Offentliche Bekanntmachung

Aufstellung und 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes
»Harttal, 6. Anderung”

Der Gemeinderat der Gemeinde Bad Ditzenbach hat am 14.01.2021 in o&ffentlicher Sit-
zung aufgrund von § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Harttal, 6. Anderung“ und die Aufstellung der Satzung {ber értliche Bauvorschrif-
ten nach § 74 Landesbauordnung (LBO) zum Bebauungsplan beschlossen.

In derselben Sitzung wurde der Entwurf des Bebauungsplans ,Harttal, 6. Anderung* so-
wie der Entwurf der ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO zum Bebauungsplan gebil-
ligt sowie beschlossen, diese nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) éffentlich auszu-
legen.

Fur den Geltungsbereich ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans vom Biiro
mquadrat vom 14.01.2021 maRgebend. Der Planbereich ergibt sich aus folgendem Kar-
tenausschnitt:

Ziele und Zwecke der Planung

In der Gemeinde Bad Ditzenbach besteht nach wie vor grofRer Bedarf an Wohnbauplat-
zen. Die Gemeinde ist sehr bestrebt, diesen Bedarf im Innenbereich zu decken. Hierfur
ist sie jedoch oftmals auf die Mitwirkungsbereitschaft der privaten Grundstiickseigenti-
mer angewiesen. Denn die Schlieffung von Baullicken basiert immer auf der freiwilligen
Bebauung oder VerauRerung der Grundstiicke durch die Grundstiicksbesitzer.

Vereinzelt gibt es im Ort jedoch auch noch Flachen, die der Gemeinde gehdéren und
durch bestimmte MaRRnahmen einer Bebauung zugefihrt werden kénnen. Oftmals fehit
es hier am Planungsrecht, einer Bodenordnung oder an der Erschlieung.

Zu diesen Fallen gehort das Flurstiick 286/7 zwischen der Strale Sonnenbiihl und der
Brunnbihlstralle. Das Flurstick ist im bestehenden Bebauungsplan ,Harttal,



1. Anderung®, rechtskriftig seit 06.05.1993, als offentliche Griinfliche festgesetzt und
wird als solche derzeit auch genutzt. Auf der Rasenflache sind zwei Laubbiume vorhan-
den, diagonal verlauft Gber das Flurstiick eine Wasserleitung. Damit das Grundstiick als
Bauplatz genutzt und bebaut werden kann, muss der bestehende Bebauungsplan geén-
dert und die Wasserleitung verlegt werden.

Gleichzeitig hat der Eigentimer des westlich gelegenen Hotels bei der Gemeinde ange-
fragt, ob er das ebenfalls als offentliche Griinfliche ausgewiesene und genutzte Flur-
stlick 286/9 erwerben kann, um dort weitere Stellplatze fiir die Hotelgéste zu errichten.
Auch hierflr ware eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Durch die Anderung des Bebauungsplans kann somit einerseits zusatzlicher Wohnraum
im Innenbereich geschaffen werden. Andererseits wird die Errichtung von Stellplatzen
ermdglicht und der offentliche StraBenraum vom ruhenden Verkehr entlastet. Durch das
Bebauungsplanverfahren ist gewahrleistet, dass die privaten und offentlichen Belange
gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen werden.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durch-
fuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestelit.

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Eine friihzeitige Unterrichtung und Erorterung der Offentlichkeit findet entsprechend des
§ 13a BauGB nicht statt.

Der Entwurf des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
mit zugehoriger Begriindung werden vom 01.02.2021 bis einschlieBlich zum 05.03.2021
im Blrgerburo des Rathauses, Hauptstralle 40, 73342 Bad Ditzenbach zu den tiblichen
Dienstzeiten o6ffentlich ausgelegt.

Die Offentlichkeit kann sich in diesem Zeitraum (iber die Planung informieren und inner-
halb der genannten Frist zur dieser dullern.

Der Inhalt der ortsiiblichen Bekanntmachung und die auszulegenden Unterlagen stehen
darlber hinaus zeitgleich unter
https://www.badditzenbach.de/de/leben/bauen/bauleitplanung-online sowie erganzend
unter http://www.m-quadrat.cc/downloads.php zum Download bereit.

Wahrend der Auslegungsfrist kénnen Stellungnahmen - schriftlich oder miindlich zur
Niederschrift — bei der Gemeinde abgegeben werden. Da das Ergebnis der Behandlung
der Stellungnahmen mitgeteilt wird, ist die Angabe der Anschrift des Verfassers zweck-

maRig.

Es wird darauf hingewiesen, dass nicht wahrend der Auslegungsfrist abgegebene Stel-
lungnahmen bei der Beschlussfassung ber den Bebauungsplan unberiicksichtigt blei-
ben kénnen (§ 4a Abs. 6 BauGB).

Bad Ditzenbach, den 15 01.2021
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@#®e GEMEINDE BAD DITZENBACH

BEBAUUNGSPLAN
,Harttal, 6. Anderung“

TEXTTEIL (Teil B)
BEBAUUNGSPLAN

ENTWURF vom 14.01.2021

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB: 14.01.2021
Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss: 14.01.2021
Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB: PR - P—

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom:

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB:

Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss uberein. Die fur die Rechtswirksamkeit maligebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Bad Ditzenbach, den .....................
Herbert Juhn (Blurgermeister)

Durch ortsubliche Bekanntmachung am:
ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten.

