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4 VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SONNENWEG SUD*“ IN MICHELBACH/LUCKE

VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

e Begrindung
o Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen 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 03.11.2017

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18.12.1990
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009
Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015
Klimaschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (KSG BW) vom 23.07.2013
StralRengesetz Baden-Wirttemberg (StrG) vom 11.05.1992

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

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

Hinweis: Es liegt kein wichtiger Grund vor, weshalb die Frist gemél8 § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB angemessen verlédngert werden mlisste, da die Planung weder
besonders komplizierte Sachverhalte noch sehr komplexe Untersuchungen be-
inhaltet.

GemalR § 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 ,SONNENWEG SUD* IN MICHELBACH/LUCKE

BEGRUNDUNG

B.1.

B.2.

B.3.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bereich sudlich der Stralle ,Sonnenweg* ist komplett bebaut. Das urspriingliche Bauge-
biet mit dem Namen ,Gailrother Feld II“ stammt aus den 1960er-Jahren. 1969 wurde eine
,Anderung und Erganzung*, in der die stdliche Bauzeile von einem ,Reinen Wohngebiet*
(WR) in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gedndert wurde. 1973 gab es eine ,Anderung III*,
die zwei Bauplatze nordlich vom Sonnenweg zum Inhalt hatte.

Somit bleiben fast alle Festsetzungen des Ursprungplanes unverandert. Sie entsprechen je-
doch nicht mehr den heutigen Bauwtinschen. So ist z. B. nur ein Dach mit ,ca. 25° Neigung*®
zulassig. Eine bessere Ausnutzung des Dachgeschosses kann somit nicht erfolgen. Es gibt
nun seitens mancher Bewohner den Wunsch, die Wohngebdude so umzubauen, dass eine
bessere Ausnutzung der Gebaude erfolgen kann.

Die Gemeinde mochte diesen sinnvollen Nachverdichtungswiinschen entgegen kommen,
jedoch soll das Gebiet seinen urspriinglichen Charakter nicht vollig verlieren. Stdlich des
bestehenden Siedlungsgebietes ist eine Erweiterung vorgesehen und auch im Flachennut-
zungsplan bereits als geplante Wohnbauflache genehmigt. Die untere Bauzeile entlang des
Sonnenwegs soll daher einen Ubergang zwischen bisherigem und zukiinftigem Wohngebiet
bilden.

In dem Wohngebiet gibt es verschiedene Bebauungsplane, die z. T. nicht mehr vom Verfah-
ren her nachvollzogen werden kénnen und somit unklar ist, ob diese in Kraft getreten sind
oder nicht. Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde dazu entschieden den gesamten Be-
reich stdlich vom Sonnenweg zu Gberplanen und dafiir einen neuen Bebauungsplan mit
dem neuen Namen ,Sonnenweg Siid“ aufzustellen. Die bisherigen Bebauungsplane und
Festsetzungen treten fiir diesen Geltungsbereich somit auRer Kraft.

Mit dem Bebauungsplan werden ausschlieBlich Flachen Uberplant, die sich teilweise im Gel-
tungsbereich von in Kraft getretenen Bebauungsplanen befinden und komplett Gberbaut
sind. Da es sich somit um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt, kann der Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Der dort
festgesetzte Schwellenwert von 2,0 ha der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO ist nicht Gberschritten. Eine Durchfiihrung einer Umweltpriifung ist daher entbehr-
lich. Umweltauswirkungen gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und artenschutzrechtliche Be-
lange mussen jedoch grundsatzlich abgearbeitet werden.

Stadtebauliche Konzeption

Die Festsetzungen der Bauzeile stidlich vom Sonnenweg sollen moderat an die heutigen
Bauwilinsche angepasst werden, um eine bessere Ausnutzung der bereits errichteten Ge-
baude zu ermdglichen und gleichzeitig einen Ubergang zu der bereits im Flachennutzungs-
plan vorgesehenen spateren Erweiterung des Wohngebietes darstellen.

Da es sich ausschlief3lich um bebaute Bereiche handelt, haben die Eigentiimer die Mdglich-

keit ihnre Gebaude energetisch zu modernisieren und mehr Wohnraum zu schaffen, ohne an
die Grenzen der Uber 50 Jahre alten Festsetzungen zu stolRen.

Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Die Ge-
samtflache betragt ca. 1,95 ha.
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6 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SONNENWEG SUD* IN MICHELBACH/LUCKE

B.4. Dichte- und Bedarfsberechnung

Die bisherige Dichte bleibt im Zuge der Uberplanung des Bestandsgebietes unverandert.
Eine Bedarfsberechnung ist nicht notwendig.

B.5. Ubergeordnete Planungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Raumnutzungskarte des Regionalpla-
nes ,Heilbronn-Franken 2020 als Siedlungsflache eingetragen. Im Zuge der Uberplanung
des Bestandsbereiches werden raumordnerische Belange nicht betroffen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ,Brettach/Jagst 2008 ist das Plangebiet als bestehende
Wohnbauflache dargestellt.
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Bild 1: Geltungsbereich, 1:3.000
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8 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SONNENWEG SUD* IN MICHELBACH/LUCKE

“Gallrother Feld III"
ca. 3,1 ha neu

Bild 3: Luftbild, 1:3.000
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SONNENWEG SUD* IN MICHELBACH/LUCKE

B.6.
B.6.1

B.6.2

B.6.3

B.6.4

B.6.5

B.6.6

B.6.7

B.6.8

Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzgebiete

Durch die vorliegende Uberplanung eines bebauten Siedlungsbereiches werden Schutzge-
bietes nicht berihrt.

Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 33 NatSchG sowie § 30a
LWaldG gesetzlich geschltzte Biotope. Auch auRerhalb werden keine durch die Planung
tangiert.

Biotopverbund

Durch die vorliegende Uberplanung eines bebauten Siedlungsbereiches wird der Biotopver-
bund nicht berthrt.

Erhaltungsgebot von Streuobstbestanden

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich keiner gemaf § 33a NatSchG geschiitzter
Streuobstbestand. Auch auf3erhalb wird keiner durch die Planung tangiert.
Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Lebensraumtypen (LRT), die geman
§ 19 BNatSchG auch auerhalb von FFH-Gebieten geschiitzt sind (= schutzgebietsunab-
hangiger Ansatz). AufRerhalb des Geltungsbereiches sind ebenfalls keine Lebensraumtypen
bekannt, die im Wirkungsbereich des Planvorhabens liegen.

Artenschutz

Geschitzte Arten sind innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der vorhandenen Habi-
tatstrukturen (Hausgarten) nicht zu erwarten.

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.

Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.
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B.6.9

B.6.10

B.6.11

B.6.12

B.7.

B.8.
B.8.1

Immissionsschutz

Durch die Anpassung von Festsetzungen zur Gebaudekubatur fir eine bessere Nutzung der
vorhandenen Gebaude ist mit keinen Veranderungen zu rechnen, welche dazu geneigt wa-
ren angrenzende Nutzungen zu storen.

Landwirtschaft

Durch die vorliegende Uberplanung eines bebauten Siedlungsbereiches werden landwirt-
schaftliche Belange nicht bertihrt.

Das Baugebiet grenzt an landwirtschaftlich gepragtes Gebiet an. Insofern sind ortstbliche
Staub-, Geruchs- und Larmemissionen, die bei einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung der
umliegenden Flachen entstehen, von den Personen im zukiinftigen Plangebiet hinzuneh-
men. Die Zufahrt zu den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und deren Bewirtschaf-
tung wird auch wahrend der Bauzeit in vollem Umfang gewahrleistet.

Wald und Waldabstandsflachen

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

Altlasten

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

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Es handelt sich um einen komplett tiberbauten Bereich. Durch Anderungen von Gebaudehd-
hen, Dachneigungen usw. sind somit grundsatzlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
auf die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft,
Landschaft und Kultur- und Sachgiiter sowie auf ihre Wechselwirkungen verbunden.

