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Begrundung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB
a) zum Bebauungsplan
b) zu den oOrtlichen Bauvorschriften

, Muhlacker — 3. Erweiterung “

in Unterschwandorf

Einleitung / Allgemeines

Am Rande des Nord-Schwarzwalds am Ubergang in das Heckengau liegt die Stadt
Haiterbach. Haiterbach verfugt Uber eine gute Infrastruktur und ist ein beliebter Wohnort
mit einem grolRen Gewerbegebiet das aulRerhalb der Stadt angesiedelt ist. Haiterbach
besteht aus der Muttergemeinde und 4 Ortsteilen. Etwa 3 km nordlich von der
Muttergemeinde entfernt liegt der Ortsteil Unterschwandorf im beschaulichen
Waldachtal. Unterschwandorf ist der zweitkleinste Ortsteil mit nur ca. 300 Einwohnern
und einer Gemarkungsflache von ca. 225 ha. Bei der stadtebaulichen Entwicklung muss
deshalb sehr behutsam und verantwortungsvoll vorgegangen werden.

Zwischen die westlich gelegenen Wohngebiete ,Muhlacker-Erweiterung® und nordlich
der ,Alten Haiterbacher Stral3e” in der Waldachaue schlie3en die Flursticke 78/1, 78/2,
82/3, 116/7 und 6 die bisherige Lucke zum ,Schloss Unterschwandorf‘ und zur ,Muhle®.
Diese haben eine Grofle von ca. 7110 gm und befinden sich im Eigentum der Stadt
Haiterbach bzw. werden noch von der Stadt erworben. Im Flachennutzungsplan ist der
grolRere westliche Teil als (W) Wohnbauflache ein kleiner Ostlicher Bereich als (M)
Gemischte Bauflachen und ein Bereich im mittleren Abschnitt als (L) Flache fur die
Landwirtschaft (Flachenanteil unter 1/3 der Gesamtflache) ausgewiesen.

Aufgrund der hohen Nachfrage an Bauplatzen hat die Stadtverwaltung Haiterbach
zusammen mit dem Gemeinderat der Stadt Haiterbach und dem Ortschaftsrat
Unterschwandorf beschlossen, den Bebauungsplan ,Muhlacker — 3. Erweiterung® zur
Wohnbebauung auf den Flursticken 78/1, 78/2, 116/7, 82/3 und 6 aufzustellen.

Nordlich der ErschlieBungsstrale lassen sich 3 Wohngebaude mit jeweils ungefahr 6
Wohneinheiten, Quartierstreff und Spielplatz realisieren. Die Schaffung von
generationenubergreifendem Wohnraum soll hier ermdglicht werden.

Sudlich der Erschlielungsstralle lassen sich 5 Einfamilienwohnhauser realisieren. Eines
davon unter Einschrankungen hinsichtlich Denkmalschutz.(Zone A)

Der Stadtverwaltung und dem Ortschaftsrat wurden 5 verschiedene Entwurfe Uber die
Bebauung und Erschliefung mit unterschiedlichen Gebaudestellungen, verschiedenen
BauplatzgroRen, unterschiedlicher Anzahl von Bauplatzen und Durchgangsstralle
vorgelegt.
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Aus diesen Vorschlagen wurde ein weiterer Vorschlag (Variante 6) entwickelt, der
bezlglich des Strallenausbaues und der Bauplatze 1 bis 9 nochmals modifiziert wurde
und jetzt als Grundlage fur den Bebauungsplan dient.

Ziel und Zweck der Planung

Stadte und Gemeinden haben die Aufgabe, sobald und soweit es fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, Erganzungssatzungen und Bauleitplane
aufzustellen. Bauleitplane und Erganzungssatzungen sollen eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen wirtschaftlichen und umweltschitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiunftigen Generationen miteinander in
Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschenwurdige Umwelt
zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln, auch
in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz und die stadtebauliche Gestaltung.
Das Orts- und Landschaftsbild ist baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Immer wieder kommen Bauinteressenten mit Anfragen wegen Baugrundsticken in
Unterschwandorf auf die Stadt Haiterbach zu. In Unterschwandorf stehen keine
Bauplatze aus offentlicher Hand mehr zur Verfugung. Die wenigen verbliebenen
Bauplatze befinden sich in privater Hand und stehen nicht zum Verkauf, da Sie fur
Kinder und Erben der Eigentimer vorgesehen sind. Aufgrund der Nachfrage an
Bauplatzen in Unterschwandorf wird jetzt ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet.

Ziel und Zweck der Planung ist es zur stadtebaulichen Entwicklung des Ortsteils
Unterschwandorf beizutragen. Durch die Aufstellung eines Bebauungsplans fur
Wohnbebauung soll  durch  planungsrechtliche und  bauordnungsrechtliche
Festsetzungen durch die Stadt Haiterbach die stadtebauliche Entwicklung gesteuert
werden. AuRerdem kommt die Stadt lhren ausfuhrlich beschriebenen Verpflichtungen
nach. Die Vorgaben und das Ziel der Nachverdichtung des Innenbereichs werden
dadurch zusatzlich erfullt.

Denkmalschutz

Unterschwandorf war urspr. ein habsburgisches Lehen, das die Grafen von Hochberg
und spater die Grafen/Herzoge von Wdurttemberg innehatten. Diese vergaben es als
Kunkellehen an die Kechler von Schwandorf, welche erstmals um 1283 unter diesem
Beinamen auftreten. Allerdings werden schon im 11. Jh. im Klosterreichenbacher
Schenkungsbuch "Bertha et maritius eius Hugo de Suendorf" erwahnt, also ein
Schwandorfer Ortsadel.

Das Kulturdenkmal Kechler'sches Schloss ist fur die Geschichtswissenschaft,
insbesondere fur die Landesgeschichte, aber auch allgemein fur die Sozial- und
Kulturgeschichte historischer Eliten in der Frihen Neuzeit und im 19. Jh. sowie fur die
Architekturgeschichte Wurttembergs von aussagekraftiger Bedeutung. Es ist zudem
Gegenstand eines wissenschaftlichen Forschungsprojektes des Landes Baden-
Warttemberg. Hierbei bestatigte sich die besondere dokumentarische Bedeutung fur die
Schlossbau- und Adelsgeschichte des Landes.

So spielten die Herren Kechler von Schwandorf als Lehnsleute der Grafen/Herzoge von

Wirttemberg doch eine wichtige Rolle in der Landesverwaltung und bei Hofe. lhre
Stellung einerseits als Landesherren Uber ein eigenes winziges reichsritterliches
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Territorium seit Verleihung des Blutbanns 1516, andererseits als Lehnsnehmer des
Hauses Warttemberg ist charakteristisch fur ihren niederadligen Stand. Dem entspricht
die kulturelle Orientierung am Hof des Herzogs von Wurttemberg als Leithof und damit
die Wahl des Baumeisters Schickhardt fur den Neubau des Stammsitzes.

