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Verfahrensvermerke
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB.

- Aufstellungsbeschluss gemal § 2 (1) BauGB in der o6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates der
Gemeinde Waldbronn am 21.10.2020

- Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses, sowie des Ortes und der Dauer
der Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 2 (1) BauGB am 29.10. 2020

- Beschluss der Offenlage
gemal § 3 (2) BauGB in der o6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Waldbronn am
13.07.2022

- Ortsubliche Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses vom 13.07.2022, sowie des Ortes und
der Dauer der Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB am 21.07.2022

- Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB durch Auslegung beim
Rathaus Gemeinde Waldbronn, Marktplatz 7, 76337 Waldbronn vom 29.07.2022 bis
einschlieRlich 08.09.2022

- Beteiligung der Behorden gemaf § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 29.07.2022
und Frist zur Abgabe von Stellungnahmen bis zum 08.09.2022

- Abwagung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 (2) BauGB
und Satzungsbeschluss gemaf § 10 (1) BauGB in der &ffentlichen Sitzung des Gemeinderates

der Gemeinde Waldbronn am 26.10.2022

- Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und Rechtskraft am 03.11.2022
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Satzung
tiber den Bebauungsplan ,Kirchplatz Busenbach*“ in Waldbronn und o6rtliche Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Gemeinde Waldbronn hat am 26.10.2022 aufgrund des Baugesetzbuches
(BauGB) und der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit der Gemeinde-
ordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemQ) den Bebauungsplan ,Kirchplatz Busenbach* und értliche Bau-
vorschriften als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften ist der La-
geplan des zeichnerischen Teils vom 17.10.2022 mafligebend.

§2

Bestandteile und Anlagen der Satzung

Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 17.10.2022
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 17.10.2022
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 17.10.2022
Anlagen

D Hinweise zum Bebauungsplan in der Fassung vom 17.10.2022
E Begriindung in der Fassung vom 17.10.2022

Weitere Anlagen als gesonderte Broschiiren
Potenzialabschatzung, einschliel3lich artenschutzrechtliche Betrachtung (Buro Ber.G, Berg)

in der Fassung vom Juni 2022
Uberpriifung Entwéasserungshydraulik (Biiro Miiller Ingenieure, Waldbronn)

in der Fassung vom Marz 2022

§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwiesen.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung Utber den Bebauungsplan ,Kirchplatz Busenbach® mit 6rtlichen Bauvorschriften tritt mit der
ortstblichen Bekanntmachung gemafR § 10 (3) BauGB in Kraft.
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Waldbronn,

BlUrgermeister
Stalf

Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschlissen tbereinstimmen.

Waldbronn,

Blrgermeister
Stalf
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Teil A: Zeichnerischer Teil
Bebauungsplan M 1 : 500 vom 17.10.2022
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Teil B: Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90)

Gemeindeordnung Baden-Wurttemberg (GemO)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den zum Zeitpunkt des Beschlusses zur o6ffentlichen
Auslegung rechtskraftigen Fassungen.

In Ergénzung der Planzeichnung wird festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§1-15 BauNVO)
Die Art der baulichen Nutzung fiir die einzelnen Baugrundstiicke ergibt sich aus dem Eintrag
(Nutzungsschablone) im zeichnerischen Teil.

1.1 Im Geltungsbereich gilt: Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:
—  Wohngebaude,
— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
— Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
—  Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
—  sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zuldssig sind
—  Gartenbaubetriebe,
—  Tankstellen.

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

2.1 Grundflachenzahl (§§ 16 ff. BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist als Maximalwert in den Nutzungsschablonen des zeichneri-
schen Teils festgesetzt.

2.2 Hoéhenentwicklung baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr.4, § 18 Abs.1 BauNVO)
Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Traufhéhe (TH) und die Firsthohe (FH) gemaf
Eintrag im zeichnerischen Teil bestimmt. Fir die Trauf- und Firsthdhe werden zulassige Maxi-
malwerte in m U. NN. festgesetzt.
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Die maximal zulassige Traufh6éhe (TH) ist bei geneigten Dachern festgesetzt im zeichnerischen
Teil in m 0. NN. Die Traufhéhe ist der Schnittpunkt des aufgehenden AuRenmauerwerkes mit
der Unterkante Sparren (bzw. tragender Dachkonstruktion) an der Traufseite des Daches.

Die maximal zulassige Firsthohe (FH) ist bei geneigten Dachern festgesetzt im zeichnerischen
Teil in m G. NN. Die Firsthohehdhe liegt an am héchsten Punkt der Dachhaut.

siehe Planeinschrieb

siehe Planeinschrieb l

FH max

TH max

Gelandehthe
nachrichtlich
v

Abb.1 Trauf und Firsthéhe bei geneigten Dachern

3 Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB und § 22 BauNVO)
Es gilt die abweichende Bauweise gemal’ Eintrag in den Nutzungsschablonen des zeichneri-
schen Teils.

In der abweichenden Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhau-
ser oder Doppelhauser zu errichten. Die zulassigen Hausformen sind durch Planeinschrieb fest-
gesetzt.
— Im Teilbereich A, B, D, E sind Einzelhauser bis 20,00 m Lange und Doppelhauser mit
einer maximalen Gebaudelange bis 25,00 m zulassig.
— Im Teilbereich C sind Einzelhauser bis 20,00 m Lange und Doppelhaushalften und
Reihenhauser (einzelne Elemente einer Hausgruppe) mit einer maximalen
Gebaudelange bis 10,00 m zulassig.

Die Errichtung von grenzstéandigen Doppelhaushélften und Reihenhdusern ist nur zulassig,
wenn der Grenzanbau der zweiten Doppelhaushalfte / eines weiteren Reihenhauses gesichert
ist.

4 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung baulicher Anlagen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB
und § 23 BauNVO)

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Sie sind dem zeichnerischen Teil zu entnehmen.

Terrassen sind ausnahmsweise auch auferhalb der liberbaubaren Grundstlicksflache bis zu
einer GroRe von 20,00 m? je Wohneinheit zuldssig.

Die angegebene Firstrichtung ist fur die Hauptdacher, nicht jedoch fiir untergeordnete Da-
cher, verbindlich. Die Firstrichtungen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.
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6.1

6.2

6.3

Flachen fiir KFZ-Stellplatze und Garagen / Carports und Tiefgaragen (§9 Abs.1 Nr.4 BauGB
u. §21a BauNVO)

Carports im Sinne dieser Festsetzung sind auf Stiitzenkonstruktionen Uberdachte KFZ-
Stellplatze ohne Aulienwande, vertikale Verkleidungen oder Beplankungen. Sobald eine der
seitlichen Teilflachen des Uberdachten KFZ-Stellplatzes geschlossen, verkleidet oder beplankt
ist, handelt es sich im Sinne dieser Festsetzung um eine Garage.

KFZ-Stellplatze sind aufierhalb der auf den im zeichnerischen Teil nicht iberbaubaren fest-
gesetzten Flachen im gesamten Grundstlicksbereich zulassig.

Garagen / Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen und aul3erhalb der auf den
im zeichnerischen Teil nicht Uberbaubaren festgesetzten Flachen und auferhalb der Vorgar-
tenzone, also dem Bereich zwischen stral3enseitiger Grundstlicksgrenze und stral3enseitiger
Baugrenze, zulassig.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und der im zeichnerischen Teil ent-
sprechend festgesetzten Flachen zulassig. Zur Tiefgarage gehoérige Zufahrten und Rampen
sind innerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen und der im zeichnerischen Teil fur
Tiefgaragen entsprechend festgesetzten Flachen zuldssig.

