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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist.

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

VERFAHRENSVERMERKE
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. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am 18.06.2018

2. Ortsubliche Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB am 03.08.2018

3. Beteiligung der Offentlichkeit vom 13.08.2018 bis 21.09.2018
gem. § 3 (1) BauGB

4. Anhorung der Behdrden vom 13.08.2018 bis 21.09.2018
gem. § 4 (1) BauGB

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfs am 19.09.2022

und Auslegungsbeschluss
6. Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung
gem. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

6.1  Bekanntmachung am 23.09.2022

6.2  Auslegungsfrist / Behérdenbeteiligung vom 04.10.2022 bis 04.11.2022
7. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am 27.02.2023
8. Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am 10.03.2023

Zur Beurkundung
Elztal, den 02.03.2023

Blrgermeister

Textlicher Teil — Satzung



Gemeinde Elztal — Gemarkung Muckental ir€

Bebauungsplan ,Brunnenfeld IV*

TEXTLICHER TEIL

In Ergdnzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

1.1

2.1

2.2

2.3

2.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind:
Wohngebaude,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Nicht storende Handwerksbetriebe,
Die der Versorgung des Gebietes dienende Laden.

Die nach § 4 (2) 2 und 3 BauNVO allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften
sind nicht zulassig.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO)

GRZ - Grundflachenzahl

Grundflachenzahl entsprechend Planeintrag.

GFZ - Geschossflachenzahl

Geschossflachenzahl entsprechend Planeintrag.

Zahl der Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal entsprechend Planeintrag.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Hohenlage von Gebauden wird durch ErdgeschossfuBbodenhdhen (EFH) entspre-
chend Planeintrag festgesetzt. Abweichungen hiervon sind bis zu 0,5 m zulassig. Die Erd-
geschossfuBbodenhdhe ist an der Oberkante RohfuBboden zu messen.
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2.5

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen bestimmen sich durch Trauf- (TH)
und Firsthdhen (FH) entsprechend Planeintrag.

Als oberer Bezugspunkt gilt fir die Traufhdhe der duBere Schnittpunkt der AuBenwand
mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der Attika und fir die Firsthohe der
hochste Punkt der Dachkonstruktion.

Die maximale Firsthdhe bei einseitig geneigten Pultdachern wird auf 3,00 m unter der
im Planeintrag zeichnerisch festgesetzten maximalen Firsthéhe begrenzt. Oberer Bezugs-
punkt fir die maximal zulassige Traufhdhe bei einseitig geneigten Pultdachern ist der
auBere Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Die festgesetzten Traufhohen beziehen sich nicht auf die Traufen von Vorbauten und
Gauben, sofern diese nicht mehr als 50 % der Gebaudelange Uberschreiten und nicht
mehr als 1,5 m vor die AuBenwand hervortreten. Die festgesetzten Héhen der Oberkante
baulicher Anlagen dirfen durch technische Anlagen und Kamine um bis zu 1,5 m tber-
schritten werden.

Als oberer Bezugspunkt fur Flachdacher gilt die Traufhéhe als maximale Gebaudehdhe.

Als unterer Bezugspunkt fiir die zulassige Gebaudehohe gilt die nach Ziffer 2.4 festge-
setzte ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH).

Erlauterungsskizze:

FH &

TH TH

FH

R max. _A‘ZVEe_'E“_“[‘% t 9_5_"1 _________ - - max. Abweichung + 0,5 m

max. Abweichung - 0,5 m max. Abweichung - 0,5 m

Bei einseitig geneigten
Pultdach: -3,00 m

] N ) / )

max. Abweichung + 0,5 m max. Abweichung + 0,5 m

max. Abweichung - 0,5 m max. Abweichung - 0,5 m
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3.

3.1

3.2

3.3

4.1

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfla-

chen und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO)

Bauweise
Zulassige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:

E = offene Bauweise, zuldssig sind nur Einzelhauser

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen
entsprechend Planeintrag.

