LANDKREIS SCHWABISCH HALL
6468 GEMEINDE ROT AM SEE

- N / “‘ A
ey T i
NG ) | M
M - ofdcKer\
) ‘\;.I;{( /f’,,.'/"/’ ‘\)n%
} 4D

Schelmen u‘@:
~\

e
Vearo =t
- 114319 =%
S Aon A PR

L\ nn; . e =E 2

Breit —-\‘. )

" )
A e
nn('ﬁ.)}_”‘ B

N L
— l‘,’ W 7‘
et _A-Herrenfcker
e s AT A

BEGRUNDUNG UND TEXTTEIL
ZUM BEBAUUNGSPLAN

»~NORDLICHER ORTSRAND lll, 1. ANDERUNG*
IN BEIMBACH

BESCHLEUNIGTES VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

SATZUNGSBESCHLUSS 20.01.2020 DEZERNAT 3 | BAU- UND UMWELTAMT FACHBEREICH

MUNZSTRASSE 1 | ZIMMER 305
INKRAFTTRETEN 31.01.2020 74523 SCHWABISCH HALL KREISPLANUNG
FON 0791/755.7248 | FAX 0791/755.7599 LANDRATSAMT SCHWABISCH HALL



INHALTSVERZEICHNIS ZUM BEBAUUNGSPLAN ,NORDLICHER ORTSRAND lII, 1. ANDERUNG* IN BEIMBACH 2

INHALTSVERZEICHNIS

INHALTSVERZEICHNIS 2
ABBILDUNGSVERZEICHNIS 3
VORBEMERKUNGEN 4
BEGRUNDUNG 5
B.1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes 5
B.2. Stadtebauliche Konzeption 5
B.3. Geltungsbereich und Flachenbedarf 5
B.4. Dichte- und Bedarfsrechnung 5
B.5. Ubergeordnete Planungen 7
B.5.1 Regionalplanung 7
B.5.1.1 Regionalplan 7

B.5.1.2 Landschaftsrahmenplan 7

B.6. Kommunale Planungsebene 7
B.6.1 Flachennutzungsplan 7
B.6.2 Angrenzende und Uberplante Bebauungsplane 7
B.7. Schutzvorschriften und Restriktionen 9
B.7.1 Schutzgebiete 9
B.7.2 Biotopschutz 9
B.7.3 Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie 9
B.7.4 Artenschutz 9
B.7.5 Gewasserschutz 9
B.7.6 Denkmalschutz 9
B.7.7 Immissionsschutz 10
B.7.8 Wald und Waldabstandsflachen 10
B.7.9 Altlasten 10
B.8. Beschreibung der Umweltauswirkungen 10
B.9. MaBnahmenkonzeption 10
B.9.1 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen 10
B.9.2 MaRRnahmen gemaR Biotopschutz 10
B.9.3 Malnahmen gemaR Artenschutzvorschriften 10
B.9.3.1 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen 10

B.9.3.2 Vorgezogene MalRnahmen (CEF) 11

B.9.4 MalRnahmen fir Lebensraumtypen gemafl FFH-Richtlinie 11
B.10. Planungsrechtliche Festsetzungen 1
B.10.1 MaR der baulichen Nutzung 11
B.10.2 Nebenanlagen 11
B.10.3 Bauweise 12
B.10.4 Stellung der baulichen Anlagen 12
B.10.5 Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) 12
B.10.6 Zahl der Wohnungen 12
B.10.7 Grunflachen 12
B.10.8 Versorgungsanlagen und —leitungen 12
B.11.  Ortliche Bauvorschriften 12
B.11.1 AuRere Gestaltung 13
B.11.2 Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen 13

