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Die Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

1. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587) m.W.v. 28.03.2020.

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

3. Die Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wuirttemberg i.d.F. vom
08.08.1995 (GBI. S. 617) in Kraft getreten am 01.01.1996, zuletzt
geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBIl S. 313) m.W.v.
01.08.2019, sowie die jeweiligen erganzenden Rechtsverordnungen.

4, Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplanung und Uber die
Darstellung des Planinhaltes - Planzeichenverordnung 1990 -
(PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |1 S.1057)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen planungsrechtlichen
Vorschriften und Festsetzungen aul3er Kraft, soweit der jetzige Geltungsbereich
festgesetzt ist.

Hinweis:

Aufgrund der Inhalte des Bebauungsplans mit der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets im Anschluss an ein bestehendes Wohngebiet wird die Auslegungsfrist
von einem Monat als ausreichend beurteilt.

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgt daher jeweils auf die Dauer
eines Monats.

In Erganzung der Planzeichen, Planfarben und Planeinschriebe wird folgendes
festgesetzt:
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I. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (8§ 4 BauNVO)

a) Zulassige Arten von Nutzungen
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

b) Nicht zulassige Arten von Nutzungen (8§ 1 Abs. 5 BauNVO)
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fur kirchliche Zwecke.

c) Nicht zulassige Arten von Nutzungen (8 1 Abs. 6,
Nr. 1 BauNVO)

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

2. Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 16 - 21a
BauNVO)

2.1 Uberbaubare Grundflachen (§ 16 Abs. 2 und § 19 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundflachen (GRZ) gemal Planeinschrieb in der
Nutzungsschablone.

Die zulassige Grundflache darf von erdiberdeckten Tiefgaragen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 tGiberschritten werden (8 19, Abs. 4 Satz 2
BauNVO).

Versickerungsfahige Belage sind nicht zur GRZ anzurechnen.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen (8 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO)

Die Hohen der baulichen Anlagen werden festgesetzt durch maximale
Firsthohen (FH) und Traufhohen (TH) bzw. Gebaudehthen. Die Mal3e sind
durch Planeinschrieb in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Die Firsthohe (FH) ist das Mal3 von der im Bauantrag festgelegten
ErdgeschossfuRBbodenhdhe (EFH) bis zur gréf3ten Dachhoéhe.

Als Traufhdhe gilt das Mal3 von der im Bauantrag festgelegten EFH bis zum
Schnittpunkt der Au3enwand mit der Dachhaut.

Die Gebaudehdhe bei Flachdachern (GH) ist das Mal3 von der im Bauantrag
festgelegten Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) bis zum oberen Abschluss
der AulRenwand (Attika).
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2.3 Zahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 2 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird als zweigeschossig entsprechend des
Planeintrags in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Fur Einfamilienh&auser, Doppelhauser und Kettenhauser gilt:

Bei Flachdachgebauden sind zwei Vollgeschosse nur zuldssig, wenn das 2.
Vollgeschoss zur Talseite hin um mind. 1,50 m zurtckspringt, oder wenn
das Kellergeschol3 / Untergeschol3 zur Talseite hin um mind. 1,50 m
vorspringt.

Mehrfamilienhduser sind von der Festsetzung ausgenommen.

3. Hohenlage der baulichen Anlage (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die Erdgeschoss-FulRbodenhoéhe ist als Hohe Gber NN (Normal Null) durch
Planeinschrieb fur das jeweilige Grundstuick festgesetzt. Die Erdgeschoss-
FuBbodenhohe ist an der Oberkante Rohful3boden zu messen.

Von der festgesetzten EFH darf max. +/- 0,5 m abgewichen werden. Die
festgesetzten maximalen Gebaudehdhen sind dabei einzuhalten.

Die Angaben zur EFH werden noch ergéanzt

4. Bauweise (8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB; § 22 BauNVO)

Festgesetzt sind im Bebauungsplan entsprechend den Planeinschrieben:

Im WA 1. Offene Bauweise (822 Abs. 2 BauNVO). Zulassig sind Einzel- und
Doppelhauser.

Ab einer Gebaudelange von 30 m sind die Gebaude in Grundriss und Optik
durch Vor- und Ruckspringe zu gliedern.