Aufgrund der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) ist die Anwendung
der Eingriffsregelung nicht erforderlich. Ausgleichsmafinahmen missen nicht festgesetzt
werden. Im Sinne des Vermeidungsgebotes kdnnen im Einzelfall MalRnahmen zur Vermei-
dung und Minimierung, z. B. Eingriinung, dennoch sinnvoll und notwendig sein. Auch arten-
schutzrechtliche Regelungen und Vorgaben zum Schutz von Lebensraumtypen nach der
FFH-Richtlinie sind im beschleunigten Verfahren anzuwenden und kénnen Mal3nahmen
nach sich ziehen. Umweltbelange bleiben somit bertcksichtigt.

MaRnahmenkonzeption
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Aufgrund der vollstéandig Gberbauten und gartnerisch genutzten Flachen sind keine Vermei-
dungs- und Minimierungsmafnahmen notwendig.
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B.8.2

B.8.3

B.8.4

B.8.5

B.9.

MaRnahmen gemaR Biotopschutz

Da keine geschiitzten Biotope vorliegen, sind solche MalRnahmen nicht erforderlich.

MaRnahmen gemaR Erhaltungsgebot Streuobstbestande

Da keine geschiitzten Streuobstbestande vorliegen, sind solche MalRnahmen nicht notwen-
dig.

MaRnahmen gemal Artenschutzvorschriften

Aufgrund der vollstéandig Uberbauten und gartnerisch genutzten Flachen sind keine Mallnah-
men gemaf Artenschutzvorschriften notwendig.

MaRnahmen fiir Lebensraumtypen gemaR FFH-Richtlinie

Mafnahmen zum Schutz von Lebensraumtypen gemal der FFH-Richtlinie sind nicht not-
wendig, da keine Betroffenheit vorliegt.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Da keine umweltrelevanten MalRnahmen festgesetzt werden, ist ein Monitoring nicht notwen-
dig.
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12 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SONNENWEG SUD* IN MICHELBACH/LUCKE

B.10. Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich zum einen an den bisherigen Fest-
setzungen fur das Plangebiet und zum anderen werden sie an die heutigen Bauwiinsche an-
gepasst.

B.10.1 Art der baulichen Nutzung

Wie bisher wird fiir die vorliegende Planung ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen. Aus stadtebaulichen Griinden wird der
Katalog der zulassigen Nutzungen gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO jedoch eingeschrankt, was
auch bisher bereits der Fall war. Das Gebiet soll weiterhin seinen Nutzungscharakter beibe-
halten.

Die zulassigen Nutzungen sind im Folgenden fett dargestellt. Damit sind die nicht fett her-
vorgehobenen Nutzungen unzuldssig.

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen
(2) Zulassig sind

1. Wohngebéude,

2. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

(SIS

Die ausnahmsweise zulassigen Arten der Nutzungen gemaR Absatz 3 Nr. 1 bis 5 sind - wie
bisher auch - nicht zulassig.

B.10.2 MaR der baulichen Nutzung

Einem Allgemeinen Wohngebiet entsprechend wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
zugelassen.

Bisher wurde maximal ein Vollgeschoss zwingend festgesetzt. Die Gebaudehdhe wurde von
der geplanten Gelandeoberflache bis zur Oberkante der Dachrinne auf maximal 3,50 m fest-
gelegt. Da dies aus heutiger Sicht nicht mehr zeitgemal ist und mit der vorliegenden Pla-
nung eine bessere Ausnutzung der Dachgeschosse ermdglicht werden soll, wird fiir die ge-
neigten Dacher auf die Festsetzung einer Zahl der Vollgeschosse verzichtet. Fir Flachda-
cher wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwingend 2 festgesetzt, da eingeschossige Flach-
dachbungalows sich nicht in das vorhandenen Ortsbild einfligen wiirden. Generell wird die
maximale Auflenwandhéhe adaquat vergrofiert.

