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4 VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,GHAI-SCHLOSSGARTEN, 14. ANDERUNG* IN VELLBERG

VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

* Begriindung
* Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit giiltigen Fassung:

* Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008

* Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

* Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 01.03.2015

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

* Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015
* StraBengesetz Baden-Wurttemberg (StrG) vom 11.05.1992

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

« Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)
» Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
* Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Hinweis: Es liegt kein wichtiger Grund vor, weshalb die Frist gemé&l3 § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB angemessen verldngert werden miisste, da die Planung weder
besonders komplizierte Sachverhalte noch sehr komplexe Untersuchungen be-
inhaltet.

Gemal} § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durch-
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 finden sich unter Kapitel B.7.4 ,Artenschutz.
* Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,GHAI-SCHLOSSGARTEN, 14. ANDERUNG* IN VELLBERG

BEGRUNDUNG

B.1.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Ein grolRes Anliegen der Stadt ist es, die Gesundheitsversorgung langfristig zu garantieren
und die arztliche Versorgung vor Ort sicher zu stellen. Einem praktizierenden Allgemeinme-
diziner in Vellberg ist es ein Anliegen, die arztliche Versorgung in Vellberg auf Dauer sicher
zu stellen. Er hat deshalb die Initiative ergriffen und weitere Anbieter im Bereich Gesund-
heitswesen gesucht, die sich vorstellen kdnnen, zusammen unter einem Dach in einem
~.Gesundheitszentrum® zu praktizieren.

Im zweiten Schritt haben der Allgemeinarzt, der Betreiber der 6rtlichen Apotheke, Physio-
und Ergotherapeuten und die Stadtverwaltung in einer konzertierten Aktion nach einer Zu-
kunftsldsung gesucht. Dabei war allen Beteiligten klar, dass ein Gesundheitszentrum mit
mehreren Anbietern das Modell der Zukunft ist. Vor allem Hausarztpraxen werden kuinftig als
Gemeinschaftspraxen gefiihrt, um den Arzten flexible Arbeitszeiten zu erméglichen. Eben-
falls sollen Mietwohnungen zur Verfigung gestellt werden.

Nachdem dieses Konzept allgemeinen Konsens gefunden hat, wurde ein potentielles
Grundstiick fiir das geplante Gesundheitszentrum gesucht. Hier wurde man im westlichen
Bereich des Gewanns Ghai-Schlossgarten fiindig. Fir den siidlichen Bereich der Flache be-
steht ein Bebauungsplan fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA), der nun fiir ein Gesund-
heitszentrum angepasst werden muisste. Im nérdlichen Bereich gibt es derzeit keinen Be-
bauungsplan.

Da ein Gesundheitszentrum in einem WA nicht zulassig ist, wird der gesamte betroffene Be-
reich als sonstiges Sondergebiet festgesetzt.

In diesem Bereich des Stadtgebietes besteht der Bebauungsplan ,Ghai und Schlossgarten®.
Der Bebauungsplan, welcher mit vorliegender Anderung geandert wird, heilt ,Ghai und
Schlossgarten, 9. Anderung*. Dieser beinhaltet die Festsetzung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes. Die zwei Wohngebaude im dstlichen Bereich wurden bereits errichtet. Der westli-
che Bereich des Geltungsbereiches der 9. Anderung wird mit der vorliegenden 14. Anderung
Uiberplant. Ebenfalls werden mit vorliegender Anderung die restlichen Flurstiicke 469/1, 470,
471 und Teile von 475 planungsrechtlich Gberplant.

Aufgrund der Investorensuche ruhte das Verfahren seit der 6ffentlichen Auslegung im Jahre
2017. Aufgrund geringfligiger Anpassungen fiir das geplante Vorhaben seitens des Inves-
tors, wurde am 21.11.2019 ein erneuter Aufstellungsbeschluss gefasst. Mit vorliegender
Fassung wird ein erneuter Auslegungsbeschluss gefasst und in die erneute 6ffentliche Aus-
legung gestartet.

In der Zwischenzeit wurde die OD/E Grenze verlegt, womit ein Anbauverbot zur angrenzen-
den Landesstralle ,Haller Strale” mit 20 m entfallt. Des Weiteren wird die Geb&dudehohe fir
Flachdacher von 7,0 m auf 8,0m erhoht. Die AuRenwand- und Firsthohen bleiben unveran-
dert.

Mit dem Bebauungsplan werden Flachen Gberplant, die sich entweder im Geltungsbereich
eines in Kraft getretenen Bebauungsplanes befinden oder von einer Bebauung umgeben
sind. Da es sich somit um eine Malknahme der Innenentwicklung handelt, kann der Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 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 Anderungsbereiches nicht (iberschritten. Eine Durchfiihrung einer
Umweltprifung ist daher entbehrlich. Umweltauswirkungen gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
und artenschutzrechtliche Belange mussen jedoch grundsatzlich abgearbeitet werden.

SATZUNGSBESCHLUSS 24.09.2020
INKRAFTTRETEN 09.10.2020



6 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,GHAI-SCHLOSSGARTEN, 14. ANDERUNG* IN VELLBERG

B.2. Stadtebauliche Konzeption

Die Zufahrt erfolgt von der L1064 ,Haller StraRe“, da im nérdlichen Bereich der Flache die
Stellplatze errichtet werden. Im stidlichen Bereich werden drei Stellplatze fir die ansassige
Notarztpraxis errichtet. Diese Zufahrt zu den Rettungsfahrzeugen erfolgt von der Markgra-
fenallee im sldlichen Bereich. Die Planstral’e welche im Bebauungsplan ,Ghai und
Schlossgarten, 9. Anderung“ dargestellt ist, wird derzeit nicht errichtet. Um dies zu verdeutli-
chen wird in vorliegender Planung eine Zu- und Ausfahrtsverbot nach Osten hin festgesetzt.

