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Verfahrensvermerke

Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
Aufstellungsbeschluss

Billigung des Entwurfs sowie Beschluss lber die
Beteiligung der Offentlichkeit

Ortstibliche Bekanntmachung der Offenlage

Offentliche Auslegung

Einholung von Stellungnahmen der Behérden und
sonstiger TOBs

Abwagung / Satzungsbeschluss

Ortstibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten gemaf § 10 (3) BauGB
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Satzung

tiber den Bebauungsplan ,,Zainen-West* 3. Anderung mit drtlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Stadt Bad Liebenzell hatam ................ aufgrund des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) jeweils in
denam ................ rechtskraftigen Fassungen den Bebauungsplan ,Zainen-West 3. Ande-
rung mit ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

g1
Raumlicher Geltungsbereich
Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der Lageplan des zeichnerischen

Teilsvom ................ malf3gebend.
§2
Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung
A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom ................
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom ................
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom ................
Anlagen
D Hinweise in der Fassung vom ................
E Begriindung in der Fassung vom ................
Weitere gesonderte Anlagen
Potentialabschatzung Artenschutz, werkgruppe gruen in der Fassung von Januar 2023
§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, werden aufgrund von 8§ 74 LBO er-
lassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten)
wird verwiesen.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung liber den Bebauungsplan ,Zainen-West* 3. Anderung mit értlichen Bauvorschriften
tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung gemanR 8§ 10 (3) BauGB in Kraft.

Bad Liebenzell,

Roberto Chiari
Burgermeister

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

Bad Liebenzell,

Roberto Chiari
Burgermeister
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Teil A

Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans (siehe separate Planzeichnung)

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen
Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

In Ergédnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet gemald § 4 BauNVO
Allgemein zuléssige Nutzungen:
¢ Wohngebaude,
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Anlagen fur betriebszugehérige Verwaltungen
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Unzuléssige Nutzungen:
¢ Anlagen fur offentliche Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen,
e Betriebe und Einrichtungen, die auf sexuelle Bedurfnisse orientiert sind oder bei denen die
Ausiibung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist.

2 MalR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 sowie
der Grundflachenzahl GRZ gemal den Festsetzungen im zeichnerischen Teil (Nutzungsschab-
lone) bestimmt.

3 Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen im zeichnerischen Teil
festgesetzt. Terrassen sind bis zu einer Gréf3e von 10 gm auch aufRerhalb der Gberbaubaren
Grundstuicksflachen zuléassig. Mit Balkonen darf die Baugrenze um bis zu 2,00m Uberschritten
werden.

Es gilt die offene sowie die abweichende Bauweise gemaR Festsetzung im zeichnerischen Teil
(Nutzungsschablone).

In der abweichenden Bauweise (a) sind die Gebaude als Einzelhduser zu errichten. Innerhalb
dieses Baufensters ist auch eine Grenzbebauung zul&ssig.

In der offenen Bauweise (0) gelten vom Bauordnungsrecht abweichende Malie der Tiefe der
Abstandsflachen in Anwendung des § 9 (1) Nr. 2a. BauGB i.V.m. § 74 (1) Nr.7 S. 2 LBO BW
4.1. In diesem Bereich ist gemaf der Eintragung in der Planzeichnung eine Tiefe der Abstands-
flache von 1,00m zulassig.
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4 Garagen (auch Carports), Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB)
Stellplatze sowie deren Zufahrten sind innerhalb sowie auRerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig. Garagen sowie Carports sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicks-
flache zuldssig, Tiefgaragen sind unzuldssig.

Nebenanlagen fur Mill, Fahrrader, die zur ErschlieBung erforderlichen Wege sowie Ein-
friedungen sind innerhalb und au3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)

In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 AuRere Gestaltung
Dachneigung
Zuléssig sind Dachneigungen gemafd den Festsetzungen im zeichnerischen Teil (Nutzungs-
schablone).
Dachaufbauten, Zwerchgiebel
Fur Gebaude oder Gebéaudeteile mit Wohnnutzung sind Dachaufbauten und Zwerchgiebel zu-
lassig entsprechend der Satzung der Stadt Bad Liebenzell tber die Zulassung von Dachauf-
bauten und Zwerchgiebeln vom 12.04.1988. Gauben, die ausschlief3lich fur ErschlieBungszwe-
cke genutzt werden, sind fiir den vorliegenden Geltungsbereich des Bebauungsplans von den
Bestimmungen der Satzung lber die Zulassung von Dachaufbauten und Zwerchgiebeln ausge-
nommen.