Die AuRenwandhohe bemisst sich von der geplanten ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH)
bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuRenwand mit der Dachhaut. Sie ist zukiinftig auf
maximal 6,00 m festgesetzt und darf auf 1/2 der Gebaudelange nicht Gberschritten werden.
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B.10.3

B.10.4

B.10.5

B.10.6

Eine Firsthéhe (FH) war bisher nicht festgesetzt, sondern lediglich eine Dachneigung und
Auflenwandhdhe, so dass die Hohe eines Gebaudes von dessen Breite abhangig war. Zu-
kiinftig soll dies einheitlich und unabhangig von einer Gebaudebreite oder Dachneigung ge-
regelt werden. Die maximal zuldssige Firsth6he betragt zukiinftig 8,0 m. Sie bemisst sich
von der Erdgeschossrohfuflbodenhdhe (EFH) bis zum héchsten Punkt der Dachhaut. Man-
che Gebaude besitzen eine Stromversorgung lber Dachstander. Diese kdnnen die neuen
Maoglichkeiten der maximalen Gebaudehdéhe ggf. nicht ausschoépfen (bisher haben diese
eine Firsthdhe von ca. 7,0 m).

Flachdacher sollen zukinftig zulassig sein. Bei Flachdachern darf die zulassige Gebaude-
héhe von 6,80 m bezogen auf die ErdgeschossrohfuRbodenhéhe bis zum héchsten Punkt
des Gebaudes (inkl. Attika) nicht Gberschritten werden.

Da die Grundstucke alle bereits bebaut sind, bezieht sich die ErdgeschossrohfuRbodenhdéhe
(EFH) auf die bisherige. Eine Abweichung ist bis maximal 0,5 m zulassig.

Nebenanlagen

Bisher waren Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO auf3erhalb der Giberbaubaren Grund-
stlicksflache unzulassig. Die Bauflachen wurden durch Baulinien und Baugrenzen sehr be-
grenzt. Zukiinftig diirfen die Nebenanlagen auch aufRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flache errichtet werden. Die maximale Hohe der Aufenanlagen darf die zulassige Aul3en-
wandhohe nicht (iberschreiten. Sonstige Nebenanlagen geman § 14 BauNVO bleiben gene-
rell zulassig

Warmepumpen bereiten aufgrund ihrer Gerauschentwicklung mancher Modelle immer haufi-
ger Probleme. Daher wird eine Festsetzung getroffen, die einen Nachweis ihrer Unschad-

lichkeit erfordert (vereinfachte Regelfallpriifung nach der Technischen Anleitung Larm), so-
bald eine Warmepumpe einen Abstand von 5,0 m zum Nachbargrundstick unterschreitet.

Bauweise

Entsprechend der Ortstypik wird fiir das gesamte Plangebiet eine offene Bauweise mit Ein-
zel- und Doppelhausern festgesetzt.

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind auch auRerhalb der tGberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Jedoch missen sie aus stadtebaulichen Griinden, damit der
Strallenraum optisch nicht zu sehr eingeschrankt wird, einen Abstand von mindestens
2,50 m zur offentlichen Verkehrsflache einhalten.

Fir Grenzgaragen sind die Vorgaben der Landesbauordnung zu beachten.

Stellplatze sind, ahnlich Nebenanlagen, auch au3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig.
Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird aus stadtebaulichen Griinden der ndheren Umgebung auf drei
Wohnungen je Einzelhaus bzw. zwei je Doppelhaushalfte beschrankt.
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14 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SONNENWEG SUD* IN MICHELBACH/LUCKE

B.10.7 Sichtfelder

Die Festsetzung von Sichtfelder ist entbehrlich, da der Geltungsbereich im Osten zur Lan-
desstralRe hin das Sichtfeld bereits beriicksichtigt.

B.10.8 Grunflachen (private und offentliche)
Aufgrund der vollstéandig Uberbauten und gartnerisch genutzten Flachen sind keine Festset-

zungen von Grinflachen notwendig.

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

Aufgrund der vollstéandig Gberbauten und gartnerisch genutzten Flachen sind keine Mallnah-
men notwendig.
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B.11.

B.11.1

B.11.2

B.11.3

B.11.4

B.11.5

B.11.6

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung

Den Bauherren soll ein mdglichst hoher Gestaltungsspielraum gewahrleistet werden. Um je-
doch das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen, ist die Verwendung von grell leuchtenden
und reflektierenden Farben unzulassig.

Hinweis: Engobierte Dachsteine und Ziegeln zdhlen nicht als reflektierende Materialien.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Bisher war als Dachform ein ,Satteldach mit ca. 25° Neigung® zulassig. Mit diesen Vorgaben
ist eine sinnvolle Ausnutzung der Dachgeschosse nur bedingt mdglich.