Sofern freistehende Einfamilienhauser als Einzel- oder Doppelhauser errichtet
werden, gelten die Vorgaben fir WA 3 entsprechend.

Im WA 2: Abweichende Bauweise (8 22 Abs. 4 BauNVO). Zulassig ist eine
Bebauung der Grundstiicke in Form einer einseitigen Grenzbebauung
(Kettenhauser) ohne Langenbeschréankung,

sowie

Offene Bauweise (822 Abs. 2 BAuNVO) mit einer maximalen Geb&udeldnge der
Hauptgebaude von 18 m. Zuldssig sind Einzel- und Doppelhauser.

Im WA 3: Offene Bauweise (822 Abs. 2 BauNVO) mit einer maximalen
Gebaudeldnge der Hauptgebaude von 18 m. Zulassig sind Einzel- und
Doppelhauser.
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5. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23
BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3
BauNVO bestimmt. Die Uberschreitung der Baugrenzen mit Gebaudeteilen
entsprechend den Regelungen gem. 8 5 (6) LBO ist zulassig.

6. Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Soweit im Plan fur die Bauplatze festgesetzt, sind die Hauptgebauderichtungen
bzw. mindestens 2/3 der Hauptgebaudelange parallel zu den eingezeichneten
Richtungen zu erstellen. Abweichungen bis zu 15° sind zuléssig.

7. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im WA 1 wird keine Beschrankung der zuldssigen Anzahl der Wohnungen
festgesetzt.

Sofern freistehende Einfamilienh&user als Einzel- oder Doppelhauser errichtet
werden, gelten die Vorgaben von WA 2 und WA 3 entsprechend.

Im WA 2 und WA 3 ist die zulassige Zahl der Wohnungen je Einzelhaus auf 2
Wohnungen, je Doppelhaushélfte auf 1 Wohnung beschrénkt.

8. Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind — soweit als Gebaude
(Gartenlauben, Gerateschuppen) vorgesehen - in den festgesetzten nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen bis zu einer verfahrensfreien Gro3e von 40
cbm Bruttorauminhalt zulassig. Die Hohe der Nebenanlagen darf jedoch die
zulassigen AuBenwandhdhen nicht Uberschreiten.

Nebenanlagen sind in den als ,private und offentliche Grunflachen /
Pflanzgebotsflachen® festgesetzten Flachen sowie in den Flachen far
Leitungsrechte nicht zulassig.

9. Flachen fur Garagen, Stellplatze und Zufahrten

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, offene Garagen (Carports) und Stellpléatze sind auch in den nicht
Uberbaubaren Grundstticksflachen zul&ssig, jedoch nicht innerhalb der

festgesetzten Grunflachen und Flachen fur Leitungsrechte.

Bei senkrechter Zufahrt sind folgende Abstande von der Verkehrsflache

einzuhalten:
Garagen: 50m
Offene Garagen: 1,0m
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Stellplatze: direkt im Anschluss an die Verkehrsflache

Sind Garagen und offene Garagen langs zur Verkehrsflache angeordnet, ist ein
seitlicher Abstand von 1m zu dieser einzuhalten. Dachuberstande durfen nicht
in die offentliche Flache hineinragen und missen gegentber der Verkehrsflache
einen Abstand von mindestens 0,5 m einhalten.

Alle befestigten privaten Flachen fur Stellplatze, Zufahrten und Wege sind so
anzulegen, dass eine Versickerungsfahigkeit fir Niederschlagswasser
gewabhrleistet ist. Es wird empfohlen, die Flachen mit wasserdurchlassigen
Pflasterbeldgen, Schotterrasen, Rasengittersteinen oder Rasenpflaster zu
befestigen. Bitumindse Beléage, z.B. Beton, Asphalt sind nicht zulassig.
Innerhalb der privaten Griinflachen ist keine Versiegelung zulassig.

10. Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind: Sichtdreiecke (8 9 Abs. 1
Nr. 10 BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen sind als Sichtdreiecke fur
eine ausreichende Anfahrts- und Haltesicht der Verkehrsteilnehmer festgesetzt.
Die Flachen sind im Bereich von 0,80 m bis 2,50 m von Bebauung und flachigen
Sichthindernissen (z.B. Hecken, Straucher, Sichtschutzwénde) freizuhalten.

11. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 26 BauGB)

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich. Zur Herstellung der
Strafl’en und Wege sind in den an 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden
Grundsticken unterirdische Stutzbauwerke, Hinterbeton der Randsteine,
Schaltschranke fur Post und Stromversorgung, Aufschittungen und
Abgrabungen, sowie Lampenfundamente entlang der Grundstiicksgrenze in der
erforderlichen Breite und HOhe zu dulden. Der Sicherheitsraum ist nach den
einschlagigen Vorgaben und Richtlinien mit 0,50 m vorgegeben und
entsprechend einzuhalten.

12. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Die gekennzeichneten Flachen dienen dem ruhenden Verkehr als 6ffentliche
Stellplatze, sowie als 6ffentliche Platzbereiche.

13. Versorgungsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Zur Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat wird gemalf Planzeichnung eine

Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Trafostation
festgesetzt.
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14. Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen
und -leitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsleitungen im Plangebiet ist
unzulassig.

15. Flachen und Anlagen fur die Riuckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Der auf privaten und 6ffentlichen Flachen anfallende Niederschlagsabfluss darf
nicht in die Schmutz- und Mischwasserkanalisation eingeleitet werden. Dies gilt
auch fur Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassernutzung und fir Drainagen.

Zur Entlastung des Kanalsystems sowie um Uberschwemmungsgefahr zu
mindern und den Wasserhaushalt zu schonen, ist pro Gebaude (Dachflache)
eine Regenwasserrickhalteanlage herzustellen.

Die Grundflache dieser Anlagen ist nicht auf das Maf3 der baulichen Nutzung
anzurechnen. Die Anlagen sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Angaben werden noch ergénzt gemafld Entwasserungskonzept

16. Private Grunflache (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Entlang der nordlichen, westlichen und sudlichen Grundstiicke wird eine private
Grunflache mit Pflanzgebot nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt.

17. Offentliche Griuinflache: Flache fiir Spielplatz (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache wird gem&nR Planeinschrieb
als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz*
festgesetzt.

18. Offentliche Griinflache als Verkehrsgriin (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Westen des Plangebiets wird entlang des geplanten Ful3wegs eine
offentliche Grinflache fur Verkehrsgrin festgesetzt.

Die Flache ist mit einer standortgerechten Saatgutmischung als Wiese
anzuséaen und extensiv zu pflegen.

Im Bereich der Stralleneinmindungen werden offentliche Grinflachen als
Verkehrsgrin festgesetzt. Die Flachen sind mit einer standortgerechten
Saatgutmischung als Wiese anzuséaen und extensiv zu pflegen
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19. Flachen fur Leitungsrechte fir die Fihrung von Versorgungsleitungen
(8 9, Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrecht zugunsten der Telekom zur Fihrung von bestehenden
Telekommunikationsleitungen (Grasweg Flst. 3859/1) Uber die privaten
Grundstiicke in die offentlichen Verkehrsflachen.

Hinweis: Die bestehenden Telekommunikationsleitungen im Norden, (Feldweg
Fist. 3875) und im Osten (Neuenstadter StrafRe) werden nachrichtlich in die
Plandarstellung ibernommen.

20. Flachen fur Aufschittungen zum Schutz und zur Vorbeugung gegen
Oberflachenwasser und Schaden durch Starkregen (gemaR 8 9 Abs. 1 Nr.
16 und Nr. 17 und Abs. 5 BauGB)

Entlang der nérdlichen und westlichen Plangebietsgrenze ist im Bereich der
privaten Grinflache PFG ein durchgéngiger Erdwall zum Schutz gegen
Oberflachenwasser anzulegen. Der Erdwall hat eine Ful3breite von 2,0 m und
eine Hohe von 0,50 m.

Die Anlage und Bepflanzung des Erdwalls wird erstmals von der Gemeinde
Langenbrettach durchgefiihrt und ist weiterhin von den Eigentimern der
Flachen zu pflegen und zu unterhalten.

Die Funktionsweise des Walls als durchgangiger Schutz gegen Aul3engebiets-
wasser ist dauerhaft zu erhalten. Bei Anderungen ist die Gleichwertigkeit zur
Schutzwirkung des Walls vor der Ausfiihrung nachzuweisen.

21. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fur die Stral3en-, Gehweg- und Parkplatzbeleuchtung ist insektenschonende
Beleuchtung nach Stand der Technik (z.B. warmweil3e LED-Lampen) zu
verwenden. Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Die
Aulenbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche Mindestmalf3 zu
beschranken.

Flachdacher von Hauptgebauden, Garagen und Carports sind zu begriinen. Es
wird eine extensive Begrinung mit Arten der Pflanzenliste 4 empfohlen.

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit ist die Anlage
von monotonen, flachigen Steingarten durch die Ausbringung von Schotter,
Kies, Steinen, Findlingen, Glassteinen oder sonstigen Materialschittungen
unzuldssig. Die nicht baulich genutzten Grundsticksflachen, die nicht auf die
Grundflachenzahl (GRZ) angerechnet werden, sind gartnerisch als
unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind nur zur
Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Gartenteichen zuléssig.
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Fur gro3ere Glasfassaden und Fenster ist mittels geeigneter MalRnahmen
Vogelschlag zu vermeiden, z.B. durch Vogelschutzglas der Kategorie A,
Strukturen hinter der Glasscheibe (z. B. Vorhdnge), Vermeidung verglaster,
durchsichtiger Ecken (z.B. in einem Treppenhaus), vertikale und horizontale
Linien in engen Abstdnden oder Punktraster.

Durch Baumal3nahmen verdichtete, nicht tberbaute Béden sind nach
Beendigung der Baumafl3nahmen durch geeignete Mal3nahmen in der
gesamten, verdichteten Tiefe zu lockern.

Die natlrlichen Geléandeverhaltnisse sind im Bereich der privaten und der
offentlichen Grinflachen zu erhalten. Veranderungen sind nur im unvermeidlich
notwendigen Umfang zulassig und durch Béschungen oder Stitzmauern aus
Natursteinmauerwerk (Trockenmauer) bzw. als Gabionenmauer auszugleichen.

22. Pflanzgebote (gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB)

Pflanzgebot Private Grinflachen (PFG)

Die mit PFG gekennzeichneten privaten Grunflachen im Norden, Westen und
Suden sind durchgangig mit Strauchern zu bepflanzen, dauerhaft zu unterhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Die anzupflanzenden Gehdlze sind der
Pflanzenliste 2 zu entnehmen. Bei der Pflanzung ist ein Abstand von 1,5 m zur
Grundstiicksgrenze einzuhalten.

Jegliche bauliche Anlagen (z.B. Nebenanlagen, Terrassen, Gartenhauser, usw.)
sind in der festgesetzten Pflanzgebotsflache unzulassig.

Pflanzgebot Einzelbaume auf 6ffentlichen Flachen

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist an den gekennzeichneten
Standorten je 1 heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 16
cm, gemessen in 1,0 m Hohe anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Die anzupflanzenden Baume sind der Pflanzliste 1 zu entnehmen.

Pflanzgebot Einzelbaume auf privaten Grundstiicken

Je 400 m? Grundstlicksflache ist 1 hochstammiger heimischer Laubbaum mit
einem Stammumfang von mind. 16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe anzupflanzen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die anzupflanzenden Baume sind der
Pflanzliste 1 oder 3 zu entnehmen.

Einfriedungen auf privaten Grundsticken

Heckenartige Pflanzungen oder Wildhecken zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin
und zwischen den privaten Grundsticken sind mit Strauchern der Pflanzenliste 2
vorzunehmen.

Private Grundstucksflachen

Die nicht Uberbauten privaten Grundstticksflachen/Gartenflachen sind
gartnerisch zu begrinen. Fir eine Bepflanzung werden Gehdlze der
Pflanzenliste 1 bis 3 empfohlen.
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Nicht durch bauliche Anlagen genutzte Grundsticksflachen sind zu begrinen.
Flachen mit Schotter, Kies oder ahnlichem Belag sind unzulassig. (siehe Punkt

21).

Alle zur Gestaltung vorgesehenen Mal3Bnahmen sind spatestens 1 Jahr nach
Fertigstellung der Hochbaumafinahmen als abgeschlossen nachzuweisen. Alle
Bepflanzungen sind gemaf DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht
durchzufiihren, gemaf3 DIN 18919 zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei

Abgang zu ersetzen.

23. Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1: Feldgehdlze, mittel- bis kleinkronige Baume

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus domestica Zwetschge
Prunus padus Traubenkirsche
Malus sylvestris Wildapfel
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Pflanzenliste 2: Straucher (Feldgeho6lze, Gehdlzgruppen)

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier laevis  Felsenbirne
Cornus sanguinea  Hartriegel
Corylus avellana Haselnufl3

Euonymus europaeus Pfaffenhttchen

Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum  Geil3blatt
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa

Schottische Zaunrose

Rhamnus cartharticus Kreuzdorn
Ribes rubrum, uva-crispa Johannisbeere

Salix fragilis Bruchweide
Salix purpurea Purpurweide
Salix viminalis Korbweide

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Pflanzengrof3e: zweimal verschult

Pflanzliste 3: Obst- und Wildobstgehélze
Juglans regia Walnuss
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Malus spec.* Apfel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus domestica Zwetschge
Pyrus pyraster Holzbirne
Pyrus communis Mostbirne (z.B. Kirchensaller, Geddelsbacher)
Prunus avium, L.* SuRkirsche
Prunus cerasus * Sauerkirsche

Sorbus domestica Speierling

Pflanzliste 4: Kletterpflanzen (Fassadenbegriinung, Zaune)

Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu
Humulus lupulus Hopfen
Lonicera caprifolium Geif3blatt
Lonicera henryi Geil3blatt

Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Polygonum aubertii  Kndoterich

Pflanzliste 5: Geeingnete Arten fur extensive Dachbegrinung
Allium schoenoprasum

Campanula rotundifolia

Dianthus carthusianorum

Hieracium pilosella

Petrohagia saxifraga

Saponaria ocymoides

Sedum album ,,Coral carpet”

Sedum reflexum

Sedum spurium

Sedum floriferum ,Weihenstephaner Gold*
Sempervivum arochnoideum
Sempervivum montanum

Thymus serphyllum

Sedum als Sprossensaat
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[I. Hinweise
A. Denkmalschutz (8 20 DSchG)

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.
Diese sind unverzlglich einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Referat fur
Denkmalpflege mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten wird verwiesen.

B. Abfallablagerungen und Grundwasser

Beim Auffinden bisher unbekannter Abfallablagerungen muss das Landratsamt
Heilbronn, oder die Gemeinde Langenbrettach unterrichtet werden.

Maflinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt
Heilbronn rechtzeitig vor Ausfihrung anzuzeigen.

Die unvorhergesehene Erschliel3ung von Grundwasser hat der Vorhabenstrager
sowie der mit den Arbeiten Beauftragte dem LRA Heilbronn unverziiglich
mitzuteilen. Die Arbeiten, die zur Erschliel3ung gefuihrt haben, sind einstweilen
einzustellen. Das LRA Heilbronn als untere Wasserrechts- und
Bodenschutzbehdrde trifft die erforderlichen Anordnungen (8 43 Abs. 6 WG v.
03.12.2013).

Jede Grundwasserableitung im Zuge einer Baumalinahme bedarf unabhangig
von der Menge und Dauer der Zustimmung des Landratsamts Heilbronn.
Standige Grundwasserableitungen tber Ring-/Sohldrainagen sind nicht
zulassig.

Bei Griindungen im Einflussbereich von lokalem und temporaren Sicker- /
Schichtwasser wird empfohlen, die notwendigen SchutzmalRnahmen gemali
den aktuellen DIN — Normen (DIN 18531 bis 18535) vorzusehen.

C. Brauchwasser

Bei der Verwendung des Dachflachenwassers im Haus ist ein eigenes
Rohrsystem erforderlich. Querverbindungen zum Trinkwassernetz dirfen nicht
bestehen. Eine gesonderte Kennzeichnung ist notwendig. Die Forderungen der
DIN 1988 und der neuen DIN 1989 sind zu beachten.

Nach 8§ 13 Absatz 4 der Trinkwasserverordnung vom 10.03.2016 sind die
Brauchwassersysteme im Haushalt durch die Bauherren tber die zustandige
Baurechtsbehdrde dem Landratsamt — Gesundheitsamt — zu melden.
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D. Erdaushub

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutz-
gesetzes (BBodschG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen
(BBodSchV) wird hingewiesen.

Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche
Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden (84 Abs. 1 BBodSchG).
Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten
auszuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand
zu erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (8
202 BauGB). Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgfaltiger
Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufihren. Bodenver-
dichtungen sind grundsatzlich zu vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen
sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen
nach § 1 BBodSchG gewahrleisten.

Bei der Planung und Ausfihrung von BaumalRnahmen ist auf einen sparsamen
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung
ist auf das unvermeidliche Mal3 zu reduzieren. Entstandene Verdichtungen sind
nach Abschluss der Bautétigkeit aufzulockern. Unnétiges Befahren oder
Zerstoren von Mutterboden auf verbleibenden Flachen ist nicht zuléssig.

Nicht bebaubare Flachen sind durch geeignete Schutzvorkehrungen, wie z.B.
Bauzéaune vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Der Uberschuss von Erdaushub ist auf ein Minimum zu reduzieren, z. B. durch
Berucksichtigung in der Planung, so dass er weitgehend auf den
Baugrundstticken verbleiben kann.

Zur technischen Verwendbarkeit von Bodenmaterial wird auf die
Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die Verwertung von als Abfall
eingestuftem Bodenmaterial verwiesen.

Bei allen Bodenarbeiten, die der Sicherung, der Zwischenlagerung und der
Wiederverwertung dienen, sind die Vorgaben der DIN 18915 und der DIN 19731
einzuhalten.

Weitere Hinweise zum Umgang mit Oberb6den und kulturfahigen Unterb6den
bietet der Leitfaden des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg ,Erhaltung
fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahmen® (Heft 10,
UM 1994) und der Leitfaden des Bundesverbands Boden ,Bodenkundliche
Baubegleitung BBB (Erich Schmidt Verlag 2013).

E. Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wabhl und Tragféahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z.B.
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offenen bzw. lehmerfillten Spalten) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiro empfohlen.

F. Starkregenrisikomanagement / Urbane Sturzfluten

Im Rahmen einer Risikoanalyse fur das Plangebiet ergeben sich auf einzelnen
Grundstiicken Gefahrdungen, welche entsprechend gekennzeichnet werden.
Auf die Notwendigkeit einer Flachen- und Bauvorsorge sowie einer
objektbezogenen Vorsorge wird ausdriicklich hingewiesen. Bezuglich der
Informationsvorsorge wird beispielhaft auf die Veroffentlichungen des
Umweltministeriums Baden-Wirttemberg verwiesen.

G. Stralenbeleuchtung

Der Grundstlickseigentimer hat das Anbringen von Mastfundamenten,
Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskdrper der Strafl3en-
beleuchtung einschlief3lich der Beleuchtungskorper und des Zubehérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschilder fur ErschlielBungsanlagen auf seinem
Grundstuck zu dulden (8 126 Abs. 1 BauGB).

H. Emissionen

Die aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen
mindestens zeitweise, (auch aulRerhalb der Ublichen Geschaftszeiten bzw. an
Wochenenden) resultierenden Larm-, Staub und Geruchsemissionen sind von
den zukunftigen Anwohnern auf jeden Fall als ortsublich hinzunehmen.

I. Allgemein
Ordnungswidrig handelt, wer im Sinne des § 213, Abs. 1 BauGB

1. wider besseren Wissens unrichtige Angaben macht oder unrichtige Plane
oder Unterlagen vorlegt, um einen beglnstigenden Verwaltungsakt zu
erwirken oder einen belastenden Verwaltungsakt zu verhindern;

2. Pfahle, Pflocke oder sonstige Markierungen, die Vorarbeiten dienen,
wegnimmt, verandert, unkenntlich macht oder unrichtig setzt;

3. einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) festgesetzten
Bindung fur Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern,
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt,
dass er diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort.

Die Ordnungswidrigkeit kann gemal § 213 Abs. 2 BauGB mit einer Geldbule
geahndet werden.

Mit Inkrafttreten dieses Planes sind sdmtliche bisherigen Festsetzungen und
Vorschriften innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Planes
aufgehoben.
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lll. Bearbeitung / Planfertiger

Knorr & Thiele Architekten, Australe 18, 74613 Ohringen

Ohringen, den 14.12.2020

Martin Knorr

Aufgestellt:

Siegel

Langenbrettach, den XX.XX.2020

Burgermeister Timo Natter

Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit seinen
Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften durch Zeichnung, Farbe, Schrift und
Text mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats tbereinstimmt
und dass die fur die Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfahrensvorschriften
beachtet wurden.

