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4 VORBEMERKUNGEN ZUM BP ,SOMMERHALDE, 1. ANDERUNG* IN SULZBACH

VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

e Begrindung
¢ Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit gultigen Fassung:

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008
Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18.12.1990
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009
Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

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

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

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

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

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

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

B.1.

B.2.

B.3.

B.4.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Sommerhalde” trat am 19.01.1995 in Kraft. Er weist am siidlichen
Rand ein ca. 66 m langes Baufenster fir ein Allgemeines Wohngebiet aus. Dieses wurde
aus unterschiedlichen Griinden bisher nicht realisiert.

Nun besteht das konkrete Interesse die Flache mit insgesamt drei Mehrfamilienwohnhau-

sern zu bebauen. An die Gemeinde wurde der Wunsch herangetragen kleinere Anderung

der Festsetzungen zuzulassen sowie die Verschiebung des Baufensters um 2, 50 m nach

Suden zu ermdglichen um eine intensivere Ausnutzung der Grundstiicksflache zu ermdgli-
chen.

Die Gemeinde mé&chten dies gerne unterstiitzen und so zur Realisierung weiterer dringend
bendtigter Wohnungen beitragen. Fur die Realisierung der gewunschten Anderungen ist die
vorliegende Bebauungsplananderung erforderlich.

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

Stadtebauliche Konzeption

An der stadtebaulichen Grundkonzeption wird unverandert festgehalten. Lediglich das sid-
lichste Baufenster wird um 2,50 m nach Siden verschoben sowie einzelne Festsetzungen in
diesem Bereich angepasst.

Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Die Ande-
rungsbereichsflache betragt 0,28 ha.

Dichte- und Bedarfsberechnung

Die bisherige Dichte wird durch die Erhéhung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und

der Geschossflachenzahl (GFZ) erhdht. Eine Bedarfsberechnung ist aufgrund der geplanten
Anderung daher nicht notwendig.
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BEGRUNDUNG ZUM BP ,SOMMERHALDE, 1. ANDERUNG* IN SULZBACH 7

B.5. Ubergeordnete Planungen

B.5.1 Regionalplanung
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.6. Kommunale Planungsebene

B.6.1 Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan ,Limpurger Land, 7. Anderung* ist die Flache als beste-
hende Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

B.6.2 Angrenzende und liberplante Bebauungsplane

Folgender Bebauungsplan wird in Teilbereichen Gberplant:

~sommerhalde®, Inkraftgetreten am 19.01.1995

Bild 2: Bebauungsplan ,Sommerhalde®, ohne Mal}stab
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Bild 3: Flachennutzungsplan "Limpurger Land, 7. Anderung", 1:10.000

Bild 4: Luftbild, 1:5.000
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BEGRUNDUNG ZUM BP ,SOMMERHALDE, 1. ANDERUNG* IN SULZBACH 9

B.7.

B.7.1

B.7.2

B.7.3

B.7.4

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.

Naturpark Schwabisch-Frankischer Wald

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Naturparks Schwabisch-Frankischer Wald. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
zur ErschlieRungszone. Somit gilt der Erlaubnisvorbehalt nicht mehr.

Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 33 NatSchG sowie
§ 30a LWaldG gesetzlich geschiitzte Biotope. Auch auRerhalb werden keine durch die Pla-
nung tangiert.

Biotopverbund

Nach § 20 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) soll ein Netz verbundener Biotope (Bio-
topverbund) geschaffen werden, das mindestens 10 % der Flache eines Bundeslandes um
fassen soll. Der Biotopverbund dient der dauerhaften Sicherung der Populationen wild le-
bender Tiere und Pflanzen einschlieRlich ihrer Lebensstéatten, Biotope und Lebensgemein-
schaften sowie der Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung funktionsfahiger 6kolo-
gischer Wechselbeziehungen.