Dachdeckung
Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zulassig.

2 Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen mit bewegtem oder laufendem Licht sowie Skybeamer, 0.4. sind unzulassig.
Davon ausgenommen sind interaktive Schaukésten/Wegweiser mit wechselnden digitalen In-
halten. Die Beleuchtung im Planungsgebiet ist moglichst insektenfreundlich auszugestalten
(z.B. durch Verwendung von Lampen mit méglichst geringem Einfluss auf nachtaktive Insekten,
mit geringem UV- und Blaulicht-Anteil im Lichtspektrum wie beispielsweise Natriumdampf-Nie-
derdruck-Lampen oder entsprechende LED-Lampen; Ausstrahlung des Lichts nach unten und
Vermeidung von Streuung in mehrere Richtungen durch entsprechende Konstruktion der waa-
gerecht angebrachten Beleuchtungskorper; Verwendung insektendicht schlieRender Leuchtge-
h&ause mit einer Oberflachentemperatur von maximal 60 °C...).

Das Anbringen von Warenautomaten ist untersagt.

3 Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen

Die nicht Uberbauten Flachen sind, soweit sie nicht fur Nebenanlagen, Zufahrten, Wege oder
Stellplatze bendtigt werden, als begriinte Vegetationsflache anzulegen und gértnerisch zu un-
terhalten. Nicht zulassig sind auRerhalb der Uberbaubaren Flachen Kies- und Schotterflachen
als Mittel der gartnerischen Gestaltung. Befestigte Freiflachen, wie Stellplatze, Zufahrten oder
Wege, sind — soweit keine Gefahr des Eintrags wassergefahrdender Stoffe besteht und es aus
technischen oder rechtlichen Griinden nicht anders geboten ist — mit wasserdurchlassiger Ober-
flache herzustellen.

4 Abgrabungen und Auffullungen
Das natirliche Gelande ist weitgehend zu erhalten. Abgrabungen und Aufschittungen bis zu
1,00m vom natirlichen Gelénde sind zulassig. Die Gelandeverhéltnisse sind zu bertcksichti-
gen.

5 Einfriedungen
Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind stralRenseitig bis zu 1,00m hohe Einfriedungen
mit einem max. 0,30m hohen Sockel und Naturhecken oder Holzz&une zuldssig. Die Gesamt-
héhe darf 1,00m nicht Uberschreiten. Sofern es durch das Gelande bedingt ist, kdnnen
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Stitzmauern von mehr als 0,30m ausnahmsweise zugelassen werden. Die Bepflanzung darf

den Verkehr nicht behindern und die Verkehrssicherheit auf der Straf3e nicht beeintrachtigen.
6 Abfallbehalterstandplatze

Abfallbehélterstandplétze sind, sofern diese von den 6ffentlichen Stralen und Wegen aus sicht-

bar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen oder einzugriinen.

7 Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bestehende Niederspannungsfreileitungen sind
von dieser Festsetzung ausgenommen.
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Teil D - Hinweise

1 Belange des Denkmalschutzes
Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde
(z. B. Mauern, Gréaber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die Archaologische
Denkmalpflege des Landesamtes fur Denkmalpflege (RPS, Abt. 8, Ref. 84.2) unverziglich zu
benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens
bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Még-
lichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen.

2 Altlasten
Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffullungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind
die zustéandigen Behdrden (Amt fir Wasser- und Bodenschutz und Gesundheitsamt) unverzig-
lich zu benachrichtigen. Manahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung sind bei Be-
darf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche SanierungsmafRhahmen kénnen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

3 Artenschutz
Rodung von Gehdlzen
Die Fallung und Rodung von Gehdlzen ist nur im Zeitraum Oktober bis Februar zulassig (8§ 39
Abs. 5 BNatSchG).
Im Hinblick auf den besonderen Artenschutz sind Gehdlze vor einem Einschlag sorgfaltig auf
vorhandene Baumhohlen (Fortpflanzungs- und Ruhestatten) zu untersuchen und zu dokumen-
tieren. Sollten solche vorhanden sein, muss Kontakt zur Unteren Naturschutzbehérde des Land-
ratsamts Calw aufgenommen werden.
Bauzeitenregelung Gebaudeabbriiche
Gebaudeabbriiche sind bevorzugt im Zeitraum Oktober bis Februar durchzufiihren. Bei Gebau-
deabbrichen im Zeitraum Marz bis September ist vor Beginn der Abbrucharbeiten eine Kon-
trolle auf mogliche Vogelbruten durchzufiihren.