Ein Uberschreiten der Baugrenzen mit untergeordneten Geb&udeteilen entsprechend
den Regelungen des § 5 Abs. 6 LBO ist zulassig.
Stellung der baulichen Anlagen

Die Gebaudehaupt- / Firstrichtung ist nur senkrecht bzw. parallel zu den festgelegten
Baugrenzen zulassig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 und 14 BauNVO)

Garagen und iliberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen allgemein zulassig.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache sind Garagen und (berdachte Stell-
platze (Carports) nur mit einem Mindestabstand von 2,5 m zu den Fahrbahnflachen zu-
lassig (siehe nachfolgende Erlauterungsskizze).

Zwischen der riickwertigen von der Verkehrsflache (Fahrbahn gemaB Planeintrag) abge-
wandten Baugrenze und Grundstlicksgrenze sind keine Garagen und Uberdachte Stell-
platze zuldssig. Fir Eckgrundstiicke gilt nachfolgende Erlauterungsskizze.

Textlicher Teil — Satzung Seite 3
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4.2

6.1

6.2

Erlauterungsskizze:

Offentliche Verkehrsflache

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen allgemein zuldssig. Nebenanlagen in Form von Geb&duden sind dabei bis zu einem
Volumen von maximal 30 m?® umbauter Raum zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfla-

chen
(5 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Aufteilung von Verkehrsflachen

Die im Plan dargestellten Aufteilungen der Verkehrsflachen sind als unverbindliche Richt-
linien fir die Ausfiihrung zu verstehen.

Zu- und Ausfahrtsverbote

In den Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt entsprechend Planeintrag sind Grundstlckszu-
fahrten unzulassig.

Textlicher Teil — Satzung Seite 4
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7.

9.1

9.2

9.3

9.4

Griinflachen
(5 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

GemaB Planeintrag wird eine Griinflache mit der Zweckbestimmung Ausgleich und Au-
Bengebietsentwadsserung sowie Regenwasserriickhaltung festgesetzt.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses
(5 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

GemaB Planeintrag wird eine Flache fiir ein Regenriickhaltebecken (RRB) sowie fiir eine
Entwasserungseinrichtung zur Ableitung des AuBengebietswassers festgesetzt.

Flaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Oberflachenbefestigung

Hauszugange, Terrassen, Geh- und FuBwege sowie Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Gara-
genvorplatze sind sofern keine Beeintrachtigungen auf das Grundwasser zu erwarten so
anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann (z.B. Rasengittersteine, Rasen-
pflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassige Pflasterung 0.4.). Der Unterbau ist auf den
Belag abzustimmen. Die entsprechenden Regelwerke sind zu beachten.

Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassaden-
verkleidungen

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen sind unzu-
lassig.

Beleuchtung des Gebiets

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die StraBen- und Wegbeleuchtung mit insek-
tenschonenden Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es
sind Leuchten zu wahlen, die das Licht gerichtet nach unten abstrahlen und kein Streu-
licht erzeugen.

AuBenbeleuchtungen sind auf das unbedingt erforderliche Mindestmal3 zu beschranken.

Dachbegriinung

Flachdacher von Garagen sind auf mindestens 70 % der Flache extensiv oder intensiv mit
einer Substrathohe von mindestens 15 cm durch Mischungen aus gebietsheimischen
Krautern und Grasern sowie Sedumsprossen zu begriinen.

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Bezug bzw. Inbetriebnahme zu vollzie-
hen. Bei Abgang sind diese zu ersetzen.
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9.5 Getrennte Erfassung und Ableitung von Niederschlagswasser

Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Regenwasser von Dach-, Hof- und StraBen-
flachen ist getrennt zu erfassen und an den Regenwasserkanal anzuschlieBen.

Die Anlage von Zisternen, Teichen, etc. auf den Baugrundstiicken zur Regenwasserbe-
wirtschaftung wird empfohlen.

9.6 Verbesserung des ortlichen Kleinklimas

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

9.7 Baufeldraumung und Gehdlzrodung

Im Vorfeld von Bau- und ErschlieBungsarbeiten sind die Baume im Geltungsbereich, so-
weit sie nicht zur Erhaltung festgesetzt wurden, in der Zeit zwischen Anfang Oktober und
Ende Februar zu féllen und zu rdumen. Liegen die Baufeldflachen vor Baubeginn tber
einen langeren Zeitraum brach, so sind sie ab Beginn der Vegetationsperiode bis zum
Baubeginn alle zwei Wochen zu mahen oder zu mulchen.

