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SEN

VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

e Begrindung
¢ 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
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 18.03.2021
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013
StraRengesetz Baden-Wirttemberg (StrG) vom 11.05.1992
BundesfernstralRengesetz (FStrG) vom 28.07.2007
Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) vom 14.12.2004

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

B.1.

B.2.

B.3.

B.4.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Der Gemeinde Wallhausen liegen fir die Flurstliicke 284/68 sowie 284/69 innerhalb des Be-
bauungsplanes ,Untere Buchklinge V* Bauwtinsche vor. Auf den beiden Flurstiicken sind
dabei insgesamt bis zu fiinf Wohnhauser geplant. Die Gemeindeverwaltung begriiit die
Bauvorhaben mit dem Aspekt der Nachverdichtung und méchte diese mit der vorliegenden
Anderung planungsrechtlich unterstitzen.

In dem Zuge wird auch die im bisherigen Bebauungsplan vorgesehene Verkehrsflache an
die tatsachlich realisierte StraRenfiihrung angepasst.

Mit dem Bebauungsplan werden ausschlieRlich Flachen Uberplant, die sich im Geltungsbe-
reich eines in Kraft getretenen Bebauungsplanes befinden. Da es sich somit um eine Maf3-
nahme der Innenentwicklung handelt, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Der dort festgesetzte Schwellenwert von 2,0 ha
der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ist bzgl. des Anderungsberei-
ches nicht Gberschritten. Eine Durchfiihrung einer Umweltprifung ist daher entbehrlich. Um-
weltauswirkungen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und artenschutzrechtliche Belange mus-
sen jedoch grundséatzlich abgearbeitet werden.

Stadtebauliche Konzeption

Die bislang unbebauten Grundstiicke befinden sich im stidlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Untere Buchklinge V¥, angrenzend zum Bebauungsplan ,Untere Buchklinge
IV¥. Die ErschlieBung erfolgt Giber den Erlenweg, mit einer vom bisherigen Bebauungsplan
leicht abweichende Verkehrsfiihrung.

Die Planung sieht die Anpassung der Verkehrsflache und Baugrenzen an die heutige Situa-
tion vor. Daneben werden die Planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvor-
schriften weitestgehend libernommen, allerdings an die heutigen Erfordernisse angepasst.
Im Plangebiet werden weiterhin nur Satteldacher zugelassen, um eine einheitliche, stadte-
bauliche Gestaltung des Wohngebiets zu erhalten.

Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt.

Dichte- und Bedarfsberechnung

Die bisherige Dichte wird im Zuge der Anderung__ von 3 auf bis zu 5 Bauplatze erhoht. Eine
Bedarfsberechnung ist aufgrund der geplanten Anderungen nicht notwendig.
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WALLHAUSEN

Bild 1: Geltungsbereich, 1:1.500
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B.5.

B.6.
B.6.1

B.6.2

Ubergeordnete Planungen
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 ,Brettach/Jagst 2008, 1. Anderung* ist der Geltungsbe-
reich als Wohnbauflache dargestellt.

Angrenzende und liberplante Bebauungsplane

Folgende Bebauungsplane grenzen an den Geltungsbereich an:

e Untere Buchklinge IV*, Satzungsbeschluss am 20.01.1988

Folgende Bebauungsplane befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches:

¢ ,Untere Buchklinge V*, Satzungsbeschluss am 19.06.1991
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BP "Obere Heide,
2. Erweiterung"”

Bild 3: Luftbild, 1:1.500

SATZUNGSBESCHLUSS 21.09.2022
INKRAFTTRETEN 10.02.2023
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B.7.

B.7.1

B.7.2

B.7.3

Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzgebiete

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

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

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-
ruhrt.

Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 33 NatSchG sowie § 30a
LWaldG besonders wertvollen Biotope. Auch auerhalb werden keine durch die Planung
tangiert.

Hinweis:  Gemél der Anderung des BNatSchG vom 01.03.2022 werden Magere Flach-
land-Mé&hwiesen, Bergméhwiesen nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG so-
wie Streuobstwiesen als gesetzlich geschiitzte Biotope im Offenland dargestellt.