Nebenanlagen (§14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO — ausgenommen Einfriedungen, Stitzmauern,
nicht Uberdachte Fahrradstellplatze und Abfallbehalter — sind im Vorgartenbereich, d.h. zwi-
schen strallenseitiger Grundstticksgrenze und Hausvorderkante, unzulassig.

Im sonstigen Grundstiicksbereich sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO ausnahmsweise
nach folgenden MalRgaben zuldssig: Nebenanlagen als freistehende Gebaude (z.B. Gewachs-
hauser, Geschirrhitten), wenn sie in ihrer Summe nicht mehr als 20,00 m? aufweisen.

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

Schutz des Oberbodens

Durch das Abschieben des Oberbodens zu Beginn der Erdarbeiten sowie eine fachgerechte
Zwischenlagerung und Wiederverwendung auf den angelegten Freiflachen ist der Verlust von
belebtem Oberboden zu verringern.

Entwéasserungseinrichtungen
Regeneinlaufe sind mit engstrebigen Gullyrosten auszustatten (Verhinderung Kleintierfalle).

Spezielle artenschutzrechtliche MaBRnahmen
Rodung von Baumen und Heckenstrauchern

Rodungen von Badumen und Heckenstrauchern aufierhalb der Vogelbrutzeiten in einem Zeit-
fenster zwischen Anfang Oktober und Ende Februar.

Abriss von Gebauden

Abriss von Gebauden aulierhalb der Vogelbrutzeiten in einem Zeitfenster zwischen Anfang Ok-
tober und Ende Februar. Sollte hiervon abgewichen werden, ist durch einen Avifaunagutachter
nachzuweisen, dass zum Zeitpunkt des Baubeginns keine Vogelbruten an oder in den Gebau-
den stattfinden.
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9.1

9.2

Nisthilfen fir Vogel

Als Ersatz fur verlorengehende, immer wieder nutzbare Gebaude-Brutmdglichkeiten sind je-
weils zwei kinstliche Halbhohlen-Nisthilfen fiir Hausrotschwanz und Haussperling pro Abriss-
gebaude anzubringen. Die Nistmdglichkeiten kdnnen aus Holzbeton gefertigt sein und am vor-
handenen Baumbestand oder an den Bauwerken selbst exponiert werden. Es besteht auch die
Moglichkeit, die Nisthilfen in die Neubauten in Form spezieller Niststeine oder Dachziegel zu
integrieren. Es genugt, wenn die Nistmdglichkeiten zum Abschluss der Bauarbeiten zur Verfi-
gung stehen.

Prifung Fledermausbesatz

Vor Beginn von Gebaudeabrissen ist ein Fledermausgutachter hinzuzuziehen, der die Gebaude
auf aktuellen oder ehemaligen Fledermausbesatz Uberpriift, zumal geeignete Strukturen Uber
Jahre hinweg von ,Hausfledermausen® genutzt werden und auch bei aktuellem Nichtbesatz als
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu werten sind. Im Besiedlungsfall sind die Vorgaben des Fle-
dermausgutachtens umzusetzen.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil mit ,G* festgesetzten Flachen sind mit einem Gehrecht zu Gunsten
der Anlieger eines Grundstlickes oder eines hinterliegenden Grundstiickes zu belasten.

Die im zeichnerischen Teil mit ,F* festgesetzten Flachen sind mit einem Fahrrecht zu Gunsten
der Anlieger eines Grundstlickes oder eines hinterliegenden Grundstlickes zu belasten.

Die im zeichnerischen Teil mit ,L* festgesetzten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zu Guns-
ten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Verbot luftverunreinigender Stoffe (§9 Abs.1 Nr.23 a BauGB)

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzge-

setzes dirfen im Plangebiet keine festen Brennstoffe, wie z.B. Kohle und Holz verwendet wer-

den.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden. Ausnahmsweise zuldssig sind:

1. Heizungen mit Pellets sowie

2. die Verwendung von Holz in einer Zusatzheizung (z.B. Kachelofen, Schwedenofen u.s.w.)
mit einer Leistung bis zu max. 8 kW.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr.
25 aund b BauGB)

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

Alle festgesetzten Pflanzungen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach Fertigstel-
lung des letzten Bauabschnitts durchzufiihren. Die Begriinungen und Gehdlze sind fachgerecht
zu pflanzen, zu pflegen, bei Trockenheit zu bewassern und zu erhalten. Erfolgte Anpflanzungen
unterliegen der Pflanzbindung geman § 9 (1) Nr. 25 b BauGB. Eventuell ausgefallene Pflanzen
sind innerhalb eines halben Jahres zu ersetzen.

Baum- und Gehoélzpflanzungen auf Privatgrundstiicken

Baumpflanzungen im Bereich von privaten Stellplatzflachen

Pro vier Stellplatze ist ein den Stellplatzen zugeordneter Laubbaum (Hochstamm, 3 x ver-
pflanzte Ware, Mindeststammumfang 16-18 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es wer-
den die standortgerechten Baumarten der Artenverwendungsliste zur Grundstlicksbegriinung
(Ziffer 9.6, Teil B) empfohlen. Je Baum ist eine Baumscheibe von mindestens 5,00 m? unver-
siegelt zu halten. Fur die weitere Uberbaute Pflanzgrube die auch als Baugrund fur die Ver-
kehrsflache genutzt wird, ist (gemal FLL Empfehlung und DIN 18916) eine Gréf3e von mindes-
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9.3

9.4

9.5

9.6

tens 16 m® je Baumgrube zu beachten. Die Tiefe der Baumgrube sollte mindestens 2,50 m be-
tragen. Die Baume sind durch geeignete MaRnahmen gegen Beschadigung durch Kraftfahr-
zeuge zu schitzen. Abgangige Baume sind gleichwertig zu ersetzen.

Begriinung der Vorgartenzone

Im Bereich der Vorgarten ist die Befestigung auf die Stellplatze, Zugéange, Zufahren und Privat-
wege zu beschranken. Nicht befestigte Flachen sind als begriinte Vegetationsflache anzulegen
und gartnerisch dauerhaft zu pflegen.

Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 5° Dachneigung von Garagen und Carports sind
flachig zu begriinen. Die Begriinung ist extensiv mit einer Substratschicht von mindestens
12 cm Stérke auszufuhren. Als Mindestvorgabe ist eine Extensivbegriinung mit einer gemisch-
ten Pflanzung oder Ansaat aus standorttypischen Grasern, Krautern und Sedumarten auszu-
fuhren und dauerhaft zu unterhalten.

Tiefgaragenbegriinung
Flachen von Tiefgaragen, die nicht von baulichen Anlagen Uberdeckt sind, sind mit einer Bo-
densubstratschicht von mind. 40 cm zu Uberdecken und zu begrinen.

Artenverwendungsliste zur Grundstiicksbegriinung
Arten aus der nachfolgenden Artenverwendungsliste, sowie an den Standort angepasste Sorten

dieser Arten, werden zur Grundstuicksbegriinung empfohlen.