4 Normen
Sofern im Rahmen der textlichen Festsetzungen Bezug auf DIN-Normen (z.B. DIN 4109 und
45691) genommen wird, kdnnen diese wahrend der allgemeinen Offnungszeiten bei der Stadt-
verwaltung (Bauverwaltung und Stadtplanung) Kurhausdamm 2-4, Bad Liebenzell eingesehen
werden.

5 Wasserschutzgebiet
Das uberplante Gebiet befindet sich in der Weiteren Schutzzone (Zone 1ll) des festgesetzten
Wasserschutzgebietes fir die ,Quellen im Lengenbachtal®. Die Schutzgebietsverordnung muss
in der jeweils glltigen Fassung im Hinblick auf die Nutzung und Behandlung von Flachen im
Wasserschutzgebiet beachtet werden. Auf die Lage innerhalb des Zustrombereichs des geplan-
ten Heilquellenschutzgebietes von Bad Liebenzell wird hingewiesen.

6 Bodenschutz

Auf die Pflichten zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und den scho-
nenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden (8 1 BauGB) wird hingewiesen. Vor
Baubeginn muss der Oberboden schonend abgeschoben und fachgerecht zwischengelagert
werden. Der Bodenaushub ist auf das erforderliche Mindestmaf zu begrenzen. Anfallender
Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Mdglichkeit bevorzugt im Baugebiet
zu verbleiben und ist dort sinnvoll wieder zu verwenden bzw. einzubauen (Massenausgleich).
Uberschiissiges Material ist ordnungsgeman zu entsorgen. Das natiirliche Gelande soll nur so-
weit verandert werden, als dies zur ordnungsgemaRen Errichtung und ErschlieBung notwendig

8
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ist. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermei-
den, um die nattrliche Bodenstruktur vor einer nachhaltigen Veranderung zu schiitzen. Als La-
ger sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewahr-
leisten (Mietenhthe max. 2m bei humosem Bodenmaterial, kein Befahren mit Radfahrzeugen,
Schutz vor Vernassung).

7 Dachinstallationen
Bei der Verwendung von unbeschichteten Metallen fir Dachinstallationen wie Zink, Blei, Kupfer
und anderen Materialien, von denen Schadstoffe in das abflieRende Niederschlagswasser ge-
langen konnen, ist das DWA A 102 Merkblatt und die Wasserschutzgebietsverordnung zu be-
achten.
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Teil E - Begrindung

Vorhaben / Planerfordernis

Am ndrdlichen Ortsrand des Ortsteils Maisenbach-Zainen befindet sich zwischen einer momen-
tan noch landwirtschaftlich genutzten Flache und der TalstralBe das Gelande des Vereins Ze-
dakah e.V.. Die bereits bestehenden Geb&ude sollen wie folgt gedndert werden:

Errichtung eines Servicegebaudes fur das iP-Zentrum:

Am bestehenden Wohnhaus Nr. 102 ist ein Servicegebaude fiir das neu entstandene iP-Zent-
rum als eingeschossiger Anbau angedacht. Die Lage und die gebogene Grundrissform ermég-
lichen einen freien Blick auf das gesamte Gelénde fur die ankommenden Besucher, Schulklas-
sen etc.. Das Gebaude ist flr Mitarbeiter des iP-Zentrums mit Biro, Informationspunkt, Anmel-
dung, etc. geplant. Geplant ist derzeit eine Ausfiihrung in Massivbauweise mit einer Weildtanne-
Holzleistenbeplankung der Fassade sowie ein Flachdach mit entsprechender Abdichtung.

