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VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

* Begrindung
» Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschrif-
ten

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit gultigen
Fassung:

* Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008

* Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

* Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) vom 01.03.2015

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

* Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015

* Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) vom 24.02.2010
» StralRengesetz Baden-Wurttemberg (StrG) vom 11.05.1992

Die Verfahrensschritte gemalt BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungs-
planes sind:

« Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)
» Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
* Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Hinweis: Es liegt kein wichtiger Grund vor, weshalb die Frist gemél3 § 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB angemessen verlédngert werden
muisste, da die Planung weder besonders komplizierte Sachver-
halte noch sehr komplexe Untersuchungen beinhaltet.

Gemal § 13b BauGB i. V. m. § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Ver-
fahren keine Umweltprifung durchzufuhren und kein Umweltbericht zu er-
stellen.

Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in
Verbindung mit § 15 ff. BNatSchG muss gemall § 13b BauGBi. V. m. § 13a
BauGB nicht durchgefuhrt werden.

Weitere Fachgutachten finden sich unter Kapitel B.7.5 ,Artenschutz®.

» Spezielle artenschutzrechtliche Prufung
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BEGRUNDUNG

B.1.

B.2.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Zur Gemeinde Braunsbach gehoren 22 Dorfer, Weiler und Hofe von sechs
frGher selbststandigen Gemeinden. Aufgrund der historischen Gegebenhei-
ten, besteht in diesen Teilorten eine Eigendynamik und eine starke Ortsver-
bundenheit. Eine dieser friher selbststandigen Gemeinden ist Orlach.

Entsprechend wurde die Siedlungsentwicklung der Gemeinde nicht nur auf
den Hauptort Braunsbach beschrankt sondern auch in den Teilorten im Fla-
chennutzungsplan Entwicklungsflachen ausgewiesen. So wurde auch in Or-
lach eine Wohnbauflache mit insgesamt 1,0 ha ausgewiesen. Aufgrund der
grolen Nachfrage nach Bauplatzen von Ortsansassigen soll nun auf einem
Teil dieser Flache die planungsrechtliche Basis fur die Entwicklung eines
kleinen Wohngebietes geschaffen werden.

Mit dem Bebauungsplan werden Flachen Uberplant, die sich im Auf3enbe-
reich befinden, durch den die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrundet
wird und sich an im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschliellen. Gemaf
Begrundung zur Gesetzesanderung, die zur EinfUhrung des § 13b BauGB
gefuhrt hat, ,kommen als im Zusammenhang bebaute Ortsteile sowohl nach
§ 34 BauGB zu beurteilende Fldchen in Betracht als auch bebaute Flachen,
die nach § 30 Absatz 1 oder 2 BauGB zu beurteilen sind.” (Drucksache
806/16 fur den Bundesrat, 30.12.2016, Seite 39)

Der im § 13b BauGB festgesetzte Schwellenwert von 1,0 ha der zulassigen
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ist nicht Uberschritten. Eine
Durchfuhrung einer Umweltprufung ist daher entbehrlich. Umweltauswirkun-
gen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und artenschutzrechtliche Belange mus-
sen jedoch grundsatzlich abgearbeitet werden.

Stadtebauliche Konzeption

Die Plangebietsflache schlief3t sich an den ostlichen Ortsrand von Orlach an
und wird von drei Seiten bereits begrenzt. Zu der im Stiden angrenzenden
Kreisstralde ist ein Anbauabstand von 15 m einzuhalten, da sich die Kreis-
stralde hier bereits aullerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze befindet.

Erschlossen sollen die ca. fur vier Einfamilien- oder Doppelhauser von dem
bereits vorhandenen und einseitig angebauten Feldweg am 6stlichen Orts-
rand.

Dieser Feldweg mundete bisher direkt in die Kreisstral3e. Einer Ausfahrt die-
ses Feldweges als zukunftige ErschlieBungsstralde auf die Kreisstralle wurde
von der StralRenbauverwaltung aufgrund der schwierigen Sichtverhaltnisse
und des dadurch entstehenden Gefahrenpotentiales nicht zugestimmit.
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Die neue ErschlieRungsstralle soll daher zukunftig in einem Wendebereich
enden und nicht mehr mit der Kreisstralde verbunden sein.

In der Gemeinderatssitzung am 22.04.2020 hat der Gemeinderat mehrheit-
lich beschlossen, dass bei Sattel-, Walm und Kruppelwalmdachern eine
Dachneigung von 25° - 45° zulassig sein soll.

B.3. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dar-
gestellt. Die Gesamtflache betragt 0,4 ha. Diese verteilen sich folgenderma-

Ren:
* Bruttobauflachen 0,36 ha 82 %
* Verkehrsflachen 0,08 ha 18 %
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Bild 1: Geltungsbereich, 1:2.000
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B.4.

B.5.

B.5.1

B.5.2

Dichteberechnung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 0,44 ha. Dargestellt sind vier Bau-
platze fur Einfamilien- und Doppelhauser. Fur die Dichteberechnung wird an-
genommen, dass auf zwei Bauplatzen Einzelhduser und auf zwei Bauplatzen
Doppelhauser gebaut werden. Es wird von einer durchschnittlichen Belegung
von 1,5 Wohnung je Haus (insgesamt 9 Wohnungen) ausgegangen.

Bei einer Belegungsdichte von 2,2 Personen pro Haushalt (Stand: Statisti-
sches Landesamt 2018) kann im Plangebiet von einer rechnerischen maxi-
malen Belegung von 19,8 Bewohnern ausgegangen werden. Somit ergibt
sich eine Belegungsdichte von 45 Einwohnern je Hektar.

Die Mindestvorgaben von mindestens 40 Einwohnern je Hektar werden somit
erreicht.

Anzumerken ist auRerdem, dass der sudlichste Bauplatz zwar eine Flachen-
grolde von 1.145 gm hat, 583 gm hiervon sind nicht Uberbaubare Flache, da
sie innerhalb der Anbauverbotsflache von 15 m zur angrenzenden Kreisstra-
Re 2264 liegen und somit nicht Uberbaut werden durfen. Eine verdichtete
Bauweise ist somit rechtlich in diesem Bereich nicht zulassig.