Geholze, mittel- und grof3kronig

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betulus spec. Birke in Arten
Carpinus betulus Hainbuche

Castanea sativa
Cornus spec.
Corylus spec.
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Fagus sylvatica
Fraxinus spec.
Populus tremula
Prunus avium

Prunus padus
Prunus spinosa
Quercus petraea
Quercus robur
Quercus petraea
Salix caprea

Salix cinerea

Salix fragilis

Salix rubens

Salix viminalis
Sambucus nigra

Edelkastanie
Hartriegel in Arten
Haseln in Arten
Eingriffliger WeiRdorn
Pfaffenhitchen
Rotbuche

Esche in Arten
Zitterpappel
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Schlehe
Traubeneiche
Stieleiche
Traubeneiche
Sal-Weide
Grau-Weide
Bruch-Weide
Fahl-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder

10
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Sambucus racemosa
Sorbus aucuparia

Gehdlze, kleinkronig

Acer campestre

Carpinus betulus

Cornus mas

Crataegus laevigata
Crataegus x lavallei 'Carrieri'
Malus 'Evereste’

Prunus cerasifera 'nigra’
Pyrus calleryana

Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Gehdlze, Obstbdume
Cydonia oblonga, Sorten
Malus domestica, Sorten
Prunus avium, Sorten
Prunus cerasus, Sorten

Prunus domestica, Sorten
Pyrus communis, Sorten

Trauben-Holunder
Vogelbeere

Feldahorn

Hainbuche

Kornelkirsche

Weilkdorn z.B. Pauls Scarlet
Apfeldorn

Zierapfel

Blutpflaume

Chinesische Wildbirne
Mehlbeere

Vogelbeere

Quittenbaum

Apfelbaum

Kirschbaum, StRkirsche
Kirschbaum, Sauerkirsche
Zwetschgenbaum
Birnbaum

Halb- und Kleinstraucher bis 1m / blitenreiche Kleinstrducher zur Beeteinfassung

Aronia melanocarpus
Caryopteris x clandonensis
Ceanothus delilianus
Hyssopus officinalis
Lavandula angustifolia
Potentilla fruticosa
Teucrium chamaedrys
Thymus vulgaris

Straucher

Amelanchier lamarckii
Amelanchier ovalis

Aronia melanocarpus

Buddleja davidii

Carpinus betulus

Corylus avellana

Colutea arborescens

Cornus mas

Cornus sanguinea

Crataegus monogyna, Sorten
Hibiscus syriacrus, ungefllte Bliten
Ligustrum spec.

Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum
Philadelphus coronarius erectus,
ungefillte Bliten

Ribes alpinum

Apfelbeere
Bartblume
Sackelblume
Ysop
Lavendel
Fingerstrauch
Gamander
Thymian

Kupfer-Felsenbirne
Gemeinde Felsenbirne
Apfelbeere
Sommerflieder
Hainbuche

Haselnuss
Blasenstrauch
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Weiltdorn

Hibiskus, Roseneibisch
Liguster in Arten
Liguster
Heckenkirsche
Pfeifenstrauch, falscher Jasmin

Alpen-Johannisbeere

11
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Ribes sanguineum

Rhamnus frangula

Rosa spec., verschiedene Sorten,
ungefiillte Bliten

Rosa canina

Salix spec.

Sambucus nigra

Viburnum lantana

Viburnum opulus (Wildform)
Weigelia, Sorten

Klettergewachse

Akebia quinata

Aristolochia macrophylla
Campsis radicans

Clematis alpina

Clematis montana

Clematis vitalba

Hedera helix, selbstklimmend
Hydrangea petiolaris,
selbstklimmend

Lonicera caprifolium,
verschiedene Sorten
Parthenocissus tricuspidata,
selbstklimmend
Parthenocissus quinquefolia
Rosa spec., verschiedene
Sorten, ungefiilite Bliiten
Wisteria sinensis

Stauden

Agastache rugosa, Sorten
Ajuga reptans

Alchemilla spec.

Aruncus dioicus

Aster alpinum

Campanula spec.
Campanula persicifolia
Convallaria majalis
Echinacea purpurea
Eupatorium cannabinum
Geranium macorrhizum (Bevan)
Geranium spec.

Hedera helix

Helleborus in Sorten
Hypericum perforatum
Inula ensifolia

Lunaria rediviva

Lythrum salicaria

Nepeta racemosa

Blut-Johannisbeere
Faulbaum
Rosen

Hunds-Rose

Weiden, verschiedene Arten
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Scheeball
Weigelie

Fingerblattrige Akebie
Pfeifenwinde
Trompetenblume
Alpenwaldrebe
Bergwaldrebe
Waldrebe

Efeu

Kletterhortensie

Jelangerjelieber
Wilder Wein, dreispitzig

Wilder Wein, flnfblattrig
Kletterrosen, Rambler

Blauregen

Duftnessel
Kriechender Glnsel
Frauenmantel in Arten
Geillbart

Alpen-Aster
Glockenblume in Arten
Glockenblume
Maigléckchen
Sonnenhut
Wasserdost
Balkanstorchschnabel
Storchschnabel in Arten
Efeu

Christrose
Johnniskraut

Zwergalant
Silberblatt

Blutweiderich
Trauben-Katzenminze

12
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Nepeta x fassenii
Origanum vulgare
Pulmonaria offiinalis
Primula elatior

Primula veris

Salvia nemerosa

Stachys officinalis
Symphyotrichum novae-angliae
Symphyotrichum novi-belgii
Symphytum grandiflorum
Valeriana officinalis
Veronica teucrium

Vinca minor

Viola odorata

Waldsteinia ternata
Waldsteinia geoides

Zweijahrige Pflanzen
Alcea rosea

Carduus nutans
Cichorium intybus
Daucus carota
Digitalis lutea
Digitalis pupurea
Echium vulgare
Hesperis matronalis
Myotis sylvatica
Oenothera biennis
Salvia sclarea
Silene dioica
Verbascum densiflorum
Verbascum nigrum

Blaue Katzenminze
Dost

Lungenkraut

Hohe Schlisselblume
Echte Schlusselblume
Steppensalbei
Heilziest
Raublatt-Aster
Glattblatt-Aster
Kleiner Beinwell
Baldrian

Ahriger Ehrenpreis
Immergrin

Veilchen

Waldsteinie, Dreiblatt Golderdbeere
Golderdbeere

Stockrose

Nickende Distel
Wegwarte

Wilde M&hre

Kleiner gelber Fingerhut
Roter Fingerhut
Natternkopf

Nachtviole
Waldvergissmeinnicht
Nachtkerze
Muskatellersalbei

Rote Lichtnelke
Grof3blitige Kénigskerze
Schwarze Konigskerze

10 Festsetzungen zum Bestand (§ 9 (2) BauGB i.V.m. § 1(10) BauNVO)

11

Fir die derzeit bestehenden Gebaude ist die Durchfiihrung von MaRnahmen, die der Erhaltung
der Bausubstanz und — unter Beibehaltung der bestehenden Nutzung — der Verbesserung der
vorhandenen Nutzung dienen, zulassig.

Bei Abgang der bestehenden Gebaude gelten fur die Neubebauung des Grundstiicks die Fest-
setzungen des vorliegenden Bebauungsplans.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Auf den an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicken ist bis zu einer
Grundstiickstiefe von 1,00 m zulassig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungs-
steine 6ffentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung
offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Boschungen sowie die Anordnung der Strallenbe-
leuchtung (Masten einschlief3lich Betonfundament).
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage:

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)

Die Rechtsgrundlage gilt in der zum Zeitpunkt des Beschlusses zur 6ffentlichen Auslegung
rechtskraftigen Fassung.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

2.2

2.3
2.31

Fassadengestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Als Materialien fur die AuRenwéande sind ausschlie3lich Putze, Natursteine, Holz und Glas zu-
l&ssig.

