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Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 14.09.2017 (Entwurf)

Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
»Brahl [

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell gultigen Fassung.
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der in der aktuell gultigen Fassung.
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) in der aktuell gultigen Fassung.

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der in der aktuell gultigen
Fassung.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + §§ 1-15 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO i.V. mit 81 BauNVO Abs. 2 Nr. 3
und 8§ 13 BauNVO

Gemal Planeintrag (WA). Es gilt 8§ 4 BauNVO mit den nachfolgend aufgefiihrten
Einschrankungen.

Zulassig sind:
= Wohngebaude
= Nicht storende Handwerks- und Gewerbebetriebe

= Anlagen fiur soziale und gesundheitliche Zwecke

Nicht zulassig sind:

= Tankstellen

= Beherbergungsbetriebe
= Gartenbaubetriebe

= Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

MalR der baulichen Nutzung 8 9 Abs. 1 Nr.1 und Abs. 3 BauGB in Verbindung mit 88
16, 17,18,19 und 20 BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ),

der maximalen Traufhdhe sowie der maximalen Firsthohe bestimmt. MalRgebend fur
die maximale Hohe baulicher Anlagen ist die Dachform.

Die entsprechenden Hohen sind der Systemskizze in der Legende des Planteils zu
entnehmen.
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Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 14.09.2017 (Entwurf)

Die Traufhdéhe wird in Metern Gber Normalnull (m.0G.N.N.) - bis zum Schnittpunkt der
DachauBenhaut mit der Au3enwand gemessen.

Die Gebaudehthe wird in Metern Uber Normalnull (m.0.N.N.) - bis zur obersten
Dachbegrenzung gemessen.

Grundflachenzahl § 19 BauNVO

Im Geltungsbereich wird eine maximale Uberbaubare Grundstiicksflache durch eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (89(1) Nr.6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen wird im Plangebiet auf maximal 2 Wohnungen je Geb&ude,
sowie auf maximal 2 Wohnungen je Doppelhaushalfte begrenzt.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8 22 BauNVO

Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene Bauweise in Form von ,Einzelhdusern®,
,Doppelhdusern® sowie Reihenhausern festgesetzt. Zuldssig sind somit
ausschlief3lich Einzel, Reihen- und Doppelh&user.

Uberbaubare Grundstiicksflache § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB

Nebenanlagen sind, auch auRerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Nebenanlagen als Geb&aude sind nur bis zu einer Gré3e von insgesamt 60 cbm
umbauten Raumes je Baugrundstlick zulassig. Sie missen dem Nutzungszweck des
Baugrundstiicks und des Baugebietes dienen.

Garagen und Stellplatze sind innerhalb der dberbaubaren Grundstucksflache
zulassig. Stellplatze missen im Bereich der privaten Grundsticksflache erstellt
werden.

Hinweis:

Die Vorschriften des Nachbarrechtes sind zu beachten. Aus dem
Nachbarrechtsgesetz abgeleitete Anspriiche sind zivilrechtlich geltend zu machen.
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Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 14.09.2017 (Entwurf)
Verkehrsflachen 8 9 Abs. 1 Nr. 11

Als offentliche Verkehrsflache wird festgesetzt:
Gehweg

Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen sind auf allen angrenzenden
Grundstucksflachen von den jeweiligen Eigentiimern unentgeltlich zu dulden:

Bdschungen, in einem Streifen bis 1,0 m Breite
Hinterbeton fur Randsteineinfassungen, in einem Streifen bis 0,3 m Breite und bis
0,60 m Tiefe ab Kante StralRe

Gemessen jeweils von der StraRenbegrenzungslinie aus.

Ausfihrung von Wegen auf dem Grundstiick und von Stellplatzen

Stellplatze, auf den Baugrundstiicken sind auf einem wasserdurchlassigen Unterbau
und in einer wasserdurchlassigen Oberflache / Beldgen (z.B. Rasenpflaster, offene
Fugen) auszufihren.

Zur Rlckhaltung und Pufferung des auf den Dachflichen anfallenden
Niederschlagswassers ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne zur Rickhaltung
herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Diese Anlagen missen neben dem Speichervolumen bezogen auf die GroRRe der
angeschlossenen Dachflache ein Mindest-Rickhaltevolumen aufweisen welches bei
Fullung gedrosselt (Drosselabfluss 0,21/s) in den Mischwasserkanal entleert wird.

Erdaushub / Bodenschutz

Der humose Oberboden ist vor Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen, die bebaut
oder befestigt werden, abzuschieben und abseits des Baubetriebes zu lagern.

Auf dem Baugrundstiick sind Aufschittungen zur Anpassung der Gelandeoberflache
nur mit unbelastetem Bodenmaterial zulassig.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung
mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.