Plandatum: 14.01.2021 quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger

Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
Badstraflte 44 T0O7164.14718-0
73087 Bad Boll F 07164.14718-18



PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Harttal, 6. Anderung“ (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020

(BGBI. 1 S. 1728).

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.

November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVOQ)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
WA Siehe Plandarstellung/Nutzungsschablone

Die in § 4 (3) BauNVO sonstigen genannten ausnahmsweise zulassige
Nutzungen sind nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§9(1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVQ)

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

Siehe Nutzungsschablone
Hoéhe der baulichen Anlage
Siehe Nutzungsschablone
Die Hohenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshthe (BH - siehe
Planeinschrieb). Die Bezugshohe wird fur jeden Bauplatz individuell
festgelegt und beschreibt lediglich die Hohenlage des Gesamtgebaudes
(Uber Normal Null (NN)). Die Bezugshohe (BH) ist nicht mit der
Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) zu verwechseln.
Die Firsthohe (FH max.) ist gleich dem Schnittpunkt der Dachhautoberkanten
(hochster Punkt des Gebaudes) und gilt Uber die gesamte Gebaudelange.

3. Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)

/&\

E = offene Bauweise, es sind nur Einzelhauser zulassig.




4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVQ)
Uberbaubare Grundstiicksflachen
Siehe Plandarstellung
s | Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
Nebenanlagen sind, sofern es sich um Gebaude handelt, aulerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen bis zu einer Kubatur von maximal 20 m? je
Grundstick zulassig. Pro Grundstick ist maximal ein Geb&gude als
Nebenanlage maoglich.
Sie haben einen Abstand von 1,0 m zu offentlichen Verkehrsflachen
einzuhalten.

5. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)
Hauptgebduderichtung
Siehe Planeinschrieb

4—» | Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von
Hauptfirstrichtungen festgesetzt.

6. Stellplatze und Garagen (§9(1) 4 BauGB, i.V.m. § 12 (2) BauNVOQ)
Garagen, Uberdachte Stellplatze und offene Stellplatze sind innerhalb und
auflerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Mit Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist ein Mindestabstand von 0,5 m
zu den offentlichen Verkehrsflachen (auch Gehwegen) einzuhalten. Vor
Garagen muss ein Stauraum von min. 5,0 m vorhanden sein.
i--1 In den fur Stellplatze festgesetzten Flachen (s. Plandarstellung) sind
_ J | baulichen Anlagen, die dieser Nutzung widersprechen, unzuléssig.
7. Versorgungsflachen (§9 (1) 12 BauGB)

©

Siehe Plandarstellung
Zulassig sind Einrichtungen und Anlagen fur:

- Elektrizitat




8. Offentliche und private Griinflichen (§9 (1) 15 BauGB)

Private Griinflichen
Siehe Plandarstellung

Die Flachen dienen der Eingrunung des Strallenraums und sind als
Grunflachen anzulegen. Zur Bepflanzung sind standortgerechte, heimische
Laubgehdlze und Streuobstbaume zu verwenden.

9. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Nicht Uberdachte Stellplatze und Hofflaichen sind mit dauerhaft
wasserdurchlassigen, versickerungsfahigen Belagen (wie z.B. Rasengitter
oder Drainfugenpflaster) herzustellen.

Bei der Bepflanzung sind standortgerechte, heimische Laubgehdize oder
Streuobstbaume zu verwenden.

Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer, Zink oder Blei sind bei allen
baulichen Anlagen nicht zulassig.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher (Dachneigung 0° - 5°) sind vollflachig
extensiv oder intensiv (Substrathdhe min. 10 cm) zu bepflanzen, sofern sie
nicht als Terrasse genutzt werden.

Baumfallungen und Baufeldfreimachungen im Plangebiet sind vom 01.
Oktober bis zum 28. Februar, vorzunehmen.

Zur Beleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B.
Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampen) oder LED) und Leuchten
(z.B. mit Richtcharakteristik und vollstandig gekapselter Lampengehause
gegen das Eindringen von Insekten) zu verwenden.

10. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 (1) 21 BauGB)

ey Siehe Plandarstellung

LR 1 = Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Bad Ditzenbach zur Fiihrung
von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen.

Im Bereich des Leitungsrechts sind ober- und unterirdische bauliche Anlagen
unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind offene und Uberdachte Stellplatze.

Die Flachen sind von Baum- und Geholzbewuchs freizuhalten.




11. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
(§ 9 (1) 25a BauGB)

Je Grundstuck ist auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen (s.
Plandarstellung) ein standortgerechter heimischer Laub- oder Streuobstbaum
anzupflanzen.
Flichenhaftes Pflanzgebot (PFG 1), Randeingriinung
Siehe Plandarstellung

OO0 Oo

82’;9010 Die im Plan festgesetzten Flachen dienen der randlichen Eingrunung der

Stellplatzflachen und sind in lockerer Form, zu min. 50%, mit
standortgerechten heimischen Gehdlzen zu bepflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der festgesetzten Flachen sind keine
baulichen Anlagen zulassig.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Harttal, 6. Anderung® (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

- Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 357, 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

- Die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemQ) in der Fassung vom 24. Juli 2000

(GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 11.
Februar 2020 (GBI. S. 37, 40).