Dacher (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude

Dachformen

Fur Hauptgebaude sind im Teilbereich A, B, C, E nur Satteldacher und im Teilbereich D Sat-
teldacher, Walm- und Krippelwalmdacher mit jeweils mittiger Firstlage und beidseitig gleicher
Dachneigung zulassig.

Fur Doppelhauser sind jeweils nur gleiche Dachformen und Dachneigungen zulassig.
Bei der Errichtung von Doppelhausern sind ausschlieRlich symmetrische (d.h. mit gleicher
Dachneigung) Satteldacher zuldssig.

Dachneigung
Bei Satteldachern, Walmdachern und Kriippelwalmdachern betragt die zulassige Dachneigung
35 bis 50 Grad.

Geringere Dachneigungen, jedoch gréRer als 30 Grad, sind nur zuldssig bei bestehenden Ge-
b&uden mit einer vorhandenen Dachneigung von 30 bis 35 Grad.

Dachdeckung

Geneigte Dachflachen baulicher Anlagen sind in Rot-, Rotbraun-, Anthrazit oder Schwarz-T6-
nen einzudecken.

Als Deckungsmaterial sind nur Tonziegel bzw. Betondachsteine zulassig. Ausnahmen kénnen
zugelassen werden. Ausnahmsweise zulassig sind Solar- und Photovoltaikmodule, die direkt
als Dacheindeckung verwendet werden.

Dachgauben, Dacheinschnitte und Nebengiebel im Gebiet
Dachgauben und Dacheinschnitt
Dacheinschnitte sind auf der dem 6ffentlichen StraRenraum zugewandten Dachseite unzulas-

sig.

Dachgauben und Dacheinschnitte sind zulassig, wenn sie vom First einen Abstand von min-
destens 0,30 m und von der Traufe einen Abstand von mindestens 1,00 m (jeweils senkrecht
bzw. waagrecht gemessen) einhalten und die Gesamtldnge der Dachgaube(n) bzw. Dachein-
schnitte nicht mehr als 60 % der Gebaudelange (gemessen jeweils von der Aulenseite der
HausauRenwand) betragt. Im Ubrigen sind sie ausgeschlossen.
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2.3.2

2.4

Bei Ausbildung von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten darf die jeweilige Traufe nicht un-
terbrochen werden. Die Anordnung mehrerer Dachgauben Ubereinander ist unzulassig. Meh-
rere Gauben sind auf derselben Unterkante anzuordnen.

Der Abstand von Gauben und Dacheinschnitten zur Gebaudeaufienkante hat mindestens
1,25 m zu betragen, jeweils gemessen ab AuRRenkante.

Nebengiebel

Querhauser / Quergiebel (Nebengiebel) innerhalb der tiberbaubaren Flache sind zulassig,
wenn der First mindestens 1,00 m unter dem First des Hauptdachs liegt. Inre Gesamtlange
darf nicht mehr als 1/3 der gesamten Gebaudelange, gemessen von der AuRenseite der je-
weiligen Hausauflienwand, betragen.

Solaranlagen auf Dachflachen

Bei geneigten Dachern sind Thermische Solaranlagen und Photovoltaikanlagen nur in der Nei-
gung der Dachflache aufgelegt oder ebenengleich in dem konstruktiv erforderlichen Mindest-
abstand zur Dachhaut zulassig.

Einfriedigungen (§74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die maximal zulassige Hohe von Einfriedigungen wird auf 1,20 m festgesetzt.

Als Bezugspunkt gilt die an die Einfriedigung angrenzende Gelandeoberflache bzw. die Ober-
kante der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache. Ergeben sich bei benachbarten Grund-
stlicken unterschiedliche Gelandehohen, so ist das gemittelte Maf3 als Bezugspunkt maf3ge-
bend.

An Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen als Einfriedigung ausschlief3lich Hecken
und Straucher der Artenverwendungsliste (Ziffer 9.6, Teil B) sowie blickdurchlassige Latten-
zaune (senkrechte Lattung) und begriinte Drahtzaune gepflanzt bzw. errichtet werden.

Antennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne auf dem Dach

zulassig.

Stiutzmauern (§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Die Hohe sichtbarer Stitzmauern wird auf 2,50 m begrenzt.

Entlang offentlicher Verkehrsflachen sind Stlitzmauern als Trockenmauern, als gemauerte und
betonierte Mauern mit Natursteinoberflache oder als Sichtbetonmauer auszubilden. Stiitzmau-
ern zu angrenzenden Baugrundstiicken sind auch als gemauerte und betonierte Wande sowie
zu bepflanzende Betonfertigteile zulassig.

Abfallbehalterstandplatze (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Abfallbehalterstandplatze sind, sofern diese von den 6ffentlichen StralRen und Wegen aus sicht-
bar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen oder einzugriinen.

Gestaltung der nicht liberbauten Grundstiicksflachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fur Stellplatze, Zu-
gange, Zufahrten und Nebenanlagen bendtigt werden, als begriinte Vegetationsflache anzule-
gen und gartnerisch dauerhaft zu unterhalten. Die Anlage von Zierflachen aus Kies- und Schot-
terabdeckungen sowie Abdeckfolien als Mittel der gartnerischen Gestaltung der Vegetationsfla-
chen sind nicht zuldssig. Stellplatze, Zugange, Zufahrten, Privatwege und sonstige zu befesti-
gende Grundstlicksflachen sind so herzustellen, dass Regenwasser versickern kann (z.B. fu-
genoffenes Pflaster) oder die Entwasserung der Flachen in angrenzende unbefestigte Flachen
erfolgt. Befestigungen sind dauerhaft wasserdurchlassig zu befestigen, soweit keine Gefahr des
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Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und soweit es technisch und/oder rechtlich
nicht anders geboten ist.
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Teil D - Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise zum Bebauungs-
plan

1 Grundwasserschutz
Das Vorhaben befindet sich in der Zone B des Heilquellenschutzgebiets Waldbronn. Die
Rechtsverordnung zum Schutz des Grundwassers vom 10.11.2005 ist zu beachten.

Bau und Betrieb von Grundwasser-Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewinnungsanlagen
bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Genehmigungsfahigkeit ist frihzeitig beim
Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, zu erfragen.

Fir eine eventuell erforderliche Grundwasserhaltung ist rechtzeitig vor Baubeginn eine wasser-
rechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz zu bean-
tragen.

2 Vorbeugender Brandschutz
In den zukinftigen Baugenehmigungsverfahren, insbesondere fur die mehrgeschossigen Ge-
baude, sind die Vorgaben der LBO und der LBOAVO u.a. Uber Zufahrtsmdglichkeiten fiir Feu-
erldsch- und Rettungsfahrzeuge bzw. Zu- und Durchgange flr die Feuerwehr zu den Gebauden
zu beachten.

3 Denkmalschutz

Im Planungsgebiet befinden sich nachfolgende Kulturdenkmale gemaR § 2 DSchG (Denkmal-
schutzgesetz; Liste der Kulturdenkmale Baden-Wirttemberg, Gemeinde Waldbronn, Landes-
amt fir Denkmalpflege, Stand 10.02.2022):

1. ,Katholische Kirche St. Katharina“: Griinwettersbacher Stral3e 1 (Flst.Nr. 0-47); neuromani-
scher Sandsteinbau, Grundriss in Form des lateinischen Kreuzes, dreischiffiges Langhaus,
halbrunde Chorapsis, breiter, einschiffiger Querbau, an der Stelle des Vorgangerbaus von 1795,
mit Vorhallenturm, nach Planen des Erzbischoéflichen Bauamtes Karlsruhe unter dem Architek-
ten A. Willard 1891-1893 erbaut;

2. ,Gefallenendenkmal 1914-1918“: Kirchplatz {FIst.Nr. 0-1); Beton, stehender Soldat mit Ge-
wehr und Helm auf quadratischem Inschriftensockel, Eisernes Kreuz in der linken unteren Ecke,
nach 1918 errichtet.