Erhaltungsgebot von Streuobstbestanden

Ein Streuobstbestand wird nach dem § 4 Abs. 7 des Landwirtschafts- und Landeskulturgesetz
(LLG) definiert. Darlber hinaus ist folgendes zusatzlich zu beachten:

e Der Streuobstbestand muss eine Mindestflache von 1.500 m? erreichen.

e Es muss sich um einen zusammenhangenden Streuobstbestand handeln.

¢ Die Abgrenzung des Bestandes erfolgt entlang des dufleren Randes der Baumkronen
und nicht nach Flurstiicksgrenzen oder Eigentumsverhaltnissen.

Die Streuobstbdume missen eine Stammhohe von mindestens 1,40 m erreichen.

Reine intensiv genutzte Stein- oder Kernobstbestande werden nicht anerkannt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich keiner gemaf § 33a NatSchG geschiitzter
Streuobstbestand. Auch auf3erhalb wird keiner durch die Planung tangiert.

Bestand

Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung befinden sich altere Streu-
obstbaume. Es ergibt sich eine Flache von 944 m?. Somit fallt dieser Bestand unter die Min-
destflache von 1.500 m? und ist kein geschiitzter Streuobstbestand geman § 33a NatSchG.
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Bild 4 Bestand Streuobstwiese

B.7.4

B.7.5

B.7.6

Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Lebensraumtypen (LRT), die geman

§ 19 BNatSchG auch auerhalb von FFH-Gebieten geschiitzt (= schutzgebietsunabhangiger
Ansatz) geschitzt sind. AuRerhalb des Geltungsbereiches sind ebenfalls keine Lebensraum-
typen bekannt, die im Wirkungsbereich des Planvorhabens liegen.

Artenschutz

Im Mai 2022 wurden die im Geltungsbereich befindlichen Bdume auf H6hlungen untersucht.
Es wurden keine Hohlungen festgestellt, die von der Grofe fur Vogel oder Fledermause ge-
eignet sind. Es befindet sich ein defektes Vogelhaus in einem der Apfelbdume. Durch das
zerstorte Dach ist eine Nutzung nicht mehr anzunehmen.

Der Streuobstbestand befindet sich innerhalb eines Baugebietes. Die Flache weist keine
Hohlungen auf. Somit kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen von Brutvdgel
oder Fledermausen.

Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.
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B.7.7

B.7.8

B.7.9

B.7.10

B.8.

B.9.
B.9.1

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.

Immissionsschutz

Durch die Planung ist mit keinen Veranderungen zu rechnen, welche dazu geneigt waren
angrenzende Nutzungen zu storen.

Wald und Waldabstandsflachen

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

Altlasten

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

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Planung sind grundséatzlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf
die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Land-
schaft und Kultur- und Sachgiiter sowie auf ihre Wechselwirkungen verbunden. Aufgrund
der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) ist die Anwendung der Ein-
griffsregelung nicht erforderlich. AusgleichsmaRnahmen mussen nicht festgesetzt werden.
Im Sinne des Vermeidungsgebotes kénnen im Einzelfall Malnahmen zur Vermeidung und
Minimierung, z. B. Eingrinung, 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 Malinahmen nach sich
ziehen. Umweltbelange bleiben somit bertcksichtigt.

MaRnahmenkonzeption

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Folgende Maflnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

¢ Aus 6kologischen Griinden sollen sortenreine, geschlossene Hecken aus Nadelgehdlzen
(z. B. Thuja) und Kirschlorbeer ausgeschlossen werden.

e Stiltzmauern sollen in Trockenbauweise mit Naturstein erstellt werden.

¢ Die Verwendung grell leuchtender und reflektierender Farben sollen ausgeschlossen
werden.