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

Dachform und Dachneigung Hauptgebaude
Siehe Nutzungsschablone

Untergeordnete Gebaudeteile, Garagen und Uberdachte Stellplatze kénnen
auch mit Flachdachern oder flachgeneigten Dachern (0 - 5°) hergestellt
werden.

Flachige Anlagen zur Energiegewinnung mussen bei Satteldachern die
Dachneigung der zugehorigen Dachflache aufnehmen und durfen in ihrer
Héhenlage nur konstruktionsbedingt tiber dieses hinausragen.

Bei Flachdachern und flachgeneigten Dachern (Dachneigung 0° - 5°) sind
Aufstanderungen mit einer maximalen Hohe von 1,0 m zulassig. Die Anlagen
mussen dabei einen Abstand von mindestens 1,0 m zur Gebaudekante
einhalten.

Dachdeckung und Dachbegriinung

Es sind nur rote, rotbraune, braune, schwarze und anthrazitfarbene Ziegel
und Dacheindeckungselemente zulassig, ausgenommen hiervon sind
Anlagen zur Solarenergienutzung und bepflanzte Dachflachen.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente sind nicht zulassig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur bei Dachern mit einer Dachneigung von mindestens
30° zulassig.

Dachaufbauten sind bis zu einer maximalen, additiven Lange von 60% der
zugehorigen Hauptdachlange zulassig.

Der Abstand zur Giebelwand darf 1,0 m nicht unterschreiten. Der obere
Dachanschluss muss mindestens 1,0 m unterhalb des Hauptdachfirstes
liegen (gemessen auf der Dachschrage).




Hauptdachlange

60 %
Hauptdachldnge

Dachaufbauten auf einer Dachflache sind in Form und Dimension einheitlich
zu gestalten und nicht kombiniert moéglich.

2. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) 3 LBO)

Einfriedungen

Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen sind nur bis maximal 1,0 m
Héhe zulassig. Die Hohe wird dabei von der angrenzenden Verkehrsflache
aus gemessen.

Entlang offentlicher StralRenverkehrsflachen ist ein Mindestabstand von 0,5 m
einzuhalten, welcher zu bepflanzen ist.

Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
als Grunflachen anzulegen und zu pflegen.

Lose Steinschuttungen zur Gartengestaltung auf mehr als 5% der nicht
Uberbauten Grundstucksflachen sind nicht zulassig (Steingarten).

Offene private Stellplatze, Zufahrten und Zuwege sowie fur Hofflachen
vorgesehene Flachen sind mit wasserdurchlassigen, versickerungsfahigen
Belagen (wie z.B. Rasengitter oder Rasenpflaster) herzustellen. Ausnahmen
fur Behindertenstellplatze kénnen zugelassen werden.

3. Stellpliatze (§ 74 (2) 2 LBO)

Je Wohneinheit sind mindestens 2,0 Stellplatze herzustellen.




bach Bebauungsplan ,Harttal. 6. Anderung"

4. Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 74 (3) 1 LBO)

Aufschiittungen und Abgrabungen

Flachenhafte Aufschittungen sind bis maximal 1,5 m Héhenunterschied zum
bestehenden Gelande zulassig.

Flachenhafte Abgrabungen sind unzulassig

Entlang von o6ffentlichen Verkehrsflachen sind Stltzmauern nur bis zu einer
maximalen Hohe von 0,8 m zulassig. Darlber hinaus ist das Gelédnde
anzuboschen. Die Hohe wird von der angrenzenden Verkehrsflache aus

gemessen.




HINWEISE

zum Bebauungsplan ,Harttal, 6. Anderung“ i
und zu den &rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Harttal, 6. Anderung"

1. Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archdologischen Fundplatze bekannt geworden.
Es ist jedoch nie vollstandig auszuschlieRen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen
archaologische Funde und / oder Befunde zutage treten koénnen. Gemall § 20
Denkmalschutzgesetz ist in einem solchen Fall die Kreisarchdologie Goppingen (07161-
50318-0 oder 5031817, 0173-9017764, r.rademacher@landkreis-goeppingen.de) und das
Regierungsprasidium Stuttgart / Ref. 86 Denkmalpflege umgehend zu benachrichtigen.
Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustandigen Stellen mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Dartber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden Mallnahmen jederzeit
auch archaologisch/palgontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach §
2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest auffallige Versteinerungen und Knochen
meldepflichtig sind.

2. Regelung zum Schutz des Bodens: Gem. § 1 a (2 u. 3) BauGB, § 202 BauGB, §§ 1,2 u.7
BBodSchG ist mit dem Boden sparsam und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der
natlrlichen Bodenfunktionen sind so weit als méglich zu vermeiden.

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fur die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und
nach Méglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der
Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schutzen (Schutz des Mutterbodens gemall § 202 BauGB). Bei erforderlichen
Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgeléandes
nicht Uberschuttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur Auffullungen ist
ausschliellich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag
ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung wvon Mutterboden und Unterboden
durchzufuhren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Flachen ist nicht zulassig.

3.  Wird die ErdgeschossfulRbodenhodhe unterhalb der Rickstauebene festgelegt, sind bei der
Planung der Grundstlcksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben Uber die Ruckstauebene, Ruckstauschleife).

4. Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafl DIN 4020 und Grundungsberatung
durch ein privates Ingenieurbiro werden empfohlen.



BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Harttal, 6. Anderung* i
und den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Harttal, 6. Anderung®

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

In der Gemeinde Bad Ditzenbach besteht nach wie vor grofter Bedarf an Wohnbauplatzen. Die
Gemeinde ist sehr bestrebt, diesen Bedarf im Innenbereich zu decken. Hierfur ist sie jedoch
oftmals auf die Mitwirkungsbereitschaft der privaten Grundstickseigentumer angewiesen. Denn
die SchlieRung von Baullcken basiert immer auf der freiwilligen Bebauung oder Verauflerung der
Grundstiicke durch die Grundsticksbesitzer.

Vereinzelt gibt es im Ort jedoch auch noch Flachen, die der Gemeinde gehéren und durch
bestimmte Malinahmen einer Bebauung zugefuhrt werden kénnen. Oftmals fehlt es hier am
Planungsrecht, einer Bodenordnung oder an der Erschlieung.

Zu diesen Fallen gehort das Flurstick 286/7 zwischen der Stral’e Sonnenbihl und der
BrunnbihlistraBe. Das Flurstiick ist im bestehenden Bebauungsplan ,Harttal, 1. Anderung®,
rechtskraftig seit 06.05.1993, als offentliche Grunflache festgesetzt und wird als solche derzeit
auch genutzt. Auf der Rasenflache sind zwei Laubbaume vorhanden, diagonal verlauft Gber das
Flurstick eine Wasserleitung. Damit das Grundstiick als Bauplatz genutzt und bebaut werden
kann, muss der bestehende Bebauungsplan geandert und die Wasserleitung verlegt werden.

Gleichzeitig hat der Eigentimer des westlich gelegenen Hotels bei der Gemeinde angefragt, ob
er das ebenfalls als offentliche Grunflache auzsgewiesene und genutzte Flurstick 286/9
erwerben kann, um dort weitere Stellplatze fur die Hotelgaste zu errichten. Auch hierfur ware eine
Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Der Gemeinderat steht beiden Vorhaben positiv gegenltber. Durch die Anderung des
Bebauungsplans kann einerseits zusatzlicher Wohnraum im Innenbereich geschaffen werden.
Andererseits wird die Errichtung von Stellplatzen erméglicht und der éffentliche Strallenraum vom
ruhenden Verkehr entlastet. Aus diesem Grund hat der Gemeinderat dem Verkauf der
Grundstucke bereits im Mai 2020 grundsatzlich zugestimmt und am 14.01.2021 die Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens ,Harttal, 6. Anderung“ beschlossen. Durch das Bebauungsplan-
verfahren ist gewahrleistet, dass die privaten und 6ffentlichen Belange gerecht gegeneinander
und untereinander abgewogen werden.

2 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Westen von Bad Ditzenbach zwischen der Stralle ,Sonnenbuhl’
und der BrunnbuhlstraRe. Es umfasst die Flurstiicke 286/7, 286/8 und 286/9 mit einer
Gesamtflache von 730 m2.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan,

3 Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Deggingen /
Bad Ditzenbach sind die Flurstucke 286/7 und 286/9 als offentliche Grunflache und das Flurstiick
286/9 als Flache flur Versorgungsanlagen dargestellt.

Der Bebauungsplan wird damit nur zu einem kleinen Teil aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Der Flachennutzungsplan ist gem. § 13a BauGB, entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplans, im Zuge der Berichtigung anzupassen.



4 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Harttal, 1. Anderung®,
rechtskraftig seit 06.05.1993.

Der bestehende Bebauungsplan setzt fur die Flursticke 286/7 und 286/9 eine offentliche
Grunflache fest. Fur diese Grundsticke mussen die Festsetzungen des Bebauungsplans
geandert werden. Das Flurstiick 286/8 ist im Bebauungsplan als Versorgungsflache festgesetzt,
da hier eine Umspannstation steht. Daran wird sich auch in Zukunft nichts andern.

5 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur Malnahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Moglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung” gem. § 13a BauGB aufzustellen.
Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient.

Das Plangebiet ist vollstandig von bestehender Bebauung umgeben und gehort unzweifelhaft
zum Siedlungsbereich der Gemeinde Bad Ditzenbach.

Ziel der Planung ist die Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes und die
Schaffung von Planungsrecht fir die Bebauung mit einem Einfamilienwohnhaus sowie mit
Stellplatzen. Der Bebauungsplan dient somit der Innenentwicklung.

Die Zulassigkeit von ,Bebauungsplanen der Innenentwicklung” ist dariber hinaus durch zwei
Schwellenwerte beschrankt. Bis zu einer zulassigen Grundflache von 70.000 m? (im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO d.h. zulassiger Grundflache des Baugrundstucks das von baulichen
Anlagen Uberbaut werden kann = GRZ) darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, bis 20.000 m* ohne ,Vorprifung des Einzelfalls".

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 730 m? und liegt somit weit
unterhalb der Schwellenwerte, bedarf somit auch keiner ,Vorpriifung des Einzelfalls".

Mit dem Bebauungsplan wird keine Zulassung fur ein Vorhaben begriindet, das einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem  Gesetz Gber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt. Ebenfalls bestehen keine
Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im
Sinne des Naturschutzgesetzes durch die Planung beeintrachtigt werden.

Der Bebauungsplan wird deshalb als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gem. § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB, d.h. ohne frihzeitige
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB und ohne Umweltprifung und
Umweltbericht durchgefuhrt.

