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GEMEINDE STRAUBENHARDT 10. ANDERUNG DES B-PLANS ,GEWERBEGEBIET HUBE*

Satzung
iiber die 10. Anderung des Bebauungsplans
'Gewerbegebiet Hube'

Der Gemeinderat der Gemeinde Straubenhardt hat am .............. aufgrund des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) - jeweils in den
am ..........o..... rechtskraftigen Fassungen — die 10. Anderung des Bebauungsplans 'Gewerbegebiet
Hube' mit értlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fir den radumlichen Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplans 'Gewerbegebiet Hube'
mit ortlichen Bauvorschriften ist der Lageplan des zeichnerischen Teils in der Fassung vom .... mal}-
gebend.

§2
Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung
A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 13.02.2019
B Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 22.02.2019
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 22.02.2019
Anlagen
D Hinweise in der Fassung vom 22.02.2019
E Begrindung in der Fassung vom 22.02.2019
Weitere, gesonderte Anlagen
Artenschutzrechtliche Voruntersuchung (Buiro Bioplan) in der Fassung vom 04.10.2018
§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlasse-
nen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwie-
sen.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung Uber die 10. Anderung des Bebauungsplans 'Gewerbegebiet Hube' mit értlichen Bauvor-
schriften tritt mit der ortsuiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Straubenhardt, den .....

Helge Viehweg, Burgermeister

Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der 6rtlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschlissen Uibereinstimmen.

Straubenhardt, den .....

Helge Viehweg, Blirgermeister
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Verfahrensvermerke

Die Aufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung in der Fassung

Einholen der Stellungnahmen
(Schreiben vom ..... )

Satzungsbeschluss in der Fassung

Ortslbliche Bekanntmachung / Inkrafttreten

Straubenhardt, den

Helge Viehweg
Blrgermeister

gem. § 2 (1) BauGB

gem. § 3 (2) BauGB

gem. § 4 (2) BauGB

gem. § 10 (1) BauGB

gem. § 10 (3) BauGB
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A

B

Zeichnerischer Teil

siehe separate Planzeichnung

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Gemeindeordnung Baden-W rttemberg (GemO)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den am zum Zeitpunkt des Beschlusses zur o6ffentli-
chen Auslegung rechtskraftigen Fassungen.

In Ergéanzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO.
In Anwendung von § 1(6) BauNVO sind Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO nicht Be-
standteile des Bebauungsplans.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die im zeichnerischen Teil
festgesetzten Bezugshodhen (BZH) in Meter 4. NN, die maximal zuldssigen Trauf-,
First- und Gebaudehdhen sowie durch die maximal zuldssige Grundflachenzahl
(GRZ) und das festgesetzte Hochstmald der Vollgeschosse gemal Eintrag im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans.

Die Grundflachenzahl GRZ darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und von
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis zu max. 0,7 Uberschritten werden.

Bei Gebauden mit Pultdachern und Flachdachern muss das tber dem Obergeschoss
liegende Geschoss entlang der Grenze zwischen den Planbereichen A und B (s.
zeichnerischer Teil) gegenliber dem darunter liegenden Obergeschoss als Staffelge-
schoss um mindestens 2,50 m zurickspringen.

Bei Doppelhausern sind fiir beide Doppelhaushalften die gleichen Trauf-, First- und
Gebaudehdéhenhdhen zwingend und dfls. durch Eintragung einer Baulast zu sichern.

Die Traufhohe "TH 1" gilt fiir Satteldacher und ist das Mal zwischen der BZH und
dem Schnittpunkt der Gebaude-Auflienwand mit der Oberkante Dachhaut. Die zulas-
sigen Traufhdhe TH 1 darf durch Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf eine Lange
von maximal einem Drittel der zugehérigen Gebaudeldnge um maximal 1.50 m Uber-
schritten werden.

Die Firsthohe "FH 1" gilt fir Satteldacher und ist das Mal} zwischen der BZH und
dem hdchstgelegenen Punkt der Dachhaut.
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FH2:+9,50m

GH1:+6,70m
—_—

Die Traufhéhe "TH 2" gilt fiir Pultdacher im Planbereich A und ist das Mal} zwischen
der BZH und dem Schnittpunkt der Gebaude-AuRenwand mit der Oberkante Dach-
haut am Traufpunkt.

Die Firsthohe "FH 2" gilt fir Pultdécher im Planbereich A und ist das Mal} zwischen
der BZH und dem héchstgelegenen Punkt der Dachhaut am Pulffirst.

Die Gebaudehohe "GH 1" gilt fiir Flachdacher und die Flachdachbereiche der Pult-
dachhduser im Planbereich B und ist das Maf} zwischen der BZH und dem Schnitt-
punkt der Gebaude-AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut (Flachdach-Attika bzw.
Umwehrung Dachterrasse / s.u. Schemaschnitt).

Die Gebaudehdéhe GH 1 darf mit nicht massiv ausgebildeten Geldandern um max.
0,30 m Uberschritten werden.

