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1.2.

BEGRUNDUNG

gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Einleitung
Anlass und Aufgabenstellung

Anlass des Bebauungsplanverfahrens sind zahlreiche Bauvorhaben im und am
historischen Ortskern Hohenhaslach-Berg. Sie sind Ausdruck von Entwicklungsdruck
und Strukturwandel, lassen aber auch Sorgen um raumliche Qualitéten (z.B. der
Silhouette) entstehen und verscharfen bestehende Entwicklungskonflikte (vor allem
ErschlieBungsprobleme).

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es, die planungsrechtlichen Grundlagen fur die
geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung des Ortsteils Hohenhaslach im Bereich
Berg zu schaffen. Es sind fur jedermann gultige Regeln der baulichen Entwicklung zu
definieren.

Besondere Aufgabe des Bebauungsplans ,Berg” ist der Schutz der historischen
Silhouette auf dem Weinberg und des besonderen Landschaftsbildes am
Panoramaweg. Die Bebauungsstruktur entlang des Panoramaweges ist weithin
sichtbar und besitzt eine hohe Bedeutung fir das Siedlungsbild der Kulturlandschaft
sowie fur die historische Identitat des Stadtteils Hohenhaslach. Das harmonische
Erscheinungsbild der Silhouette ist durch den Bebauungsplan zu sichern.

Dabei ist es Aufgabe des Bebauungsplanes bauliche Entwicklungen innerhalb des
Geltungsbereiches zu steuern. Der Siedlungsbereich Berg befindet sich in einem
Wandlungsprozess seiner historischen Gebaudestruktur. Die Innenentwicklung ist
durch den Bebauungsplan in einen geordneten stadtebaulichen Rahmen zu lenken.

Dartber hinaus ist es Aufgabe des Bebauungsplanes in eng definierten
Randbereichen neue Entwicklungsmdglichkeiten zu schaffen. Die
Entwicklungsflachen im AuRRenbereich sind durch den Bebauungsplan vertraglich in
die Silhouette, das historische Ensemble und den Landschaftsraum einzufugen.

Notwendigkeit des Bebauungsplanverfahrens

Im Geltungsbereich besteht derzeit kein Bebauungsplan. Fur die vorangehend
beschriebenen Planungsziele ist es daher notwendig einen neuen Bebauungsplan
aufzustellen.
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1.3.

1.4.
141

1.4.2

1.5.

Abwé&gung zum Vorrang der Innenentwicklung

Entsprechend 81 (5) S.3 BauGB sind stadtebauliche Entwicklungen vorrangig durch
MaRnahmen der Innenentwicklungen zu erzielen. Der Geltungsbereich ist im
planungsrechtlichen Sinne tberwiegend als Innenbereich zu definieren. Der
Bebauungsplan fordert die Innenentwicklung und soll damit Entwicklungen im
AuRenbereich verhindern. Kleinere Bereiche siidlich des Panoramaweges bzw. @stlich
der Steige liegen im planerischen Auf3enbereich:
= Die Teilflache Ortskern 7 &stlich der Steige / Kelterplatz liegt zwischen bereits
bestehenden Baukérpern und nutzt die bestehende ErschlieBung. In diesem
Bereich sollen in begrenztem Umfang, kleinteilige Wohneinheiten entstehen.
= Die Teilflache Ortskern 6 umfasst das bestehende Weingut. Die Teilflache
Sockelzone 6 liegt sudlich der bestehenden Gebaudestrukturen des Weinguts
am Panoramaweg. In Erweiterung der landwirtschaftlichen Nutzung und des
Weinverkaufs sollen Ubernachtungsmdglichkeiten entstehen.

Die beiden durch die Planzeichnung mit Baugrenzen definierten Baufelder im
AuRenbereich stellen geringfligige Arrondierungen der Siedlungskante dar. Die
Entwicklungsflachen dienen der Starkung des Wohnangebotes und des touristischen
Angebotes in Hohenhaslach.

Abgrenzung des Geltungsbereichs
Beschreibung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Berg“ liegt in Hohenhaslach am &stlichen
Ortsrand. Er liegt zwischen bzw. an den StraRen An der Steige und Panoramaweg.
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 3,23 ha.

Die Grundstiicksflachen befinden sich derzeit Gberwiegend im privaten Einzelbesitz
und zu einem geringeren Anteil in 6ffentlichem Eigentum (ErschlieBungs- und
Versorgungsflachen).

Aufteilung des Geltungsbereichs in Teilbereiche

Der Aufstellungsbeschluss vom Juli 2020 zum Bebauungsplanverfahren ,Berg®
umfasste den gesamten Siedlungsbereich Berg. Im Anschluss an die Rahmenplanung
soll nun zunachst die besonders sensible Situation der Silhouette am Panoramaweg
baurechtlich definiert werden. Dazu wird der Geltungsbereich auf einen Teilbereich
des Aufstellungsbeschlusses konzentriert.

Verfahren

Der Bebauungsplan ,Berg“ wird gemaR § 30 (1) BauGB im Regelverfahren als
qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt.

Ein vereinfachtes Verfahren erscheint ausgeschlossen: Die einbezogenen Teilrdume
im AuRBenbereich schliel3en ein Verfahren nach §13a BauGB aus. Die angestrebte
Nutzungsart Dorfliches Wohngebiet schlie3t zudem ein Verfahren nach §13b BauGB
aus.

Dem Bauleitplanverfahren wird im Rahmen einer Umweltprifung (8 2 (4) BauGB) ein
Umweltbericht beigestellt, in dem die in der Umweltprifung ermittelten
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet
werden.
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Rechtlicher Rahmen

Regionalplan Verband Region Stuttgart

In der derzeit gultigen Fassung des Regionalplan Verband Region Stuttgart liegt
Sachsenheim gemal der Strukturkarte in der Entwicklungsachse Stuttgart —
Ludwigsburg/Kornwestheim — Bietigheim-Bissingen/Besigheim — Vaihingen/Enz (-
Muhlacker) und ist der Randzone um den Verdichtungsraum zugeordnet. Der Stadtteil
GroRRsachsenheim Gbernimmt die Funktion als Kleinzentrum.
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Ausschnitt aus der Strukturkarte der Region Stuttgart, Stand 2009

Der Geltungsbereich Berg im Stadtteil Hohenhaslach wird durch die
Raumnutzungskarte des Regionalplans weitestgehend als Siedlungsflache Wohnen
und Mischgebiet (Uberwiegend) dargestellt. Im nordlichen Teilbereich des
Geltungsbereiches wird eine Fernwasserleitung dargestellt.

