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4 VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,AM HANFWEG* IN HUTTEN

VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

* Begriindung
* Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit giiltigen 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-
zufilhren 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.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Ziel der Gemeinde Mainhardt ist es, Innenbereichsflachen einer baulichen Nutzung zuzufih-
ren und somit den Aul3enbereich zu schonen. Die Nachfrage nach Bauflachen ist besonders
fir eine Wohnnutzung sehr gro3. Daher hat es die Gemeinde begru3t, dass der Eigentimer
der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches selbst ein Interesse hat, diese einer Wohn-
baunutzung zuzufiihren.

Mit dem Bebauungsplan werden ausschlieBlich Flachen Uberplant, die sich im Innenbereich
gemal § 34 BauGB befinden. Aufgrund der Grof3e und Lage der Innenbereichsflache hat
die Untere Baurechtsbehdérde in Vorbesprechungen die Erstellung eines Bebauungsplanes
angeregt, um diesen Bereich stadtebaulich zu ordnen. Diese Anregung hat die Gemeinde
aufgenommen und sich ein Gesamtkonzept vorlegen lassen. Im Zuge der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes soll jedoch erst ein Teil umgesetzt werden, der aber eine
spatere weitere Umsetzung berlcksichtigt.

Da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt, kann der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Der dort festgesetzte
Schwellenwert von 2,0 ha der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ist
nicht Uberschritten. Eine Durchfiihrung einer Umweltprifung ist daher entbehrlich. Umwelt-
auswirkungen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und artenschutzrechtliche Belange miissen
jedoch grundséatzlich abgearbeitet werden.

Stadtebauliche Konzeption

Als Grundlage fur diesen Bebauungsplan wird ein Entwurf des Architekturbiros Schoch
(Mainhardt) zu Grunde gelegt. Dieser ist mit dem Flacheneigentimer und der Gemeinde ab-
gestimmt. Der Bebauungsplan setzt diesen Entwurf in einen Rechtsplan (verbindlicher Bau-
leitplan) um.

Durch die Verlangerung des bestehenden Hanfweges von Norden wird das Gebiet erschlos-
sen. Das Ende wird durch einen kleinen Wendebereich markiert, von wo aus kleinere
Wohnwege abzweigen, so dass im Endausbau insgesamt neun Bauplatze erschlossen wer-
den kénnen. Der erste Bauabschnitt umfasst mit einer Baureihe entlang der bestehen Sied-
lung vier Bauplatze.

Im Vorfeld wurden verschiedene Uberlegungen angestellt, wie mit den Gehdlzen auf der In-
nenbereichsfliche umgegangen werden sollte. Dies war auch mit der Grund, weshalb man
sich fir zwei Bauabschnitte entschieden hat, damit eine Entwicklung des Gebietes von Nor-
den nach Suden erfolgt und der Griinbereich nur im aktuell notwendigen Umfang umgenutzt
wird.

In der spateren Erweiterung ist auch ein Fullweg von dem Wohnweg zur Rottalstralle vor-
gesehen.
Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Die Ge-
samtflache betragt 0,4 ha. Diese verteilen sich folgendermafen:

e Bruttobauflachen 0,34 ha 85,0 %
- Uberbaubare Flachen 0,22 ha 55,0 %
- nicht GUberbaubare Flachen 0,12 ha 30,0 %
* Verkehrsflachen 0,06 ha 15,0 %

FUR AUFSTELLUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
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Bild 1: Geltungsbereich, 1:1.500
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B.4.

B.5.

B.5.1

B.5.2

Regionalplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Raumnutzungskarte des Regionalpla-
nes ,Heilbronn-Franken 2020* als Siedlungsflache eingetragen. Raumordnerische Belange
sind nicht betroffen.

Kommunale Planungsebene

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ,Mainhardt, 2. Fortschreibung® ist der Bereich als be-
stehende gemischte Bauflache dargestellt. Die Planung entspricht somit dem Entwicklungs-
gebot. Im Zuge der nachsten Fortschreibung kann die Plandarstellung berichtigt und als
Wohnbauflache dargestellt werden.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Mainhardt wurde im August 2004 das letzte mal gean-
dert und stammt von Helmut Aichele aus Waldenburg.