Die Gebaudehohe "GH 2" gilt fir Flachdacher im Planbereich A und ist das MaR
zwischen der BZH und dem Schnittpunkt der Gebaude-AuRenwand mit der Oberkan-
te Dachhaut (Flachdach-Attika).

FH 1:+ 10,90 .
= " Schemaschnitte
zur Veranschaulichung der
maximal zuldssigen Héhen fir
TH1:+6,70m

die vorgesehenen Gebaudetypen

Dachgeschoss (kein Vollgeschoss)

bei Pultdach- und Flachdachtypen

Obergeschoss

mit Staffelgeschoss:
BZH Unterscheidung der Bereiche A/ B
==

Erdgeschoss

bzgl. der Gebaudehdhen

Kellergeschoss

Typ Satteldach

®®

mind, 2,50

Typ Pultdach

Typ Flachdach

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

"_l'l'— GH 2: +9,00 m
I\ TH 2: + 8,60 m '
I \ I'I I
I GH1:+6,70 m I
—_——
'] Staffelgeschoss Staffelgeschoss
J| | (kein Vollgeschoss) J| | (kein Voligeschoss)
Obergelchnss Obergelchuss
Erdgest'woss B@" Erdgeslhoss Bg"
Kel\erge'schoss Kellerg('schoss

Offene Bauweise.

Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhduser.

Uberbaubare Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Mit Terrassen, Balkonen, Vordachern, Freitreppen und Lichtschachten vor Kellerfens-
tern darf die Baugrenze bis zu einer Tiefe von max. 1,50 m Uberschritten werden.
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7.2

Flachen fiir Carports, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

e Carports und Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und der Flachen fir Gara-
gen und Carports gemalR Eintrag im zeichnerischen Teil zulassig.

e Mit Nebenanlagen i. S .d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erfor-
derliche Zugange und Zufahrten - ist zu 6ffentlichen Flachen ein Mindestabstand von
1.50 m einzuhalten. Dies gilt nicht fur Einhausungen von Mllbehaltern.
Nebenanlagen sind - sofern es sich um Gebaude handelt - auf3erhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen nur bis zu einer Grof3e von 9 cbm umbauten Raums zulds-
sig. Je Grundstuck ist auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nur 1 ent-
sprechende Anlage zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
e Je Einzelhaus sind maximal 2 Wohnungen zuldssig, je Doppelhaushalfte ist maximal
1 Wohnung zulassig.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
e Inden im zeichnerischen Teil des Bebauungsplan festgesetzten Bereichen ohne Ein-
und Ausfahrt sind Ein- und Ausfahrten zu den im Geltungsbereich der Bebauungs-
plan-Anderung liegenden Baugrundstiicken unzuléssig.

Grunordnung / Artenschutz

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)
e Bei Grundstlicken ab 280 gm ist pro Grundstlick ein heimischer Baum zu pflanzen.
Zu verwenden sind Hochstdamme mit einem Stammumfang von mind. 16 - 18 cm. Die
Baumpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang oder bei Verlust durch
entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

e Fir die Entfernung von insgesamt zwei Baumen sind insgesamt vier Nisthilfen fir
Brutvégel und Fledermause an den unter Ziffer 6.1 festgesetzten, neu zu pflanzenden
Baumen fachgerecht anzubringen:

- 1 x Nisthéhle Fluglochweite 27 mm (z.B. Schwegler Typ 2GR Dreiloch), geeignet
fur Blau-, Sumpf-, Tannen- und Haubenmeise

- 1 x Nisthéhle Fluglochweite 32 mm (z.B. Schwegler Typ 2GR oval), geeignet flr
Kohl-, Blau-, Sumpf-, Tannen- und Haubenmeise, Gartenrotschwanz, Kleiber,
Halsband- und Trauerschnapper, Wendehals, Feld- und Haussperling

- 2 x Schwegler Fledermaus-Flachkasten 1 FF.

Aufgrund der Lage im Siedlungsbereich sind entsprechende Kasten mit Katzen-/

Marderschutz obligatorisch.

e Fallungsmalinahmen sind zur Vermeidung des Toétungsverbotstatbestandes nur au-
Rerhalb der Brutzeit und der Aktivitatszeit der Fledermause im Zeitraum vom 20. Ok-
tober bis zum 28. Februar durchzuflhren.

e Fir die AuRenbeleuchtung sind Leuchtkérper und Leuchtmittel mit insekten-
schonender Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum einzusetzen (z. B. Nat-
riumdampflampen, LEDs).
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C Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-W irttemberg (LBO)

Die Rechtsgrundlage gilt in der am zum Zeitpunkt des Beschlusses zur o6ffentlichen Ausle-
gung rechtskriftigen Fassung.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Déacher

e Zulassig sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 35- 40°, Pultdacher bis 6°
Dachneigung und Flachdacher.

e Fir untergeordnete Bauteile sind auch andere Dachformen und -neigungen zulassig.

e Pultdacher und Flachdacher sind (auch bei Garagen) extensiv zu begriinen. Davon
ausgenommen sind diejenigen Teile der Flachdacher, die als Terrassen genutzt und
ausgebildet werden.

e Bei Doppelhdusern sind fir beide Doppelhaushalften die gleiche Dachform und
Dachneigung zwingend und dfls. durch Eintragung einer Baulast zu sichern.