VermeidungsmaBnahme Zauneidechsen:

Soweit nicht zur Erhaltung festgesetzt, werden die Obstbaume im Zeitraum zwischen
dem 1.10. und dem 28.2. gefallt. Dabei werden die Flachen so wenig wie mdglich und
moglichst bei gefrorenem Boden befahren. Wurzeln und Wurzelstdcke bleiben zunachst
im Boden.

Mitte Marz werden die Wiesenflachen, die Muldenflache durch die die Panoramastrale
gebaut werden soll, und die Muldenflache im Osten mit dem angrenzenden Wiesenstrei-
fen kurz gemaht. Das Mahgut und alle sonstigen Strukturen, die als Versteckmaoglichkei-
ten fir Eidechsen dienen konnen, werden abgeraumt.

Um den Wiesenstreifen im Nordosten wird rundum ein Reptilienzaun aufgestellt, der si-
cherstellen soll, dass die Flache nicht befahren oder zum Lagern genutzt wird und Ei-
dechsen nicht in angrenzende Baubereiche gelangen kénnen. Entsprechend wird auch
die Muldenflache auf beiden Seiten der Panoramablick-Querung geschitzt.

Ab Mitte April werden witterungsabhangig und erst nach Freigabe durch eine fachkun-
dige Umweltbaubegleitung die Wurzelstubben der gefallten Badume gezogen und der
Oberboden mit der Vegetation von den Wiesenflachen und Muldenflachen abgescho-
ben. Beides erfolgt in Anwesenheit der Umweltbaubegleitung, die ggf. Eidechsen auf-
nimmt und in den gezaunten Wiesenstreifen im Nordosten verbringt.

Der Zaun im Suden kann zurickgenommen werden, sobald die Verlangerung der Pano-
ramastraBe fertig gestellt ist. Der Zaun im Nordosten wird zur Mulde hin gedffnet sobald

Textlicher Teil — Satzung Seite 6
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9.8

9.9

9.10

10.

10.1

die Mulde fertig gestellt und eingesat ist. Eidechsen kénnen und sollen in die Muldenfla-
chen einwandern. Nach Westen muss der Zaun stehenbleiben bis die angrenzenden
Grundstulcke bebaut sind.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

MaBnahme <1>: Erhaltung Lebensstatte Zauneidechse

In dem 3 m breiten Streifen im Stiden der Baugrundstiicke ist die vorhandene Vegetation
dauerhaft zu erhalten. Es wird eine 1- bis 2-malige Mahd empfohlen. Nebenanlagen sind
in der Flache nicht zuldssig. Der im Zuge der Vergramung von Zauneidechsen aufge-
stellte Reptilienzaun darf erst nach einer Bebauung der Baugrundstiicke entfernt werden.

MaBnahme <2>: Erhaltung Lebensstdatte Zauneidechse

In dem ca. 8 m breiten Streifen im Osten der Baugrundstticke ist die vorhandene Vege-
tation solange der Zaun steht dauerhaft zu erhalten. Es wird eine 1- bis 2-malige Mahd
empfohlen. Nebenanlagen sind in der Flache, solange der Zaun steht, nicht zuldssig. Der
im Zuge der Vergramung von Zauneidechsen aufgestellte Reptilienzaun darf erst nach
einer Bebauung der Baugrundstiicke entfernt werden.

MaBnahme <3>: Ersatzlebensstitten fiir Zauneidechsen

In der kleinen Griinflache im Nordwesten sind zwei Totholz-/Steinhdufen orientiert zum
Entwasserungsgraben einzubauen (Flache jeweils 5 m?). Sie sind in den Untergrund ein-
zubinden.

In der groBen Griinflache im Sidosten mit dem RRB sind sechs Totholz-/Steinhdufen
orientiert zum 8stlichen und siidlichen Gebietsrand einzubauen (Fliche jeweils 5 m?). Sie
sind in den Untergrund einzubinden.