Nordlich des Geltungsbereiches liegen weitere Teile des Siedlungsbereiches Berg die
als Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet (Uberwiegend) dargestellt werden.
Sudlich und 6stlich des Geltungsbereiches liegen landwirtschaftliche Flachen
(Flurbilanzstufe II). Diese Flachen werden zugleich als Regionaler Griinzug und
Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege sowie Landschaftsschutzgebiet und
Natura-2000-Gebiet dargestellt.
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Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte der Region Stuttgart, Stand 2009
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2.2.

2.3.

Flachennutzungsplan (Vorbereitende Bauleitplanung)

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2006 - 2021 der Stadt Sachsenheim ist
im Jahr 2008 in Kraft getreten. Der Geltungsbereich ,Berg“ wird tiberwiegend als
gemischte Bauflache dargestellt, sowie dstlich der Steige / des Panoramaweges als
Weinbauflache. In Randbereichen der Weinbauflache innerhalb des
Geltungsbereiches werden Vogelschutzgebiet und FFH-Gebiet dargestellt. Am
Marktplatz werden eine 6ffentliche Verwaltungseinrichtung und Kirchen und
kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen dargestellt. Im
Kreuzungsbereich An der Steige / Panoramaweg / Kelterplatz wird eine Flache fir
Versorgungsanlagen (Wasser) sowie eine Leitung dargestellt.

Nérdlich des Geltungsbereiches liegen weitere gemischte Bauflachen. Im Westen
grenzt im Bereich ,An der Steige‘ ein Wohngebiet an den Geltungsbereich. Im Siiden
und Osten liegen weitere Weinbauflachen. Diese werden zugleich als
Landschaftsschutzgebiet, Vogelschutzgebiet und FFH-Gebiet dargestellt.

Die geplante Nutzungsart wird aus dem bestehenden Flachennutzungsplan abgeleitet.
Der Geltungsbereich zum Bebauungsplan umfasst jedoch in Teilbereichen
landwirtschaftliche Weinbauflachen im Auf3enbereich. Der Flachennutzungsplan ist in
diesen Teilbereichen anzupassen.

7

oy

A

Ausschnitt aus dem ,FNP 2006 - 2021*, im Stand vom September 2008

Verbindliche Bauleitplanung
Fur den Geltungsbereich ,Berg” existiert kein Bebauungsplan. Des Weiteren grenzen
keine bestehenden Bebauungsplane an den Geltungsbereich.

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehende Baulinienplane werden durch den
Bebauungsplan ,Berg” ersetzt.
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3.1.

Lage und Bestand

Als Grundlage des Bebauungsplanes wurde die Bestandssituation im Zuge der
Rahmenplanung ,Berg” ausfiihrlich erfasst. Die stadtebauliche Rahmenplanung liegt
als Anhang dieser Begriindung bei.

Weitere Ausfuhrungen sind dem fur den Geltungsbereich erarbeiteten Umweltbericht
(Buro PLANUNG+UMWELT, im weiteren Verfahren zu erarbeiten) zu entnehmen.

Auf folgende Aspekte soll im Folgenden besonders hingewiesen werden:

Herausgehobene Siedlung in isolierter Lage

Der Bereich Berg ist ausschlieRlich tiber eine Stral3e, die im Bereich Berg in einer
Sackgasse endet, erreichbar. Der Bereich Berg liegt damit isoliert auf einem
Higelkamm, umgeben von Weinanbauflachen und anderen landwirtschaftlichen
Flachen. Die Silhouette der Siedlung auf dem Berg ist im Landschaftsraum weithin
sichtbar. Nur im Westen geht der Bereich Berg in andere, deutlich niedriger gelegene
Siedlungsflachen von Hohenhaslach uber. Die ErschlieBungsqualitat im Bereich Berg
wird durch die historisch enge StralRenbreite und die teilweise sehr starke Steigung
weiter eingeschrankt.

Siedlungsbereich Berg in Hohenhaslach im Jahr 1684
Hie gut Wirttemberg, 44. Jahrgang, 1993, Nr.3, 09.10.1993
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

Historische Bedeutung

Der Geltungsbereich ist Teil des historischen Siedlungsbereichs Hohenhaslach-Berg.
Die Ursiedlung Niederhaslach wurde als ,Haselahe® im Jahre 800 erstmals urkundlich
erwahnt. Hohenhaslach auf dem Berg wird erst 500 Jahre spater, 1283, erstmals in

historischen Quellen erwahnt. Die Kirche wird jedoch schon 1240 urkundlich erwéhnt.

Die besondere Pragung durch den Weinbau spiegelt sich noch heute in der
historischen Siedlungsstruktur. Die eindeutige Orientierung auf die Steige als zentrale,
aber enge Dorfstral3e ist erhalten geblieben. Mit der zunehmenden Verdichtung und
vor allem dem Wachstum ,in die zweite Reihe“ entstehen Fragen nach der
stadtebaulichen Ordnung, der ErschlieBung, dem Landschaftsbild und der
Siedlungssilhouette.
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Flurkarte 1832 und 2020

Denkmalschutz und historische Strukturen

Der Geltungsbereich wird durch historische Strukturen gepragt, die teilweise auch als
Baudenkmaler geschiitzt sind.

Orientierung zur Steige

Nordlich des Geltungsbereiches liegt die Stral’e ,An der Steige“. Die historische
Siedlungsstruktur Bereich Berg ist durch Gebaude die sich randstandig entlang dieser
Stral3e anordnen gepragt. Die Grundstiicke werden direkt von der Steige oder den
angegliederten Stich- und Ringstraen (Marktplatz, Kuferstral3e, Backhausgasse und
PaulinenstralRe) erschlossen. In den hinteren, sudlichen Grundstiicksbereichen
erstrecken sich teilweise heute noch langgestreckte Garten bis zum Panoramaweg.

Panoramaweg: Weg oder StralRe?

Der Panoramaweg markiert den stidlichen Rand des Geltungsbereiches. Urspriinglich
besal? dieser vor allem die Funktion der landwirtschaftlichen ErschlieRung des Hangs,
zur Bewirtschaftung im Weinanbau. Im Osten und Westen des Panoramaweges
liegen inzwischen Gebaude, die nur den Panoramaweg als ErschlieBungsstralle
aufweisen. Dadurch entstand im Panoramaweg eine zunehmende Verkehrsintensitét,
die im teilweise sehr engen StralRenquerschnitt zu Konflikten mit dem
landwirtschaftlichen Verkehr und der Funktion als Wanderweg fihrt. Der
Panoramaweg ist als Anwohnerstra3e ausgeschildert, durch die teilweise fehlende
Beschilderung bleibt die Verkehrsregelung unklar.
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3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

Nutzungssituation

Die Nutzungssituation im Bereich Berg (innerhalb und auf3erhalb des
Geltungsbereiches) wird heute durch eine dérfliche Mischung aus Wohnen und
erganzenden Nutzungen aus Nahversorgung, Einzelhandel und Gastronomie gepragt.
In der Gebaudestruktur sind zahlreiche landwirtschaftliche Geb&audeteile erhalten und
Hofstellen deutlich ablesbar. In vielen Fallen wurden oder werden diese Strukturen
transformiert, in Teilen werden sie weiterhin genutzt.

