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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 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist.

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. BW 2010, 357, 358, ber. S. 416), die zuletzt durch Verord-
nung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4) geandert 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

—_

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

3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der ~ vom bis
Behorden gem. § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB

4. Billigung des Bebauungsplanentwurfs am
und Auslegungsbeschluss

5. Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB,
Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB und
Beteiligung Nachbarkommunen gem. § 2 (2) BauGB

5.1 Bekanntmachung vom bis
5.2 Auslegungsfrist/Behdrdenbeteiligung vom bis
5.3 Beteiligung der Nachbarkommunen vom bis
6. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am
7. 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:

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1 SOsh — Sonstiges Sondergebiet: Seniorenheim (§ 11 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet ,Seniorenheim” dient der Unterbringung eines Senioren-
wohn- und -pflegeheims mit Betreutem Wohnen, Tagespflege sowie zugeordneten
Pflege- und Betreuungseinrichtungen.

Im Sondergebiet "Seniorenheim” sind ausschlieBlich Nutzungen wie Tagespflege, Be-
treutes Wohnen, Wohn- und Pflegeheime einschlieBlich zugeordneter medizinischer,
therapeutischer, betriebstechnischer Erganzungs- und Nebeneinrichtungen sowie eine
Cafeteria zulassig.

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

2.1 GRZ - Grundflachenzahl

Grundflachenzahl entsprechend Planeintrag.

2.2 Zahl der Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal entsprechend Planeintrag.

2.3 Gebiudehohe

Die maximale Gebaudehohe (GHmax) wird gemaB Planeintrag in Meter Giber Normal-Null
festgesetzt. Die Gebaudehohe bemisst sich dabei am hdchsten Punkt des Gebaudes.

Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebidudehdhe um 2,5 m ist mit untergeord-
neten technischen Einrichtungen und Aufbauten wie Aufzugschachten, Dachbelichtun-
gen, Klimatisierungs- oder Beluftungsanlagen auf maximal 10 % der Dachflache zulassig.
Ein Abstand von 1,5 m zum Dachrand ist einzuhalten. Technische Aufbauten sind einzu-
hausen (siehe 1.2 der ortlichen Bauvorschriften).
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3. Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare 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:
ars = abweichende Bauweise: Im Sinne einer offenen Bauweise mit einer maximal zu-

lassigen Gebaudeldange von 75 m.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht tberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen

entsprechend Planeintrag.
Die Baugrenzen werden gestaffelt gemaB der Erlauterungsskizze festgesetzt.

Fir Terrassen und Balkone werden gesondert Baugrenzen festgesetzt.

Erlauterungsskizze:

489,5m 0.NN [

Baugrenze |
bis 489,5m U.NN__

1
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4.

4.1

5.1

5.2

5.3

54

5.5

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

Stellplatze

Stellplatze sind auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen nur auf den hierfir ge-
maB Planeintrag festgesetzten Flachen 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)

Verbesserung des ortlichen Kleinklimas

Die Freiflachen der Baugrundstlicke sind — auBer im Traufbereich der Gebaude bis max.
0,5 m Breite — unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten,
soweit diese Flachen nicht fur andere zuldssige Verwendungen bendtigt werden. Was-
serdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von
permanent mit Wasser gefillten Gartenteichen zuldssig. GroBflachig mit Steinen, Kies,
Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschiittungen bedeckte Flachen, in
welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht
oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig.

Oberflachenbefestigung

Pkw-Stellplatze, Zufahrten, Hauszugange, Terrassen sowie Geh- und FuBwege sind — so-
fern die Barrierefreiheit gewahrleistet bleibt — so anzulegen, dass das Niederschlagswas-
ser versickern kann (z.B. Rasenpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassige Pflasterung,
offenporige Pflastersteine 0.4.). Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

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.

Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassaden-
verkleidungen

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen sind unzu-
lassig.

Dachbegriinung

Flachdacher mit einer Dachneigung von 0-5° sind zu begriinen.
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6.

6.1

1.1

1.2

1.3

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

Standort fiir das Anpflanzen von Baumen

Bei Festsetzung des Standorts flir Baume ist dieser in der Regel punktuell genau an der
im Plan bezeichneten Stelle zu pflanzen und zu unterhalten. Abweichungen bis zu 5 m
sind zulassig.