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

Baum- und Strauchpflanzungen in den Baufldachen

In den Bauflachen ist pro Baugrundstiick mindestens ein hochstammiger Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen. Die Baume missen bei ihrer Pflan-
zung als Hochstamme einen Stammumfang von mindestens 10-12 cm haben. Bereits
bestehende gleichwertige Baume kdnnen angerechnet werden.

Mindestens 5% der Grundstiicksflachen sind mit gebietsheimischen Strauchern gruppen-
oder heckenartig zu bepflanzen. Dabei ist je Strauch 2,0 m? Pflanzfliche anzunehmen,
Pflanzabstande: 1,5 m, PflanzgréBe: 2 x v, 60-100 cm.

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Bezug bzw. Inbetriebnahme zu vollzie-
hen. Bei Abgang sind die Gehdlze zu ersetzen.

Die Artenlisten im Anhang sind zu beachten.
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10.2

10.3

10.4

Pflanzbeete und Verkehrsgriinflachen an den ErschlieBungsstraBen und
Einzelpflanzgebote

Die Pflanzbeete sind als Landschaftsrasen einzusden. In den Pflanzbeeten sind gebiets-
heimische, hochstammige Laubbdaume mit einem Stammumfang von 12-14 ¢cm zu pflan-
zen. Von den festgesetzten Standorten kann um bis zu 5 m abgewichen werden. Die
Baume sind zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Die Artenlisten im Anhang sind zu beachten.

PFG 1: Offentliche Griinfliche - AuBengebietsentwisserung

In der i.d.R. 3 m breiten Flache wird ein Graben angelegt, der aus dem AuBengebiet zu-
flieBendes Niederschlagswasser aufnimmt und ableitet.

Nach der Fertigstellung der Entwasserungsgraben am Gebietsrand ist die Flache insge-
samt mit Saatgut flr eine Magerwiese einzusden. Verwendet wird Saat gesicherter Her-
kiinfte  (Ursprungsgebiet Stdwestdeutsches Bergland, (z.B. Rieger-Hofmann,
Blumenwiese).

Zur Pflege sollten ist die Flache 2-mal jahrlich zu mahen. (1. Schnitt Mitte Juni). Haufigere
Schnitte ergeben sich aus betrieblichen Erfordernissen.

In der kleinen Grinflache im Nordwesten sind zwei gebietsheimische Laubbdume zu
pflanzen. (Hochstdamme, Stammumfang 14-16, Winterlinde).

Die Artenlisten im Anhang sind zu beachten.

PFG 2: Offentliche Griinfliche - Regenriickhaltebecken (RRB)

In der groBen Griinflache im Stidosten mit dem RRB ist ein gebietsheimischer Laubbaum
zu pflanzen. (Hochstamm, Stammumfang 14-16, Winterlinde). Ein Obstbaum im Norden
wird erhalten.

Sohlen und Innenb&schungen sowie alle offenen Graben zur Zu- und Ableitung sind mit
einer Ufermischung fur wechselfeuchte Standorte (Saatgut gesicherter Herkunft) einzu-
saen. Becken und Graben sind einmal jahrlich zu mahen und das Mahgut abzurdumen.

Von der verbleibenden Flache um das Becken ist als Fettwiese einzusden und zweimal
jahrlich zu mahen. Das Mahgut ist abzurdumen.

Die Artenlisten im Anhang sind zu beachten.

Textlicher Teil — Satzung Seite 8
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Il.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

1.1 Dachform

Als Dachformen werden einseitig (Pultdach), zweiseitig (Sattel- und versetztes Pultdach)
oder mehrseitig (Walmdach) geneigte Dacher und Flachdacher zugelassen (s. auch Ziff.
9.4 der planungsrechtlichen Festsetzungen).

1.2 Dachneigung

Die Dachneigung wird gemaB Planeintrag auf 0°- 48° begrenzt.

1.3 Dachdeckung

Zur Dachdeckung von geneigten Dachern dirfen nur naturrote und rotbraune bis dun-
kelbraune, anthrazitfarbige sowie graue ziegelartige Dachdeckungsmaterialien verwen-
det werden. Die Verwendung von grellen Farben oder reflektierenden Beschichtungen
ist nicht zulassig. Die Verwendung der Dacher zur Nutzung der Sonnenenergie ist allge-
mein zuldssig.