Ausgesiedelte Landwirtschaft

AuRerhalb des historischen Siedlungsbereichs befindet sich im 6stlichen Bereich des
Geltungsbereiches ein Weingut. Als landwirtschaftlicher Betrieb liegt es gemaf §35
BauGB im AuRRenbereich. Es wird vom Landschaftsschutzgebiet ,Kirbachtal mit
angrenzenden Gebieten von Sachsenheim-Hafnerhaslach Giber Sachsenheim-
Hohenhaslach bis Sachsenheim-Kleinsachsenheim, Vaihingen-Horrheim und
Vaihingen-Gindelbach® (Schutzgebietsnr. 1.18.099) umgrenzt. Der Betrieb wurde
1999/2000 aufgrund beengter raumlicher Gegebenheiten des vorherigen Standortes
(An der Steige) als betriebsnotwendige Erweiterung an diese Stelle ausgesiedelt. Im
Zuge der Aussiedlung wurden bestehende Gebaude umgenutzt und erganzt. Bauliche
Erweiterungen sudlich der erweiterten Gebaudestrukturen wurden aufgrund der
schlissigen Abgrenzung des Ortskerns von Hohenhaslach-Berg ausgeschlossen.

Geruchsemissionen

Geruchsemittenten bzw. -emissionen liegen im Geltungsbereich derzeit nicht vor.
Die landwirtschaftlichen Betriebe im bzw. im Umfeld des Geltungsbereiches sind
Uberwiegend im Weinbau tatig. Viehzucht ist im Geltungsbereich sowie im gesamten
historischen Siedlungsbereich Berg derzeit nicht vorhanden.

Ver- und Entsorgung

Durch Ausbau und Erweiterung der vorhandenen Versorgungsnetze kann eine
ausreichende Versorgung des Plangebiets sichergestellt werden.

Die Entwasserung kann stellenweise im Trennsystem an den vorhandenen
Anschlussstellen der Weinbergentwasserung im Panoramaweg erfolgen. Daflr muss
noch die Vermessung der bestehenden Einrichtungen im Panoramaweg und der
Ableitung unterhalb der Staffelanlagen erfolgen. Das Schmutzwasser wird an die
bestehende Mischwasserleitung im Panoramaweg angeschlossen. Die Ableitung des
Oberflachenwassers des Panoramaweges erfolgt bereits jetzt zu 90 % im
Trennsystem (Rebflurbereinigung) Uber die vorhandene Kandel (Rinne) und tber die
Einlaufschachte in die Weinbergentwasserungsanlagen (RW-Entwasserung). Der
Teilbereich 6 sollte bereits zum gréf3ten Teil im Trennsystem entwassert sein. Fir den
Teilbereich 7 missen zusatzliche SW-Leitungen mit Anschlussstellen im
Panoramaweg oder An der Steige neu verlegt werden.

Im Panoramaweg existiert derzeit keine Wasserversorgungsleitung.

Bodenbelastungen, Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Altlasten, schadlichen Bodenveranderungen oder
Grundsticksauffullungen bekannt.
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4.1.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Stadtebauliche Rahmenplanung

Als Grundlage des Bebauungsplanes dient die stédtebauliche Rahmenplanung Berg
(pesch partner, Juli 2021). Der Rahmenplan wurde am 27.07.2021 im Gemeinderat

der Stadt Sachsenheim verabschiedet. Die stédtebauliche Rahmenplanung liegt als
Anhang dieser Begriindung bei.

Rahmenplan Berg, 2021

Der Rahmenplan Berg definiert auf Grundlage der Leitlinien raumliche
Entwicklungsmdglichkeiten. Am Panoramaweg werden konkrete Handlungsvorgaben
formuliert.

Dazu soll in Ableitung der Rahmenplanung auf folgende Aspekte als Grundlage der
verbindlichen Bauleitplanung in besonderem Malie hingewiesen werden.
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4.2.

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4

4.2.5

Planungsverstéandnis am Panoramaweg

Durch den Ortschaftsrat Hohenhaslach werden dem Bebauungsplan nachfolgend
beschriebene Grundséatze der stadtebaulichen Ordnung zu Grunde gelegt:

Orientierung von Norden

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich sind nahezu vollstéandig von Norden von der
Steige, sowie ihren angeschlossenen Stich- und Ringstral3en erschlossen. Diese
Orientierung der Siedlungsstruktur auf die zentrale DorfstralRe soll erhalten werden.
Die Baugrundstuicke sollen auch in Zukunft von dieser Seite aus erschlossen werden,
eine Orientierung zum Panoramaweg soll vermieden werden.

Baufelder Ortskern

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich erstrecken sich von der Steige sowie ihren
angeschlossenen Stich- und Ringstra3en aus nach Suden. Die darin liegenden
Baufelder werden als Erweiterungen der bestehenden Gebaudestrukturen verstanden.
Die Baugrenzen sollen das Erweiterungspotenzial bis zu einer bestimmten,
durchgehenden Bauflucht aufzeigen.

Untergeordnete Baufelder Sockelzone

Der Bebauungsplan definiert auRerdem zusatzliche Sockelzonen als Giberbaubare
Bereiche, abgesetzt vom Panoramaweg. Die Sockelzonen sollen nur eine
untergeordnete Erweiterung der Baufelder ,Ortskern” darstellen. Eigenstandige
Grundstliicke am Panoramaweg werden nicht angestrebt. Es ist Planungsziel,
Bebauung direkt am Panoramaweg (und ihre ErschlieBung) auszuschliel3en. Die
Sockelzone soll durchgehend begriint werden und auRerdem nur abgesetzt vom
Panoramaweg sowie in untergeordnetem Mal3 bebaut werden.

Panoramaweg

Der Panoramaweg wird in erster Linie als Landwirtschaftsweg zum Weinbau
verstanden, sowie als Wanderweg zur Naherholung. Einschrankungen dieser
Funktionen durch zusatzlichen Wohnverkehr sollen aufgrund des engen
Stral3enquerschnitts vermieden werden. Es sollen keine weiteren Adressen und
Zufahrten am Panoramaweg geschaffen werden.

Bestand am Panoramaweg

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die zukiinftige stadtebauliche
Ordnung am Panoramaweg definiert. Der Bebauungsplan Uberplant dazu bestehende
Strukturen, der zulassige Fortbestand genehmigter Anlagen und Nutzungen bleibt
unberihrt.

Gutachten und Untersuchungen

Im Laufe des Verfahrens werden der Umweltbericht sowie ggf. weitere Gutachten erstellt
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6.1.

6.2.