Ubergeordnete Planungen
Regionalplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Raumnutzungskarte
des Regionalplanes ,Heilbronn-Franken 2020" als geplante Siedlungsflache
fur Wohnen und Mischgebiet eingetragen. Mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan wird somit den raumordnerischen Belangen entsprochen.

Landschaftsrahmenplan

In der Landschaftsfunktionenkarte zum Entwurf des Landschaftsrahmenpla-
nes von 1988 ist der Uberplante Bereich nachstehenden Kategorien zuge-
ordnet:

» wertvolle Bereiche fur Erholung und Freizeit, naturbedingt geeigneter Be-
reich”
* als geplante Siedlung markiert
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B.6.
B.6.1

B.6.2

B.6.3

Kommunale Planungsebene
Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan "Braunsbach-Untermiinkheim, 5. Ande-
rung" ist die Flache als geplante Wohnbauflache dargestellt. Der Bebau-
ungsplan ist somit aus dem Flachen-nutzungsplan entwickelt.

(Anm.: Der Flachennutzungsplan "Braunsbach-Untermiinkheim, 7. Ande-
rung" ist auch bereits rechtswirksam, es handelt sich dabei um einen reine
Textanderung zur Herausnahme der Sonderbauflache ,Windkraftanlage
Wasseracker®.)

Landschaftsplan

Fur den Gemeindeverwaltungsverband ,Braunsbach-Untermunkheim® hat
die Arbeitsgruppe Umwelt 2006 einen Landschaftsplan erstellt. Die geplante
Flache ist als geplante Bebauung dargestellt. Es sind keine MalRnahmen
verzeichnet.

Angrenzende und liberplante Bebauungsplane

Im Westen grenzt der Bebauungsplan ,Grabengarten®, Inkraftgetreten am
28.03.1991 und die Textanderung zu diesem Bebauungsplan, mit der Na-
mensbezeichnung ,Grabengarten, 1. Anderung®, Inkraftgetreten am
19.09.1991, an den Geltungsbereich an.

Im Norden grenzt die Ergéanzungssatzung ,Orlach-Nordost” an den Gel-
tungsbereich an,
diese befindet sich derzeit noch im Verfahren.
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Bild 3: Flachennutzungsplan "Braunsbach-Untermiinkheim, 5. Anderung", 1:5.000
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Bild 4: Landschaftsplan "Braunsbach-Unterminkheim", 1:10.000

Bild 5: Luftbild, 1:2.000
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B.7.

B.7.1

B.7.2

B.7.3

Schutzvorschriften und Restriktionen
Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der
Planung beruhrt.

Landschaftsschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der
Planung beruhrt.

Naturschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der
Planung beruhrt.

Naturdenkmale
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der
Planung beruhrt.

Naturpark Schwabisch-Frankischer Wald
Liegt weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden Flachen von der
Planung beruhrt.

Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 33 NatSchG
besonders geschutzte Biotope. Auch aul3erhalb werden keine durch die Pla-
nung tangiert.

Biotopverbund

Nach § 20 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) soll eine Netz verbundener
Biotope (Biotopverbund) geschaffen werden, das mindestens 10 % der Fla-
che eines Bundeslandes umfassen soll. Der Biotopverbund dient der dauer-
haften Sicherung der Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen ein-
schliel3lich ihrer Lebensstatten, Biotope und Lebensgemeinschaften sowie
der Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung funktionsfahiger 6kolo-
gischer Wechselbeziehungen.

Im Geltungsbereich befindet sich eine als Kernflache mittlerer Standorte ge-
kennzeichneter Streuobstbestand. Durch die geplante Bebauung wird die
Streuobstwiese Uberplant.

Die Gemeinde beabsichtigt auf freiwilliger Basis fur jeden gefallten Baum
zwei neue Obstbaume zu pflanzen. Die Abstimmung der Baumstandorte er-
folgt in Zusammenarbeit mit den Gemeinderaten.
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B.7.4

B.7.5
B.7.5.1

Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

Die Lebensraumtypen (LRT) sind uber § 19 BNatSchG auch aulerhalb von
FFH-Gebieten geschitzt (= schutzgebietsunabhangiger Ansatz). Grundsatz-
lich treten Schadigungen von Lebensraumtypen (LRT) nicht bereits durch
den Bebauungsplan ein, sondern erst durch Realisierung eines genehmigten
Vorhabens im Geltungsbereich. Die LRT-Beeintrachtigung sollte jedoch be-
reits auf Ebene des Bebauungsplans gepruft und bewaltigt werden, da § 19
Abs. 1 Satz 2 BNatSchG dem Bebauungsplan eine Legalisierungswirkung
zuspricht.

Folgende LRT liegen innerhalb des Geltungsbereiches bzw. des Wirkungs-
bereiches des vorliegenden Bebauungsplanes:

LRT-Typ: Magere Flachland-Mahwiese
LRT-Name: Magere Flachland-Mahwiese am Ortsrand von Orlach
LRT-Nr.: 6500012746114498

Lage (FFH-Gebiet): liegt nicht innerhalb eines FFH-Gebietes

Flache: 6.996 m*

Erhaltungszustand: C

prioritarer LRT: --

Beschreibung: MalRig artenreiche, typische Glatthaferwiese, regelmalig
gemaht und mit Festmist gedlngt, Obergraserschicht
mafig dicht bis dicht mit vor allem Wiesen-
Fuchsschwanz, Glatthafer und Wiesen-Knauelgras, we-
niger haufig Wiesenschwingel, hochwuchsiger Bestand
mit vielen Fettwiesenarten, die die Wiese charakterisie-
ren, Magerkeitszeiger in unterschiedlicher Deckung bei-
gemengt (10 bis 30 %), Stickstoffzeiger haufig bis anna-
hernd 30 % mit viel Lowenzahn, wenig Storzeiger (z.B.
Krauser Ampfer und Stumpfblattriger Ampfer), geringe
Anzahl an Weidezeigern (z.B. Herbst-Léwenzahn), Ma-
gerkeitszeiger werden vor allem durch Hornklee einge-
nommen.