Das Kechler’sche Schloss in Unterschwandorf ist typisches Zeugnis der Architektur zur
Zeit der spaten Renaissance in lhrer spezifisch wurttembergischen Auspragung,
malfdgeblich gepragt durch den Entwurf des Hof- und Landesbaumeisters Schickhardt.

Als Identifikationsfaktor ist das Kechler’sche Schloss fur die ansassige Bevolkerung mit
der Geschichte ihres Heimat- bzw. Wohnortes von zentraler Bedeutung. In ihm
manifestieren sich die historischen Sozial- und Herrschaftsverhaltnisse und die
jahrhundertelange Verbindung zwischen den Freiherren Kechler von Schwandorf als
Ortsherrschaft und dem zugehorigen Ort Unterschwandorf, was sinnfallig in der Kapelle
zum Ausdruck kommt. Das Schloss ist Ausgangspunkt fur die Siedlung an der Waldach
gewesen und beherrscht Unterschwandorf bis heute in ortsbildpragender Weise.

Die Sachgesamtheit Kechler’'sches Schloss in Unterschwandorf stellt sowohl wegen
ihres dokumentarischen und exemplarischen, vor allem aber wegen ihres architektur-
geschichtlichen Wertes als Zeugnis der wurttembergischen Spatrenaissance, ein
Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung dar, das in der Gesamtheit seiner Bauteile
und Freiflachen historische Lebensweisen zwischen dem 16. Und 20. Jahrhundert in
anschaulicher Weise dokumentiert.

Das Kulturdenkmal besitzt im besonderen Male wissenschaftliche, kunstlerische und
heimatgeschichtliche Bedeutung. Als heimatgeschichtliches Denkmal ist das Schloss fur
die Ortgeschichte von hochstem Wert, bildete es doch bis zur Mediatisierung 1805 das
politisch-administrative Zentrum der Grund- und Landesherrschaft der Reichsfreiherren
von Kechler von Schwandorf ein zum Reichsritterkanton Schwarzwald zahlendes
kleines Herrschaftsgebiet mit mehreren Dorfern.

Der ostliche Teil des geplanten Baugebiets ist als Grunflache , die typologisch zu dem
Baudenkmal gehort, kartiert und nimmt damit an der Denkmaleigenschaft teil.

Nach Rucksprache mit dem Eigentumer des Schlosses, Herrn Gunther Graef, kann die
Stadtverwaltung Haiterbach zu dem Bereich Muhlgarten/Muhlwiese in Unterschwandorf
folgende Angaben machen:

Das Grundstuck FIst.Nr. 78/2, genannt der Muhlgarten, wurde seit mindestens Uber
hundert Jahren als reine landwirtschaftliche Wiesenflache mit Obstbaumen darauf
genutzt. Laut Herrn Graef waren dort sehr viele Obstbaume vorhanden, die inzwischen
altershalber Uberwiegend ausgefallen sind.

Es deutet nichts darauf hin, dass der Muhlgarten einmal eine andere kulturelle Nutzung /
Bedeutung fur das Schloss hatte. Beim Schloss war immer eine grof3e Landwirtschaft
mit Viehwirtschaft dabei, weshalb die Nutzung der Flache als landwirtschaftliche Wiese
notwendig war.

Ein grolierer Teil der Flache ist bereits im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache

ausgewiesen. Bei der Durchfuhrung dieses Verfahrens wurde auch niemals vom
Denkmalamt auf den sogenannten ,Muhlgarten®, wie es nun in diesem Verfahren der
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Fall ist, hingewiesen. Deshalb ist im Flachennutzungsplan auch keine Angabe zum
Denkmalschutz des Mihlgartens enthalten.

Im Rahmen des durchgefuhrten Stadtentwicklungsprozesses wurde von Herrn Kuhn von
der Stadtentwicklung GmbH mehrfach darauf hingewiesen, dass fur das soziale
Zusammenwachsen des Stadtteils Unterschwandorf unbedingt die Verbindung zwischen
dem alten Ortskern und der in den 70-er Jahren errichteten Wohnbausiedlung
.Muhlacker® geschaffen werden sollte. Mit dem geplanten Baugebiet ,Muhlacker — 3.
Erweiterung® ware genau dieses Ziel erreicht. Hierdurch wurde eine
zusammenhangende Bebauung entstehen, womit der alte Ortskern fulllaufig von der
Siedlung aus Uber die geplante Verbindungsbebauung erreichbar ware.

Generell ist dies die letzte Entwicklungsmoglichkeit fur eine Wohnbebauung in
Unterschwandorf, da alle anderen an die Wohnbebauung angrenzenden Flachen bereits
als Schutzgebiete (FFH-Gebiet, Landschaftsschutzgebiet oder Biotope) ausgewiesen
sind und somit eine Bebauung ausgeschlossen ist.

Es ist sehr beachtlich, in was fur einem ordentlichen Zustand sich die Schlossanlage in
Unterschwandorf derzeit befindet, was auch dem Denkmalamt sicherlich nicht
unbekannt ist. Herr Gunther Graef hat in den letzten dreiBig Jahren sehr viel in
Zusammenarbeit mit dem Denkmalamt restauriert und saniert.

Hatte Herr Graef nicht sehr viel an Eigenkapital in die Hand fur die
Restaurationsarbeiten genommen bzw. auch zur Verfugung gehabt, so ware die
Schlossanlage mit Sicherheit nicht in so einem ordentlichen Zustand und ein Teil auch
schon verfallen. Hierfur gibt es genugend Beispiele in Baden Wurttemberg.

Herr Graef ist bestrebt, sukzessive die Restauration der Schlossanlage fortzufuhren,
was naturlich nur moglich ist, wenn ihm entsprechende finanzielle Mittel auch zur
Verfugung stehen.

In Anbetracht dessen, was Herr Graef bereits finanziell fur den Erhalt des Schlosses
getan hat, kann auch davon ausgegangen werden, dass er dies weiterhin tun wird,
sofern es ihm finanziell moglich ist. Der Erlos durch den Verkauf dieser Flache fur das
Baugebiet ware Herrn Graef bestimmt eine weitere Hilfe fur geplante Mallinahmen.
Deshalb sollte das Denkmalamt in erster Linie am Erhalt der Hauptschlossanlage mehr
interessiert sein, als an einem bezeichneten ,Muhlgarten®, den es schon sehr lange
nicht mehr gibt und sehr wahrscheinlich nicht ausgeschlossen ist, dass es sich dabei
immer um eine reine landwirtschaftliche Nutzung handelte. Solche Obstbaumwiesen
sind derzeit noch in groRem Umfang um die Schlossanlage herum vorhanden, weshalb
nach Ansicht der Stadt Haiterbach eine Wohnbebauung mit Verbindung der Siedlung mit
dem alten Ortskern viel erstrebenswerter ist.