2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte / Solaranlagen

o Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bei zweigeschossigen Gebauden mit
einer Dachneigung ab 32 Grad zulassig.

e Sie durfen eine Lange von zwei Drittel der jeweiligen Gebaude-/ Dachseite nicht
Uberschreiten.

e Der Abstand zur Giebelwand oder Gebaudeecke muss mind. einen Meter betragen.

e Die Hohe des Dachaufbaus vom Anschnitt des Hauptdachs bis zur Oberkante Ge-
sims darf max. 1.50 m betragen.

e Schleppgaupen sollen mit dem Anschnitt des Hauptdachs unterhalb des Hauptffirstes
liegen.

e Fir Dachaufbauten soll dasselbe Dachmaterial wie beim Hauptdach verwendet wer-
den.

e Anlagen zur Nutzung von Solarenergie durfen bei Satteldachern die tatsachliche, ge-
baute Firsthdhe nicht Gberschreiten, bei Pultddchern und Flachdachern dirfen sie die
tatsachliche, gebaute First- bzw. Gebaudehéhe um maximal 1.0 m Uberschreiten.

3 Befestigung von Oberflachen / Gestaltung der nicht Giberbauten Grundstiicksflachen

e Stellplatze und Wege innerhalb der Baugrundstiicke und der privaten Grinflache sind
wasserdurchlassig zu befestigen soweit keine Gefahr des Eintrags von wasserge-
fahrdenden Stoffen besteht und soweit technisch und/oder rechtlich nichts anderes
vorgesehen ist.

e Die nicht Gberbaubaren privaten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten.
Es sind gebietsheimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Die Pflan-
zungen sind dauerhaft zu pflegen.

4 Zahl der nachzuweisenden Stellplatze
o Je Wohneinheit sind 2,0 Stellplatze auf dem Privatgrundstiick nachzuweisen. Stell-
platze vor Garagen oder Carports dirfen hierbei angerechnet werden.
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7

D

Standorte fiir die Masten der StraBenbeleuchtung
e Standorte fur die Masten der Strallenbeleuchtung und deren erforderliche Griindun-
gen sind auch auf privaten Grundstiicken zulassig und von den Grundstiickseigen-
timern zu dulden.

Einfriedungen
¢ Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen und der privaten Erschliefungs-
stralRe durfen eine Hohe von 1.20 m uber Oberkante der angrenzenden Verkehrsfla-
chen nicht Uberschreiten.
o Als Einfriedungen sind nur frei wachsende oder geschnittene Laubhecken sowie
Holzzaune, Metallgitterzaune und Drahtgeflecht zulassig. Metallgitterzaune und
Drahtgeflecht sind mit heimischen Laubgehdlzen zu hinterpflanzen.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)
o Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an
der Gebaudefassade zulassig.
e Einzelne Hinweisschilder dirfen eine Flache von 0.50 gm und in der Summe eine
Gesamtflache von 1.00 gm pro Gebaude nicht liberschreiten.
o Unzulassig sind beleuchtete Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem o-
der bewegtem Licht.

Hinweise

Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei der Durchflihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde zu melden. Die Fundstelle
ist vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen, wenn die Behdrde nicht einer Ver-
kiirzung dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale
(z. B. historische Wegweiser, Bildstdcke usw.) sind unverandert an ihrem Standort zu belas-
sen. Sollte eine Verdnderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit der
zustandigen Behorde vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
Uber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Vorhandene historische Grenzsteine, Brunnen, Meilen- oder besondere Kilometersteine und
steinerne Wegweiser sind an alter Stelle zu belassen und vor Beschadigungen wahrend der
Bauarbeiten zu schutzen.

Altlasten

Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffiillungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind
die zustandigen Behorden (Untere Bodenschutzbehoérde) unverziglich zu benachrichtigen.
MaRnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen. Ge-
gebenenfalls erforderliche Sanierungsmafllnahmen kénnen im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens vollzogen werden.
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3 Boden, Bodenschutz und Wasserwirtschaft

Bodenbeschaffenheit

Im Plangebiet stehen unter einer geringmachtigen Verwitterungsdecke moglicherweise sehr
harte Sandsteinbanke des Oberen Buntsandsteins an, was zu Erschwernissen beim Aushub
fuhren kann. Im Oberen Buntsandstein kommen auch vereinzelte Violett-Horizonte mit nur
sehr geringer Festigkeit vor. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Pla-
nung wird geotechnische Beratung durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes ,Pfinztal“ (Schutzzone 11IB). Daraus
ergeben sich Einschrankungen und Verbote wie z.B. bestimmte Anforderungen an die Lage-
rung wassergefahrdender Stoffe (u.a. einmalige und wiederkehrende Prifpflichten fir Tank-
anlagen).