Erweiterung des bestehenden Speisesaal-Kichentraktes:

An an das bestehende Haus Elim schlief3t sich eine Kiiche inklusive Speisesaal an. Dieser soll
erweitert werden. Die Kapazitat des Raumes ist mittlerweile nicht mehr ausreichend. Aufgrund
der pandemischen Lage in den letzten Jahren sind zudem technische Neuerungen im Bereich
der Be- und Entliiftung geplant. Die Erweiterung des Speisesaals erfolgt als zweigeschossiger
Anbau nach Siiden und Osten Richtung Talstra3e. Kiinftig sollen bis zu 150 Personen gleich-
zeitig verkdstigt werden kdnnen. Ein zusatzlicher ebenerdiger Aul3enzugang an der Stdwest-
ecke wird eingeplant, der gleichzeitig den zweiten Rettungsweg darstellt. Im Untergeschoss
werden zusatzliche Lagerrdume, Garagenstellplatze sowie ein besser zuganglicher Lieferein-
gang geschaffen. Geplant ist derzeit eine Ausfiihrung in Massivbauweise mit Stahlbeton und
weitgehend verglasten AulRenwanden.

Wohnbebauung Feierabendhauser:

Neben dem Wohnhaus Nr. 108 soll zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden. Das geplante
Wohnbauprojekt ist in 3 Einzelhduser gegliedert. Es sollen dorftypische Bauernhauser, zweige-
schossig mit steilem Ziegeldach errichtet werden. Ein gemeinsamer, ebenerdiger Hofbereich
dient zur ErschlieRung und fir den ruhenden Verkehr, gleichzeitig auch als Begegnungsbereich
fur die Bewohner. Alle Wohnungen sind mit einem Aufzug barrierefrei erschlossen. Je nach
WohnungsgroRRe sollen zwischen 18 bis 24 Wohnungen entstehen. Geplant ist derzeit eine Aus-
fuhrung in Massivbauweise mit Stahlbeton, verputztem Mauerwerk und einem ziegelgedeckten
Dach mit 45° Neigung.

Der aktuelle Planungsstand kann der untenstehenden Abbildung enthommen werden.

Fur das Plangebiet wurden demnach bereits konkrete Planungen vorgelegt, welche durch den
Bebauungsplan gesichert werden sollen.

Mit der Anderung des Bebauungsplans ,Zainen-West“ mit 6rtlichen Bauvorschriften verfolgt die
Stadt das Ziel, die vorgesehenen Bauvorhaben im Gebiet rechtssicher und zukunftsféhig zu
entwickeln. Die Umsetzung der vorliegenden Planungen ist jedoch auf der derzeitigen Rechts-
grundlage nicht genehmigungsféahig, deshalb ist zur Umsetzung der entwickelten Planung die
Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

10
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Abb.: Ausschnitt Planung Zedakah e.V., Planung durch Peter Eberhardt — freier Architekt, Stand Marz 2022:
blau markiert = Neu-/Anbauten, rot umrandet = Stellplatze/Carports neu

2 Abgrenzung des Plangebiets / 6rtliche Gegebenheiten
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zainen-West Erweiterung® ist dem zeichnerischen
Teil A zu entnehmen und umfasst eine Gesamtflache von ca. 7.622 m2. Darin enthalten ist teil-
weise das Flurstiick Nr. 99 sowie in Ganze die Flurstiicke 100, 100/1, 100/4 und 100/5.

3 Regionalplan
Die Stadt Bad Liebenzell befindet sich als Kleinzentrum in der Region Nordschwarzwald, in der
Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart, auf der Landesentwicklungsachse Pforzheim -

Horb am Neckar. Der Regionalplan sieht im Bereich des Geltungsbereichs Siedlung Bestand
vor.

Abb.: Auszug aus dem Regionalplan Nordschwarzwald

11
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4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Im aktuell rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad Liebenzell —

Unterreichenbach ist das Gebiet als gemischte Bauflache im Bestand mit einer Gemeinbedarfs-
flache Zweckbestimmung Kirche gekennzeichnet.

Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2020 (Stand 2005)

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Verfahrensart / Bestehendes Baurecht
Verfahrensart:

Bebauungsplan der Innenentwicklung / beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB:

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB kann fur Bebauungsplane angewendet wer-
den, die der Innenentwicklung, Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder an-
deren MaRnahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungsplane unterliegen keiner
formlichen Umweltprifung.