¢ Verbot von Schottergarten auf nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen
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B.9.2 MaRnahmen gemaR Biotopschutz
Da keine geschiitzten Biotope vorliegen, sind solche Ma3nahmen nicht erforderlich.
B.9.3 MaRnahmen gemaR Erhaltungsgebot Streuobstbestande
MaRnahmen zum Schutz von Streuobstbestéanden sind nicht notwendig.
B.9.4 MaRnahmen gemaR Artenschutzvorschriften
Diese Malinahmen gemal Artenschutzvorschriften sind zur Vermeidung von Verbotstatbe-
standen nach § 44 BNatSchG zwingend umzusetzen und somit einer Abwagung nicht zu-
ganglich.
B.9.4.1 MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden

Zum Schutz der Brutvogel wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit der Jungtiere sollen folgende
MaRnahmen gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG umgesetzt werden.

¢ keine Fallung- und Rodung von Geholzen vom 1. Marz bis 30. September

B.9.4.2 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

B.9.5

Vorgezogene Malinahmen (CEF) sind nicht notwendig.

MaRnahmen fiir Lebensraumtypen gemaR FFH-Richtlinie

Mafnahmen zum Schutz von Lebensraumtypen gemal der FFH-Richtlinie sind nicht not-
wendig.
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B.11. Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden weitestgehend vom Bebauungsplan ,Untere
Buchklinge V* Ubernommen.

B.11.1 Art der baulichen Nutzung

GemaR der stadtebaulichen Konzeption soll fiir die vorliegende Planung ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen werden. Aus
stadtebaulichen Griinden wird der Katalog der zuldssigen Nutzungen gemaf § 1 Abs. 5
BauNVO jedoch eingeschrankt. Die zulassigen Nutzungen sind im Folgenden fett darge-
stellt. Damit sind die nicht fett hervorgehobenen Nutzungen unzulassig.

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

1. Wohngebédude,

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

Um den Wohngebietscharakter zu wahren, sind Ausnahmen entsprechend § 4 Abs. 3
BauNVO auch weiterhin nicht zulassig.

B.11.2 MaR der baulichen Nutzung

Um die Versieglung des Bodens auf ein notwendiges Mal} zu reduzieren und dennoch eine
sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke zu ermdglichen, wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 zugelassen. Diese darf auch gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO nicht Gberschritten
werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Beldgen und unterirdische Bauten mit einer Erd-
abdeckung von mind. 50 cm Héhe, werden als nicht versiegelte Flachen betrachtet.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit der vorliegenden Anderung auf |l festgesetzt.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird zukiinftig nicht mehr festgesetzt. Die Ge-
baudekubatur kann durch GRZ, einer maximalen AufRenwandhéhe (AH) und einer maxima-
len Firsthdhe (FH) in ausreichenden Mal} begrenzt werden.

Die AuRenwandhdhe bemisst sich von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der traufseitigen Aulenwand mit der Dachhaut. Allgemein ist die Auflenwandhdhe mit
5,50 m festgesetzt und darf auf 2/3 der Gebaudelange nicht Gberschritten werden.

Die Firsthdhe bemisst sich vom bestehenden Gelande bis zum hdchsten Punkt der Dach-
haut. Die maximal zuldssige Firsthdhe betragt 12,5 m.
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B.11.3

B.11.4

B.11.5

B.11.6

B.11.7

B.11.8

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO, soweit als Gebaude vorgesehen, sind bis zu einer Ku-
batur von 40 m3 zulassig. Sie diirfen auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflache
errichtet werden. Die maximale Hohe der AuRenanlagen darf die zuldssige AuRenwandhdhe
nicht Uberschreiten.

Nebenanlagen, die der 6ffentlichen Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen
dienen sind zulassig.