Weiterhin ist die Errichtung von Erdwarmesonden wegen der hohen FlieRgeschwindigkeit
des Grundwassers im genutzten Aquifer (Buntsandstein) auch in den Planungsbereichen in
der Schutzzone 1IIB verboten, sofern diese die schiitzende Uberdeckung (L6R und Unterer
Muschelkalk) durchstoflen wiirden (im genutzten Aquifer Verhaltnisse wie in Zone IlIA).

Grundwassernutzung / -ableitung

Fir eine eventuell erforderliche Grundwasserbenutzungen (z.B. Grundwasserableitung wah-
rend der Bauzeit, Grundwasserumleitung wahrend der Standzeiten von Bauwerken) ist
grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde Grundwasserab-
senkung ist nicht zuldssig. BaumalRnahmen, welche lediglich punktuell in das Grundwasser
einbinden, bedirfen ebenfalls einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Bei unvorhergesehenem
ErschlieRen von Grundwasser muss dies gem. § 43 (6) WG dem zustandigen Landratsamt
angezeigt werden. Die Bauarbeiten sind dann bis zur Entscheidung des Landratsamtes ein-
zustellen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutz-
Gesetzes (BbodSchG), insbesondere auf die §§ 4 und 7 wird hingewiesen. In diesem Sinne
gelten fir jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens.

Bodenschutz

Anfallender Bodenaushub sollte auf das unumgangliche Mal} reduziert werden und das Mate-
rial, wenn maoglich auf dem Gelande zu Nivellierungszwecken verwendet werden, um die Ab-
fuhr von Bodenmaterial zu begrenzen. Bei Aufflllungen darf nur reiner Erdaushub, Kies oder
in zugelassenen Anlagen aufbereiteter Bauschutt verwendet werden, der keine wasserge-
fahrdenden Stoffe enthalt. Bei Baumalinahmen sollte nur so viel Mutterboden abgeschoben
werden, wie fur die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Der Mutterboden ist
seitlich ordnungsgemal, bis zur Wiederverwendung zu lagern. Bei Gelandeaufschittungen
darf der Mutterboden des Urgelandes nicht Gberschittet werden, sondern ist vorher abzu-
schieben. Bodenarbeiten sind grundsatzlich nur bei trockener oder schwach-feuchter Witte-
rung auszufuhren.
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Begrundung

Planerfordernis

Das Plangebiet ist Teil des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Hube" der Gemeinde Strauben-
hardt und wurde bereits 2008 durch die 5. Anderung dieses Bebauungsplans tberplant.

Die der damaligen Bebauungsplan-Anderung zu Grunde liegende Planung wurde bis jetzt
nicht umgesetzt, so dass die Fldche nach wie vor unbebaut ist.

Aktuell liegt nun ein konkretes Interesse fiir die Bebauung des Grundstlickes vor. Gegeniber
der friheren Planung, die nur eine Bebauung mit 15 Einzelhduser ermdglicht, sieht die aktu-
elle Planung eine Bebauung mit 14 Doppelhausern (= 28 Doppelhaushalften) und ein veran-
dertes ErschlieBungskonzept vor.

Um die Umsetzung der neuen Plankonzeption zu ermdglichen und damit eine Nutzung der
brachliegenden Flache im Innenbereich fiir eine Wohnbebauung zu unterstiitzen, ist die An-
derung des Bebauungsplans erforderlich. Die Gemeinde Straubenhardt ergreift damit die
Chance, auf den betreffenden Flachen zur Sicherung und Starkung der innerértlichen Wohn-
funktion und als Malknahme der Innenentwicklung eine angemessene Nachverdichtung her-
beizufihren.

Weiterhin hat sich gezeigt, dass die bisherigen Festsetzungen bzgl. der Gebaudehohen der
topografischen Situation nicht gerecht werden: mit der vorliegenden Anderung des Bebau-
ungsplans ergibt sich die Mdglichkeit, dies zu verbessern. Auch die zulassigen Dachformen
sind dem aktuellen Plankonzept anzupassen.

Abgrenzung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Hu-
be" ergibt sich aus der Darstellung im zeichnerischen Teil und umfasst eine Gesamtflache
von ca. 7.740 gm / ca. 0,77 ha. Er ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich der vorab ge-
nannten 5. Anderung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Hube".

Er umfasst im wesentlichen das Flurstick Nr. 396 und bezieht an den Randern geringflgig
auch Flachen der Rémerstral3e und der Max-Planck-Stral3e ein.

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand von Conweiler Ecke Rémerstralle / Max-
Planck-Stral’e, an der Nahtstelle zwischen der historisch gewachsenen Ortslage und dem
Gewerbegebiet Hube. Bei den nordlich angrenzenden Gewerbeflachen handelt es sich ge-
maR den Festsetzungen des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Hube" um ein eingeschrank-
tes Gewerbegebiet. Im Siiden, Osten und Westen schlieBen sich Misch- und Wohngebiete
an.