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend der zustéandigen Behdrde zu melden. Die Fundstelle ist
vier Werktage nach der Anzeige unberuhrt zu lassen, wenn die Behorde nicht einer Verkurzung
dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B. histo-
rische Wegweiser, Bildstdcke usw.) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine
Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit der zustédndigen Behorde
vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes tiber Ordnungswidrigkeiten
(§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

4 Archéologische Denkmalpflege
Durch die Planungen sind in Busenbach zwei archdologische Kulturdenkmale/Priffélle gem. §
2 DSchG BW betroffen:

. Archaologische Substanz der mittelalterlichen/neuzeitlichen Kirche St. Katharina (Lis-
ten Nr. MA 3, ADAB ID 101173313)
. Etter des mittelalterlichen Dorfes (Listen Nr. MA 1, ADAB ID 101172701).
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Abb.: Busenbach MA1, MA3, ohne MaRstab Quelle: TOB-Stellungnahme zur Offenlage, Landesamt fiir
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart Dienstsitz Karlsruhe, 05.08.2022

Flachige BaumalRnahmen in bislang nicht tiefgreifend gestorten Arealen bedurfen der denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung. Kann der Erhalt von Kulturdenkmalen im Rahmen einer Ab-
wagung konkurrierender Belange nicht erreicht werden, kdnnen wissenschaftliche Dokumenta-
tionen oder Grabungen (gegebenenfalls zu Lasten und auf Kosten von Investoren), notwendig
werden. Im Einzelfall kann eine abschlieBende Stellungnahme allerdings erst anhand ergan-
zender Materialien erfolgen, aus denen neben relevanten Daten zum Planvorhaben die vorhan-
denen Storungsflachen und archdologischen Fehistellen (z.B. Tiefgaragen, Kelleranlagen, Ka-
nal- und Leitungstrassen) in einem Plan ersichtlich werden. Geplante MalRnahmen sollten frih-
zeitig zur Abstimmung bei der Archaologischen Denkmalpflege, vertreten durch Caroline Bleck-
mann (caroli-ne.bleckmann@rps.bwl.de) eingereicht werden.

Daruber hinaus wird grundsatzlich auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27
DSchG verwiesen. Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehdrde oder Gemeinde umge-
hend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfar-
bungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zu-
stand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehoérde oder das Regierungsprasidium Stutt-
gart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation ar-
chaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser
Es wird empfohlen, das unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachflachen in einer Zis-
terne zurlickzuhalten. Das Speichervolumen zur Regenwassernutzung ist nach Bedarf zu wah-
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len. Die Entnahme von Wasser aus der Zisterne als Brauchwasser, insbesondere zur Garten-
bewasserung, ist zulassig und wird empfohlen. Der Notliberlauf der Zisterne ist an den o6ffentli-
chen Entwasserungskanal anzuschliel3en.

6 Erneuerbare Energien
Die Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Erdwarme, Biomasse, Kollektoren, Fotovoltaik-Anla-
gen usw.) wird empfohlen. Bei der Errichtung von baulichen Anlagen (Wohngebaude) sind die
Vorgaben des geltenden Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg (KSG BW), Photovoltaik-
Pflicht-Verordnung Baden-Wirttemberg (PVPf-VO BW), Erneuerbare-Energien-Warmegeset-
zes (EEWarmeG), die geltende Energie-Einspar-Verordnung (EnEV) zu beachten.

7 Luft/Wasser-Warmepumpen
Fur Luft/Wasser-Warmepumpen und Klimagerate gelten die immissionsschutzrechtlichen An-
forderungen der TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm).

8 Verzicht zu Schottergarten in Vegetationsflachen
Die nicht Uberbauten Flachen missen Griinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine
andere zulassige Verwendung bendtigt werden (§ 9 Abs. 1 LBO). Schotterungen zur Gestaltung
von privaten Garten sind grundsatzlich keine andere zulassige Verwendung im Sinne des § 9
Abs. 1 LBO. Gartenanlagen sollen insektenfreundlich gestaltet und Gartenflachen vorwiegend
begriint werden. Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt
werden (§ 21a NatSchG BW).

9 Artenschutz
AulRenbeleuchtung
Fir die AuBenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel (Natriumdampf-Niederdruck-
lampen oder LED Lampen) sowie Verwendung insektendicht schlielender Leuchtgehause mit
einer Oberflachentemperatur < 60 °C zu verwenden. Zu verwenden sind Beleuchtungskorper,
die das Licht nach unten gerichtet abstrahlen (Vermeidung von Streulicht).

Gehdlzrodungen oder Abriss von Bestandsgebduden

Um Beschadigungen von Gelegen oder das Verletzen beziehungsweise das Téten von nicht-
fliggen Jungvdgeln zu vermeiden, sind Gehdlzrodungen oder der Abriss von Bestandsgebau-
den ausschlieRlich im Winterhalbjahr auRerhalb der Vogelbrutzeiten durchzufiihren, d. h. zwi-
schen Anfang Oktober und Ende Februar. Soll hiervon abgewichen werden, ist im Vorfeld ein
versierter Ornithologe hinzuzuziehen, der bei Nichtbesiedlung eine Freigabe veranlassen kann.
Im gegebenen Fall sollten kinstliche Nisthilfen exponiert werden.

gutachterliche Nachweis Fledermduse

Vor Abriss- oder Umbauarbeiten relevanter Bestandsgebaude ist von Bauwilligen der gutachter-
liche Nachweis zu erbringen, dass durch das Bauvorhaben in Bezug auf Fledermause keine
Verbotstatbestdnde gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG ausgeldst werden. Tétungen lassen
sich durch einen Abriss im Winter (November bis Februar) vermeiden, da sich die Tiere in die-
sem Zeitfenster in frostfreien Winterquartieren aufhalten. Diese liegen — artspezifisch unter-
schiedlich — entweder unterirdisch in Hohlen bzw. Stollen, oder in Hohlen machtiger Baume mit
Hohlen-Wandstarken von mindestens 30 bis 40 cm, die Frostfreiheit garantieren. Solche Struk-
turen sind im Gebiet nicht ausgebildet. Trotzdem besteht die Gefahr der Beseitigung von Wo-
chenstuben (Fortpflanzungsstatten) und/oder Quartieren (Ruhestéatten) an oder in Geb&uden,
die moglicherweise Uber Jahre hin genutzt werden.
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10

11

12

13

Prifung artenschutzrechtlicher Belange vor Bauarbeiten auf Grundstiicken 53 und 89

Vor Beginn von Abriss-, Umbau- oder Bauarbeiten auf den Grundstiicken 53 und 89, Gemar-
kung Waldbronn, sind die artenschutzrechtliche Belange der Eidechsen, Kafer, Vogel und Ei-
dechsen unter hinzuziehen von Fachgutachtern zu prifen. Im Besiedlungsfall sind die Vorgaben
der Gutachter umzusetzen.

Nachbarrecht
Bei der Errichtung baulicher Anlagen und Einfriedungen sowie bei Bepflanzungen sind die Best-
immungen des Nachbarrechtsgesetzes zu beachten.