6 Umweltbelange / Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient nicht der Vorbereitung von Vorhaben, fur die eine
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltprifung besteht, da keinerlei Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter vorhanden sind. Der
Bebauungsplan wird somit gemal § 13a BauGB i.V.m. § 13 (3) BauGB ohne Umweltprufung
nach § 2 Abs. 4, ohne Umweltbericht nach § 2a sowie chne Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, aufgestelit.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Diese werden im gesamten
Planungsprozess beachtet. Soweit moglich wird diesen stets ausreichend Rechnung getragen.

Im Planungsgebiet sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebiete nach der
Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum
europaischen Netzverbund 'Natura 2000' gemal § 19a BNatSchG vorhanden. Weitere
Schutzgebiete befinden sich ebenfalls nicht im naheren Umfeld des Vorhabenstandorts.
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Schutzgut Mensch

Durch den Bau des Wohngebaudes und der Stellplatze kommt es baubedingt (Baubetreib,
Baustellenfahrzeuge, Krananlagen, etc.) zu einer temporaren Beeintrachtigung der umliegenden
Wohngebiete. Die im Bebauungsplan geregelten zulassigen Gebaudehdhen orientieren sich an
der im Planumfeld gegebenen Bestandsbebauung, so dass es zu keiner nachhaltigen
Beeintrachtigung der umliegenden Wohnbebauung kommt. Es ist daher mit keinen nachhaltigen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Da sich innerhalb des Geltungsbereiches keine Biotopflachen, Schutzgebiete oder fur Arten
wertvolle Lebensraume befinden, ist mit keinen nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut
Pflanzen und Tiere zu rechnen.

Schutzgut Boden

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um intensiv genutzte Griunlandflachen. Eine
zusatzliche Versiegelung von Boden kann durch die Planung nicht vermieden werden. Dennoch
steht diese Versiegelung in keinem Verhaltnis zu einem Baugebiet auf der ,grinen Wiese". Aus
diesem Grund werden die nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als
vergleichsweise gering und hinnehmbar erachtet.

Schutzgut Wasser

Versickerungsmdéglichkeiten sind im Plangebiet nur eingeschrankt vorhanden. Es ist davon
auszugehen, dass das bei starkeren oder langer anhaltenden Regenereignissen anfallende
Niederschlagwasser aufgrund der Neigung des Plangebiets auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen
abfliet und dort Uber das bestehende Abwassersystem abgeleitet wird. Da es sich im Planumgriff
um bereits teilweise versiegelte Flachen handelt, bzw. die zuséatzliche Flachenversiegelung als
gering zu betrachten ist, ist mit keinen nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu
rechnen.

Schutzgut Klima/Luft

Durch die geplante, zusatzliche Bebauung (ein freistehendes Einzelhaus mit Zugang und
Zufahrten sowie eine Stellplatzanlage) im Siedlungsbereich von Bad Ditzenbach kommt es
aufgrund der Kleinteiligkeit des Planumgriffs zu keinen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Kiima/Luft.

Schutzgut Landschaft

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die bestehende Bebauung im Umfeld des Plangebiets,
die Straflen Sonnenbihl und Kapellenweg, sowie die vorhandenen Grunstrukturen entlang der
Hartel geprégt. Das geplante Einzelhaus sowie die Stellplatze figen sich in die nahere Umgebung
ein. Die Hohenentwicklung nimmt Ricksicht auf die umliegende Bebauung und wird im
Bebauungsplan entsprechend dem wohnbaulichen Umfeld festgesetzt, so dass mit keinen
nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu rechnen ist. Aulerdem sind
innerhalb des Plangebiets grunordnerische Festsetzungen zur Reduzierung des Eingriffs
vorgesehen.

Kultur- und sonstige Sachgiter

Sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt. Es entstehen daher keine Auswirkungen
auf Kultur- und sonstige Sachguter.

7 Artenschutz

Die im Plangebiet vorhandenen Strukturen weisen keine Habitateignung fur seltene oder
bedrohte Arten auf. Die Wiesenflache wird regelmafiig gemaht und eignet sich auch durch die
Storwirkungen durch Hauskatzen und Hunde nicht als Lebensraum fir bodennah lebende
Tierarten (Vogel, Reptilien etc.).

Auf den Grundstlicken sind insgesamt vier sehr vitale Laubbdume vorhanden, die keine
Baumhohlen enthalten und somit auch als Brutstatte und Lebensraum fur Héhlenbriter und
Fledermause ausscheiden.



Unabhangig davon mussen nur die beiden Baume auf dem Flurstiick 286/7 gefallt werden. Der
zukunftige Eigentimer des Flursticks 286/9 will untersuchen, ob er die dort vorhandenen Baume
erhalten und in die Stellplatze integrieren kann.

Artenschutzrechtliche Belange stehen einer Umsetzung des Bebauungsplans somit nicht
entgegen.

8 Bestand

8.1 Ortliche Gegebenheiten, bestehende Bebauung

Das Plangebiet ist als éffentliche Grunflache genutzt. Innerhalb der Rasenflache befinden sich
vier vitale Laubbdume. Auf dem Flurstick 186/8 ist eine Umspannstation in einem Gebaude
vorhanden.

