzimmern ein und hatte eine geringere Eingri-
nung. Aus diesem Grund wurde die Variante 2 favorisiert und in den vorliegenden Bebauungsplan um-
gewandeilt.

Durch dle Planung wird eine ehemals mit einer Scheune bebaute Flache in Anspruch genommen, aber
auch artenreiche Magerwiesen-Fléchen sind betroffen. Zudem befinden sich auf der Fldche mehrere
alte Obstbaume, teils jedoch in schlechtem Zustand. Die Flache ist vor allem flr das Schutzgut "Tiere
und Pflanzen" bedeutsam, aber auch das Landschaftsbild ist aufgrund der einsehbaren Lage am Orts-
rand und der weitgehend intakten, landwirtschaftlich geprégten Umgebung schiitzenswert.

Beeintrichtigungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild entstehen durch den Wegfall der artenrei-
chen Wiesenfliche und einiger Obstbdume. Auch die Bebauung und Versiegelung ven bislang offenen
Bodenflachen wirkt sich negativ aus. Der Erhalt von einzelnen Bdumen und eines Teilsticks der Wiese
verringert die Beeinirdchtigungen etwas. Durch weitere MaBnahmen innerhalb und au3erhalb des Bau-
gebietes kdnnen die verbleibenden Beeintrdchtigungen kompensiert werden, der Eingriff ist somit aus-
geglichen.

Die untere Naturschutzbehorde regte in der Stellungnhahme im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung an,
das Baugebiet auf eine Geb&udezeile zu reduzieren. Dem konnte die Gemeinde nicht folgen, da im
Vordergrund die Entwickiung des Teilortes Blhlerzimmern stehi. Daflr sind auch Wohnbauplétze not-
wendig, um der ortsansdssigen oder landlich interessierten Bevélkerung bauliche Méglichkeiten bereit
zu stellen. Der Landschaftsplan sieht die bauliche Ausdehung an dieser Stelle ebenso vertraglich.
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Entlang des Bachlaufes:
Umwandlung von Acker zu ext. Grinland
Flache ca. 2.000 gm

Dornwiesen

Landkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Braunsbach

Externe MalBnahme M2
BP "Oben Im Dorf"

in Blhlerzimmern

Landratsamt, Fachbereich Kreisplanung, 07.07.2006

Anlage 2
M1 :1.500
821/Rie




Landkreis Schwébisch Hall
Gemeinde Braunsbach Anlage 3

Externe MaBnahme M3
BP "Oben Im Dorf"

N in Blhlerzimmern M1:1.500
Landratsamt, Fachbereich Kreisplanung, 07.07.2006 821/ Rie
130

Krummwiesen

Erganzung der vorh. Obstwiese um &
8 Obst- oder Wildobst-Hochstdmme

@ BUHLERZIMMERN
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