Entlang der Romerstrale und der Max-Planck-Stralle befinden sich 1'% bis 2% - geschossige
Wohngebaude als Reihenhauser, Einzelhduser und auch Mehrfamilienhduser. An der Ro6-
merstral’e Uberwiegen Satteldacher, an der Max-Planck-StralRe sind unterschiedliche Dach-
formen von Sattel-, Walm- bis Pultdachern zu finden. Entlang der Albert-Einstein-Strale be-
finden sich Wohn- und Geschaftshauser sowie Gewerbebetriebe mit Sattel-, Pult- und Flachda-
chern.

Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich um Wiesenflachen. Das Gelande fallt von Westen
nach Osten um ca. 5 m und von Suden nach Norden um ca. 1 m.

10
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4 Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fiir Bebauungsplane angewendet wer-

den, die der Innenentwicklung, Wieder-Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder

anderen Maflnahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungsplane sollen keiner

formlichen Umweltprifung unterliegen. Allerdings darf ein Bebauungsplan im beschleunigten

Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19

Abs.2 BauNVO oder eine Grofle der Grundflache festgesetzt wird

- von insgesamt weniger als 2 ha oder

- von 2 bis weniger als 7 ha, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Priifung unter Be-
ricksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschatzung er-
langt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-
kungen hat, die nach § 2(4) S.4 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen waren
(Vorpriufung des Einzelfalls).

Im vorliegenden Fall kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet wer-

den, weil folgende Voraussetzungen vorliegen:

e Es handelt es sich um eine MafRnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung im
Sinne des § 13a BauGB (unbebaute Grinlandbrache inmitten bestehender Bebauung,
rechtskraftiger Bebauungsplan).

e Die Grundflachen liegen deutlich unter dem Schwellenwert von 20 000 gm (Geltungsbe-
reich umfasst nur ca. 7.740 gm, davon ca. 6.690 gm als Baugrundstiick mit einer GRZ
von 0,4 festgesetzt)

o Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im Sinne
des § 1 (6) Nr. 7b BauGB (keine Natura-2000-Gebiete betroffen).

e Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordern, sind nicht geplant.

5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Der Geltungsbereich der geplanten Bebauungsplandnderung ist im rechtsgiltigen Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Straubenhardt vom September 2008 als Wohnbauflache darge-
stellt. Die Planung entspricht den Vorgaben der Ubergeordneten Planstufe.
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6 Okologie und Umwelt / Artenschutz
Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB wird von der
Umweltprifung und von dem Umweltbericht (nach § 2 Abs. 4 bzw. § 2a BauGB) abgesehen.
Zur Berucksichtigung der Umweltbelange sind die artenschutzrechtlichen Untersuchungen,
aber auch die grinordnerischen Festsetzungen fir Anpflanzungen sowie die 6rtlichen Bau-
vorschriften zur Dachbegriinung und zur Gestaltung der nicht Gberbauten Grundstticksberei-
che zu nennen.

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange wurde vom Buro Bioplan, Heidelberg, mit Be-
gehung im September 2018 eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung bearbeitet. Die Vor-
untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der Habitatausstattung lediglich Brut-
vogel und Fledermause betroffen sein kénnten:

Brutvogel
Aufgrund von Lage und Struktur des Untersuchungsgebietes sind zwar keine streng ge-

schitzten Brutvogelarten zu erwarten, Bruten von stérungsunempfindlichen, regional und lo-
kal weitverbreiteten Brutvdgeln sind jedoch méglich ("Gartenvdgel" wie Kohl und Blaumeise).
Es wurden MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich definiert (CEF-MalRnahmen).

Fledermause

Das Untersuchungsgebiet weist Eignung als Jagdhabitat auf. Aufgrund des Fehlens von
groBvolumigen Baumhohlungen kénnen Wochenstuben und Winterquartiere ausgeschlossen
werden. Einzelhangplatze oder Spalten-quartiere sind jedoch maoglich. Es wurden MalRnah-
men zur Vermeidung und zum Ausgleich definiert (CEF-MalRnahmen).

Auf dieser Grundlage kommt die artenschutzrechtliche Beurteilung zu folgendem Ergebnis:
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Tétung, erhebliche
Storung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten) werden unter Beachtung entsprechender Mallnahmen
nicht ausgelost.

In Bericksichtigung der Ergebnisse wurden die Empfehlungen fir Vermeidungs- und CEF-
MaRnahmen (Beachtung von Rodungszeiten, Anbringen von Nisthilfen) in die planungsrecht-
lichen Festsetzungen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung aufgenommen.

Die artenschutzrechtliche Voruntersuchung ist dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt.

7 Stadtebauliches Konzept und verkehrliche ErschlieBung
Grundlage der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung ist ein Plankonzept der Mautner
Hausbau GmbH vom Juli 2018. Wie bei der Planung fiir die 5. Anderung des Bebauungs-
plans 2008 werden auf dem 50 — 55 m tiefen Grundstiick 2 Bauzeilen vorgesehen. Die Lage
der Baufenster ist daher fast identisch und muss nur an einigen Punkten angepasst werden.