1.4 Fassaden

Grelle, glanzende, stark reflektierende oder dunkle Materialien und Farben sind mit Aus-
nahme von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

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

Beleuchtete Werbeanlagen sind unzulassig.

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

3.1 Einfriedungen und Stiitzmauern entlang von Verkehrsflachen

Stlitzmauern entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer Héhe von 0,5 m
zulassig.

Einfriedungen entlang von &ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer Hohe von 1,5 m
zulassig.

Stltzmauern und Einfriedungen in Kombination sind bis zu einer Hohe von 1,5 m zulas-
sig.

Textlicher Teil — Satzung Seite 9
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3.2

3.3

4.

Sofern Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen als Hecke vorgesehen sind,
sind sie mit standortheimischen Heckengehdlzen gemal Artenlisten im Anhang auszu-
bilden. In Hecken eingewachsene kiinstliche Einfriedigungen sind dabei zulassig.

Stiitzmauern entlang sonstiger Grundstiicksgrenzen

Stitzmauern sind, entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen bis zu einer Hohe von
1,4 m zulassig. Dariiber hinaus sind Stlitzmauern nur gestaffelt gemal3 den Regelungen
zur Béschungsneigung und Erlauterungsskizze unter 3.3 zuldssig.

Hinsichtlich der Hohe von Einfriedigungen und Stiitzmauern sind darlber hinaus die
Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wiuirttemberg zu beachten.

Gelandeveranderungen

Jede Aufschiittung und/oder Abgrabung auf den Baugrundstiicken ist bis zu einer max.
Gesamtbdschungshohe von 1,5 m gegeniiber dem naturlichen Geldnde zulassig. Die ge-
staffelte Anordnung von Aufschiittungen und/oder Abgrabungen ist zuldssig. Als natir-
liches Gelande gilt die Gelandeoberflache vor Beginn jeglicher Bauarbeiten. Die
Gebaude- und Geldndeverhaltnisse auf den Nachbargrundstlicken sind zu beriicksichti-
gen. Zu Nachbargrundstiicken sind B6schungen nur bis zu einer Neigung von 30° zulas-
sig.

Boschungen, die durch die Anlage von StraBen, 6ffentlichen Wegen und Platzen entste-
hen, sowie die bergseitige Verfiillung bzw. talseitige Abgrabung zwischen Gebaude und
ErschlieBungsstraBe sind von dieser Regelung ausgenommen.

Erlduterungsskizze Aufschtittungen und Abgrabungen:

Grundstiicksgrenze
___ Grundsticksgrenze

Strale

ax. Béschungsneigung 30°

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
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5. Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen wird auf 2,0 Kfz-Stellplatze pro Wohneinheit
erhoht.
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1.

HINWEISE

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzuglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, ist dies gemaB § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbe-
hérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschich-
ten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehéorde
mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurz-
fristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich
in Kenntnis gesetzt werden.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial an-
getroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemal3 § 3 Lan-
des-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den 8§ 7 und 15 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz zu verfahren. Die Gemeinde und das Landratsamt sind umgehend tber Art
und AusmaB der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem Ausmal sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vor-
laufig zu unterbrechen. Bezliglich des Entsorgungsweges und der Formalitdten gibt der
zustandige Abfallentsorger Auskunft.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.

Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuhe-
ben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und
zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BBodSchG gewahrleisten (z.B. Miete: Schitthohe bei feinkérnigem Boden mit Pflanzen-
resten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m, Schutz vor
Verndssung und Staunasse etc.).

Textlicher Teil — Satzung Seite 12



Gemeinde Elztal — Gemarkung Muckental ir€

Bebauungsplan ,Brunnenfeld IV*

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

Der Oberboden ist bei allen BaumaBnahmen nach sachgerechter Zwischenlagerung der
Wiederverwendung zuzuflihren. Verdichtete Bodenbereiche sind nach Abschluss der
BaumaBnahme gemal DIN 18915 ,Bodenarbeiten” wirkungsvoll zu lockern. Es sind ge-
eignete SchutzmaBnahmen gegen Schadstoffeintrage in Boden und Grundwasser zu er-
greifen.