Der Biotopverbund unterscheidet in Offenlandflachen mit trockenen, mittleren und feuchten
Standorten. Es werden Kernflachen (artenreiche, hochwertige Biotopflachen), Kernrdume
(Randbereiche von Kernflachen innerhalb einer Distanz von 200 m) und Suchraume (Fla-
chenbeziehung zwischen Kernflachen innerhalb einer Distanz von 500 m und 1.000 m) dar-
gestellt.

Bestand
Der Geltungsbereich liegt in keinem Biotopverbund.

Erhaltungsgebot von Streuobstbestanden
Ein Streuobstbestand wird nach dem § 4 Absatz 7 des Landwirtschafts- und Landeskultur-

gesetz (LLG) definiert. Darlber hinaus ist folgendes zusatzlich zu beachten:
o Der Streuobstbestand muss eine Mindestflache von 1.500 m? erreichen.
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B.7.5

B.7.6

B.7.7

B.7.8

e Es muss sich um einen zusammenhangenden Streuobstbestand handeln.

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

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

¢ Reine intensiv genutzte Stein- oder Kernobstbestande werden nicht anerkannt.

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

Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

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

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

Artenschutz

Geschutzte Arten sind innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der vorhandenen Habi-
tatstrukturen nicht zu erwarten.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich eine Fettwiese, die zur Futtergewinnung ge-
nutzt wird. Ab der ndrdlich gelegenen Ortsstral3e fallt die Flache in einer kurzen, steilen Bo-
schung ab. Im weiteren Verlauf Richtung ,Eisbach” wird die Wiese flacher. Im Siidwestlichen
Bereich des Geltungsbereiches wird Erde gelagert. Angrenzend verlauft ein Feldweg. Std-
lich angrenzend befindet sich ein Absetzbecken fiir die Regenwasserriickhaltung, das im
Zuge des Bebauungsplanes ,Sommerhalde” angelegt wurde.

Die Wiese bildet keine besonderen Strukturen, so dass nicht mit dem Auftreten seltener und
geschutzter Arten gerechnet werden muss. Auf der Flache befinden sich keine Gehdlze.

Weitere Lebensrdume fir streng geschiitzte Tierarten sind im Untersuchungsgebiet nicht
vorhanden. Besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten werden im Zuge der Eingriffsre-
gelung bertcksichtigt. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde ist kein Fachgut-
achten erforderlich.

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.7.9

B.7.10

B.7.11

B.8.

B.9.
B.9.1

B.9.2

B.9.3

Immissionsschutz

Durch die Zuldssigkeit der Bebauungsplananderung ist mit keinen Veranderungen zu rech-
nen, welche dazu geneigt 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-
ruhrt.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Planung sind grundséatzlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf
die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Land-
schaft und Kultur- und Sachgiiter sowie auf ihre Wechselwirkungen verbunden. Aufgrund
der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) ist die Anwendung der Ein-
griffsregelung nicht erforderlich. AusgleichsmaRnahmen mussen nicht festgesetzt werden.
Im Sinne des Vermeidungsgebotes kénnen im Einzelfall Mallnahmen 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 kdnnen Maf3nahmen nach sich
ziehen. Umweltbelange bleiben somit bertcksichtigt.

MaRnahmenkonzeption

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

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

e Stiltzmauern sollen in Trockenbauweise mit Naturstein erstellt werden.

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

e \Werbeanlagen sind auf ein (dem Landschaftsbild entsprechend) ertragliches Mal zu re-
duzieren.

¢ Verbot von Schottergarten auf nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen

MaRnahmen gemaR Biotopschutz

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

MaRnahmen gemaR Erhaltungsgebot Streuobstbestande

Mafnahmen zum Schutz von Streuobstbestanden sind nicht notwendig.
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B.9.4 MaRnahmen gemaR Artenschutzvorschriften

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

B.9.4.1 MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden

MaRnahmen gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG sind nicht notwendig.

B.9.4.2 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

Vorgezogene Mafinahmen (CEF) sind nicht notwendig.

B.9.5 MaRnahmen fiir Lebensraumtypen gemaR FFH-Richtlinie
MaRnahmen zum Schutz von Lebensraumtypen gemaf der FFH-Richtlinie sind nicht not-
wendig.