Zukiinftig sollen Satteldacher eine Dachneigung von 18° bis 35° aufweisen diirfen. Die
Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen bzw. schwarzen Dachsteinen
oder —ziegeln zu erfolgen. In untergeordnetem Maf} sind auch Deckungen aus Glas oder
Blech zuldssig. Dachbegrinungen sind zulassig.

Auflerdem werden zukiinftig auch Flachdacher ermdglicht. Fir diese sind aus konstruktiven
Griinden auch andere Materialien zulassig. Dachbegriinungen sind allgemein zulassig und
explizit erwlinscht.

Dacher von Garagen, Nebengebauden und untergeordneten Bauteilen (dazu zéhlen auch
Dachaufbau, Zwerch- und Querbauten) kdnnen allgemein als Flachdach ausgefiihrt werden.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sind allgemein zugelassen.

Dachaufbauten und Zwerch- oder Querbauten

Dachaufbauten und Zwerch- oder Querbauten sind zukiinftig zulassig. Sie werden jedoch
aus optischen Griinden hinsichtlich ihrer Gestaltung und GréRe beschrankt.
Einfriedungen, Stiitzmauern

Aus optischen Griinden werden Einfriedungen zum 6ffentlichen StralRenraum in ihrer Ausbil-
dung und Ausgestaltung beschrankt. Aus 6kologischen Griinden sind sortenreine, geschlos-
sene Hecken aus Nadelgehdlzen (z. B. Thuja) und Kirschlorbeer ausgeschlossen.
Aufschiittungen und Abgrabungen

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

Stellplatze

Bisher wurde eine Zahl der Stellplatze nicht festgesetzt. Damit ist gemaf Landesbauord-
nung (LBO) ein Stellplatz pro Wohnung herzustellen.
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B.12. Verkehr

Die ErschlieBung bleibt unverandert.

B.13. Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur mit entsprechender Versorgung bleibt unverandert.

B.14. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRRnahmen sind im Zuge dieses Verfahrens nicht notwendig.

Wallhausen, im Juni 2023 Frickinger
(Birgermeister)
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TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.2.1

P.2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Sonnenweg Siid“ liegen zugrunde: das Baugesetzbuch (BauGB)
vom 03.11.2017, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 sowie die Ge-
meindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses gultigen Fassungen.

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

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

Zulassig sind ausschlieRlich:

o Wohngebaude,

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

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

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.

Fir Flachdacher wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwingend 2 festgesetzt.

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

Die AuRenwandhohe (AH) bemisst sich von der geplanten ErdgeschossrohfuRbodenhdhe
(EFH) bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Au3enwand mit der Dachhaut. Sie ist auf maxi-
mal 6,00 m festgesetzt und darf auf 1/2 der Gebaudeléange nicht tGberschritten werden.

Die Firsthohe (FH) bemisst sich von der ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFH) bis zum
héchsten Punkt der Dachhaut. Die maximal zuldssige Firsthohe betragt 8,0 m.

Bei Flachdachern darf die zulassige Gebaudehdhe von 6,80 m bezogen auf die Erdge-
schossrohfuBbodenhdéhe bis zum héchsten Punkt des Gebaudes (inkl. Attika) nicht Gber-
schritten werden.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)

Mafgeblich orientiert sich die ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH) an der bisherigen EFH.
Eine Abweichung ist bis maximal 0,5 m zul&ssig.
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P.3

P.4

P.5

P.6

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

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Die Hohe der Nebenanlagen darf die zulassigen AuRenwandhdhen nicht Gberschreiten.
Mit Warmepumpen ist ein Abstand von 5,0 m zum Nachbargrundstiick einzuhalten. Der Ab-
stand darf nur unterschritten werden, wenn durch eine vereinfachte Regelfallpriifung nach

der Technischen Anleitung Larm (TA Larm) nachgewiesen wird, dass diese keine schadli-
chen Umwelteinwirkungen verursachen.

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

Es ist eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern zulassig.