Grundwasserschutz und Grundwasserfreilegung

Grundwassereingriffe und Grundwasserbenutzungen bedirfen einer wasserrechtlichen
Erlaubnis und sind der unteren Wasserbehdrde vorab anzuzeigen. Grundwassereingriffe
sind im Wasserschutzgebiet Zone Il generell nur in begriindeten Ausnahmefallen, bei
denen eine Gefdhrdung des Grundwassers nicht zu besorgen ist, genehmigungsfahig.

Die Errichtung und der Betrieb von Erdwarmesonden (Erdreichwarmepumpen) ist aus-
schlieBlich mit Wasser als Warmetragermedium gestattet. Zur Errichtung und dem Be-
trieb entsprechender Anlagen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasser-
behorde rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

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

Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers kdnnen auch im tberplanten Be-
reich grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser
ist unzulassig.

Lage im Wasserschutzgebiet Zone I1IB

Das Plangebiet liegt in der Zone IlIB des rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebiets
zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Grundwasserfassungen Brunnen |-
IV der Gemeinde Elztal in Dallau. (Schutzgebietsverordnung vom 17.02.1987). Die Schutz-
gebietsverordnung und die entsprechend glltigen Verbote sind zu beachten.

Baugrunduntersuchung

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich der Oberen Rottone. Diese werden bereichsweise von Lésslehm und
Holozanen Abschwemmmassen mit jeweils im Detail nicht bekannter Machtigkeit
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verdeckt. Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens
ist zu rechnen. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaB DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

7. Baufeldraumung und Geholzrodung

Die Vegetation der zu bebauenden Flachen und der Flachen der ErschlieBung sind im
Vorfeld von BaumaBnahmen in der Zeit von Oktober bis Februar komplett zu rdumen
und anschlieBend regelmaBig zu mahen, um Bodenbruten zu verhindern.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

8. Regenwasserzisternen

Der Einbau von Regenwasserzisternen muss durch eine anerkannte Fachfirma erfolgen.
Der Betrieb der Regenwasserzisterne muss dem Gesundheitsamt und dem Wasserver-
sorger gemeldet werden. Dies gilt nur flir Regenwasserzisternen, aus denen in ein
Brauchwassernetz zur Nutzung innerhalb von Gebauden eingespeist wird.

Auf die Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001) und das DVGW Regelwerk W 400-1-
Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen wird hingewiesen.

Bei der Nutzung von Regenwasser ist das Arbeitsblatt DBVW Technische Regel Arbeits-
blatt W555 zu beachten.

9. Herstellung des StraBenkorpers

Die zur Herstellung des StraBenkorpers notwendigen Abgrabungen, Aufschiittungen und
unterirdischen Stitzbauwerke (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten) ge-
hen nicht in das StraBeneigentum Uber, sondern verbleiben zur ordnungsgemaBen Nut-
zung bei den angrenzenden Grundstlicken und sind entschadigungslos zu dulden.
Gemal § 12 Abs. 5 StrG besteht keine Erwerbspflicht der Gemeinde.

10. Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskorper

Der Eigentiimer hat gemal3 § 126 BauGB das Anbringen von Haltevorrichtungen und Lei-
tungen fur Beleuchtungskdrper der StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungs-
korper und des Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fir
ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden. Es erfolgt im Einzelfall eine vor-
herige Benachrichtigung.
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11.  Starkregenereignisse

Aufgrund der topographischen Situation in Verbindung mit der Lage am Ubergang zum
unbebauten AuBenbereich kénnen im Plangebiet Uberflutungen in Folge von Starkrege-
nereignissen auftreten.

GemaB § 72 WHG handelt es sich auch bei Uberflutungen infolge von Starkregen um
Hochwasser. Nach § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein
kann, im Rahmen des ihr Moglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorge-
maBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminde-
rung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundsticken den mdglichen
nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

Daruber hinaus darf nach § 37 Abs. 1 WHG der natirliche Ablauf wild abflieBenden Was-
sers auf ein tiefer liegendes Grundsttick nicht zum Nachteil eines hdher liegenden Grund-
sticks behindert werden. Auch darf der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers
nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise
verandert werden. Aus Griinden des Wohls der Allgemeinheit kann die Wasserbehdrde
hiervon Abweichungen gemaB § 37 Abs. 3 WHG zulassen.