Einsatz insektenschonender Lampen und Leuchten

Fur StrafRen-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sind Lampen mit insektenschonender
Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum (Natriumdampf-Hochdrucklampen
oder warmweiRe LED-Leuchten) zu verwenden. Fiur Strallen-, Gehweg- und
Hofbeleuchtung sind auBerdem asymmetrischen Planflachenstrahler (Abblendwinkel
= 80°) zu verwenden.

Grundwasserschutz

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintrdgen darf als Material zur
Dacheindeckung sowie fur Regenrinnen und -fallrohre kein unbeschichtetes Metall
(Kupfer, Zink, Titanzink, Blei etc.) verwendet werden. Zuléassig sind nur beschichtete
Materialien wie z.B. beschichtetes Kupfer, Edelstahl, Aluminium.
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Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 14.09.2017 (Entwurf)

Drainagen sind aufgrund des Wasserschutzgebiets Hirrlinger Mihlen nicht zuléassig
und durfen nicht an den Schmutz- oder Regenwasserkanal angeschlossen werden.
Untergeschosse sind als wasserdichte und auftriebssichere Wanne auszubilden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 8§ 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB

HIER ERGEBNIS DR. EICHLER ERGANZEN

Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Die Eigentimer von Grundstiicken welche an die offentlichen Verkehrsflachen
angrenzen, haben bis zu einer Tiefe von 2,50 m fur die Herstellung des
Strallenkdrpers notwendige Abgrabungen, Aufschittungen, oder Stitzmauern zu
dulden.

Umweltbelange

Die Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Relevanzpriufung von dem Biro HPC AG
vom XX.XX.2017 sind zu beachten.

HIER ERGEBNIS DR. EICHLER ERGANZEN

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN "BRUHL III*
RECHTSGRUNDLAGE
Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der aktuell gultigen Fassung.

Ortliche Bauvorschriften nach § 74 (LBO)
Mit dem Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen 6rtlichen
Bauvorschriften im Geltungsbereich aul3er Kraft.

Dachdeckung

Reflektierende Materialien (z.B. Edelstahl, verspiegeltes Glas etc.) sind als
Dacheindeckung nicht zulassig.

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf geneigten Dachflachen zulassig,
soweit sie sich in ihrer Neigung der jeweiligen Dachflache auf der sie angebracht sind
anpassen und von allen Dachrandern sowie von Traufe und First einen
Mindestabstand von 0,5 m einhalten.

Bei Doppelhdusern sind die Dacher beider Haushélften in gleicher Ausfiihrung der
Dachdeckung herzustellen.

Dachform und Dachneigung 8 74 Abs. 1 Nr.1 LBO

Zulassig sind alle Dachformen und Firstrichtungen
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Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 14.09.2017 (Entwurf)
Dachaufbauten
2.1.1 Geneigte Dacher

Fur die Dachoberflache dirfen keine Materialien verwendet werden, die das
Grundwasser beeintrachtigen. Hierzu gehéren insbesondere unbeschichtete
Materialien wie Zink, Kupfer und Blei.

Dachaufbauten als Schleppgauben sind pro Dachseite nur bis zu 2/3 der
Gebaudelange zulassig

Dachaufbauten miissen vom First und der Traufe einen Abstand von mindestens 1,0
m (in der Dachflache gemessen) und vom Ortgang mindestens 1,0 m einhalten.

Bei der Traufe wird vom Schnittpunkt der Wandflache mit der Oberkante des
Dachdeckungsmaterials bis zum Ful3punkt des Dachaufbaus gemessen.

Querhauser sind nur bis zu 50 % der jeweiligen Gebaudeseite zulassig.

Fur Nebengebaude, Garagen und Carports gilt, dass sollte die selbe Dachform
gewahlt werden wie beim Wohngebaude, dass die Dachgestaltung genau gleich bzgl.
der Dachneigung, Dachfarbe oder Begriinung zu sein hat.

Auf Nebengebauden sind Dachaufbauten zulassig.

Anlagen fur die Nutzung von Sonnenenergie sind zulassig, wenn Sie zum First und
zur Traufe 0,5 m und den Giebelwanden mindestens 0,5 m einhalten.

Flachdacher

Flachdacher sind extensiv zu begrinen. Begrinte Dachflachen sind mit einer
Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubilden und mit Grasern, bodendeckenden
Gehdlzen, Wildkrautern u.&. dauerhaft zu bepflanzen.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie dirfen seitlich nicht Gber die Dachflache
hinausragen und bei Aufstédnderung die Dachflache (nicht Attika) um max. 1 m
Uberragen. Diese Anlagen muissen vor der aul3eren Begrenzung des Flachdaches
einen Abstand von mind. 1,0 m einhalten.