Stellplatzsatzung
Die Verbindlichkeit der Satzung ber die Stellplatzverpflichtung von Wohnungen (Stellplatzsat-
zung) (rechtskraftig am 15.10.2020) bleibt unberthrt.

Griindungsberatung

Im Zuge einer Griindungsberatung fir konkrete Einzelprojekte und zusétzlicher Baugrunder-
kundungsergebnisse sind seitens eines Gutachters die erforderlichen Grindungsmaflnahmen
festzulegen.

Leitungstrassen Gas

Bei wesentlichen Anderungen der Héhenlage der StralRen- und Gehwegoberflachen (Abtrag >
10 cm, Auftrag > 30 cm) sowie bei anderen MafRnahmen, die die Gasleitungen tangieren, ist die
Netze- Gesellschaft Stidwest mbH, Technischer Service TNN

Email: NB_Anschluss_Netzthemen@netze-suedwest.de, Tel. Nr: 07243 3427-272,
rechtzeitig in die Planung mit einzubeziehen . Dies dient zur Kostenminimierung bei evitl. erfor-
derlichen UmbaumalRnahmen oder Umplanungen. Gleiches gilt fir evtl. Teilnahmen an Aus-
schreibungen von Bauleistungen.

Sollten im Zuge dieser Malinahme ausnahmsweise Umlegungen unserer Versorgungsleitungen
erforderlich sein und hat die Gemeinde Ersatzanspriiche gegeniiber Dritten oder leisten Dritte
Zuschisse, sind diese zur Minderung der Anderungskosten zu verwenden, soweit dies mit der
Zweckbestimmung der geleisteten Zuschisse in Einklang steht. Die Kostenerstattungsregelung
fur formlich festgelegte Sanierungsgebiete gemal § 150 Baugesetzbuch bleibt unberihrt. Bei
dinglich gesicherten Verteilungsanlagen gilt die gesetzliche Folgekostenregelung (§ 1023 BGB).

Ein Anschluss zuséatzlicher StralRen, bzw. neue Netzanschlisse an das vorhandene Netz ist
technisch mdglich; eine Entscheidung Uber den Ausbau kann jedoch erst anhand einer Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchung erfolgen, wenn ein entsprechender Bedarf fur Erdgasanschlisse
besteht, bzw. keine Erschliefung mit Nahwarme durch Dritte erfolgt.

Bei neuen ErschlieBungsstrallen und -wegen sollte vorsichtshalber darauf geachtet werden,
dass eine Trasse fUr eine Gasleitung vorgesehen wird. Bei Privatstralen oder -wegen muss
dann ein entsprechendes Leitungsrecht fir die Gasleitung im Bebauungsplan eingetragen wer-
den.

Baumpflanzungen: Hinsichtlich der erforderlichen Abstande von hochstammigen Baumen gel-
ten die Vorgaben des Technischen Regelwerkes DVGW GW 125 (M). Falls bei geplanten
Baumpflanzungen der Mindestabstand von 2,50 m zu unseren Versorgungsleitungen unter-
schritten wird, sind mechanische SchutzmalRnahmen erforderlich, die durch den Erschlie3ungs-
trager abzustimmen, zu veranlassen und zu bezahlen sind.
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Teil F - Begrundung zum Bebauungsplan

1

Planerfordernis

Der Gemeinderat Waldbronn hat in der 6ffentlichen Sitzung am 29.10.2020 den Aufstellungs-
beschluss fur den Bebauungsplan ,Kirchplatz Busenbach® auf der Gemarkung Waldbronn im
Ortsteil Busenbach gefasst.

Die Siedlungsflache ,Kirchplatz Busenbach® befindet sich in der gewachsenen Ortsstruktur im
Bereich der Kirche St. Katharina in Busenbach. In den letzten Jahren ist eine verstarkte Bauta-
tigkeit und ein erhéhter Nutzungsdruck auf die bisher bebauten Grundstiicken und unbebauten
Freiflachen im Geltungsbereich zu verzeichnen. Im Sinne der Nachverdichtung soll durch die
Erweiterungsmdglichkeiten die bauliche und die Nutzungsstruktur jedoch erhalten werden. Die
stadtebaulichen Ziele begriinden sich damit in der Sicherung der Wohnnutzung, der Regelung
der Gebaudekubaturen, der Héhenentwicklung der Gebaude und der Gestaltung der Freifla-
chen in einer mafvollen und mafstabsgerechten Sicherung und Erweiterung im Bestand. Wei-
terhin ist die ErschlieRung der Bestandsgrundstiicke zu sichern.

Aus der Notwendigkeit der Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung begriindet
sich die Aufstellung des Bebauungsplans.

Verfahrensart

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchplatz Busenbach® wird ein Gebiet im Innen-
bereich, in dem bisher Baugesuche anhand des § 34 BauGB bewertet werden mussten, erst-
malig mit einem Bebauungsplan Uberplant. Die Planung richtet sich nach der vorhandenen Ei-
genart der naheren Umgebung und fuhrt nicht zu einer wesentlichen Veranderung des bisher
gegebenen Zulassigkeitsmalstabs.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt werden.
Dieses Verfahren kann flr Bebauungspléane angewendet werden, die der Innenentwicklung,
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innen-
entwicklung dienen. Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren unterliegen keiner formli-
chen Umweltprufung.

Im vorliegenden Fall kann das Verfahren nach § 13 a BauGB angewendet werden, weil folgende
Voraussetzungen erfiillt sind:

. es handelt sich um eine Malinahme der Innenentwicklung;

. die Grundflachen liegen deutlich unter dem gesetzlichen Schwellenwert von 20.000 m?;

. es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB,;

. das geplante Vorhaben erfordert keine Umweltvertraglichkeitsprifung.

Das Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Veranderungssperre umfasst eine
Flache von ca. 1,3 ha und erstreckt sich auf folgende Grundstiicke der Gemarkung Waldbronn:
43/1,44/1, 45, 47, 48/1, 49/1, 49/2, 49/3, 50, 51, 52, 52/1, 52/2, 53, 53/1, 54, 55, 56, 57, 58, 59,
60, 60/1, 60/2, 60/4, 61/1 und 89. Folgende Grundstiicke der Gemarkung Waldbronn befinden
sich anteilig innerhalb des Geltungsbereiches: 1 und 46.

Der Geltungsbereich wird im Norden von der Stral3e ,Leopoldstral’e”, im Osten von der ,Grin-
wettersbacher Strale“ und im Siden von der ,WaldstralRe“ mit jeweils angrenzenden Sied-
lungsflachen im Bestand eingefasst. Die westliche Grenze verlauft entlang der Flurstiicksgren-
zen des Bestandsgebietes. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist dem zeichneri-
schen Teil zu entnehmen.
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3.2

3.3

41
411

Lage, Topographie

Das Gelande des Bearbeitungsgebietes liegt in einem topographisch bewegten Gelande und
fallt von Nord nach Sud gleichmafig ab. Der Niveauunterschied zwischen der ,Leopoldstrale”:
(ca. 243,50 m (.NN) und der ,Waldstraflke“ (ca. 230,00 bis 234,00 m i.NN) betragt ca. 9,50 bis
13,50 m.
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Abb.2: Plangebiet mit Umgebung Quelle: Kartendienst Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wuirttem-
berg/LUBW, (C) 2022

Nutzungen im Plangebiet und den angrenzenden Gebieten

Im Plangebiet herrscht eine dorfliche Bebauungsstruktur vor, in der sich weiterhin die Kirche
St. Katharina befindet. Die Hauptgebdude werden als Wohngebdude genutzt, die durch Neben-
gebaude, teilweise ungenutzte Scheunengebaude, Garagen/Schuppen und Nebenanlagen er-
ganzt werden. Das Gemeindegrundstiick am Kirchplatz wird zur Zeit als Parkflache genutzt. Im
westlichen Bereich befinden sich grofRere private Gartenbereiche auf den rickwartigen Grund-
stucksflachen.