Teilraume des Bebauungsplanes

Zur leichteren Orientierung, sowie zur rAumlichen Feinsteuerung wird der
Geltungsbereich in die nachfolgend beschriebenen Teilflachen gegliedert:

Teilbereiche

1) Zwischen Panoramaweg und Kirchstral3e
2) Ortsverwaltung / Kirche / Gemeindezentrum
3) Zwischen Marktplatz und Kiferstral3e

4) Zwischen KuferstraRe und PaulinenstralRe
5) Zwischen Paulinenstrae und An der Steige
6) Panoramaweingut

7) Kelterplatz / An der Steige
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Schematische Darstellung der Teilflachen im Geltungsbereich

Baufelder ,,Ortskern®“ und ,,Sockelzone*

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend des
Planungsverstandnisses in die Baufelder ,,Ortskern® (in der Planzeichnung: blaue
Baugrenzen) und die erganzenden Baufelder ,Sockelzone® (in der Planzeichnung: lila
Baugrenzen) unterschieden.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Ddorfliches Wohngebiet (MDW)
entspricht der vorhandenen baulichen Nutzung im Siedlungsbereich Berg. Durch die
Uberplanung als Mischgebiet Dérfliches Wohnen (MDW) bleit die vorhandene
Nutzungsstruktur unberuhrt.

Die Festsetzung wird aulRerdem aus der stadtebaulichen Rahmenplanung abgeleitet
und definiert die gewiinschte zukiinftige Nutzungsmischung. Neben Wohnen soll
insbesondere auch der fiir die historische Ortschaft und den Landschaftsraum
pragende Weinbau in Haupt- und Nebenerwerbsbetrieben erméglicht werden und mit
seinen Keltern/Keltereien, (Besen-)Wirtschaften und Verkaufseinrichtungen sowie
Ubernachtungsmdéglichkeiten zum touristischen Angebot beitragen.

Die Bestandssituation weist die Nutzungsmischung eines historisch gewachsenen
Dorfkerns auf. Darin liegen Wohngeb&aude neben Kirche und Gemeindeverwaltung
sowie nicht stérenden Gewerbebetrieben (z.B. gastronomische Angebote,
Nahversorgung, Einzelhandel) und Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe aus
dem Weinbau.

Ziel und stadtebauliche Begrindung der Festsetzung ist das gleichwertige
Nebeneinander der bestehenden Funktionen abzubilden und zu sichern, sowie eine
Weiterentwicklung unter der gebotenen gegenseitigen Ricksichtnahmepflicht zu
ermoglichen. In der Fortentwicklung des Ortsteils soll insbesondere der Weinbau Teil
der Nutzungsstruktur bleiben.

Am 0stlichen Siedlungsrand umfasst der Geltungsbereich einen landwirtschaftlichen
Haupterwerbsbetrieb (Weingut). Der Betrieb wurde aus dem historischen Ortskern
ausgelagert und soll mit dem Bebauungsplan an diesem Standort
bauplanungsrechtlich gesichert werden. Durch die Festsetzung wird die Nutzung im
entsprechenden Baufeld gemaf dem Prinzip der gegenseitigen Ricksichtname des
Doflichen Wohngebietes (MDW) als zulassig erklart und damit der Betrieb in Bestand
und Entwicklungsféhigkeit gesichert.

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Gemengelage der bestehenden Siedlung
durch die Zulassigkeit der bestehenden Nutzung landwirtschaftlicher Betrieb bzw. den
Ausweisungen der angrenzenden Neubaufelder ,Sockelzone 6 und ,Ortskern 7 nicht
andert. Bestehende Baugrundstiicke liegen bereits heute teilweise enger am Hof,
Veranderungen der Betriebsablaufe sind nicht bekannt.

Entwicklungen des Betriebs auRerhalb des Geltungsbereiches bleiben durch den
Bebauungsplan (ggf. als privilegierte Nutzung im Au3enbereich) unberihrt, wirden
jedoch in das Landschaftsschutzgebiet fallen.

Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Vergnigungsstatten werden zur vorrangigen
Schaffung von Wohnraum in der Innenentwicklung, zur Steigerung der Wohnqualitat
und zum Ausschluss unerwiinschten Verkehrsaufkommens ausgeschlossen.
Aufgrund der Flachengrof3e bzw. mdglicher Nutzungskonflikte werden diese
Nutzungen in der historischen, kleinteiligen Siedlungsstruktur und eingeschrankten
ErschlieRungssituation als ungeeignet bewertet.
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7.2.

7.2.1

Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung in Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossigkeit und max. Gebaudehoéhe entsprechen dem vorhandenen
Gebaudebestand im Siedlungsbereich Berg. Die Festsetzungen werden auf3erdem
aus der stadtebaulichen Rahmenplanung abgeleitet und definieren damit die geplante
zukunftige Bebauungsstruktur.

Die Bestandssituation ist in ihrer historischen Struktur durch eine hohe Dichte gepragt,
die Baugrundstiicke sind teilweise fast vollstandig Uberbaut. Zugleich weist die
Bestandssituation eine weitestgehend homogene maximale Gebdudehdhe auf, die
Gebaude besitzen in der Regel zwei Vollgeschosse.

Ziel und stadtebauliche Begriindung der Festsetzungen ist der Schutz der pragnanten
Silhouette im Landschaftshild. Die Siedlung auf dem Weinberg ist in der Fernsicht
weithin sichtbar und als historisches Ensemble erkennbar: Der Panoramaweg bildet
die Unterkante, der Kirchturm sticht als markantes Erkennungsmerkmal nach oben
aus der Bebauung hervor.

Ziel und stadtebauliche Begrindung der Festsetzungen ist ein harmonischer
Ubergang zum Landschaftsraum. Dazu definieren die Festsetzungen die MaRe der
Gebaudestrukturen entlang des Panoramawegs, insbesondere in der Sockelzone.

Ziel und stadtebauliche Begrindung der Festsetzungen ist den Bestand zu sichern
und eine der historischen Siedlungsstruktur entsprechende Weiterentwicklung zu
ermoglichen. Die Festsetzungen sollen das Prinzip ,Gleiche Regeln fir alle” definieren
und damit allgemeinguiltige Vorgaben fur Bauvorhaben bieten. Mit den Festsetzungen
soll eine stadtebauliche Ordnung als Grundlage einer vertraglichen Innenentwicklung
geschaffen werden. Neubauvorhaben und Umstrukturierungsmaf3hahmen sollen sich
harmonisch in die Siedlungsstruktur einfugen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl werden aus dem Bestand abgeleitet. Die
festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ 0,6) entspricht der vorhandenen
Siedlungsstruktur und dem festgesetzten Gebietscharakter.