Bauweise

Entsprechend der Ortstypik wird fiir das gesamte Plangebiet eine offene Bauweise mit Ein-
zel- und Doppelhdusern mit einer max. Gesamtlange von 30,0 m festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung einer Gebaudeausrichtung ist nicht mehr zeitgemaf und bei der vorliegen-
den Planung entbehrlich. Es kann davon ausgegangen werden, dass Gebaude an den Er-
schlieBungsstrallen orientiert bzw. an energetischen Gesichtspunkten ausgerichtet werden.
Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind auch auRerhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflache zulassig, wenn diese nach § 6 LBO keine eigenen Abstandsflachen auf-
weisen. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist aus stadtebaulichen Griinden, damit der StralRen-
raum optisch nicht zu sehr eingeschrankt wird, ein Abstand von mind. 2,50 m einzuhalten.
Stellplatze sind, ahnlich Nebenanlagen, auch au3erhalb der liberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig.

Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird auch weiterhin nicht festgesetzt.

Versorgungsanlagen und —leitungen

Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen fuhrt zu einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes und ist aus diesem Grund nicht zulassig.
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B.11.9 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 so-
wie der Baumfallungen und Gehdlzrodungen gemacht.

Gemal § 9 Abs. 1 Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) sind die nicht iberbauten
Flachen als Grinflachen anzulegen oder anderweitig zu begriinen. Da Schottergarten somit
unzuldssig und auch stadtebaulich und 6kologisch unerwiinscht sind, werden diese ausge-
schlossen. Wege, Stellplatze sowie Terrassen sind davon nicht betroffen.

B.11.10Pflanzgebote

Entlang der nérdlichen ErschlieRungsstralie werden auf Privatgrund Baume als Einzel-
pflanzgebote festgesetzt.
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B.12.

B.12.1

B.12.2

B.12.3

B.12.4

B.12.5

B.12.6

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

Zur Ausbildung von Dachern werden Vorgaben gemacht, die sich an der umliegenden Be-
bauung orientieren. Zulassig sind Satteldacher. Die Dachneigung soll dabei 30° bis 48° be-
tragen. Die Dachdeckung hat mit roten bis rotbraunen Dachsteinen oder —ziegeln zu erfol-
gen. In untergeordnetem Malf sind auch Deckungen aus Glas oder Blech zulassig. Dachbe-
grinungen sind zuldssig.

Dacher von Garagen, Nebengebauden und untergeordneten Bauteilen kdnnen allgemein als
Flachdach ausgefihrt werden.

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

Dachaufbauten und Zwerch- oder Querbauten

Dachaufbauten und Zwerch- oder Querbauten sind grundsatzlich zulassig. Sie werden je-
doch 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

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.
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B.13. Verkehr
Die ErschlieBung bzw. Verkehrsflache wird an die bereits bestehende StralRenfiihrung ange-
passt.

B.14. Technische Infrastruktur
Die technische Infrastruktur mit entsprechender Versorgung bleibt unverandert.

B.15. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind im Zuge dieser Anderung nicht notwendig.

Wallhausen, im September 2022 Behr-Martin
(Birgermeisterin)
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TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.2.1

P.2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Untere Buchklinge V, 1. Anderung“ liegen zugrunde: Das Bauge-
setzbuch (BauGB) vom 03.11.2017, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017
sowie die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses giiltigen Fassungen.

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

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

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. Diese darf auch gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO nicht Gberschritten werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen und
unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung von mind. 50 cm HOhe, werden als nicht ver-
siegelte Flachen betrachtet.

Zahl der Vollgeschosse ist auf Il festgesetzt.

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

Die AuRenwandhdhe bemisst sich von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der traufseitigen Aulenwand mit der Dachhaut. Allgemein ist die Aulenwandhdhe mit
5,50 m festgesetzt und darf auf 2/3 der Gebaudelange nicht Giberschritten werden.

Die Firsthohe bemisst sich von dem bestehenden Gelande bis zum hochsten Punkt der
Dachhaut. Die maximal zulassige Firsthdhe betragt 12,5 m.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)

Mafgeblich orientiert sich die ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFH) an der angrenzenden
Verkehrsflache (gemittelter Strallenverlauf bezogen auf die Gebaudelangsseite). Eine Ab-
weichung ist bis maximal 0,5 m zulassig.
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P.3

P.4

P.5

P.6

P.7

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

Nebenanlagen sind entsprechend § 14 BauNVO, soweit als Gebaude vorgesehen, auch au-
Rerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und nur bis zu einer GréRe von 40 m® Brut-
torauminhalt zulassig.