Der bestehende Loschwasserbehalter in der stidwestlichen Ecke wird durch eine 6ffentliche
Grunflache gesichert.

Das geplante Gesundheitszentrum beinhaltet neben einer Apotheke, Physiotherapie, dem
ASB und einer Arztpraxis auch Wohnungen. Die Besucherstellplatze, sowie fir die
Wohneinheit und den Notarzt sind auf dem Grundstiick untergebracht.

Die OD/E Grenze entlang der Landesstrale L1064 wurde im Oktober 2019 seitens des Re-
gierungsprasidiums Stuttgart StraRenwesen und Verkehr weiter nach Westen verschoben.
Damit entfallt das Anbauverbot von 20 m von baulichen Anlagen zur Landesstral3e und es
kann eine Zufahrt von der Haller Stral3e aus erfolgen.

B.3. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Die Ge-
samtflache betragt 0,34 ha. Diese verteilen sich folgendermalien:

¢ Bruttobauflachen 0,30 ha 88 %
- Bauflachen 0,30 ha 88 %
» Offentliche Griinflachen 0,04 ha 11 %

B.4. Dichte- und Bedarfsberechnung

Eine Dichte- und Bedarfsrechnung ist aufgrund der vorliegenden Anderung nicht erforder-
lich.
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8 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,GHAI-SCHLOSSGARTEN, 14. ANDERUNG* IN VELLBERG

B.5. Ubergeordnete Planungen

B.5.1 Regionalplan
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Raumnutzungskarte des Regionalpla-

nes ,Heilbronn-Franken 2020“ als geplante Siedlungsflache eingetragen. Im Zuge der vor-
liegenden Anderung werden raumordnerische Belange nicht betroffen.

B.6. Kommunale Planungsebene
B.6.1 Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan ,llshofen-Vellberg 2002, 2. Fortschreibung® ist das

Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Bei der nachsten Fortschreibung wird die Flache
im Zuge einer Berichtigung als eine Sonderbauflache dargestellt.

B.6.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan ,GVV llshofen-Vellberg“ stammt aus dem Jahr 2003 und wurde von
Dipl.-Ing. Matthias Peitz erstellt.

Der Geltungsbereich ist als Innenbereich bzw. Wohnbauflache dargestellt. Weitere Aussa-
gen werden nicht getroffen.

B.6.3 Angrenzende und uberplante Bebauungsplane
Folgende Bebauungsplane grenzen an den oder liegen teilweise im Geltungsbereich:
 ,Ghai-Schlossgarten, 4. Anderung®, in Kraft getreten am 18.11.1972

¢ ,Ghai-Schlossgarten, 13. Anderung®, in Kraft getreten am 16.05.2014
» ,Markgrafenallee, 15. Anderung*, in Kraft getreten am 04.02.2005
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Bild 3: Luftbild, 1:1.500
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10 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,GHAI-SCHLOSSGARTEN, 14. ANDERUNG* IN VELLBERG

B.7. Schutzvorschriften und Restriktionen

B.7.1 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.

B.7.2 Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 33 NatSchG besonders ge-
schitzte Biotope. Auch aufierhalb werden keine durch die Planung tangiert.

B.7.3 Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

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

B.7.4 Artenschutz

B.7.4.1 Rechtliche Grundlagen

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

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

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

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

B.7.4.2 Vorkommen geschutzter Arten im Gebiet

Anhand der Biotopausstattung wurde eine erste Einschatzung hinsichtlich des Vorhandens-
eins von besonders und streng geschutzten Arten vorgenommen. Im Untersuchungsgebiet
konnten demnach europarechtlich streng geschitzte Brutvégel und Fledermausarten nicht
ausgeschlossen werden. Zu diesen Tierarten wurde in Abstimmung mit der Naturschutzbe-
hérde ein faunistisches Gutachten vom Biiro Blaser erstellt. Dieses wird folgend zusammen-
gefasst. Weitere streng geschiitzte Tierartengruppen finden im Untersuchungsgebiet keine
geeigneten Lebensraume.

Fledermause

Potenziell vorkommen kénnen alle in der Region ansassigen, baumbewohnenden Fleder-
mausarten wie z.B. Rauhautfledermaus oder Grof3er Abendsegler. Ein direkter oder indirek-
ter (Kotpellets, Fralireste) Nachweis von Artvorkommen gelang nicht. Eine Nutzung der vor-
handenen Baumhohlen als Wochenstuben kann somit ausgeschlossen werden. Die Hohlen
kénnen allerdings als Tagesverstecke fir Fledermause dienen.

Vogel
Insgesamt konnten 8 Vogelarten im Untersuchungsraum nachgewiesen werden. Nur Blau-

meise, Feldsperling und Girlitz briiten jedoch im Geltungsbereich.

B.7.4.3 Prognose der Betroffenheit

Fledermause

Durch die Rodung der Hohlenbdume kann es zum Tatbestand der Tétung kommen. Es ist,
vor allem wahrend der Bauzeit, mit einem geringen Anstieg der Larm-, Licht und Schadstof-
femissionen zu rechnen. Die Wirkungen sind jedoch nicht als erheblich einzustufen, so dass
das Stoérungsverbot nicht betroffen ist. Ein Versto gegen das Zerstérungsverbot von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten kann durch den Verlust der Tagesverstecke nicht ausge-
schlossen werden. Ein essentielles Jagdhabitat liegt nicht vor.