Teilweise Uberschreitet der Gebaudebestand in seiner engen Gemengelage die
festgesetzte Grundflachenzahl. Entsprechend der historischen Siedlungsstruktur sind
die Baugrundstlicke in einigen Féllen nur geringfugig gré3er als die bestehenden
Gebdaudestrukturen. Um den Bestand zu sichern und das bestehende Siedlungsbild
langfristig zu wahren, werden deshalb in Teilbereichen zulassige Uberschreitungen
der Grundflachenzahl definiert.
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7.2.2

Schematische Darstellung zu exemplarischen, liberschldgigen GRZ-Werten im Bestand
(rein auf bauliche Anlagen bezogen)

Die zulassige Uberschreitung fiir Grundflachen der in §19 Abs. 4 BauNVO
bezeichneten Anlagen (bis GRZ 0,8) entspricht der vorhandenen Siedlungsstruktur.
Der Siedlungsbereich ist entsprechend seinem doérflichen Charakter durch zahlreiche
Nebenanlagen gepragt. Dieser Spielraum kann auch fir die Errichtung von
Tiefgaragen dienen, um in der raumlich engen Siedlungsstruktur notwendige
Stellplatze herstellen zu kénnen.

Geschosszahl

Die Festsetzung der Geschosszahl wird fir die Baufelder ,Ortskern 1-7 getroffen. Die
Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse wird aus dem Bestand abgeleitet.
Aufgrund der stark bewegten Topografie kann die tatséachliche Wandhothe
unterschiedlich ausfallen.

Panoramaweg

| Panoramaweg
| Panoramaweg

Schematische Darstellung der zulassigen Geschossigkeit mit unterschiedlicher Wandhohe im Hang
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7.2.3 Gebaudehdhe in Bezug zum Straf3enniveau

Die Festsetzung der Gebaudehéhe in Bezug zum StralRenniveau wird flr die
Baufelder ,Sockelzone 1-5* getroffen. Mit der Festsetzung soll die besondere
raumliche Situation am Panoramaweg prazise definiert werden.

Die ausgemittelte Héhe des hichsten und des niedrigsten Punktes am Panoramaweg
wird als Referenzhohe festgesetzt und stellt in der StraRenachse den mafRgebenden
Messpunkt dar. Bei Eckgrundstiicken darf die h6here Bezugshdhe gewéhlt werden.
Bei der Ermittlung der Bezugshdhen ist von einer maximalen Grundstiickslange von
25,00 m auszugehen.

Abweichungen vom maf3geblichen Messpunkt in der StraRenachse nach oben und
unten sind zuldssig, um eine Toleranz in der Bauausfuhung zu gewahrleisten. Die
Toleranz dient inshesondere dazu, in dem zum Teil stark geneigten Gelande
barrierefreie, ebenerdige Gebadudezugange herstellen zu kénnen.

************************

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

StraBenachse Panoramaweg

Schematische Ansicht und Draufsicht der zulédssigen Geb&udehthe abhangig von der StraBenhdhe

7.2.4 Gebaudehdhe in Bezug auf ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH)

Die Festsetzung der Gebaudehothe in Bezug zur Erdgeschossfubodenhthe (EFH)
wird fir das Baufeld ,Sockelzone 6“ getroffen, die nicht direkt und in voller LAnge am
Panoramaweg liegen. Mit der Festsetzung soll die besondere raumliche Situation im
Ubergang zum Landschaftsraum prazise definiert werden. Durch die begrenzte
Gebéaudehohe in Kombination mit Festsetzungen zur Gestaltung und Begriinung
sollen sich bauliche Anlagen in der Fernsicht im Hang einflgen.

ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH)

Schematischer Schnitt der zuléssigen Gebaudehdhe abhéngig von der ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH)
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7.3.

7.3.1

Bauweise und uberbaubare Flache

Die Festsetzungen zur Bauweise und lberbaubaren Flache entsprechen dem
vorhandenen Gebaudebestand im Siedlungsbereich Berg. Die Festsetzungen werden
aul3erdem aus der stadtebaulichen Rahmenplanung abgeleitet und definieren damit
die geplante zukinftige Bebauungsstruktur.

Bauweise

Ziel und stadtebauliche Begrindung der offenen Bauweise ist die Vermeidung von
Konflikten der Nachverdichtung in der Innenentwicklung. Mit der offenen Bauweise
sollen unter anderem Grenzabstande fiir hinreichende Belichtungsverhaltnisse,
Beluftungssituationen und Sicherheitsanspriiche gewahrleistet werden. Entlang des
Panoramaweges soll die offene Bauweise dartiber hinaus eine durchgehend
geschlossene Gebaudekante im Sockelbereich ausschliel3en.

Ziel der Festsetzung ist aul3erdem die bestehende Bebauungsstruktur zu sichern.
Der Bereich Berg weist in seiner gewachsenen Gemengelage sehr unterschiedliche
Bauweisen zum Grenzabstand auf. Deshalb werden mit der offenen Bauweise neben
Einzelhdusern auch Doppelhauser und Hausgruppen bis zu einer Gebaudelange von
max. 50 m ermdglicht um die heterogene Bestandssituation abzubilden.

Seitl. Grenzabstand Gebaudelange max. 50,00 m

Exemplarische Ansicht zu Grenzabstand und Gebaudeldnge von Hausgruppen in der offenen Bauweise

Ziel und stadtebauliche Begrindung der Festsetzung der abweichenden Bauweisen
ist die Gestaltung eines harmonischen Ubergangs in den Landschaftsraum. Fir die
Neubaufelder auf derzeitigen Weinbauflachen auRerhalb des bestehenden
Siedlungskorpers werden deshalb abweichende Bauweisen im Sinne der offenen
Bauweise mit seitlichem Grenzabstand jedoch mit einer reduzierten Geb&udeléange
festgesetzt.

Seitl. Grenzabstand Geb.lange max. 18,5 m

Exemplarische Ansicht zu Grenzabstand und Gebaudelénge in der abweichenden Bauweise al

Seitl. Grenzabstand Gebaudelange max. 15 m

Exemplarische Ansicht zu Grenzabstand und Gebaudelénge in der abweichenden Bauweise a2
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7.3.2

7.4.

Unter-/liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uber- und unterbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen definiert. Dabei
differenziert die Planzeichnung die Baufelder ,Ortskern® (blau) und ,Sockelzone® (lila)
im Bestand und in den heutigen AuRenbereichen.

Ziel und stadtebauliche Begriindung der Festsetzungen ist in erster Linie das bauliche
Erweiterungspotenzial am Panoramaweg zu bestimmen. Die Baugrenzen markieren
die sudliche Raumkante, bis zu welcher Gebaude in den Baufeldern ,Ortskern®
errichtet werden dirfen. Sie definieren mit den Baufeldern ,Sockelzone“ aulerdem die
Flachen, in denen in eingeschrankter Weise bauliche Erganzungen erfolgen kénnen.
Die definierten Baufelder bilden damit die Grundlage und rdumliche Zuordnung
weiterer qualifizierender Festsetzungen.