Die Magere Flachlandmahwiese liegt direkt ostlich angrenzend. Es kommt zu
keinem direkten Flachenverlust.

Artenschutz
Rechtliche Grundlagen

Der § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) enthalt Verbotstatbe-
stande hinsichtlich besonders und streng geschutzter Tier- und Pflanzenar-
ten. Die Definition des besonderen und strengen Schutzes istin § 7
BNatSchG enthalten.
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* §44 Abs. 1, Nr. 1, 3 und 4 BNatSchG verbietet fur besonders und streng
geschutzte Tierarten Jagd, Fang, Verletzung oder Totung, die Entnahme
aller Entwicklungsformen aus der Natur sowie die Zerstorung, Entnahme
oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Fur geschutzte
Pflanzen und ihre Standorte ist die Zerstorung, Beschadigung und die
Entnahme aus der Natur verboten.

* §44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG verbietet die Storung streng geschutzter
Tierarten und europaischer Vogelarten wahrend Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten, wenn sich
dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert.

In § 44 Abs. 5 BNatSchG werden flr zulassige Vorhaben in Gebieten mit
Bebauungsplanen bzw. im Innenbereich nach § 34 BauGB Einschrankungen
des Artenschutzes getroffen. Die Verbote nach § 44 BNatSchG gelten hier
fur nur national streng oder besonders geschutzte Arten nicht. Die Zugriffs-
verbote auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Pflanzenstandorte nach §
44 Abs. 1 BNatSchG gelten auch fur europarechtlich streng geschutzte Tier-
und Pflanzenarten sowie fur europaische Vogelarten nicht, wenn die okologi-
sche Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Stand-
orte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Dies kann auch
uber vorgezogene Malinahmen zur Aufrechterhaltung der 6kologischen
Funktion (continuous ecological functionality CEF) erreicht werden. Ist mit
der zulassigen Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten unvermeid-
bar der Fang bzw. die Tétung von Individuen europarechtlich streng ge-
schutzter Arten bzw. europaischer Vogelarten verbunden, gilt das Verbot
nach Absatz 1 Nr. 1 nicht. Das Storungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG gilt uneingeschrankt.

B.7.5.2 Vorkommen geschutzter Arten im Gebiet

Anhand der Biotopausstattung wurde eine erste Einschatzung hinsichtlich
des Vorhanden—seins von besonders und streng geschuitzten Arten vorge-
nommen. Im Untersuchungsgebiet konnten demnach europarechtlich streng
geschutzte Brutvogel nicht ausgeschlossen werden. Zu diesen Tierarten
wurde in Abstimmung mit der Naturschutzbehorde ein faunistisches Gutach-
ten erstellt. Weitere streng geschutzte Tierartengruppen finden im Untersu-
chungsgebiet keine geeigneten Lebensraume.

B.7.5.3 Prognose der Betroffenheit

Vogel:

,Im Plan- und erweiterten Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 19 Vogel-
arten nachgewiesen (Tabelle in Anhang 1). Fiir 13 Arten ergab sich nach den
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16 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,GRABENGARTEN, 1. ERWEITERUNG* IN ORLACH

Vorgaben von Sidbeck et al. (2005) ein Brutverdacht, bzw. gelang ein Brut-
nachweis (Karte Anhang 2). Es handelt sich um Amsel, Bachstelze, Blau-
meise, Buchfink, Feldsperling, Gartengrasmiicke, Griinfink, Hausrotschwanz,
Haussperling, Kohimeise, Ménchsgrasmiicke, Star und Stieglitz.

Fiir 6 Arten ergab sich nach den Vorgaben von SUDBECK et al. (2005) kein
Brutnachweis im Untersuchungsgebiet. Diese Arten nutzen das Gebiet als
Nahrungshabitat bzw. als Rastplatz auf dem Zug. Bei diesen Arten handelt
es sich um Feldlerche, Mdusebussard, Mehlschwalbe, Rabenkréhe, Rauch-
schwalbe und Haustaube.

Von den nachgewiesenen Brutvogelarten in den Untersuchungsgebieten
stehen vier Arten, Feldsperling, Haussperling, Ménchsgrasmiicke und Star
auf der Vorwarnliste der Roten Liste der Brutvogelarten Baden-
Wiirttembergs (HOLZINGER et al. 2007).

Von den Nahrungsgésten sind drei Arten in der Roten Liste der Brutvogelar-
ten Baden-Wiirttembergs als geféhrdet (3) eingestuft: Feldlerche, Mehl- und
Rauchschwalbe.”

Die vorkommenden Arten werden als haufig bis sehr haufig auftretende Ar-
ten beschrieben.

,Fur diese Brutstétten innerhalb des Plangebietes kann davon ausgegangen
werden, dass die Funktion eventuell entfallender Fortpflanzungsstétten fiir
die Arten im rdumlichen Umfeld weiterhin erfiillt werden kann. Brutstétten im
erweiterten Untersuchungsgebiet werden durch die Planung nicht erheblich
beeintrachtigt.

Feldlerchen briiten aullerhalb des erweiterten Untersuchungsradius. Eine
Bebauung der Fldche wirkt fir die Art nicht beeintrédchtigend.”

Fledermause:

»,Im Bereich des Plangebietes wurden alle Gehblze sowie das Gebaude auf
flr Flederméuse geeignete Quartiere untersucht. Bei der Untersuchung
konnten keine von Flederméusen belegten Héhlungen oder Spalten in den
Gehdlzen festgestellt werden.*

,Die Scheune ist bis unter die Dachziegel einsehbar und wird regelméfiig
vom Bauhof Braunsbach genutzt. Es konnten keine Flederm&use oder Kot-
spuren élterer Nutzungen durch Fledermé&use innerhalb der Scheune nach-
gewiesen werden.

,Da in den Gehdlzen und Gebduden keine Vorkommen von Flederm&usen
nachgewiesen werden konnten, ist die Artengruppe der Flederméause nicht
von einer Uberplanung des Gebietes betroffen.*
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B.7.5.4 MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden

Fallungen von Gehdlzen durfen zum Schutz der Brutvogel nicht wahrend der
Brutzeit und Aufzuchtszeit der Jungvogel zwischen Anfang Marz bis Ende
September vorgenommen werden.