Im Landschaftsplan ist das Gebiet als ,gemischte Bauflache® fir die bauliche Nutzung ver-
zeichnet. Zudem verlauft durch das Gebiet das ,geplante Einzugsgebiet Trinkwasserspei-
cher Weilandweiler“. Entlang der angrenzenden Hauptstral3e verlauft ein ,markierter értlicher
Wanderweg“. Weitere Aussagen trifft der Landschaftsplan nicht.

FUR AUFSTELLUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
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B.6.
B.6.1

B.6.2

B.6.3

B.6.4
B.6.4.1

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-
rihrt.

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 aufierhalb werden keine durch die Planung tangiert.

Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

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

Artenschutz

Rechtliche Grundlagen

Der § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes enthalt Verbotstatbestande hinsichtlich besonders
und streng geschutzter Tier- und Pflanzenarten. Die Definition des besonderen und strengen
Schutzes ist in § 7 BNatSchG enthalten.

* 8§44 Abs. 1, Nr. 1, 3 und 4 verbietet fiir besonders und streng geschitzte Tierarten Jagd,
Fang, Verletzung oder Tétung, die Entnahme aller Entwicklungsformen aus der Natur
sowie die Zerstdrung, Entnahme oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten. Fur geschutzte Pflanzen und ihre Standorte ist die Zerstdrung, Beschadigung und
die Entnahme aus der Natur verboten.

* §44 Abs. 1 Nr. 2 verbietet die Stérung streng geschitzter Tierarten und europaischer
Vogelarten wahrend Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten, wenn sich dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.

In § 44 Abs. 5 werden fir zuldssige Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen bzw. im In-
nenbereich nach § 34 BauGB Einschrankungen des Artenschutzes getroffen. Die Verbote
nach § 44 gelten hier fur nur national streng oder besonders geschutzte Arten nicht. Die Zu-
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griffsverbote auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Pflanzenstandorte nach § 44 Abs. 1
gelten auch fur europarechtlich streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten sowie firr europai-
sche Vogelarten nicht, wenn die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten bzw. Standorte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Dies kann
auch uber vorgezogene MalRnahmen zur Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion (con-
tinuous ecological functionality CEF) erreicht werden. Ist mit der zuldssigen Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten unvermeidbar der Fang bzw. die Tétung von Individuen eu-
roparechtlich streng geschitzter Arten bzw. europaischer Vogelarten verbunden, gilt das
Verbot nach Absatz 1 Nr. 1 nicht. Das Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 gilt uneinge-
schrankt.

B.6.4.2 Vorkommen geschutzter Arten und daraus resultierende MaBnahmen

Anhand der Biotopausstattung (der gesamte Geltungsbereich besteht aus einer Streuobst-
wiese) konnte ein Vorhandensein von streng geschiitzten Arten nicht ausgeschlossen wer-
den. Die Flache wurde deshalb gemeinsam durch den Naturschutzbeauftragten und die
Kreisplanung im Sinne eines Worst-Case-Szenarios begutachtet.

Dabei konnten insgesamt 4 Héhlungen in Baumen ausgemacht werden, die als potenzieller
Brutplatz fiir Végel in Frage kommen. Zudem konnte ein freies Nest ausgemacht werden,
das vermutlich einer Elster gehort. Des Weiteren wurde die Flache als geeignet fur Insekten
bewertet. FUr Fledermduse bieten die H6hlungen keine geeigneten Quartiere. Weitere Le-
bensraume flr streng geschutzte Tierarten konnten nicht festgestellt werden.

Aufgrund der vorhandenen Nutzung als Fettwiese sowie dem Fehlen standértlicher Beson-
derheiten kann das Vorkommen von streng geschitzten Pflanzenarten ausgeschlossen
werden.

In Absprache mit der Naturschutzbehoérde sind die 4 wegfallenden Baumhdhlungen insge-
samt 6 Nistkasten auf der verbleibenden Streuobstwiese aul3erhalb des Geltungsbereiches
anzubringen. Dabei sollen je 2 Nistkasten ein Einflugloch von 26 mm, von 32 mm und von
45 mm aufweisen, um verschiedenen Végeln mit unterschiedlichen Habitatanspriichen eine
Nistmdglichkeit zu bieten. Des Weiteren soll ein Insektenhotel installiert werden. Da die Els-
tern meist mehrere Nester bauen und nach der Roten Liste in Baden-Wirttemberg sowie in
Deutschland als ungefahrdet eingestuft sind, kann hier von guinstigen Habitatbedingungen
im Umfeld ausgegangen werden. AusgleichsmaRnahmen fir diese Art werden demnach
nicht notwendig.