Die angrenzenden Gebiete entlang der Waldstrale, Leopoldstralte, Griinwettersbacher Stralle
und Ettlinger StraRe weisen eine ahnliche Struktur auf, die durch kleineren Einzelhandel, (Ba-
ckerei, Metzger, Apotheke), Arztpraxis, gewerbliche Nutzungen und kleine Beherbergungsge-
werbe in fuBlaufiger Entfernung erganzt werden.

Planerische Rahmenbedingungen

Uberértliche Rahmenbedingungen fiir die Planung

Regionalplanung Flachennutzungsplan

Der Regionalplan Mittlerer Oberrhein legt den Geltungsbereich des Bebauungsplans als Sied-
lungsbereich (Z) fest. Gemal Plansatz PS 2.3.3 wird der Bereich Busenbach als Siedlungsbe-
reich auflerhalb der Entwicklungsachsen definiert. Diese Bereiche dienen der Wahrung des re-
gionalen Siedlungsgefliges.
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Abb.3: Plangebiet (blau markiert) im Regionalplan vom 13.03.2002, Stand Marz 2021 - Raumnutzungs-
karte_2018_Nordblatt_inkl_Hinweis_auf_Ungueltigkeit_Wind, ohne MaRstab, Quelle: Regionalverband Mittlerer Ober-
rhein. (C) 2022

4.1.2 Flachennutzungsplan
Das Plangebiet ,Kirchplatz Busenbach® liegt im Innenbereich gemaf § 34 BauGB und ist im
Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe (Flachennutzungsplan 2030,
Stand August 2020) als Wohnbauflache Bestand dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

\L

Abb.4: Plangebiet (blau markiert) im Flachennutzungsplan 2030, Stand August 2020, ohne Mafistab, Quelle: Nachbar-
schaftsverband Karlsruhe (C) 2022

4.21 Bebauungspldne
Im Geltungsbereich gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan.
Sudlich der Ettlinger Straflte grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Dorfwiesen —
Im Berg-Rehschlag® (Satzungsbeschluss 05.01.1971) an.
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4.2.2

4.2.3

4.3

4.3.1

4.3.2

Veranderungssperre

Zur Sicherung der stadtebaulichen Planung wahrend der Aufstellung des Bebauungsplans
,Kirchplatz Busenbach® wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Waldbronn in der offentlichen
Sitzung am 21.10.2020 eine Veranderungssperre gemafll § 14 BauGB flr das Gebiet des Auf-
stellungsbeschlusses beschlossen, die mit der Bekanntmachung am 29.10.2020 Rechtskraft
erlangte.

Schutzgebiete und Biotope

Das Plangebiet ,Kirchplatz Busenbach® befindet sich in der Aulienzone, Zone B, des fachtech-
nisch abgegrenzten und rechtskraftig festgesetzten Heilquellenschutzgebietes der Gemeinde
Waldbronn.

Im Plangebiet liegen keine weiteren Schutzgebiete und Biotope vor. GemaR der Hochwasser-
gefahrenkarte Baden-Wiurttemberg ist das Plangebiet weder bei 100 jahrlichen Hochwasserer-
eignissen (HQ100) noch bei Extremhochwasserereignissen (HQextrem) durch Uberflutungen
betroffen.

Ortliche Planungen

Kinderspielplatze

Auf Grund der Entwicklungsplanung fur Kinderspielplatze wurde auf die Festsetzung von Kin-
derspielplatzen im Plangebiet verzichtet. Die Spielplatze ,Brucknerweg“ an der Anne-Frank
Schule und der Spielplatz ,Bahnhofstrale“ oberhalb des Gebaudes Bahnhofstral’e 13a befin-
den sich ca. 300-600 m Entfernung und werden dem Plangebiet zugeordnet. Gemal dem Ent-
wicklungsplan entsprechen diese Spielplatze den Altergruppen 6-12 Jahre.

ortliche Vorgaben, Planung bzw. Planungsiiberlegungen
Die Planung beriicksichtigt folgende 6rtliche Vorgaben, Planung bzw. Planungsiiberlegungen:

— Landschaftsschutzgebiet ,Waldbronner Albgau®“: das Plangebiet ist hier nicht betroffen;

— Heilquellenschutzgebiet, Zone B:die dort genannten Verbote werden eingehalten;

—  Leitbild Waldbronn 2025: Das Leitbild ist beachtet. Insbesondere die Leitlinie 4, welche
das kleinteilige Ortsbild durch eine behutsame Innerortsbebauung schitzen und
weiterentwickeln mochte und eine behutsame und malvolle innerortliche
Nachverdichtung unter Vermeidung von Uberbauung fordert, ist in der Planung
berlcksichtigt.

Planung

Planungsziele

Aufbauend auf den Vorgaben der tibergeordneten Planungsebenen (vergleiche Ziff. 4.1, Teil D)
wurde ein stadtebaulicher Entwurf erstellt, der die Planungsziele der Gemeinde in diesem Be-
standsgebiet umsetzt. Mit der Beratung der stadtebaulichen Ziele fir das Plangebiet ,Kirchplatz
Busenbach“ durch den Ausschuss fir Umwelt und Technik der Gemeinde Waldbronn,
25.09.2020, wurde das Buro Schoffler, Karlsruhe, mit der Erstellung eines ,stadtebaulichen Ent-
wurfes® fir das Plangebiet beauftragt. Der Ausschuss fir Umwelt und Technik hat diesem Ent-
wurf am 16.06.2021 zugestimmt.

Im weiteren Verlauf und nach Prifung der Kostenschatzung ,Kirchplatz Busenbach® hat der
Ausschuss fur Umwelt und Technik am 10.11.2021 beschlossen, die im ,stédtebaulichen Ent-
wurf* dargestellte Gestaltung des Kirchplatzes Busenbach nicht umzusetzen.
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Im weiteren Verfahren wurde der stadtebauliche Entwurf im Bereich ,Alternativplanung Ge-
baude Grinwettersbacher- und Leopoldstralle® auf Wunsch der Gemeinde Waldbronn in Ab-
stimmungsgesprachen mit den Eigentiimern weiterentwickelt. Der Gemeinderat hat diesem Ent-
wurf am 01.06.2022 zugestimmt.

5.2 stadtebaulicher Entwurf

5.2.1 stadtebaulicher Entwurf ,,Kirchplatz Busenbach“
Mit der stadtebaulichen Uberplanung des Planungsgebietes um den Kirchplatz der Kirche St.
Katharina soll die bestehende Struktur behutsam in angemessener Dichte erganzt werden.
Anlass dafir sind vorliegende Bauvoranfragen im Quartier sowie die Neuordnung des Kirch-
platzes.

Das Gebiet ist durch eine offene, teilweise dichte dorfliche Bebauungsstruktur mit zwei- bis drei-
geschossigen Gebauden, Garagen/Schuppen und Nebenanlagen gepragt. Im Plangebiet soll
die Wohnutzung gesichert werden. Der aktuelle stddtebauliche Entwurf prift und entwirft die
Uberplanung in den Bereichen der vorliegenden Bauvoranfragen am Kirchplatz und der Leo-
pold- und Grinwettersbacher StralRe. Diese Gebaude sollen vertraglich in die bestehende stad-
tebauliche Struktur unter Berlcksichtigung der topographischen Gegebenheiten eingepasst
werden. Der Entwurf entwickelt weiterhin Strukturen, die die maRvollen stadtebaulichen Kuba-
turen und Dichten sowie den an den Bestand angepasste Gebaudestellungen abbildet. Weiter-
hin wird der siidwestliche Griinbereich von Bebauung freigehalten und gesichert.

