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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. BW 2010, 357, 358, ber. S. 416), die zuletzt durch Gesetz
vom 18.07.2019 (GBI. BW S. 313) m.W.v. 01.08.2019 geadndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am 16.12.2019
2. Ortsubliche Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB am 19.12.2019

3. Billigung des Vorentwurfs des Bebauungsplans am 21.09.2020
und Auslegungsbeschluss
4. frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der vom 09.10.2020 bis 30.10.2020
Behorden gem. § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB
5. Billigung des Bebauungsplanentwurfs am 25.02.2021
und Auslegungsbeschluss
6. Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung
gem. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

6.1  Bekanntmachung am 04.03.2021

6.2  Auslegungsfrist / Behdrdenbeteiligung vom 15.03.2021 bis 16.04.2021
7. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am 25.04.2022
8. Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am

Zur Beurkundung
Waldbrunn, den .......................

Burgermeister
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TEXTLICHER TEIL

In Ergdnzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

1.1

2.1

2.2

2.3

2.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO)

WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe.

Nicht zulassig sind:
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO)

GRZ - Grundflachenzahl

Grundflachenzahl entsprechend Planeintrag.

GFZ - Geschossflachenzahl

Geschossflachenzahl entsprechend Planeintrag.

Zahl der Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal entsprechend Planeintrag.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Die Hohenlage von Gebauden wird durch eine maximale ErdgeschossfuBbodenhéhe
(EFHmax) entsprechend Planeintrag begrenzt. Die ErdgeschossfuBbodenhdhe ist an der
Oberkante RohfuBboden zu messen.

Textlicher Teil — Satzung Seite 2



Gemeinde Waldbrunn — Gemarkung Oberdielbach iF(

Bebauungsplan ,Birken — Erweiterung”

2.5 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen bestimmen sich durch maximale
Trauf- und Firsthéhen (THmax und FHmax) entsprechend Planeintrag.

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Gebaudehohen ist die festgesetzte maximale
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFHmax). Abweichungen nach unten mit der ausgefiihrten
ErdgeschossfuBbodenhdhe sind zulassig.

Die Traufhohe (TH) ist das MaB vom unteren Bezugspunkt (EFHmax) bis zum Schnittpunkt
von aufgehender AuBenwand mit der Dachhaut.

Die Firsthohe (FH) ist das MalB vom unteren Bezugspunkt (EFHma) bis zum hdchsten
Punkt der Oberkante der geneigten Dachhaut (siehe Erlauterungsskizze).

-
FH
-

TH
EFH,x
—————————————— 4 NS
-] ausgefiihrte EFH T
3. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfla-

chen und Stellung der baulichen Anlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO)

3.1 Bauweise
Zulassige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:

E = offene Bauweise, zuldssig sind nur Einzelhduser

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen
entsprechend Planeintrag.
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4.

4.1

4.2

4.3

Stellpldatze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze

Stellplatze sind innerhalb sowie auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen allge-
mein zuldssig.

Garagen

Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen allgemein zulassig.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache sind Garagen und (berdachte Stell-
platze (Carports) nur mit einem Mindestabstand von 5,0 m an der Zufahrtsseite und von
2,5 m an den sonstigen Seiten zu den Fahrbahnflachen zuldssig (siehe nachfolgende Er-
lauterungsskizze).

Die maximale Zufahrtslange zwischen Garage bzw. tberdachten Stellplatzen und dem
Rand der Verkehrsflache wird auf 10 m beschrankt.

Zwischen der ruckwartigen von der Verkehrsflache abgewandten Baugrenze und der
Grundstlcksgrenze sind keine Garagen oder Uberdachte Stellplatze zulassig. Fir Eck-
grundstticke gilt nachfolgende Erlduterungsskizze.

Erlauterungsskizze:

oY

Offentliche Verkehrsflache

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstticks-
flachen allgemein zulassig. Nebenanlagen in Form von Gebauden sind dabei bis zu einem
Volumen von maximal 40 m* umbauter Raum zul3ssig.

Ein Mindestabstand von 1,5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist einzuhalten.

Textlicher Teil — Satzung Seite 4
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5.

6.1

6.2

6.3

6.4

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

Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Flachen und MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Oberflachenbefestigung

Pkw-Stellplatze, Zufahrten, Hauszugange, Garagenvorplatze, Terrassen sowie Geh- und
FuBwege sind so anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann (z.B. Rasen-
gittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassige Pflasterung o. a.). Der Un-
terbau ist auf den Belag abzustimmen.

Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

Bei der Verwendung von metallischen Dacheindeckungen oder Fassadenverkleidungen
ist zur Vermeidung von Schwermetalleintragen in das Grundwasser eine verwitterungs-
feste Beschichtung zwingend.

Beleuchtung des Gebiets

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die StraBen- und Wegbeleuchtung mit insek-
tenschonenden Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es
sind Leuchten zu wahlen, die das Licht gerichtet nach unten abstrahlen und kein Streu-
licht erzeugen.