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 auch auRerhalb der tGberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig, jedoch muss ein Abstand zur Stralenbegrenzungslinie von
2,50 m eingehalten werden.

Stellplatze sind auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

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

Es sind maximal drei Wohnungen je Einzelhaus bzw. zwei je Doppelhaushalfte zulassig.
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0.1

0.2

0.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Sonnenweg Siid*“ lie-
gen zugrunde: die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 sowie die
Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses gultigen Fassungen.

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

Die Verwendung von grell leuchtenden bzw. reflektierenden Farben und Material fir AuRen-
wande ist unzuldssig.

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

Es sind Satteldacher mit Dachneigungen zwischen 18° bis 35° und Flachdacher zulassig.
Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen bzw. schwarzen Dach-
steinen oder —ziegeln zu erfolgen. In untergeordnetem Malf} sind auch Deckungen aus Glas

oder Blech zuladssig.

Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile (hierzu zahlen auch Dachaufbauten,
Zwerch- und Querbauten) kdnnen allgemein als Flachdach ausgefiihrt werden.

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

Dachaufbauten und Zwerch- oder Querbauten
(§ 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
e Abstand zum Ortgang mindestens 2,0 m
e Firsthdhe mindestens 1,0 m unter dem Hauptfirst

Zwerch- oder Querbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

¢ Breite nicht mehr als 1/2 der Gebaudelange
e Firsthohe mindestens 0,5 m unter dem Hauptfirst

Far die Eindeckung und Dachform von Dachgauben und Dachaufbauten werden keine Fest-
setzungen getroffen.
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0.4 Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen die Héhe von 1,20 m nicht Gberschrei-

ten.

Als Einfriedigungen zu den 6&ffentlichen Verkehrsflachen sind transparente Drahtzaune,

Holzzaune oder geschnittene Hecken mit einer Hohe bis max. 1,20 m zulassig.

Hinweis: Die Verwendung von Kunststoffstreifen im Zaun als Sichtschutz ist nicht er-
laubt.

Aus okologischen Griinden sind sortenreine, geschlossene Hecken aus Nadelgehdlzen
(z. B. Thuja) und Kirschlorbeer 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 unverziglich 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 Regierungsprasi-
dium Stuttgart mit einer Verkiirzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist.

Altlasten und Altablagerungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen/Altlasten oder Verunreinigungen des
Bodens, des Oberflaichenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefdhrdenden Stoffen
im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben festgestellt werden, muss das Bau- und Umwelt-
amt beim Landratsamt unverziiglich unterrichtet werden. Weitergehende Malinahmen sind
dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiros
fur Altlasten und Schadensfalle durchzufiihren.

Bodenschutz

GemaR § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist anfallendes Bodenma-
terial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung im Bereich des Plangebietes zuzuflh-
ren (Erdmassenausgleich). Der Erdmassenausgleich ist zu priifen und im Zuge der Planung
zu berticksichtigen (Festlegung von StralRen und Gebaudeniveaus). Sollte ein Erdmassen-

ausgleich nach erfolgter Priifung nicht bzw. nicht vollstandig moglich sein, sind flr die nicht
verwendbaren Aushubmassen entsprechende Entsorgungsmadglichkeiten einzuplanen.

Auffillungen auflerhalb des Plangebietes bediirfen in jedem Fall einer Genehmigung durch
das Bau- und Umweltamt. Dem Bau- und Umweltamt bleibt vorbehalten, auf Kosten des An-
tragstellers, Bodenproben des Bodenmaterials entnehmen und chemisch-analytisch untersu-
chen zu lassen.

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 Aushubmaterials aulRerhalb des
Baugebietes bietet sich insbesondere im Zusammenhang mit einer eventuell stattfindenden
hydrogeologischen Erkundung des Untergrundes an.

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731.
Vor Ausbau der 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. Falls der Boden zwischengelagert
wird, ist er zum Schutz vor Verdichtung und Vernassung aufzuhalden (max. Mietenhéhe
Oberboden 2 m).