B.7.5.5 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

Vor Umsetzung der Planung mussen Mallnahmen durchgefuhrt und funkti-
onsfahig sein, die die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang sicherstellen (continuous
ecological functionality, CEF). Die gewahlte Malihahmenflache muss jedoch
im raumlichen Zusammenhang mit der Uberplanten Flache liegen, das heilf3t,
erreichbar und auffindbar sein. Die Mal3nahme ist dauerhaft abzusichern.

Es sind keine Mallnahmen notwendig.

B.7.6 Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch
die Planung beruhrt.

Uberschwemmungsgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch
die Planung beruhrt.

B.7.7 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Bau-
denkmale bekannt. Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20
Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

B.7.8 Immissionsschutz

Durch die Zulassigkeit des vorliegenden Bebauungsplanes ist mit keinen
Veranderungen zu rechnen, welche dazu geneigt waren angrenzende Nut-
zungen zu storen.
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B.7.9

B.7.10

Landwirtschaft

Durch die Zulassigkeit des vorliegenden Bebauungsplanes werden landwirt-
schaftliche Belange nicht beeintrachtigt.

Eine Abschatzung der Immissionshaufigkeiten in Orlach durch das Landwirt-
schaftsamt kommt zu der Einschatzung, dass in dem landwirtschaftlichen
durch Schweinehaltung gepragten Dorfgebiet, im Plangebiet des Bebau-
ungsplanes mittels dem Screening-Programm Gerda Werte von 12-16 % an
gewichteten Jahresgeruchsstunden auftreten konnen. Das Landwirtschafts-
amt fuhrt weiter aus, dass da die Abschatzung mit Gerda 4 ,konservativ® ist,
nach Erfahrungswerten einer gutachterlichen Geruchsimmissionsgrognose
noch bis zu 2 % an Jahresgeruchsstunden abzogen werden konnen. Damit
ware das Plangebiet im Bereich 10-14 % an gewichteten Jahresgeruchs-
stunden.

Entsprechend der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) ergeben sich in Pro-
zent der Jahresstunden, folgende Grenzwerte:

- Wohn-/Mischgebiet 10 %,
- Gewerbe-/Industriegebiet 15 %,
- Dorfgebiet 15 %.

Die GIRL gibt zusétzlich folgende Méglichkeit vor:

* Gemdl3 BauNVO § 5 Abs. 1 dienen Dorfgebiete der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben.
Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe - einschlieflich ihrer Entwicklungsmdéglich-
keiten - ist vorrangig Rucksicht zu nehmen. Dem wird durch die Festlegung eines Immissionswertes
von 0,15 Rechnung getragen. In begriindeten Einzelféllen sind Zwischenwerte zwischen Dorfgebieten
und AulBenbereich méglich, was zu Werten von bis zu 0,20 am Rand des Dorfgebietes flihren kann.

« Analog kann beim Ubergang vom AuRenbereich zur geschlossenen Wohnbebauung verfahren wer-
den. In Abhdngigkeit vom Einzelfall kbnnen Zwischenwerte bis maximal 0,15 zur Beurteilung herange-
zogen werden (siehe auch OVG NRW Urteil vom 26.04.2007 (7 D4/07.NE)). Der Ubergangsbereich ist
genau festzulegen.

Das Landwirtschaftsamt fuhrt dazu weiter aus, dass ihre Bedenken daher zu-
ruckgestellt werden konnen, wenn das geplante Allgemeines Wohngebiet
(WA) am Rande zum unverplanten AuRenbereich im Ubergangsbereich liegt,
da hier Zwischenwerte von 15 % toleriert

werden konnen.

Wald und Waldabstandsflachen

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch
die Planung beruhrt.
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B.7.11

B.8.

B.9.
B.9.1

B.9.2

B.9.3

B.9.3.1

Altlasten

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch
die Planung beruhrt.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Durch die vorliegende Planung kann es zu erheblichen Umweltauswirkungen
auf die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Flache, Wasser,
Klima und Luft, Landschaft und Kultur- und Sachguter sowie ihren Wechsel-
wirkungen zueinander kommen. Aufgrund der Durchfuhrung im beschleunig-
ten Verfahren (§ 13b BauGB) ist die Anwendung der Eingriffsregelung jedoch
nicht erforderlich. AusgleichsmalRnahmen mussen daher nicht festgesetzt
werden. Das Vermeidungsgebot gilt dennoch. Vermeidungs- und Minimie-
rungsmallnahmen konnen daher notwendig werden. Auch artenschutzrecht-
liche Regelungen und Vorgaben zum Schutz von Lebensraumtypen nach der
FFH-Richtlinie sind im beschleunigten Verfahren anzuwenden und konnen
MalRnahmen nach sich ziehen. Umweltbelange bleiben somit berlcksichtigt.

MaRnahmenkonzeption
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Folgende Mallnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

* Die Verwendung grell leuchtender und reflektierender Farben sollte aus-
geschlossen werden.

* Die Erdgeschossfullbodenhohe (EFH) sollte nicht mehr als 0,50 m Uber
der angrenzenden, gemittelten Verkehrsflache liegen.

MaRnahmen gemaR Biotopschutz

Es sind keine Mal3nhahmen notwendig

MaRnahmen gemalB Artenschutzvorschriften

Diese MalRinahmen gemal Artenschutzvorschriften sind zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG zwingend umzusetzen und somit
einer Abwagung nicht zuganglich.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Die Baufeldraumung einschlieRlich grundlegender ErschlieBRungsmalinah-
men ist nur zwischen 1. Oktober und 28. Februar zulassig.
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B.9.3.2 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

Vorgezogene Malinahmen (CEF) sind nicht notwendig.

B.9.4 MaRnahmen fiir Lebensraumtypen gemaR FFH-Richtlinie

MafRnahmen zum Schutz von Lebensraumtypen gemaf der FFH-Richtlinie
sind nicht notwendig.

Hinweis: Es ist sicherzustellen, dass es zu keinen Beeintrachtigungen der
angrenzenden Mahwiese kommt.