Gegenuber der friheren Planung ist nun eine durchgehende Erschliefungsstrafte in 5,0 m
Breite mit Anbindung an die Rémerstral’e und an die Max-Planck-Stral’e geplant (in der
frheren Planung: zwei getrennte StichstraRen). Sie ist als private ErschlieBungsstralle vor-
gesehen. Entlang der Romerstrale soll der von der Max-Planck-Strae kommende Gehweg
fortgeflihrt werden, zudem ist ein ful3laufiger Durchstich zum westlich angrenzenden Stich-
weg Flst.Nr. 1099 vorgesehen.

Das aktuelle Plankonzept sieht eine Bebauung mit Doppelhdusern vor mit Zugang von der
nordlichen Gebaudeseite, so dass im Siden die Freiflachen / Terrassen angeordnet werden
kénnen. Dies bestimmt auch die Lage der Garagen in der nordlichen Baureihe. Zudem kann
dadurch eine direkte Zufahrt von der Rdmerstrale zu den kiinftigen Wohnbaugrundstiicken
der sldlichen Baureihe ausgeschlossen werden.
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Wahrend das Plankonzept der 5. Anderung 2008 von 15 Einzelhausgrundstiicken ausging,
sind nach dem nun vorliegenden Plankonzept 14 Doppelhduser, d.h. 28 Grundsticke fur die
einzelnen Doppelhaushalften mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofte von 239 gm ge-
plant. Die Grundstlcke der sidlichen Baureihe liegen hierbei eher unter dem Durchschnitts-
wert, die Grundstiicke der nérdlichen Baureihe eher daruber. Die Eckgrundstiicke im Westen
und Nordosten sind mit bis zu 364 gm deutlich grof3er als der Durchschnitt.

Um der aktuellen Nachfrage, auch nach moderneren Hausformen, gerecht zu werden, méch-
te die Mautner Hausbau GmbH hinsichtlich der Dachformen drei Gebaudetypen anbieten:
zum einen 'klassisch' mit Satteldach, zum anderen mit flachgeneigtem Pultdach oder Flach-
dach jeweils mit einem Ricksprung des obersten Geschosses, der eine Dachterrasse nach
Suden erméglicht. Alle Gebaudetypen sind zweigeschossig, das ausgebaute Dachgeschoss
des Satteldach-Typs und das riickversetzte Staffelgeschoss der Pult- und Flachdachtypen
sind keine Vollgeschosse im Sinne der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg. Flachdacher
und Pultdacher sollen extensiv begrint werden.

Plankonzept Mautner Hausbau GmbH / November 2018

AR

Die Verteilung der verschiedenen Haustypen ist im Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass
hier die Praferenzen der kinftigen Bewohner und Nutzer berlcksichtigt werden konnen.
Gleichzeitig lasst der Bebauungsplan auch Spielraum fur Einzelhduser fur den Fall, dass im
Zuge der Vermarktung / Umlegung an einzelnen Stellen doch eine Einzelhausbebauung ge-
wunscht wird und erméglicht werden soll.

8 Technische Ver- und Entsorgung / Cradle-to-Cradle

Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die Kanale in der Max-
Planck-StralRe, die im Trennsystem ausgeflhrt sind. Dies entspricht auch dem in der Be-
grindung des urspriinglichen B-Plans angeflihrten Entwasserungskonzept mit der Zielset-
zung, das Gebiet Hube vollstédndig im Trennsystem zu entsorgen.

Energiekonzept

Die Ausrichtung der geplanten Bebauung nach Siden ermdglicht eine optimale Besonnung
und Belichtung der Hauptwohnraume.
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Nach Ausfuhrungen der Mautner Hausbau GmbH sind fir die neuen Gebaude Gasthermen-
Heizungsanlagen mit solarer Brauchwasserunterstiitzung vorgesehen. Im Ubrigen wird die
Neubebauung den Kriterien der EnEV 2014 / 2016 und dem EEWarmeG 2011 entsprechen.

Cradle-to-Cradle

Dem Projektierer ist bekannt, dass die Gemeinde flir neue Baugebiete/Bauvorhaben die Ein-
beziehung des sogenannten Cradle-to-Cradle-Prinzips —C2C- (Materialgesundheit, Kreislauf-
fahigkeit von Baumaterialien, Einsatz von erneuerbaren Energien, verantwortungsvoller Ge-
brauch von Wasser, gesunde soziale Wohnverhaltnisse) wiinscht.

Hierzu hat die Weisenburger Bau GmbH, die die Bebauung in Auftrag des Projektierers um-
setzen wird, mit Schreiben vom 18.02.2019 das Buro Drees + Sommer mit Beratungsleistun-
gen bzgl. einer an das C2C-Prinzip angenaherten Materialauswahl fur ausgewahlte Bauteile
des Innenausbaus, der Fassade, des Dachaufbaus und des Rohbaus beauftragt.