Vogel
Durch die Rodung der Hohlenbdume kann es zum Tatbestand der Tétung kommen. Es ist,

vor allem wahrend der Bauzeit, mit einem geringen Anstieg der Larm-, Licht und Schadstof-
femissionen zu rechnen. Die Wirkungen sind jedoch nicht als erheblich einzustufen, so dass
das Stoérungsverbot nicht betroffen ist. Ein Versto gegen das Zerstérungsverbot von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten kann fir die Blaumeise und den Girlitz ausgeschlossen wer-
den, da deren Hohlenbdume als Pflanzbindung gesichert werden und damit bestehen blei-
ben. Da Brutbaum bzw. Bruthéhle des Feldsperlings durch Rodung wegfallen, wird fiir die-
sen der Zerstérungstatbestand erfillt.
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12 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,GHAI-SCHLOSSGARTEN, 14. ANDERUNG* IN VELLBERG

B.7.4.4 MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden

Durch die Begrenzung des Rodungszeitraumes der Gehdlze auf 1. November bis 28. Feb-
ruar kann der Tatbestand der Tétung von Arten ausgeschlossen werden.

B.7.4.5 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

Vor Umsetzung der Planung missen MalRnahmen durchgefiihrt und funktionsfahig sein, die
die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang sicherstellen (continuous ecological functionality, CEF). Die gewahlte MaR-
nahmenflache muss jedoch im raumlichen Zusammenhang mit der Uberplanten Flache lie-
gen, das heif3t, erreichbar und auffindbar sein. Die MalRnahme ist dauerhaft abzusichern.

Konkrete MafRnahmen werden nachfolgend benannt und als externe MalRnahmen (siehe
Anhang 1) mittels eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages zwischen Unterer Naturschutzbe-
hoérde und Stadt gesichert. Bei Umsetzung und nachgewiesener Funktion der CEF-
MaRnahmen kénnen die artenschutzrechtlichen Vorgaben erfiillt werden und es kommt zu
keinen Verbotstatbestanden.

MaRnahme A1: Anbringung von Fledermauskasten

Es sind zwei Flach- und zwei Rundkésten (z. B. Schwegler Typ ,1FF* und ,2FN*) an Bau-
men anzubringen. Diese sind in einer Hohe von 4 bis 5 Metern mit einer Stidost-Exposition
zu befestigen. Ein freier Anflug sollte gewahrleistet sein.

Die Fledermauskasten sind im Winter der Rodung der Gehdlze bis spatestens bis Ende Feb-
ruar anzubringen. Die Rundkasten mussen jahrlich uber den Winter (zwischen 1. November
und 28. Februar) mechanisch (ohne chemische Reinigungsmittel) gereinigt werden, z.B.
durch Ausbdrsten. Die nach unten gedffneten Flachkasten erfordern keine Reinigung.

MaRnahme A2: Anbringung von Nistkasten fir den Feldsperling

Es sind 6 HOhlenkasten fir Feldsperlinge (Einflugloch 32-36 mm oder oval 30x45 mm, z.B.
Schwegler ,2M*“ oder ,2GR*) an Baumen anzubringen. Die Nisthilfen sind in 2,5-4 m Hohe
aufzuhangen. Das Einflugloch ist nach Osten bzw. Stidosten auszurichten und sollte einen
freien Anflug gewahrleisten.

Die Nisthilfen sind im Winter der Rodung der Gehdlze bis spatestens bis Ende Februar an-
zubringen. Alle 2 Jahre hat iber den Winter (zwischen 1. Oktober und 28. Februar) eine me-
chanische Reinigung z.B. durch Ausbursten (ohne chemische Reinigungsmittel) zu erfolgen.

B.7.5 Gewasserschutz
Wasserschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.
Uberschwemmungsgebiete

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

B.7.6 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

SATZUNGSBESCHLUSS 24.09.2020
INKRAFTTRETEN 09.10.2020



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,GHAI-SCHLOSSGARTEN, 14. ANDERUNG* IN VELLBERG 13

B.7.7

B.7.8

B.7.9

B.7.10

B.8.

Immissionsschutz

Mit dem Vorhaben eines Gesundheitszentrums ist mit keinen Veranderungen zu rechnen,
welche dazu geneigt waren angrenzende Nutzungen zu stdren.

Die Sondergebietsnutzung kann einer gemischten Nutzung wie in einem Mischgebiet zuge-
ordnet werden. Die zustéandige untere Immissionsschutzbehérde im Landkreis Schwabisch
Hall hat somit keine Bedenken:

»Sollten wie bisher die Ldrmwerte eines WA beibehalten oder die eines MI gewéhlt werden,
haben wir keine weiteren Bedenken und Anregungen.” (Stellungnahme vom 15.07.2020)

Landwirtschaft

Es handelt sich um Wiesenflachen, die in der Flurbilanz nicht bewertet wurden oder wo kei-
ne Daten dazu vorliegen.