B.10. Planungsrechtliche Festsetzungen
B.10.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal} der stadtebaulichen Konzeption soll fur die vorliegende Planung ein
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
ausgewiesen werden. Aus stadtebaulichen Grinden wird der Katalog der zu-
lassigen Nutzungen gemal § 1 Abs. 5 BauNVO jedoch eingeschrankt. Diese
sind im Folgenden fett dargestellt. Damit sind die nicht fett hervorgehobenen
Nutzungen unzulassig.

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen
(2) Zuléssig sind

1. Wohngebaude,

2. Die der Versorgung des Gebietes dienenden L&aden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Die ausnahmsweise zulassigen Arten der Nutzung Nr. 1 bis 5 sind aufgrund
der vorhandenen Strukturen auch ausnahmsweise nicht zulassig.
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B.10.2

B.10.3

MaR der baulichen Nutzung

Um die Versieglung des Bodens auf ein notwendiges Mal} zu reduzieren und
dennoch eine sinnvolle Ausnutzung der Baugrundsticke zu ermaglichen,
wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 zugelassen. Diese darf auch ge-
maf § 19 Abs. 4 BauNVO nicht Uberschritten werden. Dies entspricht der in
der Baunutzugsverordnung genannten Hochstgrenze. Flachen mit wasser-
durchlassigen Belagen und unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung
von mind. 50 cm Hohe, werden als nicht versiegelte Flachen betrachtet.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ist fur die vorliegende Planung
nicht erforderlich. Die Gebaudekubatur kann durch GRZ, Zahl der Vollge-
schosse und maximale AuRenwand- und Firsthohe in ausreichendem Mal3
begrenzt werden.

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei begrenzt.

Bei allen Gebauden mit einem Sattel- Walm- oder Kruppelwalmdach werden
eine maximale Firsthohe (FH) von 9,0 m und eine Au3lenwandhdhe (AH) von
max. 5,0 m festgesetzt.

Bei Pultdachgebauden wird eine max. Gebaudehohe (GH) von 7,0 m zuge-
lassen.

Die AuRenwandhohe (AH) bemisst sich von der geplanten Gelandeoberfla-
che bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Aufienwand mit der Dachhaut. Die
Aulenwandhohe darf auf 2/3 der Gebaudelange nicht Uberschritten werden.

Die Firsthohe bemisst sich von der Erdgeschossrohfullbodenhdhe bis zum
hochsten Punkt der Dachhaut.

Bei Pultdachern bemisst sich die zulassige Gebaudehdhe von 7,0 m von der
Erdgeschossrohfullbodenhdhe bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut.

Nebenanlagen

Bis zu einer Kubatur von 40 m® kénnen Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO,
soweit als Gebaude vorgesehen, aulderhalb der uberbaubaren Grundstucks-
flache errichtet werden. Die maximale HOohe der Nebenanlagen darf die zu-
lassige Aullenwandhohe (AH) nicht Gberschreiten.

Auf die absolute Anbaubeschrankung gemaf} § 22 Abs.1 S. 1Nr. 1b StrG von
15 m zur Kreisstrale K 2664 wird hingewiesen.
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B.10.4

B.10.5

B.10.6

B.10.7

B.10.8

B.10.9

Bauweise

Entsprechend der Ortstypik wird fur das gesamte Plangebiet eine offene
Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern mit einer max. Gesamtlange von
20,0 m festgesetzt.

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) sind aus stadtebaulichen
Grunden aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstlucksflache unzulassig. Stell-
platze sind, ahnlich Nebenanlagen, auch aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Fur Grenzgaragen sind die Vorgaben der Lan-
desbauordnung zu beachten.

Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird aus stadtebaulichen Grinden der naheren
Umgebung auf drei Wohnungen je Einzelhaus bzw. zwei je Doppelhaushalfte
beschrankt.

Zu- und Ausfahrtsverbote

Entlang der Kreisstral3e ist eine Zu- und Ausfahrt zu den Grundstucken un-
zulassig.

Versorgungsanlagen und -leitungen

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsleitungen fuhrt zu einer Be-
eintrachtigung des Ortsbildes und ist aus diesem Grund nicht zulassig.

Oberflachenwasser

Zum Schutz vor moglicherweise an den nordostlichen Grundsticksgrenzen
auftretendem Aullengebietswasser, werden die Grundstuckseigentumer ver-
pflichtet sich an Ihren Aul3engrenzen zur freien Landschaft mit ausreichend
dimensionierten Dammen zu schitzen.

B.10.10Leitungsrechte

Die im Plan dargestellten Versorgungsleitungen sind nach technischen
Grundsatzen dem Versorgungstrager durch ein Leitungsrecht zugunsten
desselben sicherzustellen. Die durch ein Leitungsrecht gesicherten Flachen
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mussen zuganglich sein. Stark wachsende, tief wurzelnde Baume und Strau-
cher sowie Aufschittungen sind hier unzulassig.

B.10.11Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

B.11.
B.11.1

B.11.2

von Boden, Natur und Landschaft

Aus Grunden des Artenschutzes werden Vorgaben zum Zeitpunkt der Bau-
feldraumung gemacht.

Stadtebaulich und okologisch sind Gartengestaltungen durch Steinschattun-
gen unerwunscht. Aus diesem Grund werden Festsetzungen getroffen, die
diese auf das notwendige Mal} einschranken sollen. Wege sind davon nicht
betroffen, da sie unter den Begriff der ,baulichen Anlagen” fallen.

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung

Aufgrund der Lage am Ortsrand von Orlach ist, um das Ortsbild nicht negativ
zu beeintrachtigen, die Verwendung von grell leuchtenden und reflektieren-
den Farben unzulassig.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Zur Wahrung des ortlichen Erscheinungsbildes wird das Spektrum maoglicher
Dachformen beschrankt. Trotzdem wird den Bauherren ein grof3er Spielraum
bei der Gestaltung ihrer Gebaude eingeraumt. Ermoglicht wird ein breites
Spektrum an Dachformen. Bei Sattel-, Walm- und Krtuppelwalmdacher darf
die Dachneigung 25° bis 45° betragen. Bei ,reinen® Pultdachern ist eine
Dachneigung von 10° bis 22° zulassig. Die Dachdeckung hat mit roten bis
braunen oder anthrazitfarbenen Dachsteinen oder —ziegeln zu erfolgen. In
untergeordnetem Mal} sind auch Deckungen aus Glas oder Blech zulassig.
Bei Pultdachern sind aus konstruktiven Grunden auch andere Materialien zu-
lassig.