B.10. Referenzliste
Titel Verfasser / Herausgeber Datum
Daten- und Kartendienst Landesanstalt fir Umwelt, 2022

Messungen und Naturschutz
Baden-Wirttemberg
eigene Erhebungen Kreisplanung Februar 2022
Empfehlungen fir die Be- Prof. Dr. C. Kupfer / Landes- | Oktober 2005
wertung von Eingriffen in anstalt fir Umweltschutz
Natur und Landschaft in der | Baden-Wdrttemberg
Bauleitplanung sowie Ermitt-
lung von Art und Umfang
von Kompensationsmal3-
nahmen sowie deren Um-
setzung
Kartieranleitung Offenland- Landesanstalt fir Umwelt, Méarz 2016
Biotopkartierung Baden- Messungen und Naturschutz
Wirttemberg Baden-Waurttemberg
Arten, Biotope, Landschaf - Landesanstalt fir Umwelt, November 2018
Schlissel zum Erfassen, Messungen und Naturschutz
Beschreiben, Bewerten Baden-Waurttemberg
Okokonto-Verordnung Landesanstalt fir Umwelt, 19.12.2010
Baden-Wiirttemberg Messungen und Naturschutz
Baden-Wirttemberg / Land-
tag Baden-Wirttemberg
Wirtschaftsfunktionenkarte LEL Schwabisch Gmiind, 07.2009
und digitale Flachenbilanz Abteilung 3
Landkreis Schwabisch Hall
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B.11.

B.11.1

B.11.2

B.11.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Sommerhalde” werden mit
Ausnahme der unten genannten Punkt unverandert in den vorliegenden Bebauungsplan
Ubernommen. Der Planteil wird entsprechend angepasst.

MaR der baulichen Nutzung

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

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 0,8 festgesetzt.

Die AuRenwandhdhe bemisst sich bergseitig von der Erdgeschossrohfufibodenhdhe bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen AulRenwand mit der Dachhaut. Die Aufienwandhdhe ist berg-
seitig mit 5,50 m festgesetzt und darf auf der Halfte der Geb&audelénge nicht Uberschritten
werden.

Die AuRenwandhdhe bemisst sich talseitig von der geplanten Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen AuRenwand mit der Dachhaut. Die AuRenwandhdhe ist talsei-
tig mit 11,80 m festgesetzt und darf nicht Gberschritten werden.

Die maximal zulassige Firsthdhe betragt unverandert 8,50 m. Sie bemisst sich von der Erd-
geschossrohfulibodenhdhe bis zum héchsten Punkt der Dachhaut.

Bei Pultdachern darf die zulassige Gebaudehdhe von 6,20 m bezogen auf die Erdgeschoss-
rohfuBbodenhdhe bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut nicht tberschrit-
ten werden.

In der Nutzungsschablone zum rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,Sommerhalde” waren eine
zulassige Geschossigkeit von | + DG festgesetzt. Auf diese Festsetzung soll verzichtet wer-
den. Die Festsetzung der Geschossigkeit fiir die vorliegende Planung nicht erforderlich. Die
Gebaudekubatur kann durch GRZ, GFZ, Aufienwand-, First- und Gebaudehohe in ausrei-
chendem Male begrenzt werden.

Aufgrund der topographischen Situation des Grundstulickes sind baurechtlich drei bis vier ge-
schossige Wohngebaude maglich.
Nebenanlagen

Sonstige Nebenanlagen, auch ggf. erforderliche Gehwegbriicken als Gebaudezugange von
der Eisbachstrale, sind auch auerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Zur Schonung der Freibereiche sind Nebenanagen in den festgesetzten Griinflachen allge-
mein unzuldssig.

Grunflachen (private und offentliche)

Die im Plan- und Schriftteil des bestehenden Bebauungsplanes ,Sommerhalde” festgesetz-

ten Pflanzbindungsflachen werden in der vorliegenden Bebauungsplananderung als private
Grinflachen dargestellt. Die Ausgestaltung der Grunflachen richtet sich nach den Pflanzge-
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B.11.4

B.11.5

B.11.6

B.12.