SATZUNGSBESCHLUSS 20.01.2020
INKRAFTTRETEN 31.01.2020



ABBILDUNGSVERZEICHNIS ZUM BEBAUUNGSPLAN ,NORDLICHER ORTSRAND III, 1. ANDERUNG* IN BEIMBACH 3

B.11.3 Dachaufbauten und Zwerchbauten 13
B.11.4 Einfriedungen, Stitzmauern 13
B.11.5 Aufschittungen und Abgrabungen 13
B.11.6 Stellplatze 13
B.12. Verkehr 14
B.13. Technische Infrastruktur 14
B.14. Bodenordnende MaRnahmen 14
TEXTTEIL 15
P Planungsrechtliche Festsetzungen 15
O Ortliche Bauvorschriften 19
H Hinweise und Empfehlungen 21
VERFAHRENSVERMERKE 23

ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Bild 1: Geltungsbereich, 1:2000 )
Bild 2: Flachennutzungsplan "Brettach/Jagst 2008, 1. Anderung", 1:20.000
Bild 3: Luftbild, 1:2.000

o 0 O

SATZUNGSBESCHLUSS 20.01.2020
INKRAFTTRETEN 31.01.2020



4 VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,NORDLICHER ORTSRAND III, 1. ANDERUNG* IN BEIMBACH

VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

* Begriindung
* Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit gultigen Fassung:

* Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008

* Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

* Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 01.03.2015

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

* Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

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

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

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

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

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

Weitere Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstellt.
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BEGRUNDUNG

B.1.

B.2.

B.3.

B.4.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Im Ortsteil Beimbach der Gemeinde Rot am See befindet sich im nérdlichen Bereich das
Wohngebiet ,,Nordlicher Ortsrand IlI“. Der Bebauungsplan ,Noérdlicher Ortsrand Il trat am
29.11.1993 in Kraft und beinhaltet die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes. Im
Jahre 2019 wurde der Bebauungsplan im 6stlichen Bereich aufgehoben (Flurstiick 127), da
dieser bislang, aufgrund eigentumsrechtlicher Verhaltnisse, nicht umgesetzt werden konnte.
Da hier dennoch Planungsrechts besteht und ein keine freien Wohnbauflachen mehr in
Beimbach zur Verfiigung standen, wurde dieser Bereich des Bebauungsplanes aufgehoben
und eine Wohnbauentwicklung nach Norden umgesetzt.

Aufgrund der aktueller Bauw(insche, werden mit vorliegender Anderung die Planungsrechtli-
chen Festsetzungen aktualisiert und an die neu entwickelten Bebauungsplane im Gemein-
degebiet (Stocke, Taubenrot IV) angepasst. Die Planungsrechtlichen Festsetzungen werden
daher weitestgehend Ubernommen und an die aktuelle Rechtsprechung angepasst. Der
Planteil wird ebenso Gbernommen und die dazugehoérige Legende angepasst.

Aufgrund des angrenzenden Bebauungsplanes ,Noérdlicher Ortsrand IV* wird der Geltungs-
bereich im nérdlichen Bereich an die bestehende Planung geringfligig angepasst. Ebenso
wird der Bereich des Feldweges im Westen als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Mit dem Bebauungsplan werden ausschlieBlich Flachen Gberplant, die sich im Geltungsbe-
reich eines in Kraft getretenen Bebauungsplanes befinden. Da es sich somit um eine Mal3-
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 Anderungsbe-
reiches nicht Uberschritten. Eine Durchfiihrung einer Umweltpriifung ist daher entbehrlich.
Umweltauswirkungen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und artenschutzrechtliche Belange
mussen jedoch grundsatzlich abgearbeitet werden.

Stadtebauliche Konzeption

Die Flache lokalisiert sich im Norden des Teilortes Beimbach auf dem Flurstlick 125. Die
stadtebauliche Konzeption bleibt mit vorliegender Anderung unverandert bestehen. Der
Planteil wurde weitestgehend bernommen. Die Stral3e, die am westlichen Rand des Gebie-
tes nach Norden flhrt wurde im Ursprungsplan mit 3 m dargestellt. Mit vorliegender Ande-
rung wird die StralBenbreite erweitert.

Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Er bleibt
im Zuge der Anderung unverandert.