8.2 Topographie
Das Gelande fallt von Nord nach Std um etwa 8 Meter ab.

8.3 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzausweisungen.

Naturdenkmale sind im Plangebiet und im naheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

8.4 Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder
vermutet.

8.5 Altlasten

Altlasten oder ahnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

8.6 Eigentum
Die Flachen im Plangebiet befinden sich in 6ffentlichem Eigentum.

8.7 Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist durch den Kapellenweg und die Brunnbihistrale im Osten des Plangebiets
an das ortliche Verkehrsnetz angebunden. Mit der Stralle ,Sonnenbihl’ im Westen des
Plangebiets besteht ein leistungsfahiger Anschluss an die Auendorfer Strafte und von dort an die
Bundesstralie B 466 (Geislingen/Steige — Muhlhausen/Tale)

8.8 Gewasser/Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser. Aulerhalb des Plangebietes verlauft in
sudwestlicher Richtung in etwa 60 m Entfernung die Hartal. Das Plangebiet greift weder in das
Gewasser noch in das Uberschwemmungsgebiet ein.

9 Planungsziele und Planungskonzeption

9.1 Bebauung/Gebdudetypologie

Die Planung flur das Flurstick 286/7 sieht die Bebauung mit einem zweigeschossigen
Satteldachgeb&ude vor. Die Dachneigung wird bei 20° liegen, so dass das Obergeschaoss voll
nutzbar ist. Aufgrund der vorhandenen Topographie wird talseitig auch das Untergeschoss in
Erscheinung treten. Die etwa 8,50m hohe Wandflache auf der Sidseite des Gebaudes wird durch
das Vortreten des Erdgeschosses und das Zurlickspringen des Dachgeschosses etwas
aufgelockert. Das Gebdude steht Traufstandig zur Stralle .Sonnenbihl’. Im Nordosten des
Grundstlcks soll ein Carport mit begriintem Flachdach entstehen.



9.2 Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung soll weiterhin iber die Stralle ,Sonnenbiihl’ und die Brunnbihlistralle
erfolgen. Die Planung sieht dabei vor, dass das Einfamilienwohnhaus auf dem Flurstiick 286/7
uber die Brunnbuhlstralle und den Kapellenweg angefahren werden kann. Die Stellplatze auf
dem Flurstlick 286/9 sollen ausschlieBlich Uber die Strafle ,Sonnenbiihl* angebunden werden.

9.3 Freiraum/Landschaftsplanerische Konzeption

Die geplanten Stellplatze auf dem Flurstiick 286/9 sollen zur Brunnbuhlstral3e hin eingegrunt
werden. Hierfur enthélt der Bebauungsplan eine Festsetzung mit einem flachenhaften
Pflanzgebot. Die auf dem Grundstuck vorhandenen Baume werden im Bebauungsplan nicht mit
einer Pflanzbindung belegt, da noch nicht klar ist, ob diese erhalten werden kénnen. Der
Grundstickseigentimer méchte jedoch versuchen, diese in die Stellplatze zu integrieren.

Auch das Flurstuck 286/7 soll weiterhin durchgrint sein und sich zuklnftig in die Umgebung
einfugen. Hierfur enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zur gartnerischen Gestaltung des
Grundstiucks sowie zur Eingriinung.

9.4 Entwasserung, Wasserversorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt iiber das vorhandene Wasser- und Abwassernetz.

10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der angrenzenden Bestandsbebauung sowie der geplanten Nutzung soll das
Flurstiick 286/7 als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO
genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht zulassig, da diese dem
Gebietscharakter widersprechen wirden.

10.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Festlegung einer Grundflachenzahl (GRZ) und der
Regelung zur maximal zulassigen Héhe der baulichen Anlagen (Firsthéhe) geregelt.

Die festgesetzte GRZ entspricht den von der BauNVO vorgesehenen Obergrenzen (d.h. WA 0,4).

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung lasst eine der Lage und stadtebaulichen Pragung des
Plangebietes entsprechende, vertraglich dichte, auf den Bestand und die umgebende Bebauung
abgestimmte, bauliche Nutzung bzw. Gebaudekubatur zu. Dabei wird beriicksichtigt, dass das zu
bebauende Grundstiick recht schmal ist und nur sinnvoll bebaut und genutzt werden kann, wenn
die Geschosse des Wohngebaudes voll nutzbar sind. Dies wirkt sich auch auf die Gebaudehthe
aus.

10.3 Bauweise

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise, jedoch sind nur Einzelhauser zulassig.

Diese Festsetzung gewahrleistet eine kleinteilige Bebauung mit ausreichend Abstand zur
angrenzenden Bebauung und zum vorhandenen Stralenraum.

10.4 Uberbaubare Grundsticksflachen (Baugrenzen)

Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Damit kann
hinreichend die stadtebauliche Ordnung sichergestellt werden.

Die Baugrenze orientiert sich an der zur Verfugung stehenden Flache und schafft eine
ausreichend grofe Baumaéglichkeit zwischen den beiden StralRen.

10.5 Nicht Uberbaubare Grundstickflachen (Nebenanlagen)

Die Notwendigkeit von Unterstell- und Lagerflachen (fur Rasenmaher, Terrassenutensilien,
Brennholz und Kinderspielzeug) hat sich Uber lange Jahre gezeigt. Eine allgemeine Zulassigkeit



von Geschirrhtten in der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache ist jedoch im Hinblick auf die
Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen, insbesondere dem Durchgriinungsgedanken nicht
moglich.