B.12.1

B.12.2

boten des Bebauungsplanes ,Sommerhalde®. Die Vorgaben bleiben weitestgehend beste-
hen, werden Gbernommen und angepasst.

In den Griinflachen ist die Anlage einer Spielplatzflaiche zulassig.

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

Gemal § 9 Abs. 1 Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) sind die nicht (iberbauten
Flachen als Grinflachen anzulegen oder anderweitig zu begriinen. Da Schottergarten somit

unzuldssig und auch stadtebaulich und ékologisch unerwinscht sind, werden diese ausge-
schlossen. Wege, Stellplatze sowie Terrassen sind davon nicht betroffen.

Pflanzgebote

Die im Plan- und Schriftteil des bestehenden Bebauungsplanes ,Sommerhalde” festgesetz-
ten Pflanzgebote bleiben weitestgehend bestehen, werden angepasst und erganzt.

Pflanzbindungen

Es werden im Bereich der Bebauungsplandnderung keine Pflanzbindungen festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Sommerhalde” werden mit Ausnahme
der unten genannten Punkte unverandert in die vorliegenden Ortlichen Bauvorschriften
Ubernommen.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Zusatzlich zu den bereits zuladssigen Satteldachern sollen auch begriinte Pultdacher mit ei-
ner Dachneigung von 5° bis 20° zugelassen werden.

Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen Dachsteinen oder —
ziegeln zu erfolgen. In untergeordnetem Maf sind auch Deckungen aus Glas oder Blech zu-
I&ssig. Bei Pult- und Flachdachern sind aus konstruktiven Griinden auch andere Materialien
zulassig.

Dacher von Garagen, Nebengebauden und untergeordneten Bauteilen kdnnen allgemein als

Flachdach ausgefiihrt werden. Flachdacher missen, soweit diese nicht als Terrasse genutzt
werden, extensiv begrint werden.

Dachaufbauten und Zwerch- oder Querbauten

Zwerch- oder Querbauten werden zusatzlich zugelassen. Sie werden jedoch aus optischen
Griinden hinsichtlich ihrer Gestaltung und Gré3e beschrankt.
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B.13. Verkehr

Die ErschlieBung bleibt unverandert.

B.14. Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur mit entsprechender Versorgung bleibt unverandert.

B.15. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind im Zuge dieser Anderung nicht notwendig.

Sulzbach - Laufen, im Oktober 2022 Bock
(Birgermeister)
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TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Sommerhalde, 1. Anderung® liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch
(BauGB) vom 03.11.2017, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 sowie
die Gemeindeordnung Baden-Wiurttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses gultigen Fassungen.

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

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

o Wohngebaude,

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

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

Die ausnahmsweise zulassigen Arten der Nutzung § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 (BauNVO) sind
auch ausnahmsweise nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 — 21a BauNVO)

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8
festgesetzt. Diese darf auch gemafR § 19 Abs. 4 BauNVO nicht iberschritten werden. Fla-
chen mit wasserdurchlassigen Belagen und unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung
von mind. 50 cm Hohe, werden als nicht versiegelte Flachen betrachtet.

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

Die AuRenwandhdhe bemisst sich bergseitig von der Erdgeschossrohfufibodenhdhe bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen AulRenwand mit der Dachhaut. Die Aulienwandhéhe (AH) ist
bergseitig mit 5,50 m festgesetzt und darf auf der Halfte der Gebaudelénge nicht tberschrit-
ten werden.

Die AuRenwandhdhe bemisst sich talseitig von der geplanten Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen AulRenwand mit der Dachhaut. Die AulRenwandhéhe (AH) ist
talseitig mit 11,80 m festgesetzt und darf nicht tberschritten werden.

Die Firsthohe bei Satteldachgebauden bemisst sich von der ErdgeschossrohfuRbodenhdhe
bis zum héchsten Punkt der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsthdhe betragt 8,50 m.