Dichte- und Bedarfsrechnung

Die bisherige Dichte bleibt im Zuge der vorliegenden Anderung unverandert. Eine Bedarfs-
berechnung ist aufgrund der geplanten Anderung nicht erforderlich.
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122

Bild 1: Geltungsbereich, 1:2000
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B.5. Ubergeordnete Planungen
B.5.1 Regionalplanung
B.5.1.1 Regionalplan

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.

B.5.1.2 Landschaftsrahmenplan

In der Landschaftsfunktionenkarte zum Entwurf des Landschaftsrahmenplanes von 1988 ist
der Uberplante Bereich nachstehenden Kategorien zugeordnet:

» ,wertvolle Bereiche fir Naturschutz und Landschaftspflege, funktionsfahig vorhanden®
» ,wertvolle Bereiche fur Bodenerhaltung und Landwirtschaft in der Zone vorwiegend noch

guter landbaulicher Eignung®
* ,wertvolle Bereiche fir Erholung und Freizeit, besonders wertvoll*

B.6. Kommunale Planungsebene

B.6.1 Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan ,Brettach/Jagst 2008, 1. Anderung* ist die Flache als
Wohnbauflache dargestellt.

B.6.2 Angrenzende und uberplante Bebauungsplane
Folgende Bebauungsplane grenzen an den Geltungsbereich an:

»Nordlicher Ortsrand IV, in Kraft getreten am 30.09.2019
* _Nordlicher Ortsrand lll, Teilaufhebung®, in Kraft getreten am 30.09.2019
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Bild 3: Luftbild, 1:2.000
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,NORDLICHER ORTSRAND lII, 1. ANDERUNG* IN BEIMBACH

B.7.

B.7.1

B.7.2

B.7.3

B.7.4

B.7.5

B.7.6

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 besonders ge-
schitzte Biotope. Auch aulRerhalb werden keine durch die Planung tangiert.
Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Lebensraumtypen. AuRerhalb des Gel-
tungsbereiches sind ebenfalls keine Lebensraumtypen bekannt, die im Wirkungsbereich des
Planvorhabens liegen.

Artenschutz

Geschiitzte Arten sind innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der vorhandenen Habi-
tatstrukturen (benennen) 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.7.7

B.7.8

B.7.9

B.8.

B.9.
B.9.1

B.9.2

B.9.3

B.9.3.1

Immissionsschutz

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

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

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

MaRnahmenkonzeption

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen sind nicht erforderlich.

MaRnahmen gemaR Biotopschutz

MaRnahmen gemaf Biotopschutz sind nicht erforderlich.

MaBRnahmen gemalB Artenschutzvorschriften

MaRnahmen gemal Artenschutzvorschriften sind nicht erforderlich.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen sind nicht erforderlich.
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B.9.3.2 Vorgezogene MaRnahmen (CEF)

B.9.4

B.10.

B.10.1

B.10.2

Vorgezogene MaRRnahmen (CEF) sind nicht notwendig.

MaRnahmen fiir Lebensraumtypen gemaR FFH-Richtlinie

MaRnahmen fiir Lebensraumtypen gemafR FFH-Richtlinie sind nicht erforderlich.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich an den Planungsrechtlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ,Stécke, 1. Anderung® (in Kraft getreten am 26.01.2018).
Nachfolgend werden lediglich die geanderten Festsetzungen aufgefihrt.

MaR der baulichen Nutzung

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

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Allgemeinen Wohngebiet WA nur fir Flach- und Pultda-
cher zwingend auf 2 festgesetzt. Fir alle anderen Dachformen wird keine Zahl der Vollge-
schosse festgesetzt. Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ist fur die vorliegende Pla-
nung nicht erforderlich.

Die Aulkenwandhdhe bemisst sich von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der traufseitigen AuRenwand mit der Dachhaut. Allgemein (mit Ausnahme von Pult-
und Flachdachern, s. u.) ist die AuRenwandhéhe mit 6,75 m festgesetzt und darf auf 2/3 der
Gebaudelange nicht Uberschritten werden.

Die Firsththe bemisst sich von der ErdgeschossrohfulRbodenhdhe bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsthbhe betragt 9,25 m.