Um eine 0bermaRige Uberbauung der nicht (berbaubaren Grundsticksflachen durch
Nebenanlagen zu verhindern, sind diese in inrer zulassigen Anzahl und Kubatur begrenzt.

10.6 Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtung wird an den Verlauf der angrenzenden Stralle ,Sonnenbihl’ angepasst
festgesetzt, so dass sich die Gebaude in der zulassigen Hauptgebauderichtung an den
StralRenfluchten orientieren.

10.7 Stellplatze und Garagen

Im vorliegenden Fall wird davon ausgegangen, dass die Auswirkung von Garagen, Uberdachten
Stellplatzen und offenen Stellplatzen auf das Ortsbild gering sind. Deshalb koénnen diese
innerhalb und aufierhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Mit Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist dabei jedoch ein Mindestabstand von 0,5 m zu den
offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Damit soll verhindert werden, dass herauskragende
massive Bauwerke den Strallenraum beeintrachtigen.

Mit der Regelung, dass vor Garagen ein Stauraum von mindestens 5,0 m vorhanden sein muss,
ist gewahrleistet, dass die privaten PKWs auch bei kurzen Stopps auf dem Grundstiick abgestellt
werden und der offentliche Strallenraum freigehalten wird.

Auf dem Flurstlick 286/9 sollen private Stellplatze fur das benachbarte Hotel errichtet werden.
Damit an dieser Stelle keine andere Nutzung als die vorgesehene umgesetzt wird, sind innerhalb
der festgesetzten Flachen keine baulichen Anlagen zulassig, die dieser Nutzung wiedersprechen.

10.8 Flachen und Malnahmen zum Schutz, Pflege, Entwicklung von Boden, Natur, Landschaft

Zur Minimierung der Auswirkungen durch die Bebauung des Gebietes auf die Umwelt sind
verschiedene Mallnahmen festgesetzt.

Um die Versiegelung des Plangebietes zu minimieren sind die nicht Uberdachten Stellplatze und
Hofflachen mit dauerhaft wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Auflerdem sind die Dacher
mit einer Dachneigung von weniger als 5° vollflachig extensiv oder intensiv zu bepflanzen.
Hierdurch wird mit zumutbarem Aufwand der Wasserabfluss abgemindert, Lebensraum
geschaffen und das Quartier weiter durchgriunt. Auf teilversiegelten Flachen kénnen die
Bodenfunktionen teilweise erhalten bleiben und erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens
vermieden werden.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers sind unbeschichtete Dacheindeckungen aus
Kupfer, Zink oder Blei unzulassig.

Nachts sind durch die Beleuchtung von Stral’en, Wegen und sonstigen Aullenbeleuchtungen
Lichtimmissionen zu erwarten, durch welche die Fauna gestort werden kann. Zu helle und weil3e
Lampen wirken als Insektenfallien. Durch den Einsatz insektenschonender Lampen und Leuchten
werden diese Beeintrachtigungen gemindert.

10.9 Pflanzgebote

Baume und Straucher dienen der Durchgriinung des Plangebiets. Sie stellen einen Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere dar und wirken klimatisch ausgleichend.

Um den Stral’enraum und insbesondere auch die privaten Hausgarten zu durchgrinen sind
Pflanzgebote fur Einzelbdume festgesetzt.

Die im Plan festgesetzte Flache fur das flachenhafte Pflanzgebot dient der randlichen Eingriinung
der Stellplatzflachen sowie der Eingrinung des Straflenraums und ist entsprechend der
Festsetzung des Bebauungsplans zu bepflanzen. Damit werden auch die Auswirkungen der
Stellplatze auf die Umgebung gemindert.

Um einen moglichst gebietstypischen Bewuchs zu schaffen wurden Empfehlungen zur
Verwendung geeigneter Arten gemacht.
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11 Ortliche Bauvorschriften

11.1 Dachform, Dachneigung und Dachdeckung

Die festgesetzte Dachform und Dachneigung stellt sicher, dass sich die geplante Bebauung in
die ndhere Umgebung einfagt.

Garagen, Carports und untergeordnete Gebaudeteile sind generell auch mit Flachdachern oder
flachgeneigten Dachern zulassig, da der Einfluss dieser in Hinblick auf das Erscheinungsbild der
Dachlandschaft von untergeordneter Bedeutung ist.

Die Festsetzungen zu den Farben und Materialien orientieren sich am Bestand und gewahrleisten
ein fur die Umgebung typisches Ortsbild. Andere Farben und Materialien, die dem Charakter des
Ortsbildes widersprechen, werden ausgeschlossen.

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte), sind mit
Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung glanzende und reflektierende
Dacheindeckungselemente nicht zulassig.

Aus technischen Erfordernissen sind gangige Anlagen der Solarenergienutzung tblicherweise in
von dem geregelten Farbkanon abweichenden Farben gehalten und mit glanzenden Oberflachen
ausgestattet. Da aus Grunden des Klimaschutzes diese jedoch gewunscht und ermdéglicht
werden sollen, sind diese von den Regelungen ausdricklich ausgenommen. Hier wird die
Ermaglichung der regenerativen Energieerzeugung und dem Klimaschutz der Vorrang vor dem
Ortsbild eingeraumt.