Siegel

Langenbrettach, den XX.XX.2020

Burgermeister Timo Natter
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Der Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Tiefelshecke*
liegen zugrunde:

- Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), in Kraft getreten am 01.01.1996, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313) m.W.v. 01.08.2019, sowie die
jeweiligen ergédnzenden Rechtsverordnungen, sowie
Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wurttemberg in der Fassung d. Bek.
vom 24.Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698) zuletzt geandert durch Gesetz
vom 07.05.2020 (GBI. S. 259) m.W.v. 13.05.2020.

Aufgrund 8§ 74 LBO und 8 4 Abs. 1 GemO hat der Gemeinderat der Gemeinde
Langenbrettach in 6ffentlicher Sitzung am XX.XX.20XX folgende Satzung tber die
Ortlichen Bauvorschriften beschlossen:

1. Geltungsbereich der Satzung

Der raumliche Geltungsbereich erstreckt sich auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Tiefelshecke.” Fur die genaue Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist der Abgrenzungsplan vom 14.12.2020, in dem die
Grenzen schwarz gestrichelt eingetragen sind, mal3gebend. Dieser
Abgrenzungsplan ist als Anlage Bestandteil dieser Satzung.

2. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen nach § 74 Abs.1 LBO

2.1 Dachformen / Dachneigung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

BEISPIEL E GENEIQTER DAECHER

PSS 2.1.1 Bei Hauptgebauden sind alle geneigten
S A Dachformen zul&ssig, Dachneigung von 25°
bis 40°, sowie Flachdacher mit einer
! .| Dachneigung von maximal 0°- 5°. Versetzte
I " .| Firste sind ebenfalls zulassig.

| A 2.1.2 Garagen und offene Garagen sind
PN entweder in das Hauptgebaude ein-
/(‘;/T zubeziehen oder freistehend mit den unter
~—} 2.1.1 angegebenen Dachformen zulassig.

ﬂ | /| Flachdacher bei Garagen oder offenen
LF,,____,‘\___,{ Garagen sind nur zuldssig, wenn sie begrtnt

VERSETZTES SATTELDACH sind

gleicher Dachneigung, Gebaudehdhe,
Dachfarbe und Dachdeckungsmaterialien zu

K AN 2.1.3 Doppelhauser sind einheitlich, d.h. mit
> | //y PP
7 | gestalten.

;. v
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2.2 Dacheindeckung (8 74 Abs. 1, Nr. 1 LBO)

Fur Hauptgebéude und Garagen gilt:

Es sind rote bis rotbraune sowie grau bis anthrazitfarbige Dachziegel oder
Dachsteine zulassig.

Flachdéacher bei Hauptgebduden und bei Garagen und offenen Garagen
sind nur zulassig, wenn sie begrint sind.

Zulassig sind untergeordnet auch Glas und metallfarbene Materialien wie
Kupfer, metallfarbene Bleche. Gléanzende und reflektierende Materialien,
sowie unbeschichtete Metalldacher sind unzulassig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind allgemein zulassig.

Ist die Dachflache grof3tenteils mit Sonnenkollektoren oder Photovoltaik-
anlagen eingedeckt, sind fir die verbleibenden untergeordneten Flachen
auch Metalleindeckungen zulassig.

2.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte (8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel sind zusammen-
gerechnet bis zu 60 % der jeweiligen Gebaudeseite zulassig. Der Abstand
zur Giebelwand darf 1,25 m und zum First 0,50 m nicht unterschreiten.
Dachaufbauten auf einer Dachflache sind einheitlich zu gestalten.

Dachform und —neigung sind frei wahlbar.

2.4 Materialen und Farbgebung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Materialen und Farbgebung von Fassaden sind so zu wahlen, dass das
Strallen- und Ortshild nicht beeintrachtigt wird. Zu bevorzugen sind
naturliche, nicht reflektierende, nicht glanzende Materialien wie Putz und
Holz. Fur die Farbgebung sind gedeckte Farbtone zu bevorzugen, die auf
die ndhere Umgebung abgestimmt sind. Die Verwendung grell leuchtender
Farben ist nicht zulassig.