Die Héhe der Nebenanlagen darf die zulassigen AuRenwandhdhen nicht Gberschreiten.

Nebenanlagen, die der 6ffentlichen Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen
dienen sind zulassig.

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

Es ist eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern mit einer max. Gebaudelénge
von 30,0 m 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 tGiberbaubaren
Grundstucksflache zulassig, wenn diese nach § 6 LBO keine eigenen Abstandsflachen auf-
weisen, nicht jedoch in den festgesetzten Griinflachen. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist
ein Abstand von mind. 2,50 m einzuhalten.

Stellplatze sind auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

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

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

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

M: MaBRnahmen fiir den Artenschutz
Das Fallen und Roden von Gehdlzen ist gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG vom 1. Méarz bis
30. September verboten.

M: MaBnahmen zur Gartengestaltung

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

M: MaBnahmen zur Pflanzenverwendung
Aus okologischen Griinden sind sortenreine, geschlossene Hecken aus Nadelgehdlzen
(z. B. Thuja) und Kirschlorbeer nicht zulassig.
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P.8

P.8.1

Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Einzelpflanzgebote

EPfg Einzelbaume je Privatgrundstiick entlang des Erlenweg

Entlang der ErschlieffungsstralRe sind auf Privatgrund gemaf Planeintrag schmal- bis mittel-
kronige Laub-Hochstamme anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Strenge Kugel- oder
Saulenformen sind unzulassig. Alle Baume sind gemal ,Pflanzliste 1 als Hochstdmme in 3 x
verpflanzter Qualitat mit einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm anzupflanzen.

Die Pflanzstandorte befinden sich im nichtiiberbaubaren Bereich von 3,50 m ab der Stralen-
kante. Von den vorgegebenen Standorten kann um bis zu 3,0 m parallel zur Stralenkante
abgewichen werden.

Die Baume sind ordnungsgemalf zu pflanzen (Pfahl bzw. Dreibocksicherung, Stammschutz,
Schutzhiille gegen Wildverbiss, Pflegeschnitt, etc.). Die Baume sind dauerhaft zu pflegen
und bei Abgang entsprechend den hier festgesetzten Vorgaben zu ersetzen.

Die Laubbaume sind der unten aufgefiihrten Pflanzliste zu entnehmen.
Pflanzliste 1:

Pflanzenliste nach ,Zukunftsbdume fiir die Stadt. Auswahl aus der GALK-StraBlenbaumliste”
(GALK e.V. & BdB e.V. 2020)

Acer campestre ,Elsrijk“ Feldahorn

Carpinus betulus ,Lucas” Saulen-Hainbuche
Fraxinus Ornus ,Louisa Lady*” Blumenesche

Robinia pseudoacacia ,Casque Rouge* Kleinkronige Robinie
Tilia cordata ,Rancho” Kleinkronige Winterlinde

Hinweis: Ein Mindestabstand zu Stral3en sowie angrenzenden landwirtschaftlichen und
privaten Grundstiicken muss gemal3 Nachbarrecht bzw. RPS eingehalten wer-
den (siehe dazu Hinweis H.8 Grenzabstdnde mit Pflanzungen).
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0.1

0.2

0.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Untere Buchklinge V,
1. Anderung* liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom
05.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg jeweils in den zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses giiltigen 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)

Als Dachformen sind Satteldacher zulassig. Dachneigungen sind zwischen 30° bis 48° zu-
lassig.

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

Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile kénnen allgemein als Flachdach aus-
gefihrt 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. 3/4 der Ge-
baudelange

e Abstand zum Ortgang mindestens 2,0 m

e Firsthohe mindestens 1,0 m unter dem Hauptfirst

Zwerch- oder Querbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

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

Hinweis: Flir die Eindeckung und Dachform von Dachgauben und Dachaufbauten wer-
den keine Festsetzungen getroffen.
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04

0.5

0.6

0.7

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

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen die Héhe von 1,20 m nicht Gberschrei-
ten. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen schlielen gegen die Baugrundstiicke mit einheitlichen
Begrenzungssteinen ab.