Das beschleunigte Verfahren kann im vorliegenden Fall angewendet werden, weil:

- Es sich um eine MaRnhahme der Innenentwicklung i. S. d. § 13 a BauGB handelt,

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im Sinne des 8§ 1 (6) Nr. 7 b
BauGB bestehen,

- Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern nicht geplant sind und

- die Grundflachen unter dem Schwellenwert von 20 000 gm Uberbaubare Flachen liegen.
Bestehendes Baurecht:

Historie:
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Abb.: Bebauungsplan Zainen-West (Plangebiet teilweise markiert), 1976 (Plangebiet nicht enthalten)
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Abb.: Ausschnitt Bebauungsplan Zainen-West 2. Anderung (Plangebiet teilweise markiert), 2019

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Bebauungsplans ,Zainen-West“ in sei-
ner derzeit giltigen Fassung.
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9.1

Der vorliegende Bebauungsplan ,Zainen-West‘ 3. Anderung ersetzt den bestehenden Bebau-
ungsplan innerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs.

Artenschutz

Zur Abschatzung der artenschutzrechtlichen Auswirkungen der Bebauungsplandnderung
wurde eine Potenzialabschatzung durchgefihrt (werkgruppe GRUEN, Bad Liebenzell, Januar
2023). Diese kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis: "Das Gelénde ist bereits weit-
gehend bebaut, ein Teil der Bestandsgebaude soll aber durch Neubauten ersetzt werden. Als
betroffene Artengruppen kommen Végel und Fledermause in Betracht. Aus artenschutzrechtli-
cher Sicht ist das Vorhaben weitgehend konfliktfrei." Die in der Potenzialabschatzung vorge-
schlagenen MalRnahmenvorschlage wurden in die Hinweise zum Bebauungsplan tibernommen.

VerkehrserschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die bereits bestehenden Zuwegungen des Ge-
landes.

Ver- und Entsorgung
Die technische Ver- und Entsorgung der Gebaude erfolgt Giber die bestehenden Ver- und Ent-
sorgungsnetze.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Viele der getroffenen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen wurden aus dem bisherigen Be-
bauungsplan "Zainen-West" inhaltsgleich Gtbernommen. Auf nicht mehr zeitgemale Festsetzun-
gen wurde in der vorliegenden 3. Anderung verzichtet; neue Festsetzungen aufgrund verander-
ter Rechtsprechungen oder aktueller technischer Anforderungen wurden erganzt.

Art der baulichen Nutzung

Gemal Festsetzung im zeichnerischen Teil wird im Plangebiet das allgemeine Wohngebiet
(WA) gemaR 8§ 4 BauNVO ausgewiesen.

Gemal § 1 Abs. 5,6 BauNVO werden Anlagen fur 6ffentliche Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnugungsstéatten ausgeschlossen. Gemal 8 1 Abs. 9 BauNVO werden die
gewerblichen Betriebe und Einrichtungen ausgeschlossen, die auf sexuelle Bedurfnisse orien-
tiert sind oder bei denen die Austibung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist.
Die Ansiedlung und Entwicklung von Gartenbaubetrieben im geplanten Wohngebiet entspricht
nicht dem stadtebaulichen Konzept. Ebenso wenig ist der Bedarf fir Anlagen mit 6ffentlichem
Verwaltungscharakter gegeben, sodass auch diese Nutzung ausgeschlossen wird. Davon zu
unterscheiden sind Verwaltungseinrichtungen, die fur die Funktionalitét der sonstigen allgemein
zulassigen Nutzungen notwendig sind (wie z.B. Service-Einheiten fiir Beherbergungsgewerbe).
Auch fir neue Tankstellen werden aufgrund des Zuschnitts, der Lage und der verkehrlichen
Anbindung der Flachen keine Entwicklungsmdoglichkeiten gesehen. Au3erdem kdnnten Tank-
stellen aufgrund des von ihnen verursachten Verkehrsaufkommens die umgebenden Nutzun-
gen beeintrachtigen. Vergnigungsstatten und Betriebe oder Einrichtungen fir sexuelle Hand-
lungen werden ausgeschlossen, um Konflikte mit der Wohnnutzung zu vermeiden, die Wohn-
ruhe insbesondere abends und nachts zu schitzen und um einen ,Trading-Down-Effekt* (sin-
kende Gebietsqualitéat durch einschlagige Milieubildung) zu verhindern. Aufgrund entsprechen-
den Nutzungsantragstellungen von Betreibern an die Gemeinde in anderen Gebieten werden
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe als ausnahmsweise zuldssig eingestuft. Allgemein
zulassig sind im Allgemeinen Wohngebiet somit Wohngebaude, die der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes (ge-
maf der derzeitigen Nutzung).
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9.2