Die AuBenbeleuchtung ist auf das unbedingt erforderliche MindestmaB zu beschranken.

Ausschluss von Schottergirten und -schiittungen

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergarten oder -schittungen sind auf den
Baugrundstlicksflachen unzuldssig. Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind dar-
Uber hinaus, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt
werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Griinflachen anzulegen und zu un-
terhalten. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (z. B. Folien, Vlies) sind
nur zur Anlage von dauerhaft mit wassergefillten Gartenteichen zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Waldbrunn zur Regenwasserableitung gemaf
Planeintrag.
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8.

8.1

8.2

1.1

1.2

1.3

Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebot: Strauchpflanzungen auf Baugrundstiicken

Die Anpflanzungen Straucher sind in den Flachen zum Anpflanzen gemal Planeintrag
vorzunehmen (Pflanzabstande: 1,5 m / PflanzgréBe: 2 x v, 60-100 cm).

Ein Mindestabstand von 1,5 m gegenuber angrenzenden Feldwegen und landwirtschaft-
lichen Nutzflachen ist einzuhalten.

Ein Formschnitt sollte nur aus Griinden des Nachbarrechts vorgenommen und ansonsten
eine naturnahe Wuchsform angestrebt werden. Ein Riickschnitt ist nur im Winterhalbjahr
(01. Oktober bis 28. Februar) zulassig. Die Pflanzungen sind spatestens zwei Jahre nach
Bezug fertigzustellen.

Die Artenlisten im Anhang sind zu beachten.

Pflanzbindung Einzelbaume

Die mit einem Erhaltungsgebot belegten Einzelbaume sind zu erhalten und bei Abgang
durch gleichwertige zu ersetzen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

Dachform und Dachneigung
Es sind Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° zugelassen.

Fir Garagen sind zusatzlich begriinte Flachdacher zulassig.

Dachdeckung

Zur Dachdeckung geneigter Dacher sind Dachziegel oder Dachsteine in den Farbtonen
ziegelrot, rotbraun bis dunkelbraun, anthrazit und grau zu verwenden. Die Verwendung
von Dachern zur Nutzung der Sonnenenergie sowie zur Begriinung ist zulassig.

Fassaden

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Textlicher Teil — Satzung Seite 6
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2.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht
sind unzulassig.

Verwendung von AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Pro Gebdude ist nur eine AuBBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig.

Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs 1 LBO) wird auf 2 Kfz-Stellplatze
pro Wohnung erhoht.

Textlicher Teil — Satzung Seite 7
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1.

HINWEISE

Baufeldraumung

Die Vegetation der zu bebauenden Flachen und der Flachen der ErschlieBung sind im
Vorfeld von BaumaBnahmen in der Zeit von Oktober bis Februar komplett zu rdumen
und anschlieBend regelmaBig zu madhen, um Bodenbruten zu verhindern.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverziglich einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer
Verkilrzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial an-
getroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemal3 § 3 Lan-
des-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den 8§ 7 und 15 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz zu verfahren. Die Gemeinde und das Landratsamt sind umgehend Uber Art
und AusmaB der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem Ausmal sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vor-
laufig zu unterbrechen. Beziiglich des Entsorgungsweges und der Formalitaten gibt der
zustandige Abfallentsorger Auskuntft.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.

Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuhe-
ben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und
zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BBodSchG gewahrleisten (z.B. Miete: Schiitthdhe bei feinkdrnigem Boden mit Pflanzen-
resten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m, Schutz vor
Verndssung und Staunasse etc.).

Textlicher Teil — Satzung Seite 8
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Entsprechendes gilt fiir Arbeitsbereiche, Lagerflachen und Flachen der Baustelleneinrich-
tung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die natirliche Bodenstruktur vor er-
heblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schiitzen. Entstandene Boden-
verdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

5. Wasserschutzzone IIIB
Nachrichtliche Ubernahme der Wasserschutzzone W IB.

Das Plangebiet liegt in Schutzzone 1lIB des Wasserschutzgebietes ,Holderbrunnen Eber-
bach” (WSG-Nr. 226.105 Schutzgebietsverordnung vom 16.02.2000).

MaBnahmen zum ErschlieBen von Grundwasser sind nicht gestattet.
Die Errichtung und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen ist nicht gestattet.

Die Errichtung von Erdwarmesonden (Erdreichwdarmepumpen) ist gestattet. Als Warme-
tragermedium darf ausschlieBlich Wasser in Trinkwasserqualitat verwendet werden.

Auf die in der Rechtsverordnung enthaltenen Schutzbestimmungen wird hingewiesen.
Diese sind zu beachten.