Bei Pultdachern darf die zulassige Gebaudehohe von 7,50 m bezogen auf die Erdgeschoss-
rohfuBbodenhdhe bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut nicht tGberschrit-
ten werden.

Bei Flachdachern darf die zulassige Gebaudehohe von 6,75 m bezogen auf die Erdge-
schossrohfuBbodenhdhe bis zum héchsten Punkt des Gebaudes (inkl. Attika) nicht Gber-
schritten werden.

Nebenanlagen

Bis zu einer Kubatur von 40 m®kénnen Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO, soweit als Ge-
baude vorgesehen, aullerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden. Die
maximale Hohe der AuRRenanlagen darf die zuldssige Aulenwandhdhe nicht iberschreiten.
In den als Griunflachen festgesetzten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenanlagen
unzulassig.
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12 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,NORDLICHER ORTSRAND lil, 1. ANDERUNG" IN BEIMBACH

B.10.3 Bauweise
Entsprechend der Ortstypik wird fiir das gesamte Plangebiet eine offene Bauweise mit Ein-
zel- und Doppelhdusern mit einer max. Gesamtlange von 20,0 m festgesetzt.

B.10.4 Stellung der baulichen Anlagen
Die Stellung der baulichen Anlagen wird nicht festgesetzt.

B.10.5 Garagen, Stellplatze und Uuberdachte Stellplatze (Carports)
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind auch auRerhalb der tGiberbaubaren
Grundstlicksflache jedoch aus stadtebaulichen Griinden, damit der StralRenraum optisch
nicht zu sehr eingeschrankt wird, bis zu einer Entfernung von 2,50 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache zulassig.
Fir Grenzgaragen sind die Vorgaben der Landesbauordnung zu beachten.
Stellplatze sind, ahnlich Nebenanlagen, auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig.
Zur Wahrung der Freiflachen sind in den festgesetzten Griinflichen Garagen, tiberdachte
Stellplatze (Carports) und Stellplatze unzulassig.

B.10.6 Zahl der Wohnungen
Die Zahl der Wohnungen wird aus stadtebaulichen Griinden der naheren Umgebung auf drei
Wohnungen je Einzelhaus und zwei je Doppelhaushalfte beschranki.

B.10.7 Grunflachen
Im Ursprungsplan ,Nérdlicher Ortsrand 111“ sind bereits Griinflachen festgesetzt. Diese wer-
den jedoch nicht in den Festsetzungen aufgelistet. Daher werden diese in vorliegender An-
derung festgesetzt.

B.10.8 Versorgungsanlagen und -leitungen
Nach aktueller Rechtsprechung ist die Festsetzung Uber Versorgungsleitungen kiinftig bei
den Planungsrechtlichen Festsetzungen aufzufiihren und nicht bei den Ortlichen Bauvor-
schriften.
Die oberirdische Fliihrung von Niederspannungsleitungen fiihrt zu einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes und ist aus diesem Grund nicht zulassig.

B.11. Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften werden an die der aktuellen Bebauungsplane im Gemeinde-
gebiet angepasst (Stécke, Taubenrot V). Die Anderungen werden nachfolgend aufgefihrt.
Alle weiteren Ortlichen Bauvorschriften werden unverandert aus dem ursprungsplan ,Nérdli-
cher Ortsrand lll) in vorliegende Planung tbernommen.
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B.11.1

B.11.2

B.11.3

B.11.4

B.11.5

B.11.6

AuBere Gestaltung

Den Bauherren soll ein moéglichst 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 z&hlen nicht als reflektierende Materialien.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Zur Ausbildung von Dachern werden nur geringe Vorgaben gemacht, um den Bauherren
gréRtmaoglichen Spielraum bei der Gestaltung ihrer Gebaude einzurdumen. Ermdéglicht wird
ein breites Spektrum an Dachformen. Zulassig sind gleichseitig geneigte Sattel-, Walm-,
Krippelwalm-, Zelt-, Pult-, versetztes Pult-, Flach- und Tonnendach zulassig.

Die Dachneigung soll dabei 22° bis 48° betragen. Bei ,reinen” Pultdachern ist eine Dachnei-
gung von 5° bis 22° zulassig.

Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen bzw. schwarzen Dach-
steinen oder —ziegeln zu erfolgen. Zulassig sind bis zu 1/3 der Dachflache auch Glas und
metallfarbene Materialien wie Kupfer, metallfarbene Bleche. Von 5° bis 28° Dachneigung
sind auch Glas und metallfarbene Materialien wie Kupfer und andere Bleche allgemein zu-
1&ssig.

Untergeordnete angebaute Gebaudeteile diirfen auch als Flachdach ausgefiihrt werden.

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

Dachaufbauten und Zwerchbauten

Dachaufbauten und Zwerchbauten sind grundséatzlich zulassig. Sie werden jedoch aus opti-
schen Grinden hinsichtlich ihrer Gestaltung und GréRRe beschrankt.

Einfriedungen, Stiitzmauern

Aus optischen Griinden werden Einfriedungen zum &6ffentlichen Stralenraum in ihrer Ausbil-
dung und Ausgestaltung beschrankt. Aus 6kologischen Griinden sind immergriine Hecken
aus Nadelgehoélzen (z. B. Thuja) nicht zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen

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

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.12. Verkehr

Die ErschlieBung bleibt unverandert.

B.13. Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur mit entsprechender Versorgung bleibt unverandert.

B.14. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MafRnahmen sind im Zuge dieser Anderung nicht notwendig.

Rot am See, im Januar 2020 Groner
(Burgermeister)
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TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.21

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Nérdlicher Ortsrand Ill, 1. Anderung“ liegen zugrunde: Das Bauge-
setzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
sowie die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses glltigen Fassungen.

Hinweis: Nachfolgend werden die Anderungen und neuen Formulierungen, die im Zuge
des vorliegenden Verfahrens vorgenommen werden ,blau” hervorgehoben. Die
Ubrigen Festsetzungen, die aus dem Ursprungsplan ,Nérdlicher Ortsrand IlI*
tibernommen werden, werden ohne Hervorhebung aufgelistet.

Hinweis: Folgende Festsetzung des Ursprungsplanes in den Planungsrechtlichen Fest-
setzungen wird ersatzlos gestrichen: Verkehrsflachen

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

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)

Zulassig sind:

* Wohngebaude,

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

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

Ausnahmsweise zuldssig sind

* sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

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 ausnahmsweise
nicht Uberschritten werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Beldgen werden als nicht ver-
siegelte Flachen betrachtet.

Die Zahl der Vollgeschosse wird nur fur Flach- und Pultdacher zwingend auf zwei festge-
setzt.

Hinweis: Fiir die anderen Dachformen werden keine Zahl der Vollgeschosse festge-
setzt.

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

Die AuRenwandhohe bemisst sich von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der traufseitigen AuRenwand mit der Dachhaut. Allgemein (mit Ausnahme von Pult-
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P.2.2

P.3

P.4

P.5

P.6

und Flachdachern, s. u.) ist die AuRenwandhohe mit 6,75 m festgesetzt und darf auf 2/3 der
Gebaudelange nicht Uberschritten werden.

Die Firsththe bemisst sich von der ErdgeschossrohfulRbodenhdhe bis zum hdchsten Punkt
der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsthohe betragt 9,25 m.

Bei Pultdachern ist die zulassige Gebaudehdhe von 7,50 m bezogen auf die Erdgeschoss-
rohfuBbodenhdhe bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut festgesetzt.

Bei Flachdachern ist die zulassige Gebaudehohe von 6,75 m bezogen auf die Erdgeschoss-
rohfuBbodenhdhe bis zum héchsten Punkt des Gebaudes (inkl. Attika) festgesetzt.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)

Im WA darf die ErdgeschossrohfuBbodenhéhe bergseits an der hdchsten Stelle nicht mehr
als 0,50 m Uber der bestehenden Gelandeoberflaiche bzw. der bergseits angrenzenden Ver-
kehrsflache liegen. Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen sind dabei einzuhalten.