9.3

9.4

10

MalR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Anzahl der Vollgeschosse als
Hochstmal und die Grundflachenzahl GRZ gemalR Eintrag im zeichnerischen Teil. Die GRZ
entspricht der geplanten Bauweise, den vorgesehenen Grundstiicksgrof3en sowie der geplan-
ten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflachenstruktur. Es handelt sich dabei um einen in der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgegebenen Richtwert, dessen Ausnutzung durch die
festgesetzten Uberbaubaren Flachen begrenzt werden kann. Bei der Ermittlung der Grundflache
sind gemaf § 19(4) BauNVO die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuléssige
Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen aber bis zu 50 % lberschritten werden.
Uber die Hohenfestsetzungen (Anzahl der Vollgeschosse) wird die Umsetzung der stadtebauli-
chen Konzeption ermdglicht und die Einpassung der geplanten Bebauung in den umgebenden
Gebaudebestand und die Landschaft gesichert.

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen fest-
gesetzt.

Im groRBeren der beiden Baufenster wird die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht den
bisherigen Festsetzungen und sichert auch mdgliche bauliche Entwicklungen im Geb&udebe-
stand. Das bestehende "Haus Bethlehem"” riickt mit seiner nordwestlichen Geb&udeecke auf
ungefahr 1,10m Abstand an das benachbarte Flurstiick 99/2 heran. Um dieser heutigen Be-
standssituation gerecht zu werden, wird die Festsetzung getroffen, dass an dieser Stelle eine
vom Bauordnungsrecht abweichende Tiefe der Abstandsflachen mdglich ist. Da sich auch das
betroffene Nachbargrundstiick derzeit im Besitz des Zedakah e.V. befindet ergeben sich hier
keine nachbarschutzrechtlichen Konflikte. Bei etwaigen Anderungen der Grundstiickseigentii-
merschaften sind gegebenenfalls vertragliche Regelungen erforderlich.

Im kleineren der beiden Baufenster wird aufgrund des grenznahen Standortes eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Diese ermdglicht den geplanten Gebdudeanbau innerhalb der
Baugrenzen mit der Option hierbei den bauordnungsrechtlich vorgegebenen Grenzabstand zu
unterschreiten. Da sich auch hier das betroffene Nachbargrundstiick derzeit im Besitz des Ze-
dakah e.V. befindet ergeben sich hier keine nachbarschutzrechtlichen Konflikte. Bei etwaigen
Anderungen der Grundstiickseigentiimerschaften sind gegebenenfalls vertragliche Regelungen
erforderlich. Die gewahlten Bauweisen stellen eine mit der umgebenden Landschaft sowie dem
vorhandenen benachbarten Gebaudebestand vertragliche Erweiterung der stadtebaulichen
Struktur sicher und erméglichen das geplante Vorhaben.

Zugunsten der Sicherung eines angemessenen Grinflachenanteils auf den Grundstiicken sind
Terrassen aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen nur bis zu einer Gré3e von 10 gm
zulassig. Um die architektonische Ausgestaltung der Gebaude flexibler zu gestalten, ist das
Uberschreiten der Baugrenzen mit Balkonen bis zu einer Tiefe von 2,00m zulassig.

Garagen (auch Carports), Stellplatze und Nebenanlagen

KFZ- Stellplatze sowie deren Zufahrten sind innerhalb und aufRerhalb tberbaubarer Flachen
zulassig, um den gesetzlich geforderten Stellplatznachweis auf den Baugrundstiicken zu er-
moglichen. Zugunsten der Freiflachenqualitét sind Garagen und Carports nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zuléssig. Tiefgaragen sind weder geplant noch erwiinscht und werden
entsprechend als unzulassig ausgeschlossen.

