Sitzungsvorlage

STARZACH

Amt:  Hauptamt “ Vorlage Nr. 79 /2017
Az:  621.41
Gemeinderat ZUuTOP 7 Offentlich
- Drucksache X
zur Sizung am 23, Oktober 2017
- Tischvorlage
Betrifft:

Aufstellung eines Bebauungsplanes "Bruhl llI" im Oristeil Wachendorf
» Wechsel zum Verfahren nach § 13 b BauGB durch neuen Aufstellungsbeschluss und
Beschluss zur Anhérung der Trager dffentlicher Belange und sonstiger Behdrden und
der frihzeitigen Blrgerbeteiligung

Beschlussantrag:

- sieche Drucksache —

1

Anlagen:

- Entwurf der Textlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften sowie Begrindung
zum Bebauungsplan "Brahl liIY, je Stand 12.10.2017

- Bebauungsplanentwurf mit § 13 b BauGB Stand 12.10.2017

Datum Blrgermeister Hauptamt
12. Oktober 2017 Thomas Noé Marie-Sophie Zegowitz




Seite 2 Zur Gemeinderatsdrucksache Nr. 79/2017

ISACHDARSTELLUNG:

In der &ffentlichen Gemeinderatssitzung am 25.09.2017 erfolgte fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans .Brahl III* der Aufstellungsbeschluss im Verfahren nach § 2 (1) Baugesetzbuch, der
Beschluss zur Anhérung der Trager offentlicher Belange und sonstiger Behdrden sowie der
frihzeitigen Blrgerbeteiligung. Auf die Drucksache 60/2017 wird ergdnzend verwiesen.

Die bisherige Uberbaubare Fidche (Baufenster) betrug gemdi dem bisherigen Plan 10.600 m2,
Seitens der Verwaltung wurde daher geprUft, ob auch

ein Aufstellungsverfahren nach § 13 b BauGB méglich wdre.

Dieses Aufstellungsverfahren flr Bebauungsplane ist seit Mai 2017 durch die Novelle des
Baugesetzbuches ermdglicht worden. Bebauungspldne, deren Geltungsbereich im AuBenbereich
liegt und deren Fidche geringer als 10.000 m? ist, kbnnen in einem beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Wie die FiGche zu berechnen ist, wurde durch eine Information des kommunalen
Landesverbbands kreisangehdriger Stadfe und Gemeinden mit Datum vom 29.08.201 7 definiert. Der
Vortell liegt darin, dass der Fichennutzungsplan erst nach Satzungsbeschluss forigeschrieben wird.

Konkret fur Brahl Il bedeutet dies, dass kein Fidchentausch vom Gebiet Lindendcker an der Hirlinger
StraBe in Wachendorf fur das Gebiet des Bebauungsplans ,Brahl lII* notwendig wére,

Dem Gemeinderat wird von Verwaltungsseite vorgeschlagen, das bisherigen gewdhlien Verfahren
samt einem notwendigen FiGchentausch bzgl. des Fidchennutzungsplanes nicht weiter zu verfolgen
und einen neuen Aufstellungsbeschluss fur das beschleunigte Verfahren nach § 13 b BauGB zu
fassen.

FUr die letztere Variante hat das Ingenieurburo Gauss und Lorcher aus Rottenburg am Neckar bereits
eine Anpassung der Uberbaubaren Fldchen (Baufenster) im Bebauungsplan vorgenommen und es
wurde sich eine Uberbaubare Fidche von 9.941 m? ergeben.

Fir die textlichen Festsetzungen schidigt die Verwaltung eine Anderung dahingehend vor, dass
Stellplétze, Garagen und Carports auch auBerhalb der Uberbaubaren FiGche zugelassen werden
kénnen.

Unter Hinweis auf eine eingegangene Anfrage in dieser Angelegenheit wird angemerkt, dass im
Bereich der offentlichen Fldche vor dem Wohnhaus Bahnweg 6 eine Anpassung bzw. Kiarstellung der
Planung dahingehend erfolgt, dass dort eine offentliche Verkehrsfldche und keine WohnflGche
ausgewiesen wird. Dadurch wird die Zufahrt fur das Gebdude Bahnweg 6 sowie den neuen Bauplatz
auf der gegenuberliegenden Fl&che gewdhileistet. Der bisher in diesem Bereich vorhandene
Gehweg bleibt erhalten.