2.5 Einfriedungen und Stitzmauern, Gestaltung der unbebauten
Flachen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Die offentlichen Verkehrsflachen schliel3en gegen die Baugrundstiicke mit
einheitlichen Begrenzungssteinen ab. Als Einfriedungen zu den o6ffentlichen
Verkehrsflachen sind zulassig:

Hecken, H6he max. 1,2 m,

Rankgeruste in Metall mit davorliegender Geholzabpflanzung oder
Holzzaune, Hohe max. 1,2 m

Sockel oder Natursteinmauern bis 1,0 m uber der befestigten
Verkehrsflache.

Einfriedungen, die hoher sind als die angegebenen Mal3e, sind im Zuge der
Baugenehmigung mit der Gemeinde abzustimmen.
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Gegenuber der Verkehrsflache ist mit Hecken, Einfriedungen und
Stitzmauern ein Abstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

Einfriedungen wie Zaune oder Sichtschutzwdnde muissen einen fur
Kleintiere durchldssigen Bodenabstand von mind. 0,10 m oder eine
Gitterweite von 10 x 10 cm aufweisen.

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit ist die
Anlage von monotonen, flachigen Steingarten durch die Ausbringung von
Schotter, Kies, Steinen, Findlingen, Glassteinen oder sonstigen
Materialschuttungen unzulassig (siehe auch Textteil, Punkt 21).

2.6 Stellplatze (§ 74 Abs.2 LBO)

Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, muissen die nicht
Uberdachten Abstellflachen mit wasserdurchlassigem Material ausgebildet
werden (z.B. Schotter, Rasengittersteine, sickerfahiges Verbundpflaster
0.4.)

Stellplatzverpflichtung (8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Auf dem Baugrundstiick sind

- bei Wohnungen bis 50 m? GroRe 1 Stellplatz pro Wohnung

- bei Wohnungen von mehr als 50 m? GréRBe 2 Stellplatze pro
Wohnung

herzustellen.

Sogenannte ,gefangene Stellplatze® fur verschiedene Wohnungen sind
unzulassig, d.h. die jeweils notwendigen Stellplatze verschiedener
Wohnungen missen unabhéngig voneinander anfahrbar sein.

2.7 Aufschittungen und Abgrabungen / Geldndegestaltung (8 74 Abs.
1 Nr.3LBO)

Bdschungen sind landschaftsgerecht mit einer maximalen Neigung von
1:1,5 zu modellieren. Die erforderliche Bdschungskante ist als
Natursteinmauer oder Gabionenmauer aus regionalem Naturstein, die sich
in ihrer Hohe den Gelandemodalitdten anpasst und hoéchstes 1,00 m hoch
ist, anzulegen. Der Ubergang zum Nachbargrundstiick ist zu
berucksichtigen.
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Burgermeister Timo Natter

Ausgefertigt:
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Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats vom 18.11.2019

§ 2 (1) BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 28.11.2019
§ 2 (1) BauGB

Auslegungsbeschluss des Gemeinderats vom 14.12.2020
§ 3 (2) BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung vom XX.XX.2020
§ 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung vom XX.XX.2020 bis XX.XX.2020
§ 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden vom XX.XX.2020 bis XX.XX.2020
§ 4 (2) BauGB

Dieser Bebauungsplan wurde am XX.XX.2020
gemal 8 10 BauGB durch den Gemeinderat der
Gemeinde Langenbrettach als Satzung beschlossen.

Die ortlichen Bauvorschriften wurden am XX.XX.2020
gemal 8 74 LBO durch den Gemeinderat der
Gemeinde Langenbrettach als Satzung beschlossen

Ausgefertigt: Langenbrettach, den XX.XX.2020

Timo Natter, Burgermeister

Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am XX.XX.2020
Rechtsverbindlich am XX.XX.2020
§ 10 BauGB

Es wird bestatigt, dass das Verfahren ordnungsgemalf nach den 88 1 - 10 BauGB
durchgefiihrt wurde.

Gefertigt: Ohringen, den 14.12.2020
KNORR & THIELE ARCHITEKTEN;
Dipl.-Ing. FH Martin Knorr, Architekt
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