Baugrund/Geologie

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch
individuelle Bodengutachten klaren zu lassen und im Zusammenhang mit der Baugrunder-
kundung auch eine gutachterliche AuRerung zur oberflachennahen Grundwassersituation
auf dem Baugrundstuick bis 2 m unter der Baugrubensohle einzuholen, um ein unerwartetes
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H.5

H.6

H.7

H.8

Anschneiden von Grundwasser und damit einhergehende Verzdégerungen beim Bau zu ver-
meiden.

Grundwasser

Falls eine Wasserhaltung notwendig wird, muss diese wasserrechtlich behandelt werden.
Die dazu benétigten Unterlagen sind vorab mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt ab-
zustimmen. Eine voriibergehende Grundwasserableitung ist nach Zustimmung der unteren
Wasserbehdrde héchstens fiir die Dauer der Bauzeit erlaubt.

Zur Prifung, ob durch die vorgesehene Bebauung in das Grundwasser eingegriffen wird und
um somit ein unerwartetes Anschneiden von Grundwasser und damit einhergehende Verzo-
gerungen bei Bauvorhaben zu vermeiden, wird empfohlen Aussagen Uber die hydrogeologi-
schen Untergrundverhaltnisse im Plangebiet einzuholen (z. B. im Zuge von Baugrunderkun-
dungen) und eine Fertigung dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt zuzuleiten.

In diesem geotechnischen Gutachten sollte die oberflachennahe Grundwassersituation bis

2 m unter der Baugrubensohle beschrieben werden. Insbesondere sollten darin Angaben
Uber die Tiefe, die Art (Schicht- oder Porengrundwasser) und ggf. die ungefahre Menge des
Grundwassers sowie Angaben zur Reichweite der Grundwasserabsenkung und Empfehlun-
gen zur Bauausfuhrung in Abhangigkeit von der geplanten Entwasserung enthalten sein.

Wird im Zuge der BaumalRnahme unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbei-
ten, die zur Erschlieung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen und das Landratsamt zu
benachrichtigen.

Oberflachenwasser

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

Verkehrsflachen

Bei den im Plan dargestellten Verkehrsflachen handelt es sich um Bruttoflachen (inklusive
Randsteine). Sie sind als Richtlinie zu verstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass entspre-
chend § 126 Abs. 1 und 2 BauGB die Eigentiimer angrenzender Grundstiicke das Anbringen
von Beleuchtungskdrpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf
ihren Grundstiicken zu dulden haben. Die Eigentliimer sind im Vorfeld zu benachrichtigen.

Grenzabstande mit Pflanzungen

GemaR Nachbarrechtsgesetz fiir Baden-Wurttemberg ist mit Gehdlzpflanzungen zu angren-
zenden Grundstlcken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw.
Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem ,Gesetz tiber das Nachbarrecht” des Landes Ba-
den-Wdrttemberg zu entnehmen.

Die Grenzabstande kdnnen in Abhangigkeit des Status (z. B. Innerortslage, landwirtschaft-
lich genutzte Grundstiicke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstiicke, Gewassereinstu-
fung) der Nachbargrundstiicke variieren. Fir Pflanzungen an oberirdischen Gewassern sind
die Regelungen zum Gewasserrandstreifen nach § 38 Abs. 4 WHG in Verbindung mit § 29
Abs. 2 WG zu beachten. Zu 6&ffentlichen Straf’en sind zwar gemaf Nachbarrechtsgesetz
keine Absténde einzuhalten, jedoch missen hier die Vorgaben der ,Richtlinie fiir passiven
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Schutz an Strallen durch Fahrzeugriickhaltesysteme” (RPS) beachtet werden. Dort sind Ab-
stande geregelt, die in Abhangigkeit u. a. von der zulassigen Geschwindigkeit und dem Ge-
landeprofil variieren. Die Abstande sind der RPS zu entnehmen.
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VERFAHRENSVERMERKE

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

Ortsuibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

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

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 31.07.

am

am

am

am

bis

am

am

28.06.2023
21.07.2023
28.06.2023
21.07.2023
01.09.2023
25.10.2023

03.11.2023

AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT

Wallhausen, Wallhausen,

den 28.06.2023 den 26.10.2023
g€Z. e
Frickinger Frickinger
(Birgermeister) (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 fur die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 28.06.2023
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