Um nicht gegen den Tétungstatbestand zu verstoRen wird zudem der Zeitraum von Geholz-
rodungen auf das Winterhalbjahr (1. Oktober bis 28. Februar) begrenzt.

Die Konkretisierung der Maflnahmen erfolgt im Kapitel B.8.3 ,MalRnahmen gemaR Arten-
schutzvorschriften®.

B.6.5 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.

FUR AUFSTELLUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
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B.6.6

B.6.7

B.6.8

B.6.9

B.7.

B.8.
B.8.1

B.8.2

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 vorgesehene Planung ist mit keinen Veranderungen zu rechnen, welche dazu ge-
neigt waren angrenzende Nutzungen zu stéren.

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-
rahrt.

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 Sachguter sowie auf ihre Wechselwirkungen verbunden. Aufgrund
der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) ist die Anwendung der Ein-
griffsregelung nicht erforderlich. AusgleichsmalRnahmen missen nicht festgesetzt werden.
Im Sinne des Vermeidungsgebotes kdnnen im Einzelfall MaRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung, z. B. Eingriinung, 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 Maflnahmen nach sich
ziehen. Umweltbelange bleiben somit berlcksichtigt.

MaRnahmenkonzeption

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Folgende MaRRnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

* Pro Bauplatz ist ein Baum als Hochstamm zu pflanzen. Alternativ kann auch einer der
bestehenden Baume erhalten werden.

* Die Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) sollte nicht mehr als 0,50 m Uber der angrenzen-
den, gemittelten Verkehrsflache liegen.

MaRnahmen gemaR Biotopschutz

Da keine geschutzten Biotope vorliegen, sind solche MaRnahmen auch nicht erforderlich.

FUR AUFSTELLUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
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B.8.3 MaRnahmen gemaR Artenschutzvorschriften

Diese MalRnahmen gemafR Artenschutzvorschriften sind zur Vermeidung von Verbotstatbe-
stdnden nach § 44 BNatSchG zwingend umzusetzen und somit einer Abwagung nicht zu-
ganglich.

B.8.3.1 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Die Baufeldraumung einschlieBlich grundlegender ErschlieBungsmaRnahmen ist nur zwi-
schen 1. Oktober und 28. Februar zuléssig.

B.8.3.2 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

Als CEF-MaRnahmen sind insgesamt 6 Nistkasten fir Vogel sowie ein Insektenhotel zu in-
stallieren. Sie sind bis spatestens Ende Februar des Jahres anzubringen, in dem die Baume
auf der Eingriffsflache gefallt werden und mussen dauerhaft erhalten und ggf. ersetzt wer-
den. Die MaBnahmen sind im Anhang 1 ,Externe Kompensation® genau beschrieben und
werden Uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert.

B.8.4 MaRnahmen fir Lebensraumtypen gemaB FFH-Richtlinie

MaRnahmen zum Schutz von Lebensraumtypen gemaf der FFH-Richtlinie sind nicht not-
wendig.

B.9. Planungsrechtliche Festsetzungen
B.9.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal der stadtebaulichen Konzeption soll fir 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. Diese sind im Folgenden fett dargestellt. Damit sind die

nicht fett hervorgehobenen Nutzungen unzulassig.

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

1. Wohngebiéude,

2. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Lédden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende 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.

ISIERONRSR T B
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B.9.2

B.9.3

B.9.4

B.9.5

B.9.6

Die ausnahmsweise zulassigen Arten der Nutzung Nr. 1, 3 bis 5 sind aufgrund der vorhan-
denen Strukturen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

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. 3 BauNVO nicht Uberschritten
werden. Dies entspricht der in der Baunutzugsverordnung genannten Hdchstgrenze. Auf-
grund der Umgebungsbebauung wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei festge-
setzt.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ist fir die vorliegende Planung nicht erforder-
lich. Die Gebaudekubatur kann durch GRZ und maximalen Auflenwandhéhe (AH) von
5,00 m und einer maximalen Firsthéhe (FH) von 9,50 m in ausreichenden Maf} begrenzt
werden.