Bei Pultdachern darf die zulassige Gebaudehdhe von 6,20 m bezogen auf die Erdgeschoss-
rohfuBbodenhdhe bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut nicht Gberschrit-
ten werden.
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P.2.2

P.3

P.4

P.5

P.6

P.7

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)

Die maximal zulassige ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFH) wird fiir das gesamte Baufens-
ter mit 360,00 m. U. NN festgesetzt. Diese darf unterschritten aber nicht tGberschritten wer-
den.

Aus der festgesetzte maximalen ErdgeschossrohfulRbodenhdhe (EFH) ergibt sich, dass sich
das Erdgeschoss moglicherweise auf Hohe der Eisbachstralle befindet.

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

Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sind aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Dies gilt auch fiir ggf. erforderliche Gehwegbriicken als Gebdudezugange von der
Eisbachstralie.

In den als Grinflachen festgesetzten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenanlagen
unzulassig.

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

Es ist eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern mit einer max. Gebaudelénge
von 20,0 m zulassig.

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

Die im Plan eingetragene Stellung der baulichen Anlagen (Hauptfirstrichtung) ist zwingend

einzuhalten. Zusétzlich sind andere Firstrichtungen zuldssig, wenn diese Firste dem Haupt-
first deutlich untergeordnet sind.

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen gem.7 (1) 1 LBO sind auf den nicht Giber-
baubaren Grundsticksflachen zulassig, nicht jedoch in den festgesetzten Griinflachen.
Versorgungsanlagen und —leitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.
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P.8 Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

P.8.1 Private Grunflachen
Im Geltungsbereich wird eine private Griinflache (PG1: Eingriinung) festgesetzt. Die Ausge-
staltung der Flache richtet sich nach den Vorgaben der festgesetzten Einzelpflanzgebote
(EPfg1) und der festgesetzten flachenhaften Pflanzgebote (FPfg1).
In den privaten Griinflachen sind Garagen, liberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze
unzulassig. Spielplatzflachen sind zulassig.

P.9 Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Sulzbach-Laufen fiir die Einlegung, die Unterhaltung
und den Betrieb von Versorgungs- und Entsorgungsleitungen. Im gesamten Bereich, der im
Plan mit Leitungsrecht bezeichneten Flachen sind Einrichtungen und Anlagen aller Art, die
den Bestand oder den Betrieb der Leitungen beeintrachtigen kénnen, nicht zulassig.

P.10 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
M: MaBnahmen zur Gartengestaltung
Die nicht baulich genutzten Grundstiicksflachen, die nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ)
angerechnet werden, sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Kies-, Schotter- und sonstige vergleichbare Materialschiittungen sind
hierfiir unzulassig; wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind
nur zur Anlage von permanent mit Wasser geflillten Gartenteichen zulassig.
M: MaBnahmen zur Pflanzenverwendung
Aus okologischen Griinden sind sortenreine, geschlossene Hecken aus Nadelgehdlzen
(z. B. Thuja) und Kirschlorbeer nicht zulassig.

P.11  Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

P.11.1 Einzelpflanzgebote

EPfg1: Laubbaume:

Entlang der Eisbachstral’e und dem Wohnweg Weg 2 sind gemaf Planeintrag, innerhalb
der privaten Griinflache (PG1: Eingriinung) Laubhochstdmme anzupflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Alle Badume sind gemal Pflanzliste 1 als Hochstdmme in 3 x verpflanzter
Qualitat mit einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm anzupflanzen. Von den vorge-
gebenen Standorten kann um bis zu 3,0 m abgewichen werden.