Dacher von Garagen, Nebengebauden und untergeordneten Bauteilen kon-
nen allgemein als Flachdach ausgefuhrt werden. Flachdacher missen, so-
weit diese nicht als Terrasse genutzt werden, extensiv begrunt werden.

Aus 6kologischen Grinden sind Dachbegrunungen und Solaranlagen auf
oder innerhalb der Dachhaut grundsatzlich zugelassen.
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B.11.3

B.11.4

B.11.5

B.11.6

B.11.7

Dachaufbauten und Zwerchbauten

Dachaufbauten und Zwerchbauten sind grundsatzlich zulassig. Sie werden
jedoch aus optischen Grunden hinsichtlich ihrer Gestaltung und GroRe be-
schrankt.

Einfriedungen, Stiitzmauern

Aus optischen Grinden werden Einfriedungen zum o6ffentlichen Strallenraum
in ihrer Ausbildung und Ausgestaltung beschrankt.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschattungen und Abgrabungen sollen auf ein betriebsbedingt notwendi-
ges Mal} beschrankt werden. Aus diesem Grund werden Veranderungen der
bestehenden Gelandeoberflache, abweichend von den Festsetzungen der
LBO, ab 1,0 m Hohe der Verfahrenspflicht unterzogen.

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Die maximale Hohe von Werbeanlagen an Gebauden betragt 120 cm, Wer-
beanlagen uber Dach sind unzulassig. Freistehende bzw. selbststandige
Werbeanlagen sind bis zur Hohe von max. 3,5 m zulassig.

Grell gestaltete und bewegte Lichtwerbeanlagen an den Fassaden sind un-
zulassig.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser (Zisternen)

Durch die Bebauung und der damit verbundenen Flachenversiegelung erge-
ben sich hdhere

Abflussbeiwerte. Zur Schonung des Wasserhaushaltes ist fur Dachflachen-
wasser und unbelastetes Oberflachenwasser je Baugrundstiuck eine Regen-
wasserzisterne mit Ruckhaltevolumen zu erstellten

Das Riickhaltevolumen der Zisterne muss mindestens 3,0 m?® betragen. Der
Ruckhalteraum muss nach jedem Niederschlagsereignis Uber eine Klein-
mengenabflussdrossel ( 0,4 -max. 0,5 I/s)) vollstandig selbst entleert wer-
den. Der Ablauf der Zisterne muss an den Regenwasserkanal angeschlos-
sen werden.

Drainageleitungen durfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen
werden.

Hinweis: Eine Systemskizze ist bei den értlichen Bauvorschriften beigefiigt.
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B.11.8

B.12.
B.12.1

B.12.2

B.12.3

B.13.

Innere ErschlieBung

Die innere Erschliel3ung des Plangebietes erfolgt Uber den vorhandenen
Feldweg am 6stlichen Ortsrand von Orlach. Der Feldweg wird zur Erschlie-
Rungsstralle ausgebaut und endet zukunftig in einem Wendebereich. Ein
Anschluss an die Kreisstralle 2664 ist zukunftig nicht mehr gegeben.

Technische Infrastruktur
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber den Anschluss an das gemeindliche Ver-
sorgungsnetz.

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

Drainageleitungen durfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen
werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Erweiterung des vorhandenen Ver-
sorgungsnetzes.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MafRnahmen sind im Zuge dieser Anderung nicht notwendig.

Braunsbach, im Juli 2020 Harsch
(Burgermeister)
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TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Grabengarten, 1. Erweiterung® liegen zugrunde:
Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom 23.01.1990 sowie die Gemeindeordnung Baden-
Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses gultigen Fassungen.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 — 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)

Zulassig sind:

* Wohngebaude,

* die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

* Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die ausnahmsweise zulassigen Arten der Nutzung Nr. 1 bis 5 sind auch aus-
nahmsweise nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 — 21a BauNVO)

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Diese darf auch
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO nicht uberschritten werden. Flachen mit was-
serdurchlassigen Belagen und unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung
von mind. 50 cm Hohe, werden als nicht versiegelte Flachen betrachtet.

Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 3 BauNVO und § 74 Abs. 1, Nr. 1 LBO)

Die AuRenwandhohe bemisst sich von der geplanten Gelandeoberflache bis
zum Schnittpunkt der traufseitigen Aulenwand mit der Dachhaut. Allgemein
(mit Ausnahme von Pult- und Flachdachern, s. u.) ist die AuRenwandhohe
mit 5,0 m festgesetzt und darf auf 2/3 der Gebaudelange nicht Gberschritten
werden.
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P.2.2

P.3

P.4

P.5

Die Firsthohe bemisst sich von der Erdgeschossrohful3bodenhdhe bis zum
hochsten Punkt der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsthohe betragt 9,0
m.

Bei Pultdachern darf die zulassige Gebaudehdhe von 7,0 m bezogen auf die
ErdgeschossrohfulRbodenhdhe bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut nicht Uberschritten werden.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)

MaRgeblich orientiert sich die ErdgeschossfuRbodenhohe (EFH) an der an-
grenzenden Verkehrsflache (gemittelter Stral3enverlauf bezogen auf die an
die Grundstucksgrenze angrenzende Stral3enflache). Eine Abweichung ist

bis maximal 0,5 m zulassig.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen sind entsprechend § 14 BauNVO, soweit als Gebaude vorge-
sehen, auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache bis zu einer
GréRe von 40 m® Bruttorauminhalt zulassig.

Die Gesamthohe der Nebenanlagen darf die zulassige AuRenwandhohe
nicht Uberschreiten.