Fr den Fall, dass der Gemeinderat dem Verwaltungsvorschliag folgt, einen Aufstellungsbeschluss
nach § 13 b BauGB zu fassen, so hatte dies zur Konsequenz, dass gleichzeitig ein Beschluss zur
Offenlage erfolgen muss, damit die Anhdrung der Trager offentlicher Belange und sonstiger
Behdrden sowie der Burgerbeteiligung mit den neuen angepassten Planunterlagen gem. 13 b
BauGB seitens der Verwaltung erfolgen kann. In diesem Fall wirde auch die Umweltprafung geringer
ausfallen.



Seite 3 zur Gemeinderatsdrucksache Nr. 79/2017
ISTELLUNGNAHME DER VERWALTUNG:

Beim bisherigen Bebauungsplanentwurf war das Ziel verfolgt worden, méglichst groBzlgige
Baufenster anzubieten, um so eine entsprechende Bebauung zu ermdéglichen, wie sie, vor allem in
l&ndlicheren Gegenden wie Starzach, durch die Bauinteressenten gewlnscht wird. Dies auch mit
dem Hintergrund, dass anhand der eingehenden Baugesuche ersichtlich wird, dass immer héufiger
auf ein Untergeschoss verzichtet und ein altersgerechtes (ebenerdiges) Bauen préferiert wird, was
zumeist eine gréBere Gebdudegrundfldche erfordert. Mit der geringfugigen Anderung einzelner
Baufenster wird aus Sicht der Verwaltung dieses Ziel nach wie vor verfolgt und den Bauwilligen eine
sinnvolle Bebauung ermdglicht.

Seitens der Verwaltung ergeht daher folgender

[BESCHLUSSANTRAG:

1. Der Gemeinderat beschlieft die Aufstellung des Bebauungsplans .Brdhl III" im beschleunigten
Verfahren nach § 13 b BauGB und das bisherige Verfahren zu beenden.

2. Der Gemeinderat beschlieft die Offenlage fUr das Verfahren nach § 13 b BauGB auf Basis der
neuen Planunterlagen mit angepassten Planunterlagen und Anpassung der textlichen
Festsetzungen.

3. Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, das Erforderliche zu veranlassen.
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Brithl lll* in Starzach-Wachendorf
Begrilindung in der Fassung vom 12.10.2017

Begriindung zum Bebauungsplan ,Brihl Il in Starzach-Wachendorf

1.0 Erfordernis der Planung

Mittlerweile sind in Wachendorf fast alle kommunalen Flachen verkauft, so dass die Ausweisung von
kommunalen Baufldchen im Ortsteil Wachendorf voranzutreiben ist. Das Gebiet "Brihl lll" ist in den
Fokus einer méglichen Baulandentwicklung geriickt. Weil sich diese Flache fir eine sinnvolle
innerértliche Entwicklung fiir den Ortsteil Wachendorf anbietet.

Gerade im Hinblick auf die zeitnahe Bereitstellung von kommunalen Baugebietsflachen bzw. der
Vermeidung von weiteren privaten Bauliicken und der damit besseren Innenentwicklung, sowie im
Hinblick auf die zahlreichen Anfragen, die die Gemeindeverwaltung fiir den Ortsteil Wachendorf erhéit,
ist die Entwicklung des Baugebiets "Brihl I1I" notwendig.

2.0 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Das Bebauungsplangebiet wird im nérdlichen Bereich aus dem aktuell giiltigen Flachennutzungsplan
entwickelt. Der (iberwiegende Teil im siidlichen Bereich muss durch eine Fortschreibung
aufgenommen werden. Das Aufstellungsverfahren richtet sich nach § 13 b BauGB. Hiernach kann ein
Bebauungsplan, dessen Geltungsbereich auch Flache im AuBenbereich umfasst und dessen
tberbaubare Flache weniger als 10.000 m? betrégt im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ist bei dem Verfahren nach § 13 b BauGB nicht
erforderlich. Der Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden.

3.0 Beschreibung des Planbereichs

Der Geltungsbereich erstreckt sich fast ausschlieBlich auf die Flurstiicke 2952 (neu) und 2953 (neu)
der Gemarkung Wachendorf. Es wird im ndrdlichen Bereich durch die Bebauung der Albstrafte, im
ostlichen Bereich durch den Bahnweg und die Wohngebdude an der Brunnenstrale begrenzt. In
siidliche Richtung wird der Geltungsbereich durch einen bestehenden Wirtschaftsweg mit der
Flurstiicknummer 2950 (neu) begrenzt und in westlicher Richtung ebenfalls durch diesen bestehenden
Wirtschaftsweg sowie Grundstlicke an der Héfendorfer Strale.