Anlagen zur Solarenergienutzung sind im Plangebiet zuldssig und gewlnscht. Damit diese sich
ebenfalls in die Dachlandschaft eingliedern, mussen diese bei Satteldachern die Dachneigung
der Dachflache aufnehmen und durfen nur konstruktionsbedingt Uber diese hinausragen.

Die Dacher mit einer Dachneigung von weniger als 5° sind vollflachig zu bepflanzen, sofern sie
nicht als Terrasse genutzt werden. Begrinte Dachflachen dienen der Retention von
Niederschlagswasser und bieten Lebensraume fur Tiere und Pflanzen. Sie nehmen teilweise
auch Bodenfunktionen wahr. Beeintrachtigungen der Schutzguter werden vermindert.

11.2 Dachaufbauten

Solange Dachaufbauten nicht tberhandnehmen, sind diese im vorliegenden Ortsbild durchaus
vertraglich. Dachgauben werden deshalb in ihrer maximal zulassigen Ausgestaltung geregelt, um
diese auf ein ortsbildvertragliches Mal? zu begrenzen. Insbesondere die Lage dieser innerhalb
der Dachflache, die Ausdehnung und die Form dieser zu regeln ist aus ortsbildgestalterischer
Sicht erforderlich, um bei einer stadtebaulich vertraglichen Vielfalt dennoch eine harmonische
Dachlandschaft zu bewahren.

Hierzu ist die zulassige Lange der Dachaufbauten beschrankt. Um diese als solche in
Erscheinung treten zu lassen und eine ausgewogene Proportion der Dacher und insgesamt der
Dachlandschaft zu schaffen, muss der Abstand vom Ortgang mindestens 1,0 m und der Abstand
vom oberen Dachanschluss (Hauptdachfirst) mindestens 1,0 m (gemessen auf der Dachschrage)
betragen.

Um ein ausgewogenes Erscheinungsbild der Bebauung zu gewahrleisten, sind Dachaufbauten
in Form und Dimension einheitlich zu gestalten und nicht kombiniert méglich.

11.3 Einfriedungen

Damit der ¢ffentliche Raum maoglichst wenig von Einfriedungen gepragt wird und weitgehend
offen in Erscheinung tritt, sind Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen in ihrer zulassigen
Hohe beschrankt zuléssig. Es ist zusatzlich ein Mindestabstand zu offentlichen Stralien
einzuhalten.

11.4 Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen

Zum Erhalt der Durchgrinung des Gebietes sind alle nicht bebauten Flachen als Grinflachen
anzulegen. Aullerdem stellen Garten Lebensraume fur Flora und Fauna dar.



Lose Steinschuttungen zur Gartengestaltung (Steingéarten) sind nur beschrankt zulassig. Neben
der optischen ,Vergrauung“ der Stadte und Gemeinden haben Steingarten negative
Auswirkungen auf das Mikroklima: Durch fehlende Begrinung und Baume heizen sich die Steine
im Sommer auf und geben die Warme an die Umgebung ab. Da die Steine die Warme aufierdem
speichern, kann sich der Garten, bzw. der Boden, auch nachts nicht abkihlen.
Wasserundurchlassige Schotterbeete verhindern dazu, dass Regenwasser ins Erdreich sickern
kann und begunstigen so die Austrocknung des Erdreichs. Hinzu kommen die negativen
Auswirkungen auf die Flora und Fauna: Durch die fehlende Begrinung haben es Insekten, Vogel
und andere Tiere schwerer an Nahrung und Lebensraum zu kommen.

11.5 Stellplatze

Das StralRensystem des Bestandes funktioniert nur dann, wenn der 6ffentliche Raum nicht in
Ubermafligem Mafe durch privat abgestellte Fahrzeuge belastet wird. Die Verkehrsflachen sollen
Uberwiegend dem flieBenden und Fullgangerverkehr vorbehalten bleiben. Aus diesem Grund
wird gemall § 74 Abs. 2 LBO von der nach § 37 Abs. 1 LBO vorgegebenen erforderlichen
Stellplatzzahl von 1,0 pro Wohneinheit abgewichen und auf 2,0 Stellplatze je Wohneinheit erhéht,
so dass die Fahrzeuge grofteils auf dem privaten Grundstick untergebracht werden.

11.6 Aufschittungen und Abgrabungen

Die Topographie im Plangebiet stellt sich als weitgehend homogen, von Nord nach Sid abfallend,
dar. Das Gelande soll so weit als maéglich in seiner derzeitigen Erscheinung erhalten werden.
Gleichzeitig muss eine sinnvolle Nutzung der Grundsticke ermdglicht werden. Deshalb sind
flachenhafte Aufschittungen in ihrer maximalen Héhe auf ein noch vertragliches Mal} beschrankt.

Flachenhafte Abgrabungen sind dagegen unzulassig, da diese dazu fuhren kénnten, dass das
Gebaude noch héher in Erscheinung tritt.

Entlang der offentlichen Stralenverkehrsflachen sollen zu hohe Stutzmauern, die den
Straflenraum optisch einengen und sich negativ aufs Ortsbild auswirken, vermieden werden.
Daher sind Stutzmauern entlang von &ffentlichen Verkehrsflachen nur bis zu einer maximalen
Hohe von 0,8m zulassig. Darluber hinaus ist das Gelande anzubodschen.
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