Topographisch gesehen spielt das neu geplante Baugebiet fur die eigentliche
Schlossanlage eine unwesentliche Rolle. Unten am Fluss entlang stehen bereits hohe
Baume, weshalb das neue Baugebiet von der Stralde her so gut wie nicht einsehbar sein
wird. Die Schlossanlage liegt komplett weit hoher als die Alte Haiterbacher Stralle, die
das neue Baugebiet und die Schlossanlage trennt. Mit einer dortigen Bebauung wird die
Ansicht des Schlosses nicht beeintrachtigt.
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Stadtebauliche Planung
Art und MaR der baulichen Nutzung, ortliche Bauvorschriften

Art der baulichen Nutzung

Im Flachennutzungsplan ist der groRere westliche Teil als (W) Wohnbauflache ein
kleiner Ostlicher Bereich als (M) Gemischte Bauflachen und ein Bereich im mittleren
Abschnitt als (L) Flache fur die Landwirtschaft (Flachenanteil unter 1/3 der
Gesamtflache) ausgewiesen. Fur den gesamten angrenzenden Planbereich des
Bebauungsplans ,Muhlacker” ist ein (WA) Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Ableitend vom Bestand und vom Flachennutzungsplan wird fur den Bebauungsplan ,
Muhlacker — 3. Erweiterung “ ein (WA) Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. §4 Abs. 3 BauNVO sind ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Stellung der Gebaude, Uberbaubare Flachen fur Wohngebaude, Flachen far
Stellplatze, Garagen und Carports wurden ausgewiesen bzw. definiert und die Bauweise
festgesetzt. Alle planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan befinden sich
im Anschluss an diese Begrundung.

Hohenlage der Wohngebaude

Das Gelande weist eine relativ gleichbleibende Hangneigung, nach Norden fallend, auf.
Die ErschlieBungsstralle als Fortsetzung der Mduhlgartenstralle verlauft daher
Uberwiegen parallel zum Hang auf bestehendem Geldnde und mundet in die
Muhlistral3e.

Die Gebaude nordlich der geplanten ErschlieBungsstralle werden durch Festsetzung
der ErdgescholfulRbodenhdhe (EFH) in m U.NN sowie durch Trauf- und Firsthohen
bezogen auf die jeweilige EFH definiert. Stdlich der ErschlieRungsstralde beziehen sich
Trauf- und Firsthohen auf die HOhe der ErschlieBungsstralle und sind durch die
Schemaskizzen festgelegt.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Durchfuhrung baugestalterischer Absichten werden zum Bebauungsplan ortliche
Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Alle drtlichen Bauvorschriften befinden sich im
Anschluss an die planungsrechtlichen Festsetzungen zu diesem Bebauungsplan.

Ver- und Entsorgung von Abwasser und Frischwasser

AnschlUsse an die offentlichen Versorgungsleitungen fir Abwasser und Oberflachen-
wasser liegen im Einmundungsbereich zur Mdhlstrale im Trennsystem vor.

Die Kosten fur die Herstellung der notwendigen Abwasser- und Oberflachenwasser-
ableitung sowie die Frischwasserversorgung, Hausanschlusse, usw. wird durch das
Buro Gaul aus Rottenburg ermittelt.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch von der Stral’e ,MuhlgartenstralRe” und der Stral3e
,MuhlstralRe” aus erschlossen.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber eine neue geplante Wohnstralle
mit 5,75 m Breite die als gemischtgenutzte Verkehrsflache ohne Bankett und Gehweg
ausgebaut werden soll. Das Parken von PKW s soll auf das Be- und Entladen von 5
Minuten begrenzt werden. Versorgungs- und Lieferantenfahrzeuge fiir Ol, Gas, Pellets,
Mobel, Baumaterialien usw. ist das Parken nur fur die Dauer der Abwicklung gestattet.
Langzeitparken ist auf der Wohn- und Anliegerstralde verboten.

Die geplante Wohnstralle geht mit einer Neigung von max. 6,0 % von der
Muhlgartenstralle ab und mundet mit ca. 6,3 % in die Mduhlstral3e®. Sie wird als
Durchgangsstralle mit Begegnungsverkehr hergestellt.
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Die Kosten fur den Ausbau der inneren ErschlieRung werden durch das Buro Gauld aus
Rottenburg ermittelt.

Bezeichnung des Bebauungsplans
Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung ,, Muhlacker — 3. Erweiterung “.

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Haiterbach hat in seiner Sitzung am 13.12.2019
beschlossen einen qualifizierten Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 und §
13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Umweltprafung / Umweltbericht / Griinordnung

Beim Bebauungsplan , Muhlacker — 3. Erweiterung “ handelt es sich um einen
Bebauungsplan mit einer uberbaubaren Flache die unter 10 000 gm liegt. Er darf nach §
13b BauGB, im beschleunigten Verfahren, nach § 13 BauGB ohne Durchfuhrung einer
Umweltprafung / Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz, MaBnahmen und Griunordnung

Fur Bebauungsplane die nach § 13b BauGB durchgefuhrt werden ist keine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung erforderlich.

Durch die Neuausweisung von Uberbaubaren Flachen entsteht ein Eingriff in die
Schutzguter Boden und Natur. Dieser Eingriff wird trotzdem und zwar innerhalb des
Plangebiets in Form von Neuanpflanzungen von Baumen und Strauchern ausgeglichen.
Auf den noch unbebauten Bauplatzen werden Pflanzgebote (PFG) ausgewiesen. Eine
Festsetzung fur einen anzupflanzenden Baum entsprechend der Artenliste fur alle
angefangene 250 gm Grundstucksflache wird fur alle Baugrundstucke festgesetzt.