4.0 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Fir das Plangebiet gibt es keinen Bebauungsplan, d.h. der Bereich stellt teilweise bebaute Ortslage
im Sinne von § 34 BauGB oder Auftenbereich nach § 35 BauGB dar.

5.0 ErschlieBung

Bei der ErschlieBung wird beabsichtigt, so wenig StraBenfliche wie mdglich herzustellen. Aullerdem
erfolgt ein Anschluss an bereits bestehende Stralen im westlichen Bereich an der Héfendorfer Strale
und im o&stlichen Bereich an den Bahnweg.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nufzung ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Bei der Unzulassigkeit von Vorhaben werden erganzt: Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche

Zwecke. Diese baulichen Anlagen sind bei der geringen GrilRe des Geltungsbereichs unangebracht.

Gauss+Lorcher Ingenieurtechnik GmbH
Druckdatum:12.10.2017



Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Briihl IIl* in Starzach-Wachendorf
Begriindung in der Fassung vom 12.10.2017

6.0 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird Giber die Grundfldchenzahl sowie Festzungen zur maximalen
Traufhdhe, maximalen Firsthéhe je nach Dachform und (iber die Dachneigung definiert.

Der Staffelung der maximalen Gebaudehdhen liegt zu Grunde, dass ein einheitliches Mafl der
baulichen Anlagen (iber den Héhenverlauf des gesamten Geltungsbereichs innerhalb der Baufelder
entsteht und dadurch zur stadtebaulichen Ordnung beitragt.

Die oben aufgefilhrten Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung lassen somit dem
Bauherrn/Architekten einen ausreichend definierten bebaubaren Raum zur Gestaltung.

Die Gberbaubaren Flachen werden Uberall, wo dies sinnvoll und mdéglich ist, auf 2,50 an den
Strallenraum herangeriickt, um einen maglichst groften Bereich fiir Bebauungen anbieten zu kénnen.

7.0 Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Nebenanlagen sind nur bis zu einem umbauten Raum von 60 m® zuldssig, da dieses MaR
ausreichend dem Nutzungszweck des Baugrundstiickes dient um beispielsweise Gerate zur
Bewirtschaftung von Griinflichen auferhalb des Wohngebaudes unterzubringen.

Die getroffenen Vorgaben fiur Stellpldtze sollen dafir sorgen, dass die verhaltnismaRig hohe Anzahl
von Personenkraftwagen, wie Sie im landlichen Raum Ublich ist, auf den Grundstiicken und nicht im
offentlichen Stralenraum untergebracht werden muss. Garagen, Carports und Stellpldtze kénnen
auch aulerhalb des Baufensters erstellt werden.

8.0 Parkplatze

Um dem Wohngebiet ein gewisses Mal} an offentlichen Stellpldtzen zur Verfiigung zu stellen sind auf
dem zentralen Platz im nérdlichen Bereich des Geltungsbereichs 8 éffentliche Stellplétze vorgesehen.

11.0 Pflanzgebot und Pflanzerhaltung

Das im Plan festgesetzte Pflanzgebot soll die stddtebauliche Idee unterstiitzen und wird deshalb
entlang der Blickachse vom Schloss in Richtung Landschaft, den FuBweg begleitend, festgesetzt.

13.0 Festsetzungen hinsichtlich der Dachform

Um den Bauherren eine groRe Freiheit bei der Auswahl von Haustypologien bieten zu kénnen wurde
neben den Einfamilienhdusern und Doppelhdusern auch die Bebauung mit Reihenhdusern
zugelassen.

14.0 Dachaufbauten

Die festgesetzten Abstandsflichen von Dachaufbauten von First und Traufe sowie vom Ortgang
sollen gewéhrleisten dass die entstehenden Bauten sich harmonisch also in ihren baulichen

Dimensionen und Verhaltnissen einfiigen.

Gleiches gilt fir die Festsetzungen Dacheinschnitte und fiir Querhauser.

Gauss+Lorcher Ingenieurtechnik GmbH
Druckdatum:12.10.2017



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Briihl llI* in Starzach-Wachendorf

Begriindung in der Fassung vom 12.10.2017

Gleiches gilt fur die getroffenen Festsetzungen fiir Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie.