6. Grundwasserfreilegung

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasser-
behorde rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten, die zur ErschlieBung geflihrt haben, unverziglich einzustellen und die Untere
Wasserbehorde ist zu benachrichtigen (§ 43 Abs. 6 WG).

Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers kdnnen auch im tberplanten Be-
reich grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser
ist unzulassig.

7. Geotechnische Baugrunduntersuchung

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich von Gesteinen der Plattensandstein-Formation.

Die im Untergrund anstehenden sehr harten Sandsteinbanke der Plattensandstein-For-
mation kdnnen Violetthorizonte (fossile Bodenbildungen) enthalten, die in der Regel nur
eine geringe Festigkeit aufweisen. Es ist auf einen einheitlich tragfahigen Griindungsho-
rizont zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
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10.

Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) wer-
den objektbezogene Baugrund-untersuchungen gemaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

Regenwasserzisternen

Der Einbau von Regenwasserzisternen muss durch eine anerkannte Fachfirma erfolgen.
Der Betrieb der Regenwasserzisterne muss dem Gesundheitsamt und dem Wasserver-
sorger gemeldet werden. Dies gilt nur fir Regenwasserzisternen, aus denen in ein
Brauchwassernetz zur Nutzung innerhalb von Gebauden eingespeist wird.

Auf die Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001) und das DVGW Regelwerk W 400-1-
Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen wird hingewiesen.

Bei der Nutzung von Regenwasser ist das Arbeitsblatt DBVW Technische Regel Arbeits-
blatt W555 zu beachten.

Starkregenereignisse

Aufgrund der Hanglage ist bei Starkregenereignissen moglicherweise mit Niederschlags-
wasser aus den stdlich angrenzenden Hanglagen zu rechnen. Der Bauherr hat fiir einen
entsprechenden Schutz vor auf das Grundstick einflieBendem AuBengebietswasser
Sorge zu tragen (z.B. durch Entwasserungsgraben, Anordnung des Erdgeschosses tber
Gelandeniveau und/oder Verzicht auf ein Kellergeschoss).

Einfriedungen

Bei der Herstellung von Einfriedungen sind die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes
Baden-Wirttemberg (NRG) zu beachten.
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IV. ARTEN- UND SORTENLISTEN

Artenliste 1: Verwendung gebietsheimischer Geholze fiir An-

pflanzungen
Wissenschaftlicher Name (dt. Name) Verwendung

" £
£ | 3
« g

Acer platanoides (Spitzahom) * L

Acer psendoplatanus (Bergahorn) * L

Betula pendula (Hingebirke) * ®

Carpinus betulus (Hamnbuche) * L

Corylus avellana (Gewdhnlicher Hasel) L

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) L

Fagus sylvatica (Rotbuche) * L

Prunus avium (Vogelkirsche) * L

Prunus spinosa (Schlehe) L

Quercus petraea (Traubeneiche) ¥ L

Quercus robur (Stieleiche) * L

Rosa canina (Echte Hundsrose) [ ]

Salix caprea (Salweide) L

Salix cinerea (Grauweide) ®

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) [ ]

Sambucus racemosa (Traubenholunder) L

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) L L

Viburnum opulus (Gewshnlicher Schneeball) [ ]

Herkunftsgebiet flr Pflanzgut soll in der Regel das Siddeutsche Higel- und Bergland
sein. Bei den mit ,*" gekennzeichneten Arten soll das Herkunftsgebiet entsprechend
Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) berticksichtigt werden.
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Artenliste 2: Obstbaumsorten

Obsthaumart

Geeignete Sorten

Apfel

Bittenfelder, Bortlinger Weinapfel, Boskoop. Brettacher,
Champagner Renette, Danziger Kant, Gehrers Rambur,
Gewiirzluiken, Goldrenette von Blenheim, Hauxapfel, Josef
Musch, Kaiser Wilhelm. Maunzenapfel, Rheinischer
Bohnapfel. Rheinischer Krummstiel, Eheinischer Winter-
rambur, Sonnenwirtsapfel . Welschiser, Zabergiu Renette

Bimne

Petersbirne, Wahls Schnapsbirne, Nigelesbine,
Palmischbime, Fasslesbime, Kircherbirne, Wilde Eierbimne,
Conference, Kirchensaller Mostbirne, Metzer Bratbirne,
Schweizer Wasserbirne, Josephine von Mecheln. Baverische
Weinbirne, Paulsbime Geddelsb. Mostbirne, Stuttgarter
Geifhurtle

Siifkirschen

FRegina. Hedelfinger. Biittners Rote Knorpel. Sam

Walniisse

Mars, Nr. 26, Nr. 139
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Aufgestellt:

Waldbrunn, den ...

DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de

Ausfertigung:
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser Satzung stimmt mit dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 25.04.2022 Uberein.

Die ordnungsgemaBe Durchfiihrung der o.g. Verfahrensschritte wird bestatigt.

Waldbrunn, den Der Burgermeister:

(Siegel)
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