Als Einfriedigungen zu den 6&ffentlichen Verkehrsflachen sind transparente Drahtzaune,
Holzzaune oder geschnittene Hecken mit einer Héhe bis max. 1,20 m zuldssig. Wandartige,
optisch geschlossene Einfriedungen sind nicht zulassig.

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

Gegenuber offentlicher Verkehrsflachen — auch FuBwege — ist mit Einfriedungen und Stiitz-
mauern ein Abstand von min. 0,5 m einzuhalten. Aus 6kologischen Griinden sind sorten-
reine, geschlossene Hecken aus Nadelgehdlzen (z. B. Thuja) und Kirschlorbeer unzulassig.

Stltzmauern dirfen eine maximale Hohe von 80 cm haben. Sind grofiere geldndebedingte
Hoéhendifferenzen zu tGberwinden, muss die Stiitzmauer nach jeweils 80 cm Hohe einen min-
destens 50 cm breiten horizontalen Geléandeversprung aufweisen. Dieser Gelandeversprung
muss als Pflanzstreifen bepflanzt werden und daher eine mindestens 60 cm tiefe durchwur-
zelbare Substratschicht haben.

Stitzmauern sind in Trockenbauweise mit Naturstein zu erstellen. Sockelmauern sind unzu-
lassig.

Hinweis: Diese Festsetzung gilt fiir alle Stiitzmauern, sowohl zu éffentlichen Verkehrs-
flachen, zu Nachbargrundstiicken als auch &éffentlichen Griinflachen.

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

Veranderungen der bestehenden Gelandeoberflache sind, abweichend von den Festsetzun-
gen der LBO, ab 1,0 m Héhe der Verfahrenspflicht unterzogen. Die bestehende oder ge-
plante Gelandeoberflache ist durch Gelandeschnitte mit Hbhenangaben bezogen auf Mee-
reshéhe (NHN) im Baugenehmigungsverfahren festzulegen.

Platze fiir bewegliche Abfallbehalter
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die Platze flir bewegliche Abfallbehalter sollen von der Straf3e nicht sichtbar hinter bzw. in-
nerhalb von Hecken oder Stlitzmauern ausgebildet werden.

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

Je Wohnung sind zwei Stellplatze herzustellen. Der Garagenvorplatz (Stauraum) ist als
Stellplatz nicht anrechenbar.
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0.8 Garagenvorplatze
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

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

0.9 AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Das Anbringen von mehr als einer Auf3enantenne pro Grundstiick ist 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

Vorrangig ist anfallendes Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung im
Bereich des Plangebietes zuzufiihren (Erdmassenausgleich). Der Erdmassenausgleich ist
zu prifen und im Zuge der Planung zu berticksichtigen (Festlegung von StralRen und Ge-
baudeniveaus). Sollte ein Erdmassenausgleich nach erfolgter Priifung nicht bzw. nicht voll-
standig moglich sein, sind fir die nicht verwendbaren Aushubmassen entsprechende Ent-
sorgungsmaglichkeiten einzuplanen.

Auffillungen aufRerhalb 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 hdchstens fir 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, unverziglich 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 Eigentiimer 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 gemafl 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)

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 11.07.

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

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

am

am

am

am

bis

am

am

22.06.2022
01.07.2022
22.06.2022
01.07.2022
12.08.2022
21.09.2022

10.02.2023

AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes
mit seinen Festsetzungen und o&rtlichen Bauvorschriften
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu

ergangenen Beschlussen

des

Gemeinderates

Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Wallhausen, Wallhausen,

den 22.06.2022 den 07.02.2023
ge€Z. e
Behr-Martin Frickinger
(Burgermeisterin) (Birgermeister)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 21.09.2022
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