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

Nebenanlagen sind entsprechend § 14 BauNVO, soweit als Gebaude vorgesehen, auch au-
Rerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflache bis zu einer GréRe von 40 m® Bruttorauminhalt
zulassig.

Die Hohe der Nebenanlagen darf die zulassigen AuBenwandhdhen nicht Gberschreiten. In
den als Grinflachen festgesetzten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenanlagen
unzulassig.

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

Festgesetzt ist eine offene Bauweise. Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser mit einer ma-
ximalen Gesamtlange von 20,0 m.

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

Soweit im Plan fur die Bauplatze festgesetzt, sind die wesentlichen Gebaudekanten und
Dachfirste parallel zu den eingezeichneten Richtungen zu erstellen.

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 bis zu einer Entfernung von 2,5 m zur Stralenbegrenzungslinie zulassig.

Stellplatze sind auch auerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, nicht jedoch
in den festgesetzten Grinflachen.
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P.7

P.8

P.9

P.10

P.11

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

Die Zahl der Wohnungen wird im Allgemeinen Wohngebiet je Einzelhaus auf drei und je
Doppelhaushélfte auf zwei beschrankt. Mehrfamilienhduser sind unzulassig.

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

Die oberirdische Fihrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Plangebiet sind eine 6ffentliche sowie eine private Grunflache festgesetzt. Die Ausge-
staltung dieser ist unter P.11 Pflanzgebote definiert.

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

Die im Plan dargestellten Versorgungsleitungen sind nach technischen Grundsatzen dem
Versorgungstrager durch ein Leitungsrecht zugunsten desselben sicherzustellen.

Die durch ein Leitungsrecht gesicherten Flachen muissen zuganglich sein. Stark wachsende,
tief wurzelnde Baume und Straucher sowie Aufschittungen sind hier unzulassig.

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

Die nicht Gberbauten und unbefestigten Grundstiicksflachen sind durch standortgerechte
Einzelbdume, Baum- und Gehdlzgruppen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Bauli-
che Anlagen, Stellplatze und Befestigungen sind hier generell unzuléssig.

Fur die festgesetzten Baumstandorte auf den privaten Grundstiicken kdnnen aus folgendem
Sortiment Obstbaume als Hochstdmme ausgewahlt werden. Sie sind im Plan mit ,,Ob“ oder
,Obstbdume® gekennzeichnet.

Sortiment Apfel: - Jakob Fischer
- Brettacher
- Schoner v. Nordhausen
- Krugers Dickstiel
- Prinz Albrecht v. Preuf3en
- Kardinal Bea

Sortiment Birne: Mostbirnen
- Schweizer Wasserbirne
- Oberdsterreichische Weinbirne
- Grune Jagdbirne
Tafelbirnen
- Williams Christ
- Doppelte Philippsbirne
- Herzogin Elsa

Sortiment SuRkirsche:- Hedelfinger Riesenkirsche
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- Blttners rote Knorpekirsche
- Donissens gelbe Knorpelkirsche
- GroRe schwarze Knorpelkirsche

Entlang des westlichen Baugebietsrandes:
- (SW) Schweizer Wasserbirnen; hast. 3 x verpfl. M. B. 12/14

Entlang des FuRweges:
- (PaP) gefiilltblihende Wildkirsche, Prunus avium ,Plena®; (HSt. 3x
verpfl. M.B. 12/14

Fur die Bepflanzung der Wendeplatze und Fahrbahnverengung:
- (Tp) Kaiserlinde, Tilia pallida; H.St. 3x verpfl. m. B. 14/16
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0.1

0.2

0.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,N6rdlicher Ortsrand
lll, 1. Anderung* liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom
05.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg jeweils in den zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassungen.

Hinweis: Nachfolgend werden die Anderungen und neuen Formulierungen, die im Zuge
des vorliegenden Verfahrens vorgenommen werden ,blau” hervorgehoben. Die
Ubrigen Festsetzungen, die aus dem Ursprungsplan ,Nérdlicher Ortsrand IlI*
tibernommen werden, werden ohne Hervorhebung aufgelistet.