Schallschutz

Die 10. Anderung des Bebauungsplan "Hube" setzt das Plangebiet, ebenso wie die vorherige
5. Anderung und der urspriingliche Bebauungsplan 'Hube', als Allgemeines Wohngebiet fest.
Die nérdlich angrenzenden Flachen sind im Bebauungsplan 'Hube' als eingeschranktes Ge-
werbegebiet festgesetzt: Zulassig sind dort nur Gewerbebetriebe wie entsprechend Mischge-
biet § 6 Abs. 1 BauNVO, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Damit ist das GEe hin-
sichtlich der Emissionen wie ein Mischgebiet zu werten. Die direkte Nachbarschaft zu einem
Allgemeinen Wohngebiet ist daher moglich und entspricht der Abstufung der Nutzungsarten.
Auf eine entsprechend vertragliche Nutzung ist im Zuge der Baugenehmigungen / Ansiedlun-
gen im angrenzenden eingeschrankten Gewerbegebiet zu achten.

Auch bei den im weiteren Umfeld vorhandenen Lebensmittelmarkte wurde im Zuge der daftir
notwendigen Bebauungsplan-Anderungen die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit z.B.
durch den Ausschluss von Anlieferungen / Betriebszeiten im Nachtzeitraum gesichert.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der Nutzung

Die Bauflachen werden als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Da der Schwerpunkt ein-
deutig auf der Wohnnutzung liegen soll, werden die nach Baunutzungsverordnung aus-
nahmsweise zuldssigen und zum Teil mit erhdhtem Verkehrsaufkommen verbundenen Nut-
zungen zugunsten einer vertraglichen Nachbarschaft zum Bestand und innerhalb des Gebiets
ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die im zeichnerischen Teil festgesetz-
ten Bezugshohen (BZH), die maximal zulassigen Trauf-, First- und Gebaudehéhenhdhen so-
wie durch die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und das festgesetzte Hochstmafl}
der Vollgeschosse gemalR Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

Die Bezugshohe wurde auf Grundlage der von der Mautner Hausbau GmbH vorliegenden
Planung in Metern Uber Normalnull festgesetzt und berucksichtigt die vorliegende topografi-
sche Situation sowie die vorgesehene Positionierung der Gebaude auf dem Baugrundstiick.
Sie entspricht der in den Hochbauplanung dargestellten Héhe des Erdgeschossrohfulibo-
dens.

Die festgesetzten Trauf-, First- und Gebaudehdhenhdhen bericksichtigen zum einen die vor-
gesehenen Gebaudetypen sowie die umgebende Bebauung. Sie sichern eine der ortlichen
Situation stadtebaulich angemessene Hohenentwicklung der Neubebauung — insbesondere
auch durch die erganzende Begrenzung auf 2 Vollgeschosse.

14



GEMEINDE STRAUBENHARDT 10. ANDERUNG DES B-PLANS ,GEWERBEGEBIET HUBE*

Die maximal zulassige GRZ von 0.4 entspricht der Obergrenze der BauNVO fiir Aligemeine
Wohngebiete. Sie darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und von baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu max. 0,7
Uberschritten werden. Ohne diese Festsetzung wéare nach BauNVO nur eine Uberschreitung
bis 0.6 zulassig. Der hdhere Wert ergibt sich zum einen aus der vorgesehenen dichteren
Bauweise mit nicht allzu groRen Grundstiicken, zum anderen auch aus dem stadtebaulichen
Konzept, die Gebaudezugange und Garagen im Norden anzuordnen, was gerade in der nérd-
lichen Baureihe zu gréReren Hofanteilen fuhrt.

Vor dem Hintergrund, dass dichtere Bauweisen im Hinblick des sparsamen Umgangs mit
Flache gewtnscht sind und im Hinblick auf die umgebende Baustruktur (Misch- Gewerbege-
biete), in denen ebenfalls héhere Dichtewerte zuldssig sind, ist diese Uberschreitung stadte-
baulich vertretbar.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster ist eine Bebauung in offener Bau-
weise zulassig. Entsprechend dem vorab unter Ziffer 7 erlautertem Plankonzept sind nur Ein-
zel- und Doppelhauser zulassig.

Flachen fiir Carports, Garagen und Nebenanlagen

Auf Grundlage der von der Mautner Hausbau GmbH vorliegenden Planung sind Carports und
Garagen nur innerhalb der Baugrenzen und der Flachen fir Garagen und Carports gemaf
Eintrag im zeichnerischen Teil zuldssig. Mit dieser Festsetzung sind die Ubrigen Bereiche
durchgangig als nicht bebaubare Freiflachen definiert, was zur Sicherung der Wohnqualitat
und eines stadtebaulich geordnetem Erscheinungsbildes beitragt.