Flachdécher sind zu begriinen um ein zuséatzliches Rickhalten von anfallendem Niederschlagswasser
zu erwirken.

Aufgestellt:

Starzach-Wachendorf, den 12.10.2017 Rottenburg, den 12.10.2017
Thomas Noé Fabian Gauss
Biirgermeister Gauss+Lorcher

Ingenieurtechnik GmbH

Gauss+Loércher ingenieurtechnik GmbH
Druckdatum:12.10.2017
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Bebauungsplan "Briihl {1I* Ortsteil Wachendorf Seite 2/11

Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 12.10.2017 (Entwurf)

Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
»Bruhl

Rechtsgrundlagen

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

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der in der aktuell glltigen
Fassung.

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt:

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

Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO i.V. mit §1 BauNVO Abs. 2 Nr. 3
und § 13 BauNVO

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

Zulassig sind:
= Wohngebéude
= Nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe

= Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke

Nicht zuldssig sind:

= Tankstellen

= Beherbergungsbetriebe
» Gartenbaubetriebe

= Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

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

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

der maximalen Traufhdhe sowie der maximalen Firsthohe bestimmt. MaRgebend fiir
die maximale Hohe baulicher Anlagen ist die Dachform.

Die entsprechenden Héhen sind der Systemskizze in der Legende des Planteils zu
entnehmen.

Gauss+Lorcher Ingenieurtechnik GmbH / Gemeinde Starzach Druckdatum: 12.10.17

HPC AG
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Bebauungsplan "Briihl I1I* Ortsteil Wachendorf Seite 3/11

Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 12.10.2017 (Entwurf)

Die Traufhéhe wird in Metern Uber Normalnull (m.(.N.N.) - bis zum Schnittpunkt der
DachaulRenhaut mit der AuRenwand gemessen.

Die Gebdudehdhe wird in Metern Gber Normalnull (m.(.N.N.) - bis zur obersten
Dachbegrenzung gemessen.

Grundflachenzahl § 19 BauNVO

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

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen (§9(1) Nr.6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen wird im Plangebiet auf maximal 2 Wohnungen je Gebaude,
sowie auf maximal 2 Wohnungen je Doppelhaushaélfte begrenzt.

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

Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene Bauweise in Form von ,Einzelhdusern®,
.Doppelhdusern* sowie Reihenhdusern festgesetzt. Zuladssig sind somit
ausschlieBlich Einzel, Reihen- und Doppelhduser.

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 aufterhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Nebenanlagen als Gebéude sind nur bis zu einer Gréfle von insgesamt 60 cbm
umbauten Raumes je Baugrundstiick zuldssig. Sie missen dem Nutzungszweck des
Baugrundstiicks und des Baugebietes dienen.

Garagen, Carports und Stellplatze sind auBerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflache zulassig. Stellplatze muissen im Bereich der privaten
Grundstucksflache erstellt werden.

Hinweis:

Die Vorschrifften des Nachbarrechtes sind zu beachten. Aus dem
Nachbarrechtsgesetz abgeleitete Anspriiche sind zivilrechtlich geltend zu machen.

Gauss+Ldrcher Ingenieurtechnik GmbH / Gemeinde Starzach Druckdatum: 12.10.17

HPC AG
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Bebauungsplan "Briihl 11I* Ortsteil Wachendorf Seite 4/11
Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 12.10.2017 (Entwurf)

Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11
Als offentliche Verkehrsflache wird festgesetzt:
Gehweg

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

Béschungen, in einem Streifen bis 1,0 m Breite
Hinterbeton fir Randsteineinfassungen, in einem Streifen bis 0,3 m Breite und bis
0,60 m Tiefe ab Kante Stralle

Gemessen jeweils von der StraRenbegrenzungslinie aus.

Ausfiihrung von Wegen auf dem Grundstiick und von Stellplatzen

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

Zur Rickhaltung 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 GréRRe der
angeschlossenen Dachflache ein Mindest-Riickhaltevolumen aufweisen welches bei
Flllung gedrosselt (Drosselabfluss 0,2l/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 Baugrundstick sind Aufschittungen zur Anpassung der Gelandeoberfliche
nur mit unbelastetem Bodenmaterial zuldssig.

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

Einsatz insektenschonender Lampen und Leuchten

Fir Stra’en-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sind Lampen mit insektenschonender
Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum (Natriumdampf-Hochdrucklampen
oder warmweife LED-Leuchten) zu verwenden. Fiur Straflen-, Gehweg- und
Hofbeleuchtung sind auerdem asymmetrischen Planflachenstrahler (Abblendwinkel
= 80°) zu verwenden.