12. Vorgezogene MaBnahmen (CEF) — Europidische Vogelarten

Die bestehenden Nistkdsten im Geltungsbereich werden umgehangt und ggf. ersetzt. Es
gehen 6 Brutmdglichkeiten von finf Arten und 14 Baume mit Hohlen verloren.

An Baumen und in Geholzbestanden im Norden von Muckental werden insgesamt 12
Nistkasten, davon

- 6 Nisthéhlen mit 32 mm Fluglochweite fiir Kohlmeisen und Feldsperlinge
- 4 Nisthohlen mit 26 mm Fluglochweite fiir Blau- und Sumpfmeisen
- 2 Nisthohlen mit 45 mm Fluglochweite (Starenhdhle) mit Marderschutz

aus witterungsresistenten Materialien (Holzbeton o0.A.) aufzuhiangen.

Dadurch wird sichergestellt, dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten im raumlichen Zusammenhang fir hohlenbriitende Vogelarten weiterhin er-
fullt bleibt.

Die Erhaltung und Pflege der Nistkasten ist fir einen Zeitraum von 25 Jahren zu sichern.

Die Aufhange-Orte werden dokumentiert und der UNB Ubermittelt. Bei der jahrlichen
Reinigung der Kasten, die im Herbst erfolgen muss, ist in den ersten drei Jahren die Be-
legung der Kasten zu dokumentieren und das Ergebnis der unteren Naturschutzbehérde
mitzuteilen.

13. Vorgezogene MaBnahme (CEF) — Zauneidechse

Eine wichtige MaBnahme, wenn auch im Wortsinn keine vorgezogene MaBBnahme, ist die
Erhaltung der Obstbdaume im o&stlichen, teils brach liegenden Wiesenstreifen. Die
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Erhaltung der Baume stellt auch sicher, dass ihr Umfeld in den kiinftigen Garten fiir Zau-
neidechsen einigermaBen geeignet bleibt.

Gleichzeitig konnen und sollen Zauneidechsen aus dem Wiesenstreifen in die angren-
zenden Flachen mit der Entwasserungsmulde auswandern bzw. sie als Lebensstatte be-
setzen. Ohne die Funktion der Mulden zu beeintrachtigen, kénnen sie durch das
Einbringen von fiir Zauneidechsen férderlichen Strukturen wie kleinen Stein- und Tot-
holzhaufen und offenen, grabbaren Bodenstellen aufgewertet werden.

Dies gilt auch fiir das Umfeld des RRB in dem entsprechende Strukturen bereitgestellt
werden kénnen.

14. VermeidungsmaBnahmen - Flederméause

Um sicher zu stellen, dass durch den Verlust der Baumhdohlen keine erheblichen Stérun-
gen der lokalen Populationen eintreten und die 6kologische Funktion der Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird, werden
vorsorglich im Umfeld des Plangebietes 2 Flachkdsten fir Fledermause und 2 Fleder-
maushohlen aufgehangt.

Auch bei ihnen ist die Erhaltung und Pflege fiir einen Zeitraum von 25 Jahren zu sichern.

Die Aufhénge-Orte werden dokumentiert und der UNB Ubermittelt. Bei der jahrlichen
Reinigung der Kasten, die im Herbst erfolgen muss, ist in den ersten drei Jahren die Be-
legung der Kasten zu dokumentieren und das Ergebnis der unteren Naturschutzbehérde
mitzuteilen.
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IV. ARTEN- UND SORTENLISTEN

Artenliste 1: Verwendung gebietsheimischer Straucher und An-

pflanzungen
Wissenschaftlicher Name (dt. Name) Verwendung

R £
p S g
i 2| 3
2 | 2| &

Acer platanoides (Spitzahorn) * ([ [ J

Acer pseudoplatanus (Bergahorn) * ( [ J

Alnus glutinosa (Schwarzerle) * ( ([ J

Betula pendula (Héingebirke) * [ J

Carpinus betulus (Hainbuche) * ] ] (]