Ziel der Festsetzungen ist aul3erdem das stadtebauliche Ensemble der historischen
Siedlungsstruktur zu erhalten. Die Baugrenzen orientieren sich dazu an den
bestehenden Baufluchten. Innerhalb der Baugrenzen eréffnen sich weite Baufelder
einer bestandsorientierten Innenentwicklung. Um Eingriffe in die
Entwicklungsmaoglichkeiten der bestehenden Baugrundstiicke zu vermeiden, werden
die Uberbaubaren Flachen durch die Baugrenzen moglichst umfassend markiert.
Einschrankungen der tGberbaubaren Flachen werden nur vollzogen, um Baudenkmale
mit ihrer pragenden raumlichen Situation zu definieren oder Engstellen der
ErschlieRung aufzuweiten.

Uberschreitungen der Baugrenzen werden aufgrund der teilweise sehr engen
ErschlieRungsflachen und Abstande zwischen baulichen Anlagen im historischen
Siedlungskern ausgeschlossen.

Stellplatze und Garagen sowie Tiefgaragen

Die Festsetzungen zu Stellplatzen und Garagen sowie Tiefgaragen werden aus dem
Bestand sowie der stadtebaulichen Rahmenplanung abgeleitet und definieren
insbesondere die geplante zukinftige stadtebauliche Ordnung am Panoramaweg.
Stellplatze und Garagen sowie Tiefgaragen werden auf die Gber- und unterbaubaren
Flachen der ,Baufelder Ortskern“ beschréankt, sie sind somit entlang des
Panoramaweges unzulassig.

Ziel und stadtebauliche Begrindung der Festsetzungen zur Beschrankung und zum
teilrdumlichen Ausschluss von Stellplatzen und Garagen sowie Tiefgaragen ist die
Aufwertung der Gestaltungsqualitdt am Panoramaweg. Entsprechend der Situation als
markante Siedlungskante in der historischen Silhouette und der Funktion als
aulRergewohnlicher Wanderweg am Weinberg wird eine besondere
Gestaltungsqualitat angestrebt. Das Ortsbild soll in méglichst geringem Maf3e durch
PKWs, ihre Stellflachen und Stellplatzanlagen sowie deren Zufahrten gemindert
werden.

Die Festsetzung zu Stellplatzen/Garagen wird in Verbindung mit den Festsetzungen
zu Baugrenzen und Nebenanlagen sowie Verkehrsberuhigter Bereich und
Zufahrtsverbot getroffen.
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7.5.

7.6.
7.6.1

Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Nebenanlagen werden aus der stadtebaulichen
Rahmenplanung abgeleitet und definieren damit insbesondere die geplante zukuinftige
stadtebauliche Ordnung am Panoramaweg. Nebenanlagen werden auf die tiber- und
unterbaubaren Flachen der Baufelder, bzw. nur Teile davon, beschrénkt,
Nebenanlagen sind damit entlang des Panoramaweges unzulassig.

Fur die Ver- und Entsorgung werden abweichende Regelungen festgesetzt um
bestehende Anlagen zu sichern und ggf. zukiinftig notwendige Anlagen zu
ermoglichen.

Ziel und stadtebauliche Begriindung der Festsetzungen zur Beschrankung und zum
teilrdumlichen Ausschluss von Nebenanlagen ist die Aufwertung der
Gestaltungsqualitdt am Panoramaweg. Die Grundstiicksflachen entlang des
Panoramaweges sollen als attraktive Griinraume entwickelt werden. Entsprechend
der Situation als markante Siedlungskante in der historischen Silhouette und der
Funktion als aul3ergewohnlicher Wanderweg am Weinberg wird eine besondere
Gestaltungsqualitat angestrebt. Das Ortsbild soll in mdglichst geringem MalRe durch
untergeordnete Anlagen gemindert werden.

Die Festsetzung zu Nebenanlagen wird in Verbindung mit den Festsetzungen zu
Baugrenzen und Stellplatzen/Garagen sowie Verkehrsberuhigter Bereich und
Zufahrtsverbot getroffen.

Verkehrsflachen
Verkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen entsprechen den bestehenden 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen im Geltungsbereich. Es werden keine zusatzlichen Flachen
festgesetzt.

Die Festsetzungen der Zweckbestimmungen entsprechen den Funktionen als
landwirtschaftlicher Betriebsweg und Wanderweg sowie bestehenden schmalen
FuRwegen. Sie werden aus dem Rahmenplan abgeleitet und definieren die zukiinftige
stadtebauliche Ordnung.

Ziel und stadtebauliche Begrindung der Festsetzungen der Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich ist die Aufwertung der Aufenthaltsqualitat im
Panoramaweg. Der Panoramaweg besitzt durch seine besondere landschaftliche
Attraktivitat (Fernblick) eine hohe Beliebtheit als Spazier- und Wanderweg und damit
Bedeutung als Naherholungsraum.

Ziel und stadtebauliche Begrindung der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter
Bereich ist auch die Funktion als Wirtschaftsweg. Die Festsetzung dient der Sicherheit
im Weinbaubetrieb.

Die Festsetzung der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich beruht in
besonderem Mafl3e auf dem in Teilbereichen sehr geringen Querschnitt des
Panoramaweges mit seitlich steil abfallendem bzw. aufragenden Gelande. Eine
raumliche Trennung verschiedener Verkehrsarten in Fahrbahnen oder Gehwegen mit
sicheren Teilflachen fur Fuligdnger/Radfahrer oder dem sicheren Begegnungsverkehr
mit landwirtschaftlichem Gerat kann nicht eingerichtet werden. Die Anlage von
Stellplatzen erscheint in weiten Teilbereichen ebenfalls nicht mdglich.
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7.6.2

7.6.3

7.7.

Die Festsetzung Verkehrsbheruhigter Bereich wird in Verbindung mit den
Festsetzungen zu Baugrenzen, Stellplatzen/Garagen und Nebenanlagen sowie
Zufahrtsverbot getroffen.

Zufahrtsverbot

Mit der Festsetzung eines Zufahrtsverbotes am Panoramaweg wird die zukiinftige
stadtebauliche Ordnung definiert. Weitere bauliche Entwicklungen sind zur Steige zu
orientieren, die notwendige ErschlieRung der Baugrundstticke von Norden aus
nachzuweisen. Mit der Festsetzung soll der PKW-Verkehr im Panoramaweg méglichst
ausgeschlossen und damit ErschlieBungskonflikte vermieden werden.