Die Baume sind ordnungsgemalf zu pflanzen (Pfahl- bzw. Dreibocksicherung, Stammschutz,
Schutzhiille gegen Wildverbiss, Pflegeschnitt, etc.). Die Baume sind dauerhaft zu pflegen
und bei Abgang entsprechend den hier festgesetzten Vorgaben zu ersetzen.
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P.11.2

Pflanzliste 1

Acer campestre 'Elsrijk’
Amelanchier "Robin Hill’
Corylus colurna

Prunus padus 'Schloss Tiefurt'
Prunus x schmittii

Sorbus aria 'Magnifica’
Sorbus domestica

Sorbus torminalis

Tilia cordata "Greenspire’
Tilia cordata "Rancho’

Hinweis:

Feldahorn

Felsenbirne

Baumhasel
Traubenkirsche
Zierkirsche

Mehlbeere

Speierling

Elsbeere

Winterlinde

Kleinkronige Winterlinde

Ein Mindestabstand zu Stral3en sowie angrenzenden landwirtschaftlichen und

privaten Grundstiicken muss gemal3 Nachbarrecht bzw. RPS eingehalten wer-
den (siehe dazu Hinweis H.8 ,Grenzabstdnde mit Pflanzungen®).
Die Vorgaben geméR Leitungsrecht miissen eingehalten werden (siehe dazu

Kap. P.9 Leitungsrechte)

Flachenhafte Pflanzgebote

FPfg1: Pflanzflachen

Innerhalb der im Plan als private Griinflache (PG1: Eingriinung) dargestellten Flachen, sind

zusatzlich zu den zu pflanzenden Baumen (EPfg1), lockere Strauchgruppen zu pflanzen und
dauerhaft zu pflegen. Es sollten 20 % der Flache mit Strauchgruppen bepflanzt werden. Die
restliche Flache soll mit standortgerechten Stauden und Krautern bepflanzt werden.

Die Pflanzqualitat soll mindestens die eines verpflanzten Strauches von 60-100 cm Hohe
und mit mindestens 3-4 Trieben sein. Die Geholze sind bei Abgang artgleich zu ersetzen.

Pflanzliste 2

Amelangier lamarkii
Carpinus betulus
Cornus i.S.

Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Spirea i.S.

Syringa i.S
Viburnum i.S.

Hinweis:

Kupferfelsenbirne
Hainbuche

Hartriegel in Sorten
Gewohnliche Haselnuss
Gewdhnlicher Liguster
Hundsrose
Wein-Rose
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Spierstrauch

Flieder in Sorten
Schneeball in Sorten

Ein Mindestabstand zu Stral3en sowie angrenzenden landwirtschaftlichen und

privaten Grundstiicken muss gemal3 Nachbarrecht bzw. RPS eingehalten wer-
den (siehe dazu Hinweis H.8 ,Grenzabstdnde mit Pflanzungen®).

Die Vorgaben geméR Leitungsrecht miissen eingehalten werden (siehe dazu
Kap. P.9 ,Leitungsrechte”)
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P.12

Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und Stutzmauern zur Her-

stellung des StraBenkorpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen und Stitzmauern
sind vom jeweiligen Angrenzer auf den Grundstiicksflachen zu dulden.

Fir die Anlage von Boschungen und die Herstellung er erforderlichen Stiitzmauern werden
folgende Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen und die Errichtung der notwendigen
Stitzmauern festgesetzt:

a.) Die an den Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicksflachen bis zu einer horizontalen
Entfernung von 3,0 m von der StralRenbegrenzungslinie.

Die Festsetzung schlieRt die Herstellung unterirdischer Stiitzbauwerke (horizontale Ausdeh-
nung 0,2 m, vertikale Ausdehnung 0,5 m) fiir die Strallen und Wege ein.
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0.1

0.2

0.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Sommerhalde, 1.
Anderung* liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom
05.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg jeweils in den zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassungen.

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

Bei der aulReren Farbgebung der Gebaude sind auffallige grelle Farben zu vermeiden. Re-
flektierende Materialien sind nicht zulassig

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

Zulassig sind Satteldacher mit einer Dachneigungen zwischen 30° und 42 und Pultdacher
mit einer Dachneigung von 5° bis 20°. Pultdacher sind zu begrlinen.

Die Dacher von Doppelhausern und Hausgruppen sind einheitlich zu gestalten.

Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen Dachsteinen oder —
ziegeln zu erfolgen. In untergeordnetem Maf sind auch Deckungen aus Glas oder Blech zu-
I&ssig. Bei Pult- und Flachdachern sind aus konstruktiven Griinden auch andere Materialien
zulassig.

Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile kénnen allgemein als Flachdach aus-
gefiihrt werden. Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen sind, soweit diese nicht als
Terrasse genutzt werden, extensiv zu begrinen.

Dachaufbauten und Zwerch- oder Querbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachaufbauten: Untergeordnete Dachaufbauten, wie einzelne Dachgauben u. &. sind bis
max. 1/2 der Gebaudelange zulassig.

Dacheinschnitte: Dacheinschnitte konnen bis max. 1/3 der Gebaudelange zugelassen wer-
den.

Zwerch- oder Querbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:
o Breite nicht mehr als 2/3 der Gebaudelange
e Abstand zur seitlichen Gebaudekante mindestens 1,0 m

e Firsthohe mindestens 0,3 m unter dem Hauptfirst

Hinweis: Flir die Eindeckung und Dachform von Dachgauben und Dachaufbauten wer-
den keine Festsetzungen getroffen.
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0.4 Einfriedungen und Stutzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Die Gestaltung der Einfriedungen ist im Bauantrag darzustellen.
Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen dirfen Mauern nur max. 0,30 m hoch ausgefiihrt
werden. Gelandebedingte Ausnahmen sind zulassig.
Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen dirfen Zaune von der Verkehrsflache her nicht
sichtbar bleiben. Sie missen in eine Bepflanzung einwachsen oder hinter einer Bepflanzung
gesetzt werden.
Gegenuber offentlicher Verkehrsflachen — auch FuBwege — ist mit Einfriedungen und Stiitz-
mauern ein Abstand von min. 0,5 m einzuhalten. Aus 6kologischen Griinden sind sortenrei-
ne, geschlossene Hecken aus Nadelgehélzen (z. B. Thuja) und Kirschlorbeer unzulassig.
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 1,5 Stellplatze oder Garagen herzustellen. Der Garagenvorplatz (Stau-
raum) ist als Stellplatz nicht anrechenbar.
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H.2

H.3

H.4

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchfiihrung der Planung kdnnen bisher unentdeckte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverziglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidi-
um Stuttgart mit einer Verkiirzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist.

Altlasten und Altablagerungen

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

Bodenschutz

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

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

Eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens am Ausbauort, entsprechend den
Vorgaben der ,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die Verwertung von als
Abfall eingestuftem Bodenmaterial* (VwV-Boden), hinsichtlich einer Verwertung des u. a. bei
den ErschlieBungs- und Griindungsarbeiten anfallenden Aushubmaterials aulRerhalb des
Baugebietes bietet sich insbesondere im Zusammenhang mit einer eventuell stattfindenden
hydrogeologischen Erkundung des Untergrundes an.

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731.
Vor Ausbau der abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf der Flache zu
entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen. Erdbauarbeiten diirfen nur
bei trockener Witterung und geeignetem Feuchtezustand des Bodens erfolgen. Unbedeckter
Boden darf nicht mit Radfahrzeugen befahren werden. Falls der Boden zwischengelagert
wird, ist er zum Schutz vor Verdichtung und Vernassung aufzuhalden (max. Mietenhéhe
Oberboden 2 m).

Baugrund/Geologie

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

H.6

H.7

H.8

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

Grundwasser

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

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

In diesem geotechnischen Gutachten sollte die oberflachennahe Grundwassersituation bis

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

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

Oberflachenwasser

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

Verkehrsflachen

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

Grenzabstande mit Pflanzungen

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

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

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 25.04.2022
Ortsibliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 04.08.2022
Auslegungsbeschluss am 25.04.2022
Ortsibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 04.08.2022
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 11.08. bis 12.09.2022
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am 17.10.2022
Ortsibliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB) am 10.11.2022

AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT

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
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Sulzbach - Laufen, Sulzbach - Laufen,
den 25.04.2022 den 18.10.2022
dgez. e
Bock Bock
(Burgermeister) (Birgermeister)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 17.10.2022
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