Einfriedungen § 74 Abs. 1 Nr.3 LBO

Da Einfriedungen in ihrer Gestaltungsweise sehr verschieden ausfallen kénnen, wird
hier eine Unterscheidung bzgl. der zulassigen Héhe je nach Einfriedungsart getroffen:

Zulassige Hohe der Einfriedung max. 1,00 m: Steinmauer, Betonmauer, Gabione und
ahnliche massive blickundurchlassige Konstruktionen.

Zulassige Hohe der Einfriedung max. 1,20 m: Holzlattenzaun, Staketenzaun,
Einstabmattenzaun, Doppelstabmattenzaun, Gittermattenzaun, Industriezaun.

Zulassige Hohe der Einfriedung max. 1,60 m: Sichtschutzzaun, Hecken, Straucher.
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Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 14.09.2017 (Entwurf)
Aufschittungen, Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur bis zu 1,5 m vom vorhandenen
natirlichen Gelande zulassig. Zu den seitlichen Nachbargrenzen miussen
Aufschittungen und Abgrabungen auf das vorhandene Niveau auslaufen.

AulRenantennen § 74 (1) Nr. 4 LBO

Die Einrichtung von mehr als einer sichtbaren Antenne oder Parabolantenne pro
Wohnung ist nicht zulassig.

Niederspannungsfreileitungen § 74 (1) Nr. 5 LBO

Die Fuhrung von Niederspannungsfreileitungen ist unzulassig. Alle Leitungsfiihrungen
mussen erdverlegt erfolgen.

Stellplatzverpflichtung 8§ 74 (2) Nr. 2 i.V. mit 8 37 (1) LBO

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird festgesetzt, dass fur Wohnungen
bis 40 m2 (Bruttowohnflache) 1 Stellplatz, fur Wohnungen tber 40 m2 bis 80 m2 1,5
Stellplatze und fir Wohnungen tiber 80 m2 2 Stellplatze herzustellen sind.

Gestaltung und HOhenlage der Grundstiicke § 74 (3) Nr. 1 LBO

Uberschiissiger Oberboden ist auf dem Baugrundstiick einzubauen. An den
Grundsticksgrenzen ist das Gelande auf das Niveau der Nachbargrundsticke zu
verziehen. Bei Grenzmauern ist eine Hohenveréanderung bis maximal 1,00 m zum
Nachbargelande zuldssig. Alle Gelandeveranderungen sind in den Bauvorlageplanen
darzustellen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(8 9 (1) 20 BauGB in Verbindung mit § 8a BNatSchG und § 45 b (3) WG), § 74 Abs. 3
Nr. 2 LBO

Parkplatze und private FuBwege sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren
(Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteinen, wassergebundene
Splittbelage oder wasserdurchlassigem Pflaster).

Zur Rlckhaltung und Pufferung des auf den Dachflachen anfallenden
Niederschlagswassers ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne zur Rickhaltung
herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Diese Anlagen missen neben dem Speichervolumen bezogen auf die GroRRe der
angeschlossenen Dachflache ein Mindest-Riuckhaltevolumen aufweisen, das bei
Fullung gedrosselt (Drosselabfluss 0,2 I/s) in den Mischwasserkanal entleert wird:
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Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 14.09.2017 (Entwurf)

angeschlossene Erforderlicher Mindest-
Dachflache in m2 Drosselabfluss in I/s Rickhaltevolumen in
Liter
bis 60 2.000
bis 90 3.000
0,2
bis 120 4.000
bis 150 5.000
ab 151 6.000

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswassers als Brauchwasser bei der
hauslichen Versorgung (z.B. Toilettenspiilung) ist sicherzustellen, dass aus dem
Leitungsnetz fur das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz
eindringen kann. Fir die Brauchwassernutzung ist ein Antrag bei der Gemeinde zu
stellen.

Ordnungswidrigkeiten 875 LBO

Ordnungswidrig handelt derjenige, der diesen ©&rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt (8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO).Die Ordnungswidrigkeit kann nach 875 (4)
LBO mit einer Geldbul3e geahndet werden.
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HINWEISE:

PELANZENLISTE

Pflanzenliste mit einheimischen Baumen und Strauchern

Seite 9/11

Zur Anwendung sollen die nachfolgenden aufgeflihrten heimischen oder standortge-
rechten Geholzarten kommen. Auf die Anpflanzung von Koniferen sollte verzichtet werden.

Durch Fettschrift

hervorgehoben

sind die Arten,

die bei

Hausgartenbereich bevorzugt verwendet werden sollen.