Ziel und stadtebauliche Begriindung der Festsetzungen zum Zufahrtsverbot am
Panoramaweg ist die Sicherung der Funktion als landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg.
Landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge mussen auf dem, in Teilbereichen sehr schmalen
Panoramaweg, nicht nur entlangfahren, sondern auch wenden kénnen. Mit dem
Zufahrtsverbot sollen ErschlieBungskonflikte und Beeintrachtigungen im
Weinbaubetrieb ausgeschlossen werden sowie die Sicherheit gewahrleistet werden.
Die Festsetzung dient aul3erdem in besonderem Maf3e dem Erhalt des baukulturellen
Orts- und Landschaftsbildes, der Silhouette der historischen Siedlung auf dem
Weinberg. Die Bewirtschaftungsféhigkeit der Hange ist dazu als unerlassliche
Grundlage zu erhalten.

Ziel und stadtebauliche Begrindung der Festsetzungen zum Zufahrtsverbot am
Panoramaweg ist die Aufwertung der Gestaltungsqualitdt am Panoramaweg.
Das pragnante Ortsbild der Silhouette soll in moglichst geringem Mal3e durch
Zufahrten gemindert werden.

Ziel und stadtebauliche Begrindung der Festsetzungen zum Zufahrtsverbot ist
aulRerdem die Steigerung der Naherholungsqualitdt des Panoramaweges in seiner
Funktion als Wanderweg. Mit dem Zufahrtsverbot soll die Funktion als Spazierweg
und Ful3géangerboulevard gesichert und gestarkt werden.

Die Festsetzung Zufahrtsverbot wird in Verbindung mit den Festsetzungen zu
Baugrenzen, Stellplatzen/Garagen und Nebenanlagen sowie Verkehrsberuhigter
Bereich getroffen.

StralRenbegrenzungslinien

Die StraBenbegrenzungslinien grenzen die offentlichen Verkehrsflachen
untereinander und gegenuber den privaten ErschlieBungsflachen ab.

Versorgungsflachen

Die festgesetzten Versorgungsflachen entsprechen den bestehenden 6ffentlichen
Einrichtungen im Geltungsbereich. Es werden keine zusétzlichen Flachen festgesetzt.
Ziel und stadtebauliche Begrindung der Festsetzungen der Versorgungsflachen ist
die Sicherung der Umspannstation (Panoramaweg) und des Wasserhochbehélter (An
der Steige).



Bebauungsplan ,Berg® Stadt Sachsenheim

Begriindung Seite 22 von 26

7.8.

7.9.

7.10.

7.11.

Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Die Festsetzungen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft werden im Zuge des weiteren
Verfahrens durch die Umweltprifung definiert.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Festsetzungen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft werden im Zuge des weiteren
Verfahrens durch die Umweltpriifung definiert.

Grinordnung

Die Festsetzungen zur Grunordnung werden mit dem Umweltbericht aus der
naturrdumlichen Bestandssituation entwickelt. Sie werden aus der stadtebaulichen
Rahmenplanung abgeleitet und definieren damit insbesondere am Panoramaweg die
geplante zukinftige stadtebauliche Ordnung.

Ziel und stadtebauliche Begrindung der Pflanzgebote ist die landschaftsgerechte
Eingriinung des Gebiets sowie insbesondere die optische Eingliederung des
Ortsrandes in den Weinberg.

Ziel und stadtebauliche Begrindung der Pflanzgebote ist die gestalterische
Aufwertung des Panoramaweges.

Ziel und stadtebauliche Begrindung der Pflanzgebote ist die Verbesserung des
lokalen Klimas, des Wasserhaushaltes und der Lufthygiene.

Ziel und stadtebauliche Begrindung der Pflanzgebote ist auRerdem Eingriffe in die
Schutzguter Pflanzen und Tiere zu mindern, Lebensraum und Nahrungsangebote zu
schaffen.

Die Festsetzungen werden im Zuge des weiteren Verfahrens durch die Griinordnung definiert.

Flachen zur Herstellung des StralBenkorpers

Aufgrund der teilrdumlich sehr eingeschrankten StralRenquerschnitte kann die
Inanspruchnahme von privaten Grundstiicksflache zur Herstellung oder Sicherung von
ErschlieRungsflachen erforderlich werden. Die 6ffentlichen ErschlieBungsflachen sind
als historische Struktur bzw. aufgrund der topographischen Situation teilweise sehr
stark eingeschrankt.
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8.1.

8.2.

8.3.

Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften bilden den vorhandenen Bestand im Siedlungsbereich
Berg ab. Sie werden aus der stadtebaulichen Rahmenplanung abgeleitet und
definieren die geplante stadtebauliche Ordnung.

Die Ortlichen Bauvorschriften dienen dem Schutz der Gestaltungsqualitat. Dazu z&hit
insbesondere der Schutz des historischen Ortshildes, die Fernsicht auf die pragnante
Silhouette auf dem Hugel im Landschaftsbild sowie der Ortsrand entlang des
Panoramaweges. Eine nachteilige Wirkung auf den 6éffentlichen Raum soll vermieden
und eine harmonische Einbindung der Bebauung und Freiflachen in das Geléande

gesichert werden.
Die Ortlichen Bauvorschriften dienen auRerdem 6kologischen Aspekten fiir eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung.

Dachform

In den Baufeldern ,Ortskern” werden Satteldacher und ihre Neigung (sowie mégliche
Ausnahmen) zur Sicherung der vorwiegend vorhandenen Dachform definiert, um die
fur das historische Ortsbild pragende Gebaudeform zu erhalten. Mit der Dachneigung
von 40-45° soll aul3erdem eine optimale Ausnutzung der Dachgeschosse erméglicht
werden.

In den Baufeldern ,Sockelzone“ werden ausschlielRlich Flachdacher zugelassen um
die Gebaudeform und -héhe am Panoramaweg zu definieren und um ein attraktives,
einheitliches Gestaltungsbild zu erzielen.

Dachaufbauten

Die Bestimmungen zu Dachgauben, zu Dachaufbauten sowie zu Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie werden zum Schutz der Gestaltungsqualitat definiert, um ein
attraktives und einheitliches Gestaltungsbild zu erzielen. Mit den zulassigen
Dachgauben soll aulRerdem dem bestehenden Ortsbild entsprochen und eine optimale
Ausnutzung der Dachgeschosse ermdglicht werden.

Die Bestimmungen zu Art, Hohe und Position von Dachaufbauten in Uberschreitung
der maximal zuldssigen Gebaudehdhe (GBH) werden zum Schutz der
Gestaltungsqualitat definiert.

Die Bestimmungen zu Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie werden zum Schutz
der Gestaltungsqualitat definiert.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden zum Schutz der Gestaltungsqualitat in Art, Ort, Grol3e und
Gestaltung definiert.
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8.4.

8.5.

8.6.

Gebéaude: Gestaltung und Materialien

Dacheindeckung -und Gestaltung, Fassaden und Geléander werden zum Schutz der
Gestaltungsqualitat definiert. Die Geb&aude sollen sich in das historische Siedlungsbild
einflgen.