Artenschutzrechtliche Begehung
Mit der artenschutzrechtlichen Untersuchung wurde die HPC AG, Standort Rottenburg,
von der Stadt Haiterbach beauftragt. Das Gutachten ist Bestandteil des Bebauungsplans
und ist als Anlage beizuflgen.
Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials im Plangebiet wurden im April
2018 und im Oktober 2020 Ortsbegehungen durchgefuhrt. Diese bildeten die Grundlage
fur eine Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprifung.
Fur die geplante Ausweisung der Wohnbauflachen wird i. W. eine mehrschirige
Wirtschaftswiese in Anspruch genommen. Randlich wird eine Gehdlzstruktur in den
Geltungsbereich einbezogen. Die geschutzten Gehdlze entlang des Muhlkanals liegen
aullerhalb des Geltungsbereichs und werden erhalten. Im 6stlichen Gebietsteil befinden
sich ein Wirtschaftsgebaude und eine Garage. Daruber hinaus sind keine relevanten
Habitatstrukturen vorhanden. Die uberplanten Strukturen besitzen ein Habitatpotenzial
fur europarechtlich geschutzte Vogelarten; diese kdnnen in den Gehdlzen und in/fan den
Gebauden briten. Die Gebaude konnen auch Fledermausen als Quartier dienen. Vogel
als auch Fledermause konnen das Gebiet als Nahrungshabitat nutzen. Fir weitere
artenschutzrechtlich bedeutsame Artengruppen oder Arten liegen keine Hinweise vor.
Um das Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden, werden
folgende MalRnahmen erforderlich:
- Geholze sollten grundsatzlich nur in den Wintermonaten von November bis Februar,
aullerhalb der Brutzeit der Vogel, enthommen werden.
- Die Gebaude sollten rechtzeitig vor dem Abriss von fachkundigen Personen auf die
Anwesenheit von Fledermausen und Gebaudebrutern geprift werden.
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Vorbereitende Bauleitplanung

Der Planbereich des neuen Bebauungsplans ist im ,Flachennutzungsplan — 1. Anderung
— Verwaltungsgemeinschaft Nagold — Kreis Calw® rechtskraftig seit 08.01.2005
enthalten und groftenteils als (W) Wohnbauflache festgesetzt. Der groRere westliche
Teil ist als (W) Wohnbauflache ein kleiner Ostlicher Bereich als (M) Gemischte
Bauflachen und ein Bereich im mittleren Abschnitt als (L) Flache fur die Landwirtschaft
(Flachenanteil unter 1/3 der Gesamtflache) ausgewiesen

Ableitend von der angrenzenden Bebauung fur die der Gebietscharakter einem
Wohngebiet entspricht und dieses auch im Bebauungsplan als (WA) Allgemeines
Wohngebiet so festgesetzt wurde wird auch flir den neuen Bebauungsplan "Muhlacker —
3. Erweiterung" ein (WA) Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Bei der nachsten Flachennutzungsplanfortschreibung ist fur das komplette Plangebiet
die Nutzungsart (W) Wohnbauflache aufzunehmen.

Der Bebauungsplan wird dann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Zeichnerischen Teil schwarz-weil}
gestrichelt dargestellt. Die Flache des Geltungsbereichs betragt 7110 gm.

Flachenbilanz

Gesamte Planflache 7110 gm
Gesamte Bauplatzflache 5367 gm
Uberbaubare Flache (Baufenster + Ga) 3323 gm
Innere ErschlieBung

Flache der Wohnstralle 1287 gm
Lange der WohnstralRe ca.215 m
Anzahl der Bauplatze 5+ 1 (3 MFH)

davon 1 eingeschrankt (Zone A)

Anerkannt: Ausgefertigt: Aufgestelit:

Haiterbach Haiterbach Altensteig

(0[] o [ (0[] o [ d_en, 03.12.2021

Stadt Haiterbach Stadt Haiterbach GEOINGENIEURBURO Thal
Dipl.-Ing.(FH)

Andreas Holzlberger Andreas Holzlberger Walter Thal

Burgermeister Burgermeister Karlstrasse 16
72213 Altensteig
07453 /8380

altensteig@geoingenieurbuero.com
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Textliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan

" Muhlacker — 3. Erweiterung "

in Unterschwandorf

A

1.1

21

Allgemeine Angaben

Eine Vorprufung zur FFH-Vertraglichkeit und eine Artenschutzrechtliche
Relevanzprifung wurden durch das Buro HPC aus Rottenburg durchgefuhrt und
sind dem Bebauungsplan beigefugt.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Planzeichenverordnung

jeweils in der Fassung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses.
Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB, BauNVO) zum Bebauungsplan
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 5 BauGB und BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind allgemein nicht zulassig.

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 3 — 5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind allgemein
nicht zulassig.

(Ausschlufd in Anwendung von § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 16 — 21 BauNVO)
Grundflachenzahl und Gebaudehdhen entsprechend den Eintragungen im Lage-
plan zum Bebauungsplan (Nutzungsschablone).

Zahl der Vollgeschosse ( § 16 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt. Die HOhenentwicklung der
Gebaude wird durch die Festsetzung einer Erdgeschol3fuRbodenhdhe (EFH) bzw.
Bezugshohe, Firsthdhe und einer Traufhohe entsprechend Eintrag im
zeichnerischen Teil / Schemaskizzen definiert.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2 a BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO)
o= offene Bauweise, es sind Einzelhauser zulassig.
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5.1

5.2

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Stellung der Gebaude (Firstrichtungen) ist alternativ zulassig. Siehe
Eintragungen im Zeichnerischen Teil.

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Hohenbezugspunkt:

nordlich der ErschlieRungsstralle wird eine

Erdgeschol¥fuBbodenhdhe (EFH) in m U.NN festgelegt (vgl. Planeintrag)

sudlich der ErschliellungsstraRe wird die Hohe bezogen auf die
Bordsteinoberkante der ErschlieRungsstrale in Gebaudemitte festgelegt
(vgl. Schemaskizzen).

Die (TH) Traufhohe und (FH) Firsthohe wird wie folgt definiert:

Fur der Gebaude nordlich der geplanten ErschlieBungsstrale werden durch
Festsetzung einer ErdgescholRfullbodenhdhe (EFH) in m U.NN sowie durch
Trauf- und Firsthohen bezogen auf die jeweilige EFH definiert.

Sudlich der Erschlielungsstra’e beziehen sich Trauf- und Firsthohen auf die
Bordsteinoberkante der ErschlieBungsstralle in Gebaudemitte und sind in den
Schemaskizzen festgelegt.

Maximale Gebaudehohen / Trauf- und Firsthohe

Die maximale Traufhdhe (TH) und maximale Firsthohe (FH) werden gemessen ab
dem festgelegten Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Aullenwand mit
der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der Wand.

Die maximale Firsthohe (FH) wird gemessen ab dem festgelegten
Hohenbezugspunkt bis zum héchsten Punkt des Daches.

Die Bezugshohe wird nach der Festsetzung unter Nr. 5 bestimmt (vgl.
Schemaskizzen).

ErdgeschoRfuRbodenhohe

Nordlich der ErschlieBungsstralle wird eine ErdgeschofRfullbodenhdhe (EFH) in
m U.NN festgelegt (vgl. Planeintrag).

Eine Erdgeschofl3fuBbodenhdhe sudlich der ErschlieBungsstralle wird nicht
festgesetzt. Sie ergibt sich individuell aus der Bauplanung bezogen auf die
Bordsteinoberkante  der  ErschlieBungstrale in  Gebaudemitte (siehe
Schemaschnitte)

Garagen, uberdachte Stellplatze (Carports) und offene PKW- Stellplatze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen sind aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen nur auf den besonders dafur
ausgewiesenen Flachen zulassig.

Mit Garagen und Carports ist ein Abstand von 2,50 m von der Grundstucksgrenze
(Stralenseite/offentliche Verkehrsflache) aus, gemessen einzuhalten.

Carports sind auch aullerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig, wenn die
Zufahrt senkrecht von der Erschliefungsstralle aus erfolgt und der Abstand ab
der vordersten Dachkante mindestens 1,00 m von der Grundsticksgrenze
(StralRenseite) aus, gemessen betragt. Parallel zur Strale angeordnete Garagen /
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9.1

9.2

9.3

Carports mussen auf der Baugrenze oder mit einem Mindestabstand von 2,50 m
zur offentlichen Verkehrsflache errichtet werden.

Offene PKW- Stellplatze sind auch aullerhalb der Uberbaubaren Flachen
zulassig.

Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Je Baugrundstuck kann nur ein Gebaude als Nebenanlage i. S. von § 14 Abs. 1
BauNVO (Nebengebdude) und ein Gewachshaus zugelassen werden. Die zu-
lassige GrolRe der Nebengebdude wird auf 30 cbm umbauter Raum,
Nebengebaude und Gewachshaus zusammen hochstens bis zu 45 cbm, jedoch
als Einzelgebaude nicht mehr als 30 cbm umbauter Raum begrenzt. Sie sind
auch aullerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Kleintierhaltung ist zulassig.

Anschluss der Grundstiicke an die 6ffentlichen Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und 26 BauGB)

Der zur Befestigung der Abgrenzungssteine der oOffentlichen Verkehrsflachen
erforderliche Hinterbeton sowie die zur Herstellung des StralRenkdrpers
notwendigen Abgrabungen, Aufschuttungen oder Stutzmauern sind von den
Eigentumern, die an offentliche Verkehrsflachen angrenzen, bis zu einer Tiefe
von 3,00 m zu dulden. Ebenso sind notwendige Beleuchtungsmasten und
Verkehrszeichen mit ihren Grundungsbauteilen und -materialen an der
Grundstlucksgrenze zu den oOffentlichen Verkehrsflachen von den Eigentimern zu
dulden.

Griinordnung, MaBnahmen, Artenlisten usw. Pflanzbindung und
Pflanzgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und 25b BauGB)

MaBnahme 1: Baufeldraumung

Die Rodung von Hecken, Gebuschen und Einzelbaumen darf nur aul3erhalb der
Brutzeit von Vogeln im Zeitraum vom 1. November bis 28. Februar erfolgen. Vor
Beginn der Rodungsarbeiten bzw. vor Beginn des Bodenabtrags muss durch eine
fachkompetente Person sichergestellt werden, dass sich dort keine
Nistgelegenheiten besonders geschutzter Arten befinden. Ein Verstol3 gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG stellt nach § 69 BNatSchG
eine Ordnungswidrigkeit dar die mit Bul3geld belegt wird und nach § 71 bzw. 71 a
BNatSchG auch strafrechtlich geahndet werden kann.

MaRnahme 2: Beleuchtung

Fur Beleuchtungen (einschlielBlich Werbeanlagen) sind Lampen und Leuchten mit
insektenschonender Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum zu
verwenden. Geeignet sind z. B. Natriumdampfhochdrucklampen (SE/ST-
Lampen) oder nach unten abstrahlende LED-Lampen mit warmweil3en LED. Bei
der Bauart der Lampen ist darauf zu achten, dass keine Insektenfallen
entstehen. Verwendung abgeschirmter Leuchten mit einer Wellenlange > 540 nm
und einer Farbtemperatur < 2.700 Kelvin, die das Licht auf den zu beleuchtenden
Bereich fokussieren und nicht in die Umgebung abstrahlen

Pflanzbindung (Pfb) und Pflanzgebot (Pfg) Baume — Ausgleichspflanzung
Im Plangebiet befinden sich keine Baume. Im zeichnerischen Teil sind
Pflanzgebote (Pfg) fur Baume und Straucher dargestellt. Die Pflanzungen sind
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9.4

entsprechend der Artenliste vorzunehmen. Sie sind dauernd zu unterhalten und
bei naturlichem Abgang durch neue entsprechend der Artenliste zu ersetzen.

Es soll darauf geachtet werden, dass ausschlielllich heimische Gehodlze
verwendet werden. Das Pflanzgebot ist entsprechend der Artenliste umzusetzen.

Pflanzenliste 1: Baume
Gebietsheimische, groltkronige Laubbdume (LFU BADEN-WURTT. 2002):

Spitzahorn - Acer platanoides
Bergahorn - Acer pseudoplatanus
Buche - Fagus sylvatica
Winterlinde - Tilia cordata
Traubeneiche - Quercus petraea
Stieleiche - Quercus robur
Sommerlinde - Tilia platyphyllos
Bergulme - Ulmus glabra

Gebietsheimische, kleinkronige Baume (LFU BADEN-WURTT. 2002) :

Feldahorn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus
Vogelkirsche - Prunus avium
Traubenkirsche - Prunus padus
Mehlbeere - Sorbus aria
Vogelbeere - Sorbus aucuparia
Obstbaume:

alle Sorten von hochstammigen, ortstypischen Kern- und Steinobstbaumen, sowie Walnuss.

Pflanzenliste 2: Straucher
Gebietsheimische Straucher (LFU BADEN-WURTT. 2002):

Hartriegel - Cornus sanguinea
Haselnuss - Corylus avellana
Schlehe - Prunus spinosa
Hundsrose - Rosa canina
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Trauben-Holunder - Sambucus racemosa
Gewohnlicher Schneeball - Viburnum opulus

Artenschutzrechtliche Untersuchung / FFH-Vertraglichkeit

Fazit und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Das Gebiet , Muhlacker — 3. Erweiterung liegt am Ortsrand von
Unterschwandorf, mit Anbindung an Wiesen und den Waldrand. Unterschwandorf
und seine Umgebung verfugen noch Uber ein weitgehend typisches
Vogelspektrum. Um das Artenspektrum der Vogelwelt am Standort zu erhalten
sollten bei der Neugestaltung des Plangebiets einheimische Laubbdume und
Straucher  verwendet werden. Zudem wird empfohlen  kunstliche
Nistmaoglichkeiten an den Geholzen sowie den neuen Gebauden anzubringen,
um Brutmaoglichkeiten fur Hohlen- und Nischenbruter zu schaffen.
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Auch Fledermausarten nutzen kunstliche Unterschlipfe und Nisthilfen.
Fledermausquartiere konnen bei der Neubebauung in die Gebaudefassade
integriert werden. (Infos fur Bauherren sind z.B. unter www.Artenschutz-am-
haus-.de) zu finden.

Es wird empfohlen, auf  insektenfreundliche  Aulenbeleuchtungen
zuruckzugreifen.

Grol3e Glasflachen und verglaste Fassaden stellen potentielle Gefahrenquellen
insb. fur Vogel dar. Mehr Infos Uber geeignete MalRnahmen zur Vermeidung von
Vogelschlage konnen Sie bspw. den Broschiuren ,Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht” (Schweizerische Vogelwarte Sempach, 2012) oder ,Vogelschlag
an Glas — Das Problem und was Sie dagegen tun konnen“ (BUND, 2017)
entnehmen. Beide Broschuren sind als Download im Internet zu finden.

10 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Die festgesetzten Baugrenzen konnen mit folgenden Gebaudeteilen Uberschritten
werden: Balkone, Vordacher, Dachvorspringe und Freitreppen bis 1,50 m Tiefe,
sowie Terrassen bis 30 gm Grundflache. Die Festsetzungen der LBO beziglich
Grenzabstanden sind einzuhalten. Im Ubrigen ist eine Uberschreitung der
Baugrenzen mit folgenden Gebaudeteilen zulassig: Gesimse, Abfallrohre, Sockel,
Tdr- und Fensterumrahmungen bis 0,50 m Tiefe. Versorgungseinrichtungen, wie
z. B. Kabelverteilerschranke fur Strom, Ubergabestationen fur Gas usw. sind
ebenfalls auch aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.
11 Maximale Anzahl der Wohneinheiten der einzelnen Gebaude.
Sudlich der ErschlieBungsstralle sind fur Wohngebaude maximal 2 (WE)
Wohneinheiten zulassig.
12 Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs sind im Zeichnerischen Teil
schwarz - weily gestrichelt dargestellt. Die Geltungsbereichsflache betragt 7110
qm.
Anerkannt: Ausgefertigt: Aufgestelit:
Haiterbach Haiterbach Altensteig
(0[] o [ (0[] o [ d_en, 03.12.2021
Stadt Haiterbach Stadt Haiterbach GEOINGENIEURBURO Thal
Dipl.-Ing.(FH)
Andreas Holzlberger Andreas Holzlberger Walter Thal
Burgermeister Burgermeister Karlstrasse 16
72213 Altensteig
07453 /8380

altensteig@geoingenieurbuero.com

Bebauungsplan , Muhlacker — 3. Erweiterung “ in Unterschwandorf Seite 13 von 21



Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan

» Muhlacker — 3. Erweiterung “

in Unterschwandorf

§1 Allgemeine Angaben

1.1 Gleichzeitig mit den ortlichen Bauvorschriften wird der Bebauungsplan
.-Muhlacker — 3. Erweiterung® erlassen. (fur bauplanungsrechtliche
Festsetzungen)

§ 2 Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung LBO

In der Fassung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses.
§ 3  Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)
3.1  AuBere Gestaltung der Hauptgebaude

3.1.1 Dachform
Es sind Satteldacher, Walmdacher, Pultdacher und versetzte Pultdacher zulassig.

3.1.2 Dachneigung
Entsprechend der Eintragung im Zeichnerischen Teil.

3.1.3 Dachdeckung
Es sind nur blendungsfreie Materialien in gedeckten Rot-, Braun- und Grauténen
zulassig. Fur Wintergarten und Vordacher ist auch eine Glaseindeckung zulassig.
Dachbegrunung ist zulassig.

3.1.4 Material- und Farbgebung
Die AuRenseiten der Gebaude sind in Material- und Farbgebung so zu wahlen,
dass das Natur- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird. Grelle und
fluoreszierende Oberflachen sind nicht zulassig.

3.1.5 Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind entsprechend der Satzung Uber die
Zulassigkeit von Dachaufbauten und Dacheinschnitten (Dachgestaltungssatzung)
der Stadt Haiterbach vom 20.10.1998 herzustellen.
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3.2
3.21

3.2.2

3.2.3

3.2.4

§4
4.1

4.2

4.3

§5

5.1

5.2

5.3

5.4

AuRere Gestaltung der Garagen / Carports

Dachform
Satteldach, Walmdach

Dachneigung
Entsprechend der Eintragung im Lageplan und Schemazeichnung zum
Bebauungsplan.

Dachdeckung
Wie Nr. 3.1.3

Material und Farbgebung
Wie Nr. 3.1.4

AuRere Gestaltung der Nebenanlagen / Nebengebiude

Material- und Farbgebung

Die Aullenseiten der Gebaude sind in Material- und Farbgebung so zu wahlen,
dass das Natur- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird. Eine Gestaltung
aus Holzfachwerk und Holzverschalung wird empfohlen.

Dachdeckung
Wie bei den Hauptgebauden sowie Holzschindeln.

Gewachshauser
Durfen nur aus Glas oder einem sonstigen transparenten Baustoff ausgefuhrt
werden. Folienmaterial ist nicht zulassig.

Grundstiicksgestaltung

Freiflachen

Die Freiflachen der Baugrundstucke sind im Hinblick auf |hre Bedeutung als
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere moglichst naturnah zu gestalten.
Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schuttungen sind
unzulassig. Die nicht Uberbauten Grundstucksflachen sind, soweit diese Flachen
nicht fur eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden, mit offenem oder
bewachsenem Boden als Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.

Gelandeabtrag und Gelandeauffiillung

Die =zulassigen Gelandeveranderungen sind auf das notwendige Mall zu
beschranken. In bautechnisch begriundeten Einzelfallen sind hohere
Aufschittungen und Abgrabungen maglich.

Zufahrten, Zugange und KFZ- Stellplatze

Die Belage der Stellplatze und ihre Zufahrten sind wasserdurchlassig
auszubilden. Auf wasserdurchlassig befestigten Flachen ist das Warten und
Waschen von Fahrzeugen verboten.

Versickerung / Ableitung von Niederschlagswasser / Zisternen
Fur die Aufnahme und Versickerung des unverschmutzten Dachflachenwassers
ist auf dem Baugrundstick eine Regenwasserzisterne mit mindestens 6 m?
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5.5

§6

§7

§8

§9

Speichervolumen (3 + 3 cbm = 3 cbm Dauereinstau + 3 cbm variabler Stau) zu
erstellen um das Wasser zu sammeln, rickzuhalten und zu nutzen.

Der Uberlauf der Zisterne ist, falls keine andere geeignete Mdglichkeit besteht, an
das offentliche Regenwasser- / Abwassersystem anzuschliel3en.

Sofern fur die Regenwassernutzung ein Brauchwasserleitungssystem installiert
wird bzw. das Regenwasser im Haushalt genutzt wird, sind folgende
Bedingungen einzuhalten:

a. Eine Verbindung zwischen der Trinkwasserinstallation und dem
Regenwasserleitungssystem darf nicht hergestellt werden. Auf die
Bestimmungen der DIN EN 1717 und DIN 1988-100 (Technische
Regeln fur Trinkwasserinstallation) wird hingewiesen.

b. Die Leitungen der Trinkwasserinstallation und des Brauchwasser-
versorgungssystems sind gemal §17 Trinkwasserverordnung
dauerhaft farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.

c. Entnahmestellen fur Nicht-Trinkwasser sind mit den Worten "Kein
Trinkwasser" schriftlich zu kennzeichnen.

Niederschlagswasser von unbeschichteten Metalldachern darf nicht ohne
Vorbehandlung versickert werden. Hierflr ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich.

Stiuitzmauern

Stutzmauern / Sockelmauern sind entlang der Erschliellungsstral3e (6ffentlicher
Flache) mindestens 0,50 m vom Fahrbahnrand abzurticken und durfen nicht
hoher als 0,50 m sein. Im Ubrigen sind Stitzmauern bis max. 1,50 m Hohe
zulassig. Sie durfen nicht in Sichtbeton ausgefuhrt werden. Zulassig sind
Stutzmauern mit Sandsteinverblendungen bzw. standortgerechte
Natursteinmauern.

PKW- Stellplatze
Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze in Form von Garagen, Carports
oder offenen Stellplatzen nachzuweisen.

Einfriedungen

Tote Einfriedungen (Zaune) sind bis zu einer Hohe von max. 1,25 m und lebende
Einfriedungen bis zu einer HOhe von max. 1,50 m =zuldssig. Massive
Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von 0,50 m zulassig. Zaune sind in die
Pflanzungen zu integrieren. Nadelholzhecken sind unzulassig.

AuBenantennen / Parabolspiegel
Je Hauptgebaude ist nur eine Aullenantenne und ein Parabolspiegel zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind bis zu einer GroRe von 1 gm zulassig. Sie sind nur am
Gebaude und nicht auf dem Gebaude zulassig. Werbeanlagen mit wechselndem
Licht oder Videolaufbander und Lichtbooster sind nicht zulassig.
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§10

§ 11

Niederspannungsleitungen
Niederspannungsleitungen fur Energie- und Fernmeldeeinrichtungen sind als
Freileitungen nicht zulassig. Sie mussen erdverkabelt werden.

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt wer den Ortlichen Bauvorschriften gemall § 74 LBO
dieses Bebauungsplans vorsatzlich oder fahrlassig zuwiderhandelt.

AuBerhalb des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften werden
folgende Hinweise vermittelt:

Altlasten

Aus den vorliegenden Unterlagen ergibt sich keine altlastenverdachtige Flache,
die sich im Gebiet des o. g. Bebauungsplanes befindet. Kleinrdumige
Verunreinigungen kdnnen jedoch nie vollstandig ausgeschlossen werden.
Sollten bei Baumallnahmen (insbesondere Tiefbau) organoleptische
Auffalligkeiten (z. B. Geruch, Verfarbungen) festgestellt werden, so ist hiervon
unverziglich das Landratsamt Calw, Abt. Umweltschutz zu informieren. Weitere
MaRnahmen durfen dann nur nach Absprache mit der o. g. Abteilung
erfolgen.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes,
(BBodSchG vom 17.03.1998 zuletzt geandert am 17.08.2017 und LBodSchAG
vom 14.12.2004 zuletzt geandert am 17.12.2009) wird verwiesen.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Die Grund-
satze des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden sind zu beachten.
Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und zu schitzen und wieder zu
verwenden. Das naturliche Gelande soll nur soweit verandert werden, als dies zur
ordnungsgemalen Errichtung und ErschlieRung notwendig ist. Der Bodenaushub
ist auf das erforderliche Mindestmal} zu begrenzen.

Aushubmaterial und Oberboden

Der vor Baubeginn schonend abgeschoben Oberboden ist fachgerecht
zwischenzulagern. Er ist vor Verdichtungen (Mietenhdhe max. 2 m bei humosem
Bodenmaterial, kein Befahren mit Radfahrzeugen) und Vernassungen zu
schitzen und bei langerer Lagerungsdauer mit wasserzehrenden Pflanzen zu
begrunen. Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat
nach Maoglichkeit bevorzugt im Baugebiet zu verbleiben und ist dort sinnvoll
wieder zu verwenden bzw. einzubauen (Massenausgleich). Uberschiissiges
Material ist ordnungsgemal zu entsorgen. Im Falle eines verfahrenspflichtigen
Bauvorhabens mit einem zu erwartenden Anfall von mehr als 500 Kubikmetern
Bodenaushub ist gemal} Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz §3, Absatz (4) im
Rahmen des Verfahrens der Baurechtsbehorde ein Abfallverwertungskonzept
vorzulegen.

Erneuerbare Energien
Die Nutzung erneuerbarer Energien (z. B. Biomasse, Kollektoren, Fotovoltaik-
anlagen usw.) sollte gepruft werden. Dabei sollten hinsichtlich einer moglichen
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Eignung zur Erdwarmenutzung die Kenntnisse des Landesamtes fur Geologie,
Rohstoffe und Bergbau einbezogen werden.

5 Denkmalschutz
Sollten im Zuge der BaumalRnahmen archaologische Fundstellen (z. B. Mauern,
Gruben, Brandschichten, auffallige Bodenverfarbungen etc.) angeschnitten oder
Funde (z. B. Gefalischerben, Graber, Knochen, Gerate aus Stein und Metall etc.)
gemacht werden, ist das Landesdenkmalamt unverziglich zu benachrichtigen.
Auf Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes tber Ordnungswidrigkeiten
(§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

6 Loschwasserversorgung / Brandschutz
Die Loschwasserversorgung wird sichergestellt. Die vorgeschriebene
Loschwassermenge und die Entfernung zu den Hydranten wird mit der
ErschlieBung hergestellt bzw. ist im angrenzenden Baugebiet vorhanden. Die
Abstimmung erfolgt mit den zustandigen Feuerwehrkommandanten und der
Verwaltung der Stadt Haiterbach. Aufgrund der zukunftigen und vorhandenen
Bebauung ist eine Loschwasserversorgung, nach DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt
W 405, von 96 m?® auf 2 Stunden ausreichend. (Wohngebiet mittlere Gefahr der
Brandausbreitung). Der Nachweis ist im Rahmen des Verfahrens zu erbringen.
Die Loschwassermenge kann aus Unterflurhydranten im max. Abstand von 100m
entnommen werden.
Der 2. Rettungsweg kann aufgrund der Gebaudehohe durch tragbare Leitern der
Feuerwehr dargestellt werden.