Anpflanzungen

Pflanzengruppe Botanischer Name Deutscher Name Hohe (m)

Baume Acer campestre Feldahorn 10-15
Acer platanoides Spitzahorn 20-30
Acer pseudoplatanus Bergahorn 20-30
Alnus glutinosa Schwarz-Erle 10-20
Betula pendula Birke 20-30
Carpinus betulus Hainbuche 15-20
Fagus sylvatica Rotbuche 20-30
Fraxinus excelsior Esche 20-30
Populus tremula Zitterpappel 10-25
Prunus avium Vogel-Kirsche 10-25
Prunus padus Trauben-Kirsche 5-15
Quercus petraea Trauben-Eiche 20-30
Quercus robur Stiel-Eiche 20-30
Salix alba Silber-Weide 20-25
Sorbus aria Echte Mehlbeere 6-15
Sorbus aucuparia Vogelbeere 10-15
Sorbus torminalis Eisbeere 10-20
Tilia cordata Winter-Linde 20-25
Tilia platyphyllos Sommer-Linde 20-30
Ulmus glabra Berg-Ulme 20-30

Straucher Cornus sanguinea Roter Hartriegel 2-5
Corylus avellana HaselnuR 2-8
Crataegus laevigata Zweiggriffl. WeiRdorn 2-5
Cataegus monogyna Eingriffl. WeiRdorn 1-5
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen 2-6
Frangula alnus Faulbaum 2-4
Ligustrum vulgare Liguster 1-5
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche 2-4
Prunus spinosa Schlehe 2-3
Rhamnus carthatica Kreuzdorn 2-4
Rosa canina Hunds-Rose 2-3
Rosa rubriginosa Wein-Rose 1-3
Salix caprea Sal-Weide 3-6
Salix purpurea Purpur-Weide 2-4
Salix rubens Fahl-Weide 2-4
Sambucus nigra Schwarzer Holunder  2-7
Sambucus racemosa Trauben-Holunder 2-5
Viburnum lantana Wolliger Schneeball 3-5
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball 3-4
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(Quelle: Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wirttemberg, LfU, Karlsruhe 2002)

Obstbaume

Eine Auswahl regionaler Obstbaumsorten fiir den Gartenbereich:

Apfelbaum-Sorten

Birnbaum-Sorten:

Zwetschen etc:

Kirschenbaume:

Brettacher Gewdrzapfel
Boskoop

Hauxapfel

Jakob Fischer
Ontarioapfel

Rote Sternrenette
Roter Berlepsch

Gute Luise
Williams Christbirne
Gellerts Butterbirne

Biihlers Friihzwetschge
Hauszwetschge
Ontariopflaume

Hedelfinger Riesenkirsche
Regina
Schattenmorelle
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Es wird darauf hingewiesen, dass viele Pflanzenteile toxische und allergene Stoffe
enthalten, die ggf. zu gesundheitlichen Beeintrachtigungen bei Mensch und Tier fihren
konnen. Es wird empfohlen vor der endgiltigen Pflanzenauswahl fachkundigen Rat

einzuholen.

Gauss+Lorcher Ingenieurtechnik GmbH / Gemeinde Starzach

HPC AG

Druckdatum: 15.09.17



Bebauungsplan "Bruhl 11I* Ortsteil Wachendorf Seite 11/11

Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 14.09.2017 (Entwurf)

\Y VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat vom 25. 09.2017
§ 2 Abs. 1 BauGB

Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 29. 09.2017
8 2 Abs. 1 BauGB

Auslegungsbeschluss des Planentwurfes durch den Gemeinderat am 25. 09.2017
§ 3 Abs. 2 BauGB

Einholung von Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tragern

offentlicher Belange zum Planentwurf und Benachrichtigung von

der offentlichen Auslegung am xx. xx 2017
§ 4 Abs. 2 BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, 8§ 4a Abs. 2 BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am xx. xx 2017
8§ 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfes vom xx. xx 2017
§ 3 Abs. 2 BauGB, §13a Abs. 2 Ziff. 1, 813 Abs. 2 BauGB bis xx. xx 2017
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes am xx.xx.2017

§ 10 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der értlichen Bauvorschriften am xx.xx.2017
§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 4 GemO/BW

Hiermit wird bestétigt, dass dieser Textteil (planungsrechtliche Festsetzungen und die 6rtliche
Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats entspricht.

Rottenburg, Rottenburg, Starzach,
den 14.09.2017 den 14.09.2017, den 14.09.2017

Fabian Gauss, M.Eng.
Stadtplaner Dr. Barbara Eichler Thomas Noé
Gauss+Lorcher HPC AG Birgermeister

Ingenieurtechnik GmbH
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