Die Artenlisten im Anhang sind zu beachten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

Dachform und Dachneigung
Es sind (begriinte) Flachdacher, Walm- und Mansardendacher zulassig.

Die Dachneigung wird fur Haupt- und Nebengebaude auf 0°-45° festgesetzt.

Dachdeckung und technische Aufbauten

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
bleibt hiervon unberihrt.

Technische Aufbauten sind einzuhausen und in das Gestaltungskonzept des Baukdrpers
zu integrieren. Aufzugschachte, Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind davon
ausgenommen.

Fassaden

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

Staffelgeschosse sind farblich oder durch Materialwechsel von den darunter liegenden
Vollgeschossen abzusetzen.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

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

Textlicher Teil — Vorentwurf Seite 5



Gemeinde Waldbrunn — Gemarkung Waldkatzenbach iF(

Bebauungsplan ,Seniorenheim Waldbrunn”

3.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

HINWEISE

Baufeldraumung und Gehdlzrodung

Die Gehdlzrodung hat zwischen Oktober und Februar und damit auBerhalb der Brutzeit
zu erfolgen. Stamme, Astwerk und Schnittgut sind zeitnah aus der Flache zu raumen. Alle
fur den Bau beanspruchten Flachen sind vom Beginn der Vegetationsperiode bis zum
Baubeginn regelmaBig, d.h. alle 2-3 Wochen zu mahen oder zu mulchen. Damit wird ein
Wiederaufkommen von Gehdlzen und der Aufwuchs krautiger Vegetation, in der ggf.
Bodenbriter Nester anlegen kdnnten, verhindert.

Abbruch-, Umbau- und Sanierungsarbeiten an den Bestandsgebauden des Pflegeheims,
die das Dach, die Dachliberstande oder sonstige Bereiche betreffen, in denen es Mehl-
schwalbennester gibt, dirfen nur auBerhalb der Brutzeit oder nach einer vorherigen Kon-
trolle auf aktuelle Bruten durch einen Fachkundigen durchgefiihrt werden. Ein Entfernen
von Nestern ist nur auBBerhalb der Brutzeit und unter Beachtung der u. g. CEF-MaBnah-
men zuldssig.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

Vorgehen bei zukiinftigen Umbau-, Sanierungs- oder Abbruch-
arbeiten

Im Vorfeld von Sanierungsarbeiten, Umbauten oder einem Abbruch der Bestandsge-
baude des Pflegeheims ist je verlorengehenden Mehlschwalbennest ein kinstliches
Mehlschwalbennest an Gebduden im Umfeld aufzuhangen. Des Weiteren sind mindes-
tens drei Sperlingskoloniehduser und zwei Nistkasten fur den Hausrotschwanz an Ge-
bauden im Umfeld zu montieren.

Das Aufhdngen muss im Vorfeld der Bau- oder Sanierungsarbeiten, in deren Zuge die
Nester und Brutmdglichkeiten verloren gehen, bis spatestens Ende Februar erfolgen.

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzuglich einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen.
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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 §§ 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. Bezlglich des Entsorgungsweges und der Formalitdten gibt der
zustandige Abfallentsorger Auskunft.

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: Schitthéhe bei feinkdrnigem Boden mit Pflanzen-
resten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m, Schutz vor
Vernassung und Staunasse etc.).

Entsprechendes gilt fiir Arbeitsbereiche, Lagerflachen und Flachen der Baustelleneinrich-
tung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die naturliche Bodenstruktur vor er-
heblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen. Entstandene Boden-
verdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

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 Ausfihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und die Untere
Wasserbehorde ist zu benachrichtigen (§ 43 Abs. 6 WG).
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10.

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.

Baugrunduntersuchung

Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DINEN 1997-2 bzw.
DIN 4020 empfohlen.

Starkregenereignisse

Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich Uberflutungen in Folge von Starkre-
genereignissen nicht auszuschlieBen sind. Beim Nachweis der Uberflutungssicherheit
gelten die DIN EN 752 sowie die DIN 1986-100.