Grundwasserschutz

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen darf als Material zur
Dacheindeckung sowie fir Regenrinnen und -fallrohre kein unbeschichtetes Metall
(Kupfer, Zink, Titanzink, Blei etc.) verwendet werden. Zulassig sind nur beschichtete
Materialien wie z.B. beschichtetes Kupfer, Edelstahl, Aluminium.

Gauss+Lércher Ingenieurtechnik GmbH / Gemeinde Starzach Druckdatum: 12.10.17
HPC AG
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Bebauungsplan "Briiht lII* Ortsteil Wachendorf Seite 5/11

Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 12.10.2017 (Entwurf)

Drainagen sind aufgrund des Wasserschutzgebiets Hirrlinger Miihlen nicht zuldssig
und dirfen nicht an den Schmutz- oder Regenwasserkanal angeschlossen werden.
Untergeschosse sind als wasserdichte und auftriebssichere Wanne auszubilden.

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

HIER ERGEBNIS DR. EICHLER ERGANZEN

Fldchen zur Herstellung des StraBenkorpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Die Eigentiimer von Grundstiicken welche an die offentlichen Verkehrsflachen
angrenzen, haben bis zu einer Tiefe von 2,50 m fir die Herstellung des
StrafRenkorpers notwendige Abgrabungen, Aufschiittungen, oder Stitzmauern zu
dulden.

Umweltbelange

Die Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung von dem Biiro HPC AG
vom XX.XX.2017 sind zu beachten.

HIER ERGEBNIS DR. EICHLER ERGANZEN

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN "BRUHL IlI*
RECHTSGRUNDLAGE
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der aktuell giiltigen Fassung.

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

Dachdeckung

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

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf geneigten Dachflachen zuldssig,
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 Haushaiften in gleicher Ausfiihrung der
Dachdeckung herzustellen.

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

Zulassig sind alle Dachformen und Firstrichtungen

Gauss+*Lorcher Ingenieurtechnik GmbH / Gemeinde Starzach Druckdatum: 12.10.17

HPC AG
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Bebauungsplan "Brihl I Ortsteil Wachendorf Seite 6/11
Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 12.10.2017 (Entwurf)

Dachaufbauten
2.1.1 Geneigte Décher

Fir die Dachoberflaiche diirfen keine Materialien verwendet werden, die das
Grundwasser beeintrachtigen. Hierzu geho6ren insbesondere unbeschichtete
Materialien wie Zink, Kupfer und Blei.

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

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 FuRpunkt des Dachaufbaus gemessen.

Querh&user sind nur bis zu 50 % der jeweiligen Gebaudeseite zulassig.

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

Auf Nebengebauden sind Dachaufbauten zulassig.

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

Flachdacher

Flachdacher sind extensiv zu begrinen. Begriinte Dachflachen sind mit einer
Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubilden und mit Grasern, bodendeckenden
Geholzen, Wildkrautern u.a. dauerhaft zu bepflanzen.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie diirfen seitlich nicht Uber die Dachflache
hinausragen und bei Aufstdnderung die Dachfliche (nicht Attika) um max. 1 m
Uberragen. Diese Anlagen missen vor der duferen 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 zuldssigen Héhe je nach Einfriedungsart getroffen:

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

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

Zulassige Hohe der Einfriedung max. 1,60 m: Sichtschutzzaun, Hecken, Straucher.

Gauss+Lorcher Ingenieurtechnik GmbH / Gemeinde Starzach Druckdatum: 12.10.17
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Aufschiittungen, Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur bis zu 1,5 m vom vorhandenen
natlrlichen Gelédnde =zuldssig. Zu den seitlichen Nachbargrenzen missen
Aufschittungen und Abgrabungen auf das vorhandene Niveau auslaufen.

AuBenantennen § 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 Leitungsflihrungen
missen erdverlegt erfolgen.

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

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird festgesetzt, dass fiir Wohnungen
bis 40 m? (Bruttowohnflache) 1 Stellplatz, fiir Wohnungen Gber 40 m? bis 80 m? 1,5
Stellplatze und fur Wohnungen tber 80 m? 2 Stellplatze herzustellen sind.