Die AufRenwandhdhe (AH) bemisst sich von der geplanten Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen AuRenwand mit der Dachhaut. Die AuRenwandhdhe darf auf
2/3 der Gebaudelange nicht tiberschritten werden.

Die Firsthéhe (FH) bemisst sich von der Erdgeschossrohfulbodenhéhe bis zum hdchsten
Punkt der Dachhaut.

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 AuRenanlagen darf die zuldssige AuRenwandhdhe nicht liberschreiten.
Bauweise

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

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind au3erhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflache zwar zulassig, jedoch missen sie aus stadtebaulichen Griinden zur Stral3en-
begrenzungslinie mindestens 3,0 m Abstand einhalten.

Stellplatze sind, ahnlich Nebenanlagen, auch auf3erhalb der tUiberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig.

Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird aus stadtebaulichen Griinden der ndheren Umgebung auf vier
Wohnungen je Einzelhaus bzw. zwei je Doppelhaushalfte beschrankt.

FUR AUFSTELLUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
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B.9.7

B.9.8

B.9.9

B.10.
B.10.1

B.10.2

B.10.3

B.10.4

Zu- und Ausfahrtsverbote

Eine Zu- und Ausfahrt Giber die Rottalstral3e ist unzulassig.

Versorgungsanlagen und —leitungen

Die oberirdische Fihrung von Niederspannungsleitungen flihrt zu einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes und ist aus diesem Grund nicht zulassig.

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 ge-

macht. Als MinimierungsmafRnahme ist zudem je Bauplatz ein Baum als Hochstamm zu
pflanzen oder einer der bestehenden Baume zu erhalten.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere 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 zéhlen nicht als reflektierende Materialien.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Zur Ausbildung von Dachern werden aufgrund der innerértlichen Lage und der gewachse-
nen Umgebung gewisse Vorgaben gemacht. Zulassig sind gleichseitig geneigte Dacher mit
einer Dachneigung von 20° bis 40°. Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anth-
razitfarbenen bzw. schwarzen Dachsteinen oder —ziegeln zu erfolgen. In untergeordnetem
Mal sind auch Deckungen aus Glas oder Blech zulédssig. Dachbegriinungen sind zulassig.

Dacher von Garagen, Nebengebauden und untergeordneten Bauteilen kénnen allgemein 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 Griinden hinsichtlich ihrer Gestaltung und Gréflie beschrankt.

Einfriedungen, Stiitzmauern

Aus optischen Griinden werden Einfriedungen zum 6ffentlichen Strallenraum in ihrer Ausbil-

dung und Ausgestaltung beschrankt. Aus 6kologischen Griinden sind immergriine Hecken
aus Nadelgehoélzen (z. B. Thuja) nicht zulassig.

FUR AUFSTELLUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
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B.10.5

B.10.6

B.11.

B.12.

B.13.

Aufschiittungen 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 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.

Verkehr

Die ErschlieRung des kleinen innerdrtlichen Baugebietes erfolgt Giber den vorhandenen
Hanfweg.

Technische Infrastruktur

Die Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, und Stromversorgung erfolgt durch An-
schluss an die vorhandenen Systeme lber den Hanfweg.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind im Zuge dieser Planaufstellung nicht notwendig.

Mainhardt, im Februar 2018 Komor
(Burgermeister)

FUR AUFSTELLUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
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TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.2.1

P.2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Am Hanfweg“ liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch (BauGB) vom

23.09.2004, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 sowie die Gemeinde-
ordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses gultigen Fassungen.

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 stérenden Handwerksbetriebe,

» Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

* 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 gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO nicht Uiberschritten werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen wer-
den als nicht versiegelte Flachen betrachtet.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in Anlehnung an die Umgebungsbebauung auf |l festge-
setzt.

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

Die Aulkenwandhdhe bemisst sich von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der traufseitigen AuRenwand mit der Dachhaut. Allgemein ist die AuRenwandhoéhe mit
5,0 m festgesetzt und darf auf 2/3 der Gebaudelange nicht Gberschritten werden.

Die Firsththe bemisst sich von der ErdgeschossrohfulRbodenhéhe bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsth6he betragt 9,5 m.