Zur Schadensbegrenzung bei auBergewdhnlichen Ereignissen kommt dem gezielten Ob-
jektschutz im o6ffentlichen und privaten Bereich in Ergénzung zu temporarer Wasseran-
sammlung auf Frei- und Verkehrsflachen und schadensfreier Ableitung im StraBenraum
vorrangig Bedeutung zu. In diesem Zusammenhang ist das Merkblatt DWA-M 119 zu
beachten.

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.

Einfriedungen

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

Textlicher Teil — Vorentwurf Seite 8
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IV. ARTEN- UND SORTENLISTEN

Artenliste 1: Verwendung gebietsheimischer Geholze fiir An-
pflanzungen

Wissenschaftlicher Name (dt. Name) Verwendung

£ 5
5 2
T T
Acer campestre (Feldahom) L L
Acer platanoides (Spitzahorn) * ®
Acer pseudoplatanus (Bergahom) * ®
Alnus glutinosa (Schwarzerle) * L
Betula pendula (Hingebirke) * ®
Carpinus betulus (Hamnbuche) * L ®
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) @
Corylus avellana (Gewidhnlicher Hasel) L
Crataegus laevigata (Zweigr. Weilidom) @
Crataegus monogyna (Emgr. Weilbdorn) L
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) L
Fagus sylvatica (Rotbuche) * ®
Frangula alnus (Faulbaum) L
Fraxinus excelsior (Gewdhnliche Esche) * L ®
Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster) L

Prunus avium (Vogelkirsche) * ®

Prunus spinosa (Schilehe)

Quercus petraea (Traubeneiche) *

Quercus robur (Stieleiche) *

Fosa canina (Echte Hundsrose)
Salix caprea (Salweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Sambucus racemosa (Traubenholunder)

Sorbus domestica (Speterling)

Sorbus torminalis (Elsbeere)
Tilia cordata (Winterlinde) *
Ulmus munor (Feldulme) ®
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball) L
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Artenliste 2: Schwach bis mittelwiichsige Laubbaum-Sorten fiir
Anpflanzungen auf Grundstiicken in beengter Lage

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Acer campestre | Elsryk™ Feldahorn
Carpinus betulus _ Fastigiata™ Hainbuche
Carpinus betulus .. Frans Fontaine™ Hainbuche
Cornus mas Komelkirsche
Mespilus germanica Mispel
Sorbus ana Mehlbeere
Sorbus aria  Magnifica™ Mehlbeere
Sorbus aucuparia “Fastigiata™ Eberesche
Sorbus aucupana “Fossica Major™ Eberesche
Sorbus aucupana var. edulis Eberesche

Artenliste 3: Sortenliste fiir Bepflanzungen im Stellplatz- und

StraBenbereich
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Acer campestre _Elsrijk™ Feldahorn
Acer platanoides | Columnare™ Spitzahorn
Carpinus betulus _Fastigiata™ Hainbuche
Fraxinus excelsior . Westhofs Glorie™ | Esche
Quercus robur . Fastigiata™ Stieleiche
Tilia cordata , Erecta” Winterlinde
Tilia cordata . Rancho™ Winterlimde
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Artenliste 4: Obstbaumsorten

Obsthaumart

Geeignete Sorten

Apfel

Bittenfelder. Bartlinger Weinapfel,
Boskoop, Brettacher, Champagner Re-

nette, Danziger Kant, Gehrers Rambur,

Gewiirzluiken, Goldrenette von Blen-
heim, Hauxapfel, Josef Musch, Kaiser
Wilhelm Maunzenapfel, Rheinischer
Bohnapfel, Rheinischer Krummstiel.
Eheinischer Winterrambur, Sonnen-
wirtsapfel . Welschiser, Zabergiu Re-
nette

Birne

Petersbirne. Wahls Schnapsbirne,
Nigeleshime, Palmischbirne, Fassles-
birne, Kircherbirne, Wilde Eterbirne.
Conference, Kirchensaller Mostbirne,
Metzer Bratbime, Schweizer Wasser-
birne, Josephine von Mecheln, Bayeri-
sche Wembirne, Paulsbirne, Geddelsh.
Mosthirne, Stuttgarter GeiBhirtle

Siifkirschen

Regina. Hedelfinger, Biittners Rote
KEnorpel, Sam

Walniisse

Mars, Nr. 26, Nr. 139

Aufgestellt:
Waldbrunn, den ...
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