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

Uberschiissiger Oberboden ist auf dem Baugrundstiick einzubauen. An den
Grundstiicksgrenzen ist das Geldnde auf das Niveau der Nachbargrundstiicke zu
verziehen. Bei Grenzmauern ist eine Hohenveranderung bis maximal 1,00 m zum
Nachbargelande zulassig. Alle Geldndeverénderungen 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. 2LBO

Parkpléatze und private FuBwege sind mit wasserdurchlédssigen Beldgen auszufiihren
(Schotterrasen,  Rasenfugenpflaster, Rasengittersteinen,  wassergebundene
Splittbelage oder wasserdurchlassigem Pflaster).

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

Diese Anlagen missen neben dem Speichervolumen bezogen auf die GroRe der
angeschlossenen Dachflache ein Mindest-Rlckhaltevolumen aufweisen, das bei
Fullung gedrosselt (Drosselabfluss 0,2 I/s) in den Mischwasserkanal entleert wird:
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angeschlossene : Erforderlicher Mindest- '
Dachflache in m? Drosselabfluss in I/s Riickhaltevolumen in
Liter
bis 60 2.000
bis 90 3.000
0,2
bis 120 4.000
bis 150 5.000
ab 151 L 6.000

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

Ordnungswidrigkeiten §75 LBO

Ordnungswidrig handelt derjenige, der diesen ortlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO).Die Ordnungswidrigkeit kann nach §75 (4)
LBO mit einer Geldbufle geahndet werden.
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HINWEISE:

v

PFLANZENLISTE

Seite 9/11

Pflanzenliste mit einheimischen Bdumen und Strauchern

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

Durch Fettschrift hervorgehoben

sind die Arten,

die bei Anpflanzungen im

Hausgartenbereich bevorzugt verwendet werden sollen.

Pflanzengruppe Botanischer Name Deutscher Name Héhe (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 Haselnuf 2-8

Crataegus laevigata
Cataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus carthatica
Rosa canina

Rosa rubriginosa
Salix caprea

Salix purpurea

Salix rubens
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Gauss+Lorcher Ingenieurtechnik GmbH / Gemeinde Starzach
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Zweiggriffl. Weildorn 2-5
Eingriffl. WeiRdorn 1-5

Pfaffenhiitchen 2-6
Faulbaum 2-4
Liguster 1-5
Rote Heckenkirsche 2-4
Schiehe 2-3
Kreuzdorn 2-4
Hunds-Rose 2-3
Wein-Rose 1-3
Sal-Weide 3-6
Purpur-Weide 2-4
Fahl-Weide 2-4
Schwarzer Holunder 2-7
Trauben-Holunder 2-5

Wolliger Schneeball 3-5
Gemeiner Schneeball 3-4
Druckdatum: 12.10.17
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(Quelle: Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wirttemberg, LfU, Karlsruhe 2002)

Obstbidume

Eine Auswahl regionaler Obstbaumsorten fiir den Gartenbereich:

Apfelbaum-Sorten

Birnbaum-Sorten:

Zwetschen etc:

Kirschenbdume:

Brettacher Gewiirzapfel
Boskoop

Hauxapfel

Jakob Fischer
Ontarioapfel

Rote Sternrenette
Roter Berlepsch

Gute Luise
Williams Christbirne
Gellerts Butterbirne

Biihlers Friihzwetschge
Hauszwetschge
Ontariopflaume

Hedelfinger Riesenkirsche
Regina
Schattenmorelle

Seite 10/11

Es wird darauf hingewiesen, dass viele Pflanzenteile toxische und allergene Stoffe
enthalten, die ggf. zu gesundheitlichen Beeintrachtigungen bei Mensch und Tier fiihren
kbnnen. Es wird empfohlen vor der endgiiltigen Pflanzenauswahl fachkundigen Rat

einzuholen.
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V___ VERFAHRENSVERMERKE

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

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

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

Einholung von Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Tragern

offentlicher Belange zum Planentwurf und Benachrichtigung von

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

Ortsiibliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung am xx. xx 2017
§ 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfes vom xx. xx 2017
§ 3 Abs. 2 BauGB, §13a Abs. 2 Ziff. 1, §13 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 ortlichen Bauvorschriften am xx.xx.2017
§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 4 GemO/BW

Hiermit wird bestatigt, dass dieser Textteil (planungsrechtliche Festsetzungen und die ortliche
Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats entspricht.

Rottenburg, Rottenburg, Starzach,
den 12.10.2017 den 12.10.2017 den 12.10.2017

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

Ingenieurtechnik GmbH
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