Die Materialitét und Gestaltung der Fassaden werden auf3erdem zur Reduzierung der
bioklimatischen Erwarmung im Nahbereich der Gebaude definiert. Um die
Oberflachentemperaturen an Sommertagen wirksam herabzusetzen, wird ein
Hellbezugswert festgesetzt. Der Hellbezugswert misst die Helligkeit eines Farbtons
und gibt an, welche Energiemenge im Bereich des sichtbaren Lichts von der Fassade
reflektiert wird: Der Wert fur Schwarz entspricht 0, der fir Weil 100.

Die Bestimmungen zu verglasten Bauteilen dienen zum Schutz vor Vogelschlag.

Freiflachen: Gestaltung und Versiegelung

Die Definition der Gestaltung der unbebauten Freiflachen steht in engem Bezug zu
den grunordnerischen Festsetzungen und setzt grundlegende, einheitliche
Rahmenbedingungen eines attraktiven Quartiersbildes fest.

Die Definition der unzuldssigen Versiegelung und der Wasserdurchlassigkeit von
Belags- und ErschlieBungsflachen wird zum Erhalt der nattirlichen Bodenfunktionen,
zur Reduzierung des Abflusses von Oberflachenwasser und zur Steigerung der
Versickerung und Retention definiert.

Die Festsetzung, Belags- und ErschlieBungsflachen in hellen Materialien mit hohen
Albedo-Werten auszufiihren, dient dem Klimaschutz und soll einer Erwéarmung
vorbeugen.

Die Begriinung nicht Uberbauter Grundstiicksflachen wird im Sinne einer méglichst
umfassenden Durchgriinung des Baugebietes und einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung definiert.

Steingarten werden zum Schutz der Biodiversitdt und zum Schutz vor einer lokalen
bioklimatischen Erwarmung ausgeschlossen.

Die Materialitat von Stitzmauern wird zum Schutz der Gestaltungsqualitat definiert.
Stutzmauern sollen sich in das historische Siedlungsbild und in den Weinberg
einfugen. Zugleich werden die Bestimmungen zum Material der Stitzmauern aus
Okologischen Griinden getroffen, um Lebensrdume (insbesondere fiir Eidechsen) zu
erhalten und zu schaffen. Stiitzmauern sind fir eine adaquate Nutzung der
Baugrundstticke im Geltungsbereich unerlasslich. Insbesondere zur Sicherung der
Héange, aber auch fur barrierefreie Wege und fur nutzbare Freiflachen.

Absturzsicherungen werden zum Schutz der Gestaltungsqualitat definiert um ein
attraktives und einheitliches Gestaltungsbild zu erzielen und stérende Blendeffekte in
der Fernsicht auszuschliel3en.

Die Bestimmungen zu verglasten Bauteilen dienen zum Schutz vor Vogelschlag.

Standorte fur Abfallbehalter

Dauerhafte Sammelstandorte fir Abfallbehalter werden in ihrem Standort bzw. ihrer
Einfriedung zum Schutz der Gestaltungsqualitat definiert.
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Einfriedungen

Einfriedungen werden in Art und H6he zum Schutz der Gestaltungsqualitat definiert.
um ein attraktives und einheitliches Gestaltungsbild zu erzielen. Erganzende
Vorschriften werden zum Schutz von Kleintieren erlassen.

Abgrabungen und Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschittungen werden zum Schutz des Bodens definiert.

In der stark bewegten Topografie des Geltungsbereiches erscheinen Anpassungen
der Gelandeoberflache unerlasslich. Aufschiuttungen und Abgrabungen zu rein
gestalterischen Zwecken sollen ebenso vermieden werden wie Anpassungen der
Gelandeoberflache, die uber das notwendige Maf3 zur Herstellung nutzbarer
Grundstiicksflachen hinausgehen.

Die maximal zulassige Hangneigung wird zum Schutz abrutschsicherer
Hangneigungen definiert. Das Gebot zur Anlage von Stitzmauern entspricht dem
ortlichen Landschaftsbild der Weinbauhéange.

AuBenantennen

Die Zahl der Antennen wird zum Schutz der Gestaltungsqualitét begrenzt.

Freileitungen

Niederspannungsfreileitungen werden zum Schutz der Gestaltungsqualitat
ausgeschlossen.

Stellplatze

Anzahl und Ort notwendiger Stellplatze von Wohneinheiten werden zum Schutz der
engen, historischen Siedlungsstruktur definiert.

Der festgesetzte KFZ-Stellplatzschliissel entspricht dem zu erwartenden
Stellplatzbedarf. Der Bedarf an Zweitwagen und die anhaltende Zunahme an
Kraftfahrzeugen je Haushalt wird darin ebenso beriicksichtigt wie der OPNV, der nach
Ausbauzustand und Leistungsfahigkeit nicht in der Lage ist, das eigene Auto zu
ersetzen. Der Bedarf an Stellplatzen Gbersteigt die in 837 LBO geforderte
Mindestzahl.

Die Stellplatze sind auf dem Grundstuick selbst nachzuweisen werden, um dem
Parkdruck im 6ffentlichen Raum entgegenzuwirken und die 6ffentlichen
Verkehrsflachen in ihrer Verkehrsfunktion freizuhalten, die Aufenthaltsqualitat der
offentlichen Verkehrsflachen zu sichern und nicht ausschlief3lich dem Parken zu
Uberlassen sowie die Durchfahrt von Ver-/Entsorgung und Rettungsfahrzeugen
sicherzustellen.

Zum Schutz der Gestaltungsqualitat soll insbesondere der Panoramaweg frei von
Parkplatzen sein.

Niederschlagswasser

Zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses bzw. zur lokalen Verwendung oder
Versickerung werden in den textlichen Festsetzungen Bestimmungen zum Umgang
mit Niederschlagswasser definiert.
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Stadtebauliche Flachenbilanz und Kennwerte

Flache Flachenanteil
Gesamtflache Geltungsbereich ca. 3,230 ha ca. 100 %
Gesamtflache Dorfliche Wohngebiete ca. 2,685 ha ca. 83,13 %
Gesamtflache offentliche Verkehrsflache ca. 0,501 ha ca. 1551 %
Gesamtflache 6ffentliche Versorgungsflachen ca. 0,040ha ca. 1,24 %
Gesamtflache offentliche Wasserflachen ca. 0,004 ha ca. 0,12 %
MaRgebliche Grundstiucksflache (MDW) 26.848,77 m2
GRZ 0,6
Zulassige Grundflache (GR) 16.109,26 m2

ANLAGEN

Anlagen

= Anlage 1: Stadtebauliche Untersuchung und Rahmenplanung Hohenhaslach-
Berg (Pesch Partner, Juli 2021)