Hinweis: Mit sédmtlichen baulichen Anlagen ist ein Mindestabstand von 15,0
m zur Kreisstral3e zu halten.
Bauweise

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

Es ist eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern mit einer max.
Gebaudelange von 20,0 m zulassig.

Hinweis: Mit sé&mtlichen baulichen Anlagen ist ein Mindestabstand von 15,0
m zur Kreisstral8e zu halten.

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) sind auf3erhalb der Gberbau-
baren Grundstlcksflache nicht zulassig.
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P.6

P.7

P.8

P.8.1

P.9

P.10

Stellplatze sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulas-
sig.

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

Es sind maximal drei Wohnungen je Einzelhaus bzw. zwei je Doppelhaus-
halfte zulassig.

Zu- und Ausfahrtsverbot

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Eine Zu- und Ausfahrt zur Kreisstralde ist unzulassig.

Versorgungsanlagen und —leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.

Flachen und Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16b BauGB)

An den norddstlichen Grundstucksgrenzen sind auf den Privatgrundsticken
ausreichend dimensionierte Damme zu errichten um sich gegen Aul3enge-
bietswasser zu schutzen.

Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Plan dargestellten Versorgungsleitungen sind nach technischen
Grundsatzen dem Versorgungstrager durch ein Leitungsrecht zugunsten
desselben sicherzustellen.

Die durch ein Leitungsrecht gesicherten Flachen miussen zuganglich sein.
Stark wachsende, tief wurzelnde Baume und Straucher sowie Aufschuttun-
gen sind hier unzulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M: Baufeldraumung innerhalb des Geltungsbereiches ist ausschlie3lich in
der Zeit von 01.10. bis 28.02 zulassig.
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M1: Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen, die nicht auf die Grund-
flachenzahl (GRZ) angerechnet werden, sind gartnerisch als unversiegelte
Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Kies-, Schotter-
und sonstige vergleichbare Materialschuttungen sind hierfur unzulassig;
wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind nur
zur Anlage von permanent mit Wasser gefullten Gartenteichen zulassig.
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0.1

0.2

0.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Gra-
bengarten, 1. Erweiterung” liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Ba-
den-Waurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fur
Baden-Wurttemberg jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
gultigen Fassungen.

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

Die Verwendung von grell leuchtenden bzw. reflektierenden Farben und Ma-
terial fur Aullenwande ist unzulassig.

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegriinung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Es sind Sattel-, Walm-, Krippelwalm - und Pultdacher zulassig.

Bei Sattel-, Walm-, Krippelwalmdachgebauden sind Dachneigungen zwi-
schen 25° bis 45° zulassig.

Reine Pultdacher sind mit einer Dachneigung von 10° bis 22° zulassig.

Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen Dach-
steinen oder —ziegeln zu erfolgen. In untergeordnetem Mal} sind auch De-
ckungen aus Glas oder Blech zulassig. Bei Pult- und Flachdachern sind aus
konstruktiven Grinden auch andere Materialien zulassig.

Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile kdnnen allgemein als
Flachdach ausgefuhrt werden. Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen
sind, soweit diese nicht als Terrasse genutzt werden, extensiv zu begrunen.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dach-
begrinungen sind allgemein zulassig.

Dachaufbauten und Zwerchbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zulas-
sig:

* Breite einzelner Dachgauben nicht mehr als 1/3, mehrere bis max.
1/2 der Gebaudelange
* Abstand zum Ortgang mindestens 2,0 m
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04

0.5

0.6

* Firsthohe mindestens 1,0 m unter dem Hauptfirst
Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

* Breite nicht mehr als 1/3 der Gebaudelange

* Abstand zur seitlichen Gebaudekante mindestens 1,0 m

* Firsthohe mindestens 0,5 m unter dem Hauptffirst

* Dachform, -neigung und -deckung sind in das Hauptgebaude zu in-
tegrieren

Einfriedungen und Stitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen dirfen die Hohe von 1,50 m
nicht Uberschreiten. Die offentlichen Verkehrsflachen schliel3en gegen die
Baugrundstucke mit einheitlichen Begrenzungssteinen ab. Als Einfriedung zu
den offentlichen Verkehrsflachen sind zulassig:

* Drahtzdune mit davorliegender Gehdlzanpflanzung oder Holzzaune mit
senkrechter Lattung, Zaunhdéhe max. 1,0 m
* geschnittene Hecken, max. Hohe: 1,5 m

Gegenuber offentlicher Verkehrsflachen — auch FulRwege — ist mit Einfrie-
dungen und Stutzmauern ein Abstand von min. 0,5 m einzuhalten.

Stitzmauern sind in trockenbauweise mit Naturstein zu erstellen.

Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 6 LBO)

Veranderungen der bestehenden Gelandeoberflache sind, abweichend von
den Festsetzungen der LBO, ab 1,0 m Hohe der Verfahrenspflicht unterzo-
gen.

Zulassigkeit von Werbeanlagen
(§74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Die maximal zulassige Hohe von Werbeanlagen an Gebauden betragt 120
cm, Werbeanlagen Uber Dach sind unzulassig. Freistehende bzw. selbst-
standige Werbeanlagen sind bis zur Héhe von max. 3,5 m zulassig.

Grell gestaltete und bewegte Lichtwerbeanlagen an den Fassaden sind un-
zulassig.
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0.7 Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser (Zisternen)
(§74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

FUr jedes Baugrundstuck ist eine Zisterne zu errichten.

Das Riickhaltevolumen V 1 der Zisterne muss mindestens 3,0 m* betragen.
Der Ruckhalteraum muss nach jedem Niederschlagsereignis tber eine
Kleinmengenabflussdrossel (0,4 -max. 0,5 I/s)) vollstandig selbst entleert
werden. Der Ablauf der Zisterne muss an den Regenwasserkanal ange-
schlossen werden.

Drainageleitungen durfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen

werden.
/JEL
T \
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// // \\
Zulauf DN 100/125 // ,/ \\\\\
™ o ~ N\
- ] L) NotuberLauf \\\\
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Riickhaltevolumen
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Speichervolumen
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Bild 6: Regelquerschnitt Zisterne, ohne Malistab
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H.2

H.3

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN
Bodenfunde

Bei Durchfuhrung der Planung konnen bisher unentdeckte Funde entdeckt
werden. Diese sind unverzuglich der Denkmalschutzbehorde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern die Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart
mit einer Verkurzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist.

Altlasten und Altablagerungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen/Altlasten oder Verun-
reinigungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwassers
mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfuhrung von Bauvorhaben
festgestellt werden, muss das Bau- und Umweltamt beim Landratsamt un-
verzuglich unterrichtet werden. Weitergehende MalRnahmen sind dann in
Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingeni-
eurburos fur Altlasten und Schadensfalle durchzufuhren.

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfuhrung von BaumafRnahmen ist auf einen sparsa-
men und schonenden Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelas-
tung ist auf das unvermeidbare Mal} zu reduzieren. Die Hinweise gemaf
Heft 10 des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg ,Erhaltung fruchtbaren
und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahmen® sind zu beachten.

Vor Ausbau von abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs
auf der Flache zu entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszu-
bauen. Erdbauarbeiten durfen nur bei trockener Witterung und geeignetem
Feuchtezustand des Bodens erfolgen. Unbedeckter Boden darf nicht mit
Radfahrzeugen befahren werden.

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben
der DIN 19731.

Vorrangig ist das anfallende Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung ei-
ner Verwertung zuzufuhren (z. B. Aufbringung zur Bodenverbesserung, Be-
wirtschaftungserleichterung oder als Erdmassenausgleich im Baugebiet). Die
Verwertung des anfallenden Bodenmaterials auf3erhalb des Baugebietes ist
im Vorfeld mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt abzustimmen. Im
Fall fir den Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von aul3erhalb ange-
fahren wird ist hierfur zunachst nur unbelasteter Erdaushub zugelassen.
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H.4

H.5

H.6

H.7

Es wird empfohlen, eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens
am Ausbauort, entsprechend den Vorgaben der ,Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem Boden-
material" (VwV-Boden), hinsichtlich einer Verwertung des u. a. bei den Er-
schlieBungs- und Grundungsarbeiten anfallenden Aushubmaterials aul3er-
halb des Baugebietes einzuholen.

Baugrund/Geologie

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Bau-
grundstucken durch individuelle Bodengutachten klaren zu lassen.

Grundwasser

Wird im Zuge der BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten,
so sind die Arbeiten, welche zum Anschnitt gefuhrt haben, unverziglich ein-
zustellen sowie das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu informieren.
Malnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landrats-
amt vor Ausfuhrung anzuzeigen. Eine standige Grundwasserableitung in die
Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig. Eine befristete
Wasserhaltung im Zuge einer BaumalRnahme bedarf der behordlichen Zu-
stimmung. Die Antragsunterlagen fur die befristete Wasserhaltung sind min-
destens einen Monat vor Baubeginn (Beginn Aushubarbeiten Baugrube)
beim Landratsamt einzureichen.

Es wird empfohlen, im Zusammenhang mit der Baugrunderkundung auch ei-
ne gutachterliche AuRerung zur oberflaichennahen Grundwassersituation auf
dem Baugrundstuck bis 2 m unter der Baugrundsohle einzuholen, um ein
unerwartetes Anschneiden von Grundwasser und damit einhergehende Ver-
zdgerungen beim Bau zu vermeiden.

Oberflachenwasser

Bei Starkregen und Schneeschmelze kann Oberflachenwasser vom Bauge-
biet selbst und den AuRenflachen in das Baugebiet einstromen. Um Beein-
trachtigungen insbesondere der Untergeschossraume zu verhindern, sollen
Lichtschachte und Kellerabgange entsprechend Uberflutungssicher ausgebil-
det werden.

Verkehrsflachen

Bei den im Plan dargestellten Verkehrsflachen handelt es sich um Bruttofla-
chen (inklusive Randsteine). Sie sind als Richtlinie zu verstehen. Es wird da-

SATZUNGSBESCHLUSS 08.07.2020
INKRAFTTRETEN 07.08.2020



TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN ,GRABENGARTEN, 1. ERWEITERUNG* IN ORLACH 35

rauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 Abs. 1 und 2 BauGB die Eigen-
tumer angrenzender Grundstucke das Anbringen von Beleuchtungskorpern
und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf ihren
Grundstucken zu dulden haben. Die Eigentimer sind im Vorfeld zu benach-
richtigen.

H.8 Grenzabstande mit Pflanzungen

Gemal Nachbarrechtsgesetz fur Baden-Wurttemberg ist mit Geholzpflan-
zungen zu angrenzenden Grundstucken ein Grenzabstand einzuhalten, ge-
messen ab Mitte Pflanze bzw. Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem
,Gesetz uber das Nachbarrecht” des Landes Baden-Wurttemberg zu ent-
nehmen.

Die Grenzabstande konnen in Abhangigkeit des Status (z. B. Innerortslage,
landwirtschaftlich genutzte Grundstucke, landwirtschaftlich nicht genutzte
Grundstucke) der Nachbargrundstucke variieren. Zu Gewassergrundsticken
sind keine Abstande einzuhalten. Zu 6ffentlichen Stral3en sind zwar gemaf}
Nachbarrechtsgesetz keine Abstande einzuhalten, jedoch mussen hier die
Vorgaben der ,Richtlinie fur passiven Schutz an Stral3en durch Fahrzeug-
ruckhaltesysteme” (RPS) beachtet werden. Dort sind Abstande geregelt, die
in Abhangigkeit u. a. von der zulassigen Geschwindigkeit und dem Gelande-
profil variieren. Die Abstande sind der RPS zu entnehmen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 18.12.2019

Ortslibliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 20.12.2019

Auslegungsbeschluss am 22.04.2020

Ortslibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 24.04.2020

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom  30.04. bis 02.06.2020

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am 08.07.2020.

Ortsibliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB) am 07.08.2020

AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschrif-
ten durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
mafgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Braunsbach, Braunsbach,

den 22.04.2020 den 08.07.2020

dgez. e,

Harsch Harsch

(Burgermeister) (Burgermeister)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 08.07.2020
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