Corylus avellana (Gewohnlicher Hasel) (] [ J

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) [ J o

Fagus sylvatica (Rotbuche) * ( [ J

Frangula alnus (Faulbaum) [ J ]

Fraxinus excelsior (Gewohnliche Esche) * O o (]

Populus tremula (Espe) * O

Prunus avium (Vogelkirsche) *  J O

Prunus spinosa (Schlehe) o

Quercus petraea (Traubeneiche) * ] ] (]

Quercus robur (Stieleiche) * o o (]

Rosa canina (Echte Hundsrose) o o

Salix aurita (Ohrweide)

Salix caprea (Salweide) o o

Salix cinerea (Grauweide) O

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) (]

Sambucus racemosa (Traubenholunder) o

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) ( ([ (]

Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball) (] ([ J

® = gut geeignet O = bedingt geeignet

Die fett hervorgehobenen Arten sollen bei Anpflanzungen in der freien Landschaft be-
vorzugt verwendet werden.

Herkunftsgebiet fur Pflanzgut soll in der Regel das Stiddeutsche Hiigel- und Bergland
sein.

Bei den mit ,*" gekennzeichneten Arten soll das Herkunftsgebiet entsprechend Forstver-
mehrungsgutgesetz (FoVG) berticksichtigt werden.
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Artenliste 2: Sortenliste fiir Baumpflanzungen im Stellplatz- und

StraBenbereich
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Acer campestre ,,Elsrijk* Feldahorn
Acer platanoides ,,Columnare* Spitzahorn
Carpinus betulus ,,Fastigiata® Hainbuche
Fraxinus excelsior ,,Westhof s Glorie“ | Esche
Quercus robur ,,Fastigiata* Stieleiche
Tilia cordata ,,Erecta” Winterlinde
Tilia cordata ,,Rancho” Winterlinde

Artenliste 2: Obstbaumsorten

Obstbaumart Geeignete Sorten

Bittenfelder, Bortlinger Weinapfel, Boskoop, Brettacher,
Champagner Renette, Danziger Kant, Gehrers Rambur,
Gewiirzluiken, Goldrenette von Blenheim, Hauxapfel, Josef
Musch, Kaiser Wilhelm, Maunzenapfel, Rheinischer
Bohnapfel, Rheinischer Krummstiel, Rheinischer Winter-
rambur, Sonnenwirtsapfel , Welschiser, Zabergiu Renette
Petersbirne, Wahls Schnapsbirne, Négelesbirne,
Palmischbirne, Fasslesbirne, Kiarcherbirne, Wilde Eierbirne,
Conference, Kirchensaller Mostbirne, Metzer Bratbirne,
Schweizer Wasserbirne, Josephine von Mecheln, Bayerische
Weinbirne, Paulsbirne, Geddelsb. Mostbirne, Stuttgarter
GeiBhirtle

SiiBkirschen Regina, Hedelfinger, Biittners Rote Knorpel, Sam
Walniisse Mars, Nr. 26, Nr. 139

Apfel

Birne

Empfohlene Saatgutmischungen

Bereich Saatgutmischung

Griinflichen Frischwiese/ Fettwiese von Rieger-Hofmann oder vergleichbar
Regenriickhaltebecken Ufermischung fiir wechselfeuchte Standorte

Verkehrsgriin Verkehrsinselmischung von Rieger-Hofmann oder vergleichbar
Dachnegriinung Dachbegriinung / Saatgut von Rieger-Hofman oder vergleichbar

Herkunftsgebiet fir Saatgut gesicherter Herkunft soll das ,Stddeutsche Higel- und
Bergland” sein.
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Aufgestellt:

Elztal, den 02.03.2023

DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de

Ausfertigung:
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser Satzung stimmt mit dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 27.02.2023 Uberein.

Die ordnungsgemalBe Durchfihrung der o.g. Verfahrensschritte wird bestatigt.

Elztal, den 02.03.2023 Der Birgermeister

(Siegel)
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