Hohenlage der baulichen Anlagen

(§ 18 BauNVO)

MaRgeblich orientiert sich die ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) an der angrenzenden Ver-
kehrsflache (gemittelter StraRenverlauf). Eine Abweichung bis maximal 0,5 m ist zul&ssig.

FUR AUFSTELLUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
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P.3

P.4

P.5

P.6

P.7

P.8

P.9

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 Grundstiicksflache bis zu einer GréRe von 40 m® Bruttorauminhalt
zulassig.

Die Hohe der Nebenanlagen darf die zulassigen AuRenwandhdhen nicht Gberschreiten.

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

Es ist eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern mit einer max. Gebaudelange
von 20,0 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 Giberbaubaren
Grundstiicksflache bis zu einer Entfernung von 3,0 m zur Stralenbegrenzungslinie zulassig.

Stellplatze sind auch auflerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

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

Es sind maximal vier Wohnungen je Einzelhaus bzw. zwei je Doppelhaushélfte zuldssig.

Zu- und Ausfahrtsverbot
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Eine Zu- und Ausfahrt Uiber die Rottalstralle ist unzulassig.

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

Die oberirdische Fiihrung 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: VermeidungsmafRnahmen

Gehdlzrodungen sind innerhalb des Geltungsbereiches ausschlief3lich in der Zeit vom 1. Ok-
tober bis 28. Februar zulassig. Zudem ist pro Bauplatz ein Baum als Hochstamm zu pflan-
zen oder einer der bestehenden Baume zu erhalten.

FUR AUFSTELLUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
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0.1

0.2

0.3

04

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung uber die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Am Hanfweg*“ liegen
zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 sowie die
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses guiltigen 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 unzulassig.

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

Zulassig sind gleichseitig geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 20° bis 40°. Die
Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen bzw. schwarzen Dachsteinen
oder —ziegeln zu erfolgen. In untergeordnetem Maf} sind auch Deckungen aus Glas oder
Blech zulassig.

Déacher von Garagen, Nebengebauden und untergeordneten Bauteilen kénnen allgemein als
Flachdach ausgefiihrt werden.

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

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

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

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

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen die H6he von 1,50 m nicht tberschrei-
ten.
Immergriine Hecken aus Nadelgehdlzen (Thuja) sind generell unzuldssig.

FUR AUFSTELLUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
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0.5 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 Hohe der Verfahrenspflicht unterzogen.

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

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

FUR AUFSTELLUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
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H.2

H.3

H.4

H.5

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 unverziglich unterrichtet werden. Weitergehende Mafinahmen sind
dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiros
fur Altlasten und Schadensfalle durchzufihren.

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 gemafR Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wairttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnah-
men* sind zu beachten.

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
aulerhalb des Baugebietes ist im Vorfeld mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt ab-
zustimmen. Im Fall fir den Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von auRerhalb ange-
fahren wird ist hierflir zunachst nur unbelasteter Erdaushub zugelassen.

Baugrund/Geologie

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

Grundwasser

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

FUR AUFSTELLUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
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H.6

H.7

H.8

Oberflachenwasser

Bei Starkregen und Schneeschmelze kann Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und
den Aulenflachen 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 Grundstlicke das Anbringen
von Beleuchtungskérpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf
ihren Grundstlcken zu dulden haben. Die Eigentimer sind im Vorfeld zu benachrichtigen.

Grenzabstande mit Pflanzungen

Gemal Nachbarrechtsgesetz fur Baden-Wurttemberg ist mit Gehdlzpflanzungen zu angren-
zenden Grundstucken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw.
Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem ,Gesetz tUber das Nachbarrecht“ des Landes Ba-
den-Wirttemberg zu entnehmen.

Die Grenzabstande kénnen 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.

FUR AUFSTELLUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 21.03.2018
Ortstibliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am s
Auslegungsbeschluss am 21.03.2018
Ortstibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am s
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom ... bis e
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am s
Ortsubliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB) am e

AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT

Mainhardt, Mainhardt,

den 21.03.2018 den ..oooeeeiviiieen,
dgez.
Komor Komor
(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 fur die Rechtswirksamkeit
mafgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 21.03.2018

FUR AUFSTELLUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS