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

Die Bebauung des Gebietes geht mit Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Land-
schaftsbild einher. Bislang offene Flachen werden teilweise versiegelt. In diesen Bereichen
kénnen die Bodenfunktionen nicht mehr erfillt werden. Die natlrlichen oder durch anthropo-
gene Nutzung veranderten Bodenprofile werden zerstort, Lebensraum fir Bodenorganismen
und Pflanzen geht verloren. Ebenso wird das Einsickern von Niederschlagen in den Boden
erschwert oder unterbunden. In der Folge erhéht sich der oberflachige Wasserabfluss und
verringert sich die Menge des im Boden gespeicherten Wassers. Oberflachengewéasser be-
finden sich im Geltungsbereich keine. Die vorhandenen Biotoptypen werden verandert bzw.
durch Bebauung und Versiegelung abgewertet. Im westlichen Teil befinden sich ein Lésch-
wasserbehalter sowie drei Birken. Dieser Bereich wird als Griinflache erhalten bzw. als
Pflanzbindung gesichert und wirkt sich ebenfalls positiv auf das Schutzgut Klima und Luft
aus. Dagegen heizen sich die bebauten und versiegelten Flachen bei Sonneneinstrahlung
auf, die Luft wird warmer und trockener. Die geplante Griinfliche mit den Baumen wirkt die-
sem Effekt entgegen und kann (Schad-) Stoffe aus der Luft ausfiltern. Das Landschaftsbild
betreffend ist die Flache aufgrund ihrer Lage, obwohl bislang nicht bebaut, der Siedlung zu-
zuordnen. Die 3 Birken als Sichtbezug und strukturierendes Element bleiben erhalten. Durch
die Bebauung findet dennoch eine, wenn auch geringe Abwertung des Landschaftsbildes
statt. Als Erholungseinrichtung ist in diesem Sinne eine Bank im westlichen Bereich unter
den Birken zu nennen. Da hier kein Eingriff stattfindet kann von ihrem Fortbestand ausge-
gangen werden. Die Aufenthaltsqualitat ist aufgrund der angrenzenden Hauptstral3e jedoch
gering, eine Eignung zur Naherholung nur sehr eingeschrankt vorhanden. Kultur- und Sach-
guter befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches ebenfalls keine. Folglich bestehen
auch keine Beeintrachtigungen. Zwischen den Schutzgiitern besteht ein Wirkungsgeflecht.
Eine positive oder negative Veranderung eines Schutzgutes hat oft Folgen fiir mehrere an-
dere Schutzgiter, es kommt zu Wechselwirkungen. Der Eingriff in den Boden ist gleicher-
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malen ein Eingriff in das Schutzgut Wasser. Zudem werden Biotope zerstért oder abgewer-
tet. Die Erhaltung der Baume als Biotop hingegen hat auch auf Klima und Luft sowie auf das
Landschaftsbild eine positive Wirkung.

Aufgrund der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) ist die Anwendung
der Eingriffsregelung nicht erforderlich. Aus artenschutzrechtlichen Griinden werden den-
noch MalRnahmen zum Schutz von Naturhaushalt und Landschaftsbild festgesetzt. AulRer-
dem werden aus optischen Griinden 3 neue Baume gepflanzt, ohne dass eine rechtliche
Verpflichtung hierfir besteht. Umweltbelange bleiben somit berucksichtigt.

B.9. MaRnahmenkonzeption

B.9.1 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen
Folgende MaRRnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

* Die Verwendung grell leuchtender und reflektierender Farben sollte ausgeschlossen wer-
den.

B.9.2 MaRnahmen gemaR Biotopschutz

Keine MalRnahmen erforderlich.

B.9.3 MaRnahmen gemaR Artenschutzvorschriften

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

B.9.3.1 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

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

B.9.3.2 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

Vor Umsetzung der Planung missen MafRnahmen durchgefiihrt und funktionsfahig sein, die
die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang sicherstellen (continuous ecological functionality, CEF). Die gewahlte MaR-
nahmenflache muss jedoch im raumlichen Zusammenhang mit der Uberplanten Flache lie-
gen, das heif3t, erreichbar und auffindbar sein. Die Malnahme ist dauerhaft abzusichern.

Konkrete MalRnahmen werden nachfolgend benannt und als externe Ma3nahmen (siehe
Anhang 1) mittels eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages zwischen Unterer Naturschutzbe-
hérde und Stadt gesichert. Bei Umsetzung und nachgewiesener Funktion der CEF-
MaRnahmen kdnnen die artenschutzrechtlichen Vorgaben erflllt werden und es kommt zu
keinen Verbotstatbestanden.

MaRnahme A1: Anbringung von Fledermauskasten
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B.9.4

B.10.
B.10.1

B.10.2

Es sind zwei Flach- und zwei Rundkésten (z. B. Schwegler Typ ,1FF* und ,2FN*) an Bau-
men anzubringen. Diese sind in einer Hohe von 4 bis 5 Metern mit einer Stidost-Exposition
zu befestigen. Ein freier Anflug sollte gewahrleistet sein.

Die Fledermauskasten sind im Winter der Rodung der Gehdlze bis spatestens bis Ende Feb-
ruar anzubringen. Die Rundkasten mussen jahrlich tGber den Winter (zwischen 1. November
und 28. Februar) mechanisch (ohne chemische Reinigungsmittel) gereinigt werden, z.B.
durch Ausbursten. Die nach unten gedffneten Flachkasten erfordern keine Reinigung.

MaRnahme A2: Anbringung von Nistkasten fiir den Feldsperling

Es sind 6 Hohlenkasten fir Feldsperlinge (Einflugloch 32-36 mm oder oval 30x45 mm, z.B.
Schwegler ,2M* oder ,2GR") an Baumen anzubringen. Die Nisthilfen sind in 2,5-4 m Héhe
aufzuhangen. Das Einflugloch ist nach Osten bzw. Slidosten auszurichten und sollte einen
freien Anflug gewahrleisten.

Die Nisthilfen sind im Winter der Rodung der Gehdlze bis spatestens bis Ende Februar an-
zubringen. Alle 2 Jahre hat iber den Winter (zwischen 1. Oktober und 28. Februar) eine me-
chanische Reinigung z.B. durch Ausbursten (ohne chemische Reinigungsmittel) zu erfolgen.

MaRnahmen fiir Lebensraumtypen gemaB FFH-Richtlinie

Keine MalRnahmen notwendig.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

GemaR der stadtebaulichen Konzeption soll fur die vorliegende Planung ein Sonstiges Son-
dergebiet nach § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen werden. Die Zu-
lassigkeit von Nutzungen wird konkret aufgefiihrt und festgesetzt.

Sonstige Sondergebiete nach § 11 der Baunutzungsverordnung

(1) Sonstige Sondergebiete sind als Gebiete darzustellen und festzusetzen, die
sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentliche unterscheiden.

Festgesetzt wird ein Sonstiges Sondergebiet ,Gesundheitszentrum® nach § 11 BauNVO
(immissionsschutzrechtlich kann dies einem Mischgebiet zugeordnet werden; siehe dazu
auch B.7.7). Nachfolgende Nutzungen werden konkret fir dieses Sondergebiet festgesetzt.

Zulassig sind:

* Gesundheitszentrum mit den dazugehérigen Nutzungen, wie Arztpraxen, Notarzte mit
Rettungswagen, Therapiepraxen, Apotheken.

* Weitere medizinische Einrichtungen einschliellich der diesem Zweck dienenden Nutzun-
gen und Nebenanlagen.

* Anlagen fur gesundheitliche und soziale Zwecke.

* Wohnungen.

» Stellplatze.

MaR der baulichen Nutzung

Um die Versieglung des Bodens auf ein notwendiges Maf} zu reduzieren und dennoch eine
sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke zu ermdglichen, wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 zugelassen. Diese darf auch gemaf} § 19 Abs. 4 BauNVO nicht Uberschritten
werden. Dies entspricht der in der Baunutzugsverordnung genannten Hochstgrenze. Fla-
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chen mit wasserdurchlassigen Beldgen und unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung
von mind. 50 cm Hohe, werden als nicht versiegelte Flachen betrachtet.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wie auch einer Zahl der Vollgeschosse ist fur
die vorliegende Planung nicht erforderlich. Die Gebaudekubatur kann durch GRZ und maxi-
male Auflenwand-, Gebaude- und Firsthdhe in ausreichenden Mal begrenzt werden.

Die AufRenwandhdhe bemisst sich von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut. Allgemein (mit Ausnahme von Pult-
und Flachdachern, s. u.) ist die AuRenwandhéhe mit 6,50 m festgesetzt und darf auf 2/3 der
Gebaudelange nicht Uberschritten werden.

Die Firsththe bemisst sich von der ErdgeschossrohfuRbodenhéhe bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsthohe betragt 9,50 m.

Bei Pultdachern darf die zulassige Gebaudehohe von 8,00 m bezogen auf die Erdgeschoss-
rohfulRbodenhdhe bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut nicht tberschrit-
ten werden.

Bei Flachdachern darf die zulassige Gebaudehdhe von 8,00 m bezogen auf die Erdge-

schossrohfulRbodenhdhe bis zum héchsten Punkt des Gebaudes (inkl. Attika) nicht tber-
schritten werden.

B.10.3 Nebenanlagen
Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind — soweit als Gebaude vorgesehen — in den nicht
tiberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einem Bruttorauminhalt von 40 m® zul3ssig.
Die Hohe der Nebenanlagen darf die zuldssigen AuRenwand- und Firsthéhen nicht Gber-
schreiten.
In den festgesetzten Grinflachen, sowie aulierhalb der (berbaubaren Grundsticksflache

entlang der L 1064 sind ober- und unterirdischen Nebenanlagen unzuldssig. Dies gilt nicht
fir den vorhandenen Loschwasserbehalter.

B.10.4 Bauweise
Entsprechend der Ortstypik wird fir das gesamte Plangebiet eine offene Bauweise mit Ein-
zel- und Doppelhausern festgesetzt.

B.10.5 Stellung der baulichen Anlagen

Eine Stellung der baulichen Anlagen wird nicht festgesetzt.

B.10.6 Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der iberbaubaren Grund-
sticksflache zulassig.

Stellplatze sind, ahnlich Nebenanlagen, auch aufRerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig.

Zur Wahrung der Freiflachen sind in den festgesetzten Griinflichen Garagen, iberdachte
Stellplatze (Carports) und Stellplatze unzulassig.
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B.10.7

B.10.8

B.10.9

Zahl der Wohnungen

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

Sichtfelder

Zur Wahrung der Verkehrssicherheit werden an der Ausfahrt zu LandesstralRe Sichtfelder
angelegt. Bepflanzungen (ausgenommen Hochstamme), Einfriedungen und Werbeanlagen
dirfen die Hohe von 0,8 m Uber der angrenzenden Verkehrsflache nicht tiberschreiten.

Zu- und Ausfahrtsverbote

Eine Zu- und Ausfahrt entlang der L 1064 und entlang der Stral3e ,Markgrafenallee® im Plan
eingezeichneten Bereich ist unzuldssig. Ausgenommen ist die Zu- und Ausfahrt auf die
L1064 in eingezeichnetem Bereich sowie das Befahren der Stellplatze im stdéstlichen Be-
reich an der Markgrafenallee, welche ausschlieRlich fir die Rettungsfahrzeuge der Notarzt-
praxis sowie die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter vorgesehen sind.

B.10.10Grunflachen (private und o6ffentliche)

Es wird im westlichen Bereich eine 6ffentliche Griinflaiche ausgewiesen. Innerhalb der 6f-
fentlichen Grunflache sind bauliche Anlagen unzulassig. Ausgenommen hiervon ist der
Léschwasserbehalter.

B.10.11Versorgungsanlagen und -leitungen

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

Die bestehende Umspannstation an der Markgrafenallee im siidéstlichen Bereich ist zu be-
ricksichtigen und der bestehende Léschwasserbehalter in der siidwestlichen Ecke des
Plangebietes ist zu erhalten.

B.10.12Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

Aus Griinden des Artenschutzes werden Vorgaben zum Zeitpunkt der Baufeldraumung ge-
macht.

B.10.13Pflanzgebote

Im nérdlichen Bereich entlang der Bdschung werden Baume als Pflanzgebote festgesetzt.
Da keine rechtliche Verpflichtung hierfir besteht kann die dadurch entstehende Aufwertung
anderen Eingriffen als Ausgleich zugeordnet werden.
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B.10.14Pflanzbindungen

B.11.

B.11.1

B.11.2

B.11.3

B.11.4

B.11.5

Die im Plan festgesetzten Geholze sind dauerhaft zu erhalten. Eine Rodung oder stark ein-
greifende SchnittmalRnahmen sowie sonstige Beeintrachtigungen der Krone, des Stammes
oder des Wurzelbereiches sind unzulassig, soweit sie nicht zum Erhalt der Gehdlze fachlich
erforderlich sind. Bei Abgang sind die Geholze durch standortgerechte und heimische Arten
Zu ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung

Den Bauherren soll ein moéglichst hoher Gestaltungsspielraum gewahrleistet werden. Um je-
doch das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen ist die Verwendung von grell leuchtenden
und reflektierenden Farben unzulassig.

Hinweis: Engobierte Dachsteine und Ziegeln zéhlen nicht als reflektierende Materialien.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Zulassig sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 22°-38° und Flach- oder Pultdacher
mit einer Dachneigung von 0° bis 22°.

Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen bzw. schwarzen Dach-
steinen oder —ziegeln zu erfolgen. In untergeordnetem Maf sind auch Deckungen aus Glas
oder Blech zulassig. Bei Pult- und Flachdachern sind aus konstruktiven Griinden auch ande-
re Materialien zulassig.

Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile kdnnen allgemein als Flachdach aus-
gefuhrt werden.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen
sind allgemein zul&ssig.
Dachaufbauten und Zwerchbauten

Dachaufbauten und Zwerchbauten sind grundséatzlich zulassig. Sie werden jedoch aus opti-
schen Grunden hinsichtlich ihrer Gestaltung und GréRRe beschrankt.

Einfriedungen, Stiitzmauern

Aus optischen Griinden werden Einfriedungen zum 6ffentlichen Strallenraum in ihrer Ausbil-
dung und Ausgestaltung beschrankt. Aus 6kologischen Griinden sind immergriine Hecken
aus Nadelgehoélzen (z. B. Thuja) nicht zulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschuttungen und Abgrabungen sollen auf ein betriebsbedingt notwendiges MaR be-
schrankt werden. Aus diesem Grund werden Veranderungen der bestehenden Gelande-
oberflache, abweichend von den Festsetzungen der LBO, ab 1,0 m Hoéhe der Verfahrens-
pflicht unterzogen.
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B.11.6

B.11.7

B.12.

B.12.1

B.12.2

B.13.

B.14.

B.15.

Stellplatze

Aufgrund der hohen Kfz-Dichte im landlichen Raum ist auf die ausreichende Bereitstellung
von Parkierungsraum zu achten. Aus diesem Grund sind je Wohnung zwei Stellplatze nach-
zuweisen.

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Die maximale Hoéhe und Grdfle von Werbeanlagen wird aufgrund der besonderen stadte-
baulichen Lage begrenzt.

Grell gestaltete und bewegte Lichtwerbeanlagen an den Fassaden sowie Werbeanlagen in
den festgesetzten Grinflachen sind unzulassig.

Verkehr

Anbindung an das tiberortliche Verkehrsnetz

Das Plangebiet ist direkt (iber die Landesstrafle L 1064 an das lberdrtliche Verkehrsnetz
angeschlossen.

Innere ErschlieBung

Von der geplanten ErschlieBungsstralie im Bebauungsplan ,Ghai-Schlossgarten, 9. Ande-
rung® ist eine Zufahrt zum Plangebiet nicht mdglich, da diese nicht realisiert wird und ein Zu-
und Ausfahrtsverbot nach Osten festgesetzt wird. Die innere ErschlieRung erfolgt durch be-
triebsinterne Ablaufe.

Technische Infrastruktur

Die Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung und Stromversorgung bleiben unverandert.

Soziale Infrastruktur

Mit vorliegender Anderung wird Planungsrecht fiir die Errichtung eines Gesundheitszent-
rums fur die Stadt Vellberg geschaffen.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind im Zuge dieser Anderung nicht notwendig.

Vellberg, im September 2020 Zoll
(Burgermeisterin)
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TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Ghai-Schlossgarten, 14. Anderung* liegen zugrunde: Das Bauge-
setzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
sowie die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses glltigen Fassungen.

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

Sonstiges Sondergebiet (SO) ,,Gesundheitszentrum®
(§ 6 BauNVvO)

Zulassig sind:

* Gesundheitszentrum mit den dazugehoérigen Nutzungen, wie Arztpraxen, Notarzte mit
Rettungswagen, Therapiepraxen, Apotheken.

* Weitere medizinische Einrichtungen einschlie3lich der diesem Zweck dienenden Nutzun-
gen und Nebenanlagen.

* Anlagen fur gesundheitliche und soziale Zwecke.

* Wohnungen.

» Stellplatze.

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

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Diese darf auch gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO nicht Uiberschritten werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen und
unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung von mind. 50 cm HOhe, werden als nicht ver-
siegelte Flachen betrachtet.

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

Die Aulkenwandhdhe bei Satteldachern, gemessen von der geplanten Gelandeoberflache
bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, darf gemaf Planeintrag auf 2/3 der
Gebaudeldnge 6,50 m nicht tberschreiten.

Die Firsththe bemisst sich von der ErdgeschossrohfulRbodenhéhe bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsth6he betragt 9,50 m.

Bei Pultdachern darf die zulassige Gebaudehohe von 8,00 m bezogen auf die Erdgeschoss-
rohfulRbodenhdhe bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut nicht tberschrit-
ten werden.

Bei Flachdachern darf die zulassige Gebaudehohe von 8,00 m bezogen auf die Erdge-
schossrohfuRbodenhéhe bis zum héchsten Punkt des Gebaudes (inkl. Attika) nicht tber-
schritten werden.
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P.2.2

P.3

P.4

P.5

P.6

P.7

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVvO)

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) ist auf 401,25 m G NN festgesetzt. Eine Abweichung
ist bis maximal 0,5 m zulassig. Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen sind dabei zu
beachten.

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

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind — soweit als Gebaude vorgesehen — in den nicht
tiberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einem Bruttorauminhalt von 40 m® zul3ssig.

Die Hohe der Nebenanlagen darf die zulassigen AuRenwand- und Firsthéhen nicht Gber-
schreiten.

In den festgesetzten Grinflachen, sowie aulierhalb der (berbaubaren Grundsticksflache

entlang der L 1064 sind ober- und unterirdischen Nebenanlagen unzulassig. Dies gilt nicht
fir den vorhandenen Ldschwasserbehalter.

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

Es ist eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt.

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der iberbaubaren Grund-
stiicksflache zuléssig.

Stellplatze sind, ahnlich Nebenanlagen, auch auflerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig.

Zur Wahrung der Freiflachen sind in den festgesetzten Griinflichen Garagen, tiberdachte
Stellplatze (Carports) und Stellplatze unzulassig.

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

Es sind maximal drei Wohnungen je Einzelhaus bzw. zwei je Doppelhaushélfte zulassig.

Sichtfelder
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die gemaR Planeintrag festgesetzten Sichtfelder missen von jeglicher sichtbehindernden
Bebauung, Benutzung, Bepflanzung und Einfriedigung freigehalten werden. Einfriedungen
sind in diesen Bereichen nur bis zu einer H6he von 0,80 m zulassig.
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P.8 Zu- und Ausfahrtsverbot
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Eine Zu- und Ausfahrt entlang der L 1064 und entlang der StraRe ,Markgrafenallee® im Plan
bezeichneten Bereich ist unzulassig. Ausgenommen ist die Zu- und Ausfahrt auf die L1064
in eingezeichnetem Bereich sowie das Befahren der Stellplatze im slidéstlichen Bereich an
der Markgrafenallee, welche ausschlief3lich fur die Rettungsfahrzeuge der Notarztpraxis so-
wie die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter vorgesehen sind.
P.9 Versorgungsanlagen und —leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.
Die bestehende Umspannstation an der Markgrafenallee im siidéstlichen Bereich ist zu be-
ricksichtigen und der bestehende Léschwasserbehélter in der siidwestlichen Ecke des
Plangebietes ist zu erhalten.
P.10 Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
P.10.1 Offentliche Griinflichen
Im westlichen Bereich wird eine 6ffentliche Griinfliche gemaf Planeintrag festgesetzt, die
entsprechenden Pflanzbindungen sind einzuhalten. Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache
sind bauliche Anlagen unzulassig. Ausgenommen hiervon ist der Léschwasserbehalter.
P.11  Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Baufeldraumung innerhalb des Geltungsbereiches ist ausschlielich in der Zeit von 01.10.
bis 28.02 zulassig.
P.12 Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
P.12.1 Einzelpflanzgebote

Gemal Planeintrag sind 3 Baume zu pflanzen. Es ist freigestellt, ob es sich um Laubbdume
oder Obstbaume handelt. Die Bdume sollten die Pflanzqualitat von einem Hochstamm, 3 x
verpflanzt, Stammhohe mindestens 180 cm und Stammumfang 6 - 8 cm (Obstbaum) oder
12 - 14 cm (Laubbaum) nicht unterschreiten. Die Baume sind ordnungsgemaf zu pflanzen
(Dreibocksicherung, Stammschutz, FralRschutz, Pflegeschnitt, etc.). Die Bdume sind dauer-
haft zu pflegen und bei Abgang entsprechend den hier festgesetzten Vorgaben zu ersetzen.

Die Laubbdume sind der unten aufgefiihrten Pflanzliste zu entnehmen. Standortgerechte
Obstbaume kénnen der Streuobsthochstammempfehlung fir Streuobstwiesen im Landkreis
Schwabisch Hall des Landschaftserhaltungsverbands entnommen werden.

Pflanzliste:
aus ,Gebietsheimische Geholze in Baden-Wirttemberg“ (LUBW 2002)
Herkunftsgebiet ,Stiddeutsches Hiigel- und Bergland*®
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P.13

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus torminalis Elsbeere

Da es sich um ein beschleunigtes Verfahren (§ 13a BauGB) handelt, besteht keine rechtli-
che Verpflichtung fur einen Ausgleich gemaf Eingriffsregelung und damit fur die Pflanzung
der Baume. Die dadurch generierte Aufwertung in Héhe von 2260 Okopunkten (3 Baume * 8
Punkte * 94 cm prognostizierter Stammumfang nach 25 Jahren) kann somit anderen Eingrif-
fen als Ausgleich zugeordnet werden.

Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die im Plan festgesetzten Geholze sind dauerhaft zu erhalten. Eine Rodung oder stark ein-
greifende SchnittmalRnahmen sowie sonstige Beeintrachtigungen der Krone, des Stammes
oder des Wurzelbereiches sind unzulassig, soweit sie nicht zum Erhalt der Gehdlze fachlich
erforderlich sind. Bei Abgang sind die Geholze durch standortgerechte und heimische Arten
Zu ersetzen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Ghai-Schlossgarten,
14. Anderung* liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom
05.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg jeweils in den zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses glltigen Fassungen.

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

Die Verwendung von grell leuchtenden bzw. reflektierenden Farben und Material fir AuRen-
wande ist unzulassig.

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

Zulassig sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 22°-38° und Flach- oder Pultdacher
mit einer Dachneigung von 0° bis 22°.

Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen bzw. schwarzen Dach-
steinen oder —ziegeln zu erfolgen. In untergeordnetem MaR sind auch Deckungen aus Glas
oder Blech zulassig. Bei Pult- und Flachdachern sind aus konstruktiven Griinden auch ande-
re Materialien zulassig.

Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile kdnnen allgemein als Flachdach aus-
gefuhrt werden. Solar- und Photovoltaikanlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie
Dachbegriinungen sind allgemein zulassig.