Zur Wahrung des Ortsbildes und Sicherung eines uniberbaubaren Freiflachenanteils ist mit
Nebenanlagen i. S .d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderliche Zu-
gange und Zufahrten - zu 6ffentlichen Flachen ein Mindestabstand von 1.50 m einzuhalten.
Nebenanlagen sind - sofern es sich um Gebaude handelt - auerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen nur bis zu einer Gréf3e von 9 cbm umbauten Raums zulassig. Je Grund-
stlick ist aullerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen nur 1 entsprechende Anlage zu-
lassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Begrenzung der Wohneinheiten verhindert eine unkontrollierte Verdichtung und ein dar-
aus resultierendes zu starkes Verkehrsaufkommen. Auch aus stadtebaulicher Sicht verhin-
dert die Begrenzung der Wohneinheiten, gerade bei den Einzelhdusern, die Entstehung von
gréReren Mehrfamilienhauser als Gebauderiegel.

Das Plankonzept der 5. Anderung 2008 sah 15 Einzelhduser mit max. 3 Wohneinheiten pro
Einzelhaus vor. Nun sind 28 Doppelhaushalften mit je 1 Wohneinheit vorgesehen. Auch wenn
an einzelnen Standorten Doppelhauser durch Einzelhduser ersetzt werden sollten, erhdht
sich dadurch die Gesamtanzahl der Wohneinheiten nicht wesentlich.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Entsprechend dem vorliegenden Plankonzept wird eine Zufahrt zu den Baugrundstiicken von
der Romerstralle und vom westlich angrenzenden Weg-Grundstiick Nr. 1099 ausgeschlos-
sen. Dies sichert auch die Freiflachen der sudlichen Baureihe und den ungehinderten Ver-
kehrsfluss in der Rdmerstralle.

Grinordnung / Artenschutz

Die grunordnerischen Festsetzungen berlicksichtigen das vorliegende Plankonzept mit den
nun vorgesehenen, kleineren Doppelhausgrundstiicken. Die Pflanzung eines hochstammigen
Baumes ist nur auf den gréReren Grundstliicken ab 280 gm im Randbereich sinnvoll und zu-
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mutbar. Im Inneren des Plangebietes wiirde dies zu einer Verschattung der nach Siiden aus-
gerichteten Wohnrdume und Garten flhren.

In Bericksichtigung der Ergebnisse aus der artenschutzrechtlichen Voruntersuchung wurden
die Empfehlungen fir Vermeidungs- und CEF-Mafinahmen (Beachtung von Rodungszeiten,
Anbringen von Nisthilfen) in die planungsrechtlichen Festsetzungen der vorliegenden Bebau-
ungsplan-Anderung aufgenommen.

Ortliche Bauvorschriften

Déacher / Dachformen und Dachneigungen

Die Festsetzungen zu Dachformen und Dachneigungen bertcksichtigen das vorliegende
Plankonzept und die aktuelle Nachfrage nach zeitgemalien Wohnformen, sichern aber auch
die Einfigung der neuen Bebauung in den angrenzenden Bestand.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Die Festsetzungen zu Dachern, Dachaufbauten und Dacheinschnitten orientieren sich am
Bestand und sichern die Einfliigung der Neubaukonzeption in die umgebende Ortslage.

Befestigung von Oberflachen / Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen
Zur angemessenen Begrenzung der Oberflachenversiegelung sind Stellplatze, Zugange und
Zufahrten mit wasserdurchlassigen Beldgen zu gestalten. Die nicht Uberbauten Grundstiicks-
flachen sind gartnerisch zu gestalten.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

In der geplanten privaten ErschlieRungsstralle mit einer Breite von 5,0 m ist eine dauerhafte
Parkierung kaum mdglich und auch nicht erwiinscht. ErfahrungsgemaR geht der tatsachlich
zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen tber den nach Landesbauordnung zu fiihren-
den Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Deshalb ist es notwendig, einen erhoh-
ten Umfang von 2 Stellplatzen je Wohneinheit auf den privaten Flachen nachzuweisen, wobei
Flachen vor Garagen oder Carports angerechnet werden konnen.

Standorte fiir die Masten der StraBenbeleuchtung

Angesichts des flachensparend zugeschnittenen StralRenraums sind Standorte flr die Masten
der StralRenbeleuchtung einschlieRlich der erforderlichen Grindungen auch auf privaten
Grundstuicken zulassig und von den Grundstlickseigentimern zu dulden.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu HO6he und Gestaltung von Einfriedungen bertcksichtigen zum einen
das individuelle Sicherheitsbediirfnis bzgl. der privaten Grundsticksflache zum anderen aber
auch die Wahrung des Ortsbildes und das allgemeine Sicherheitsbedrfnis entlang von Stra-
Ben.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen sichern ein ansprechendes Ortsbild und verhindern
auch nachbarschaftliche Konflikte (keine beleuchteten, bewegten Werbeanlagen) sowie un-
erwunschte Fremdwerbungen.

Stadtebauliche Zahlen / Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 7.740 gm
darin enthalten:

offentliche Verkehrsflachen (Gehweg) ca. 288 gm
private ErschlieBungsstralle inkl. Millaufstellbereiche ca. 927 gm
private Baugrundstucksflachen ca. 6.525 gm
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