7 Drainagen
Drainagen durfen nicht an die Schmutzwasserleitung angeschlossen werden,
sondern sind der Regenwasserableitung zuzufuhren.

8 Oberflachenwasser

Fur eine Versickerung oder Ableitung von unverschmutztem Oberflachenwasser

ist beim Landratsamt Calw ein Benehmen mit folgenden Unterlagen (3-fach) zu

beantragen:

- Entwasserungsplan mit Darstellung der Einleitungsstelle und der
angeschlossenen Flachen

- Hydraulische Berechnung der anfallenden Wassermenge

- Formloses Antragsschreiben

- Darstellung und Schnitt einer Vorbehandlung / Versickerungsanlage
(soweit notwendig).

9 Oberflachenwasserableitung aus dem AuBenbereich

Das Baugebiet ist vor Oberflachenwasserabflissen aus dem Aullengebiet zu
schitzen. Hierzu sind Mallnahmen zur Sammlung und Ableitung von aus dem
AulRenbereich aufgrund von Starkregenereignissen abflieRendem
Niederschlagswasser herzustellen.

Zu dieser Thematik hat die Stadt Haiterbach ein Ingenieurbliro beauftragt die
entsprechenden  Untersuchungen durchzufGhren und die notwendigen
MalRnahmen zu benennen. Die Stadt Haiterbach wird die erforderlichen
Malnahmen entsprechend umsetzen.
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10

11

12

Landwirtschaft

Die landwirtschaftlich genutzten Wege liegen laut Planunterlagen grofBtenteils
innerhalb des Bebauungsplans. Die Zuwegung zu den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen darf durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt
werden. Die bisherige Nutzung der Feldwege muss auch weiterhin fur die
Landwirtschaft gewahrleistet sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass die an das Plangebiet angrenzenden Flachen
weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Die unter Einhaltung der guten
fachlichen Praxis durch die Bewirtschaftung entstehenden Emissionen wie Staub,
Geruche und Larm sind im ortsublichen und zumutbaren Mald im Rahmen der
Abwagung entsprechend zu berlcksichtigen. Ortsubliche, fur eine dorfliche
Umgebung typische landwirtschaftliche Emissionen sind mdglich und
hinzunehmen.

Nach der Bekanntmachung des Bundesamtes fur Verbraucherschutz und
Lebensmittelsicherheit (BVL 16/02/02, 27.04.2016) Uber die Mindestabstande bei
der Anwendung von Pflanzenschutzmitteln zum Schutz von Umstehenden und
Anwohnern, die der Zulassung von Pflanzenschutzmitteln zugrunde gelegt
werden, mussen Mindestabstande zu benachbarten Flachen eingehalten werden.
Zwischen landwirtschaftlichen Nutzflachen und Flachen, die fur die Allgemeinheit
bestimmt sind (§ 17 PfISchG), Wohngebieten, privat genutzten Garten und zu
unbeteiligten Dritten, die z.B. benachbarte Wege nutzen, ist bei Flachenkulturen
(z. B. Getreide) ein Mindestabstand von 2 Metern einzuhalten. Dieser
Schutzstreifen darf nicht mit Pflanzenschutzmitteln behandelt werden. Diese
Vorgabe fuhrt bei fehlendem Schutzstreifen zu erheblichen
Bewirtschaftungseinschrankungen fur die angrenzenden Landwirte.

Artenschutz

An den neu entstehenden Gebauden oder an den neu zu pflanzenden Baumen
sollten Fledermauskasten und kunstliche Nisthilfen fur Vogel angebracht werden.
Infos fur Bauherren sind z.B. unter www.Artenschutz-am-haus-.de zu finden.

Die Gebaude sollten rechtzeitig vor dem Abriss von einer fachkundigen Person
auf die Anwesenheit von Fledermausen und Gebaudebrutern (Hausrotschwanz,
Haussperling) geprift werden; die Uberpriifung sollte dokumentiert werden.

Schutz des Biotops an der Waldach

An das Plangebiet grenzen nordlich drei Teilbereiche des Offenlandbiotops
,Geholze Waldachaue Unterschwandorf® an. Handlungen, die zu einer Zerstorung
oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung des Biotops fuhren konnen
sind gem. §§ 33 Abs. 2 BNatSchG i. V. m. § 33 NatSchG verboten. Durch das
Bauvorhaben durfen die Geholze nicht erheblich beeintrachtigt werden.
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13 Hinweise des Landesamtes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau
Geotechnik
Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Ausstrichbereich von Gesteinen des Mittleren Muschelkalks. Mit
lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerflullte Spalten, Hohlraume,
Dolinen) sind nicht auszuschlielen. Sollte eine Versickerung der anfallenden
Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der
Gefahr der Ausspulung lehmerfullter Spalten ist bei Anlage von
Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu
achten. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grundungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter
Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerflllten Spalten) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurburo empfohlen.

Boden
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe
Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise,
Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser
Im Planungsgebiet laufen derzeit keine hydrogeologischen MalRnahmen des
LGRB und es sind derzeit auch keine geplant.

Bergbau
Bergbehordliche Belange sind nicht beruhrt.

Geotopschutz
Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen
Naturschutzes nicht tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse konnen dem bestehenden
Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht tber die am LGRB vorhandenen
Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen
werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter
der Adresse http://Ibrg-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-
Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.
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Zone A (Eingeschrankte Bebauung)

Im Rahmen der Offenlage und verschiedenen Gesprachen mit dem
Landesdenkmalamt wurde deutlich, dass aus denkmalschutzrechtlicher Sicht das
historische Gebaudeensemble im Bereich des Schlosses und der Muhle durch
eine Zasur von der heranruckenden Bebauung des Neubaugebiets durch Verzicht
auf 1-2 Bauplatze getrennt werden soll. Um dieser Bitte Rechnung zu tragen sind
nun lediglich 7 statt bisher 9 bebaubare Bauplatze vorgesehen. Im &stlichen
Bereich des Plangebiets wird eine Zone ,A“ ausgewiesen. Bauliche Anlagen in
dieser Zone benotigen neben der Baugenehmigung wegen der Nahe zum
Schloss und der historischen Ortslage auch einer denkmalschutzrechtlichen
Erlaubnis. Nach Ruckmeldung der Denkmalschutzbehdrden wird in diesem
Bereich keine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis fur die Errichtung von
Gebauden mdglich sein.
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