Dachaufbauten und Zwerchbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

* Breite einzelner Dachgauben nicht mehr als 1/3, mehrere bis max. 1/2 der Ge-
baudelange

* Abstand zum Ortgang mindestens 2,0 m

* Firsthdhe mindestens 1,0 m unter dem Hauptfirst

Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

* Breite nicht mehr als 1/3 der Gebaudelange
e Abstand zur seitlichen Gebaudekante mindestens 1,0 m
* Firsthohe mindestens 0,5 m unter dem Hauptfirst

Hinweis: Fiir die Eindeckung und Dachform von Dachgauben und Dachaufbauten wer-
den keine Festsetzungen getroffen.
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Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als Einfriedung zu ¢ffentlichen Verkehrsflachen sind zulassig:

* Drahtzaune mit davor liegender Gehdlzbepflanzung oder Holzzaune mit senkrechter
Lattung, Zaunhéhe maximal 1,0 m
* geschnittene und ungeschnittene Hecken, maximale Hohe 1,50 m

Immergriine Hecken aus Nadelgehdlzen (Thuja) sind zu 6ffentlichen Verkehrsflachen unzu-
lassig.

Gegenuber 6ffentlichen Fahrbahnflachen ist mit Einfriedungen und Stiitzmauern ein Abstand
von mindestens 0,5 m einzuhalten.

Sockelmauern sind unzulassig. Stitzmauern sind in den 6ffentlichen Grinflachen ebenfalls
unzulassig.

Stiitzmauern sind in trockenbauweise mit Naturstein zu erstellen.

Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Aufschuttungen und Abgrabungen sollen auf ein betriebsbedingt notwendiges MaR be-
schrankt werden. Aus diesem Grund werden Veranderungen der bestehenden Gelande-
oberflache, abweichend von den Festsetzungen der LBO, ab 1,0 m Hoéhe der Verfahrens-
pflicht unterzogen.

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

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

Hinweis: Die Stellplétze der anderen Nutzungen richten sich nach der Landesbauord-
nung und werden von der Baurechtsbehdrde im Zuge des Bauantrages festge-
legt. Eine pauschale Festlegung ist nicht sinnvoll, da je nach Nutzung die An-
zahl der Stellplétze variiert.

Zulassigkeit von Werbeanlagen
(§74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Die maximale Héhe von Werbeanlagen an Gebauden betragt 200 cm. Werbeanlagen tber
Dach sind unzulassig.

Fur freistehende Werbeanlagen (Tafeln usw.) gilt je Anlage:
« maximale Werbeflache von 5 m?,
* maximale Hohe zwischen bestehendem Gelande und Oberkante

Werbeanlage 5,0 m

Grell gestaltete und bewegte Lichtwerbeanlagen sind unzulassig. In den festgesetzten Griin-
flachen sind Werbeanlagen unzulassig.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

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

Altlasten und Altablagerungen

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

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfihrung von Baumafinahmen ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare
Mal zu reduzieren. Die Hinweise gemal Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wairttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnah-
men* sind zu beachten.

Vor Ausbau von abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf der Flache zu
entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen. Erdbauarbeiten dirfen nur
bei trockener Witterung und geeignetem Feuchtezustand des Bodens erfolgen. Unbedeckter
Boden darf nicht mit Radfahrzeugen befahren werden.

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731.
Vorrangig ist das anfallende Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung
zuzufiihren (z. B. Aufbringung zur Bodenverbesserung, Bewirtschaftungserleichterung oder
als Erdmassenausgleich im Baugebiet). Die Verwertung des anfallenden Bodenmaterials
auRerhalb des Baugebietes ist im Vorfeld mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt ab-
zustimmen. Im Fall fiir den Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von auRerhalb ange-
fahren wird ist hierflir zunachst nur unbelasteter Erdaushub zugelassen.

Es wird empfohlen, 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 Aushub-
materials aufRerhalb des Baugebietes einzuholen.

Baugrund/Geologie

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

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

Es wird empfohlen, im Zusammenhang mit der Baugrunderkundung auch eine gutachterli-
che AuRerung zur oberflachennahen Grundwassersituation auf dem Baugrundsttick bis 2 m
unter der Baugrundsohle einzuholen, um ein unerwartetes Anschneiden von Grundwasser
und damit einhergehende Verzdgerungen beim Bau zu vermeiden.

Oberflachenwasser

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

Verkehrsflachen

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

Grenzabstande mit Pflanzungen

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

Die Grenzabstande kénnen in Abhangigkeit des Status (z. B. Innerortslage, landwirtschaft-
lich genutzte Grundstlicke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstiicke) der Nachbar-
grundstiicke variieren. Zu Gewassergrundstiicken sind keine Abstande einzuhalten. Zu 6f-
fentlichen StraBen sind zwar gemaR Nachbarrechtsgesetz keine Abstande einzuhalten, je-
doch mussen hier die Vorgaben der ,Richtlinie fiir passiven Schutz an Strallen durch Fahr-
zeugrickhaltesysteme” (RPS) beachtet werden. Dort sind Abstande geregelt, die in Abhan-
gigkeit u. a. von der zulassigen Geschwindigkeit und dem Gelandeprofil variieren. Die Ab-
stéande sind der RPS zu entnehmen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Ortsubliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Auslegungsbeschluss

Ortsubliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 13.02.

Erneuter Aufstellungsbeschluss

Ortsiubliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Erneuter Auslegungsbeschluss

Ortstbliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Erneute 6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom  15.06.

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Ortstbliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

am

am

am

am

bis

am

am

am

am

bis

am

am

26.01.2017

03.02.2017

26.01.2017

03.02.2017

13.03.2017

21.11.2019

05.06.2020

29.04.2020

05.06.2020

15.07.2020

24.09.2020

09.10.2020

AUFGESTELLT

Vellberg,
den 29.04.2020

gez.
Zoll
(BlUrgermeisterin)

AUSGEFERTIGT

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und oértlichen Bauvorschrif-
ten durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
maflgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Vellberg,
den 25.09.2020

(Blrgermeisterin)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 24.09.2020
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