Ortliche Bauvorschriften

Viele der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wurden aus dem bisherigen Be-
bauungsplan "Zainen-West" inhaltsgleich ibernommen. Auf nicht mehr zeitgemaRe Festsetzun-
gen wurde in der vorliegenden 3. Anderung verzichtet; neue Festsetzungen aufgrund verander-
ter Rechtsprechungen oder aktueller technischer Anforderungen wurden erganzt.
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10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

AuRere Gestaltung

Die Festsetzungen zur auf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen richten sich nach den bisher
glltigen Festsetzungen des Bebauungsplans "Zainen-West" und beziehen dabei die aktuelle
Planung mit ein. Geplant ist, wie unter Punkt 1 der vorliegenden Begriindung beschrieben, zum
Einen die Errichtung von drei neuen Wohnh&ausern mit einem Satteldach (Neigung 45°) sowie
zum Anderen mehrere Anbauten an bestehende Gebaude mit Flachdach. Fur die Zulassigkeit
von Dachgauben und Zwerchgiebeln ist die allgemein giiltige Satzung der Stadt Bad Liebenzell
zu beachten. Fur die geplanten Feierabendhéuser (siehe Punkt 1 der Begriindung) ist die Er-
schlieBung des Dachgeschosses durch die Erweiterung des Erschlieungskerns durch Lauben-
gange geplant. Um die Funktionalitat dieser ErschlieBung zu gewahrleisten, sind gemanR der
vorliegenden Festsetzungen Gauben, die ausschlieBlich fir ErschlieBungszwecke genutzt wer-
den, allgemein zulassig und von den Festsetzungen der allgemein giltigen Satzung der Stadt
Bad Liebenzell ausgenommen.

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen kénnen die gestalterische Wirkung eines Gebiets beeinflussen. Daher sind Wer-
beanlagen mit bewegtem Licht, drehbare Werbetrdger und solche mit wechselnden Motiven,
sowie Laserwerbung, Skybeamer oder Ahnliches unzuléssig. Momentan ist ein interaktiver
Schaukasten bzw. ein Touchscreen mit wechselnden digitalen Abbildungen geplant um den
Besuchern und Bewohnern einen Uberblick tiber zum Einen das Gelande als auch zum Ande-
ren beispielsweise Uber bevorstehende Veranstaltungen zu verschaffen. Das Anbringen von
Automaten ist unzulassig, da weder gewlnscht noch geplant.

Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen

Als Beitrag zur Durchgriinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven Freiflache im
Geltungsbereich des Vorhabens sind die nicht Uberbauten Flachen, soweit sie nicht fir Neben-
anlagen, Zufahrten und Wege bendétigt werden, zu begriinen und gértnerisch zu unterhalten.
Nicht zuldssig sind aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen Kies- und Schotterflachen als Mittel
der gartnerischen Gestaltung. Konstruktiv bedingte Kies- und Schotterstreifen (z.B. Kiesrand-
streifen entlang der Hauswand) sind davon ausgeschlossen. Zugunsten der Grundwasserneu-
bildung sind befestigte Freiflachen, wie Zufahrten oder Wege — soweit keine Gefahr des Ein-
trags wassergefahrdender Stoffe besteht und es aus technischen oder rechtlichen Griinden
nicht anders geboten ist — mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen.

Abgrabungen und Aufflullungen

Die Festsetzungen zu Abgrabungen und Auffullungen des Gelandes wurden gemaf der bishe-
rigen Festsetzungen aus dem Bebauungsplan "Zainen-West" Gbernommen und sichern das
Einflgen der geplanten Neu- und Anbauten auf dem topographisch bewegten Gelande in die
bestehende Umgebungsbebauung.

Einfriedungen

Die Hohe von Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen werden zugunsten des Sied-
lungsbildes auf 1,00 m begrenzt, gemessen ab Oberkante des bestehenden Gelandes. Aus
verkehrssicherheitstechnischen Griinden dirfen Bepflanzungen als Einfriedungen den Verkehr
weder behindern noch beeintrachtigen.

Abfallbehélterstandplatze

Zur Sicherung einer einheitlichen Gestaltung entlang éffentlich zuganglicher Stral3en und Wege
werden Begrinungen von Abfallbehélterstandplatzen oder das Anbringen eines Sichtschutzes
vorgeschrieben.
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10.7 Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig, um eine Beeintrachtigung des Siedlungsbildes
zu verhindern. Bestehende Niederspannungsfreileitungen sind von dieser Festsetzung ausge-
nommen.
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