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

Die Farbgebung der Gebaude soll unauffallig und harmonisch sein. Die AuRenwande sind
zu verputzen oder zu verschalen; Blockhauser sind ebenfalls zulassig.

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

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

Als Dachform sind gleichseitig geneigte Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Zelt-, Pult-, versetztes
Pult-, Flach- und Tonnendach zulassig.

Die zulassige Dachneigung betragt fur ,reine” Pultdacher 5° bis 22° und fir die tbrigen ge-
neigten Dachformen (mit Ausnahme der Flachdacher) 22° bis 48°.

Die Dacheindeckung hat mit Ziegeln oder Dachsteinen zu erfolgen. Die Dachfarbe ist rot bis
braun oder anthrazitfarben bis schwarz. Zulassig sind bis zu 1/3 der Dachflache auch Glas
und metallfarbene Materialien wie Kupfer, metallfarbene Bleche. Von 5° bis 28° Dachnei-
gung sind auch Glas und metallfarbene Materialien wie Kupfer und andere Bleche allgemein
zulassig.

Untergeordnete angebaute Gebaudeteile dirfen auch als Flachdach ausgefiihrt werden.

Dachbegriinungen und Solar- sowie Photovoltaikanlagen sind allgemein zugelassen.

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

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

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

* Abstand zum Ortgang mindestens 2,0 m

* Firsthohe mindestens 1,0 m unter dem Hauptfirst

Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:
* Breite nicht mehr als 1/3 der Gebaudelange

e Abstand zur seitlichen Gebaudekante mindestens 1,0 m
* Firsthohe mindestens 0,5 m unter dem Hauptfirst
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0.5

0.6

0.7

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

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

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen die Héhe von 1,50 m nicht tiberschrei-
ten. Die o6ffentlichen Verkehrsflachen schliefen gegen die Baugrundstiicke mit einheitlichen
Begrenzungssteinen ab. Als Einfriedung zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zulassig:

* Drahtzaune mit davorliegender Gehélzanpflanzung oder Holzzaune mit senkrechter Lat-
tung, Zaunhéhe max. 1,2 m

* geschnittene Hecken, max. Héhe: 1,2 m

Gegenlber offentlicher Verkehrsflachen — auch FuBwege — ist mit Einfriedungen und Stutz-

mauern ein Abstand von min. 0,5 m einzuhalten. Aus 6kologischen Griinden sind immergri-

ne Hecken aus Nadelgehdlzen (z. B. Thuja) nicht zulassig.

Stitzmauern sind in trockenbauweise mit Naturstein zu erstellen.

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

Veranderungen der bestehenden Gelandeoberflache sind, abweichend von den Festsetzun-

gen der LBO, ab 1,0 m Hohe der Verfahrenspflicht unterzogen.

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

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

(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Das Anbringen von mehr als einer AuRenantenne 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 unverzuglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidi-
um Stuttgart mit einer Verkirzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist.

Altlasten und Altablagerungen

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

Bodenschutz

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

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

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

Es wird empfohlen, eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens am Ausbauort,
entsprechend den Vorgaben der ,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die
Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial" (VwV-Boden), hinsichtlich einer
Verwertung des u. a. bei den ErschlieBungs- und Griindungsarbeiten anfallenden Aushub-
materials auf3erhalb des Baugebietes einzuholen.

Baugrund/Geologie

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

H.6

H.7

H.8

Grundwasser

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

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

Oberflachenwasser

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

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 Beleuchtungskérpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf
ihren Grundstlcken zu dulden haben. Die Eigentumer sind im Vorfeld zu benachrichtigen.

Grenzabstande mit Pflanzungen

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

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

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

Ortsubliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

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

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 11.11.

am

am

am

am

bis

am

am

30.09.2019

25.10.2019

30.09.2019

25.10.2019

11.12.2019

20.01.2020

31.01.2020

AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT

Rot am See, Rot am See,

den 30.09.2019 den 21.01.2020
dgez. e,
Groner Groner
(Burgermeister) (Burgermeister)

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

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 20.01.2020
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