Abb.5: stadtebaulicher Entwurf ,Kirchplatz Busenbach®, 12.07.2021, ohne Maf3stab, Quelle: Bliro Schoff-
ler. stadtplaner.architekten (C) 2021
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5.2.2

6.2

»Alternativplanung Gebaude Griinwettersbacher- und LeopoldstraBe“

Im Rahmen von Abstimmungsgesprachen kam es zu grundsatzlich neuen Ideen zur Gebaude-
stellung in diesem stadtebaulich sensiblen Bereich. Das vom Investor beauftragte Biiro langen-
steiner bienhaus architekten, Karlsruhe, hat hier in mehreren Planungsgesprachen mit der Ge-
meinde Waldbronn sowie mit Beratung des Bliro Schoffler, Karlsruhe, die stadtebauliche L6-
sung dieses Bereiches weiterentwickelt.

Die zur Grinwettersbacher Strale geanderte Giebelstellung der Gebaude flihrt zu einer besse-
ren West-Ost-Durchliftung des Areals und auch zu einer guten Ausnutzung der Belichtung der
Wohngebaude unter Beachtung des Sonnenverlaufs. Die Gebaude sind parallel zur Topografie
angeordnet und vereinfachen dadurch das Bauen und die Wohnungsgrundrisse. Die vorhan-

dene raumliche Enge entlang der Griinwettersbacher StralRe wird durch zurlickgesetzte und
abgestufte Mauern deutlich entscharft.

=

Abb.6: stadtebaulicher Entwurf ,Grinwettersbacher StraRe®, 01.06.2022, ohne Mal3stab, genordet, Quelle:
Buro langensteiner bienhaus architekten (C) 2022

ErschlieBung
Verkehr

Das Plangebiet wird wie im Bestand Uber die WaldstralRe, Leopoldstralie, Griinwettersbacher
Stral’e und Ettlinger Stralle (Landesstral’e L 609) angebunden. Eine Bushaltestelle (Busen-
bach Apotheke) befindet sich in der Nahe der Kirche St. Katharina auf der Ettlinger Stral3e in
fuBlaufiger Entfernung auRerhalb des Plangebietes. Die S-Bahn-Haltestelle (Busenbach) befin-
det sich ca. 1,5 km entfernt in einer Tallage.

Entlang der Grunwettersbacher Strale befinden sich im Bereich der Kirche zwei barrierefreie
Stellplatze. Gemal der Satzung Uber die Stellplatzverpflichtung von Wohnungen (Stellplatzsat-
zung, rechtskraftig am 15.10.2020) werden je nach unterschiedlichen Bereichen mit Zweckbe-
stimmung im Gebiet 1,5 bis 2,0 KFZ-Stellplatze je Wohneinheit festgesetzt.

Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung Strom, Gas und Telekommunikation erfolgt Gber den Anschluss an
die vorhandenen Netzsysteme. Bei den bestehenden Kanalen innerhalb der Waldstralde, Leo-
poldstral’e, Griinwettersbacher StralRe und Ettlinger Stral3e handelt es sich um Mischwasser-

kanale. Uber das ErschlieRungssystem ist eine haushaltsnahe Leerung zur Abfallentsorgung
aller Grundstlicke sichergestellt.
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7 Entwéasserungshydraulik
Der Erlauterungsbericht ,Uberpriifung der Entwasserungshydraulik® (Miller Ingenieure, Méarz
2022), der dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt ist, kommt zusammenfassend zu folgen-
dem Ergebnis:
Die durchgefiihrten Anpassungen fihren erwartungsgeman zu einer héheren Abflussbelas-
tung vornehmlich in den Haltungen in der WaldstraRe. Es kommt zum Einstau, Uberstau (d.h.
Austritt von Wasser aus den Schéachten) tritt rechnerisch nicht auf. Dennoch kann die héhere
Belastung bei flachen Anschlussleitungen und nicht funktionierenden Riickstausicherungen in
bestehenden Gebauden zu Problemen fuhren. Dabei ist anzumerken, dass es sich hierbei um
ein Rechenmodell handelt. Tatsachliche Regenereignisse kénnen hdher oder niedriger ausfal-
len.
Die vorgesehenen Zisternen mit einer Regenwasserspeicherung kénnen in der hydrodynami-
schen Berechnung nicht beriicksichtigt werden, da der Fillstand zum Zeitpunkt eines Regene-
reignisses nicht definiert werden kann. Nach vorliegenden Aussagen soll eine derartige Regel
auch als ,Soll“-Regel aufgenommen werden, d.h. bestehende Grundstiicksentwasserungsan-
lagen sind nicht zwingend nachzuristen.
Eine nachhaltige und signifikante Reduzierung der Abwassermenge lasst sich baulich durch
Forderung begrinter Dacher (vorzugsweise intensive Begrinung) herbeifiihren. Damit kénnte
die Abwassermenge aus den Dachflachen um 30 % bis. 80 % reduziert werden.
Eine weitere Mdglichkeit besteht in der Verwendung von versickerungsfahigem Pflaster, wobei
ein Durchsickern in das Erdreich aufgrund der Gberwiegend lehmigen Bodenverhéltnisse na-
hezu ausgeschlossen werden kann. Hier kann allenfalls von Verdunstungseffekten bzw. Zwi-
schenspeicherung in den Pflastersteinen Kredit genommen werden, wenngleich auch diese
Effekte nicht quantifizierbar sind.

8 Potenzialabschdtzung zu Vorkommen besonders planungsrelevanter Arten, einschlieB-
lich artenschutzrechtlicher Betrachtung
Zum Projekt wurde eine ,Potenzialabschatzung zu Vorkommen besonders planungsrelevanter
Arten, einschlieRlich artenschutzrechtlicher Betrachtung® (Ber.G, Juni 2022) erstellt. Auf die In-
halte der Untersuchung wird verwiesen. Die Untersuchung, die dem Bebauungsplan als Anlage
beigefligt ist, kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:
Zur Abschéatzung des faunistischen Potenzials, zur Bewertung der Eingriffserheblichkeit im Fall
eventueller BaumaRnahmen im Geltungsbereich und zur Uberpriifung von Vorkommen der
Zauneidechse wurde das Gebiet zwischen Februar und Mai 2022 an insgesamt vier Terminen
begangen und auf Lebensraumeignung fur nach Bundesnaturschutzgesetz besonders ge-
schutzte und streng geschitzte Tierarten untersucht. Folgende relevante Arten beziehungs-
weise Artengruppen wurden ermittelt:
Brutvogel, die regelméafig Hausgérten besiedeln, briten auch im Geltungsbereich. Um Bescha-
digungen von Gelegen oder das Verletzen beziehungsweise das Téten von nichtfliiggen Jung-
vogeln zu vermeiden, sind Gehdlzrodungen oder der Abriss von Bestandsgebduden aus-
schlie3lich im Winterhalbjahr auf3erhalb der Vogelbrutzeiten durchzufiihren. Soll hiervon abge-
wichen werden, ist im Vorfeld ein versierter Ornithologe hinzuzuziehen. Als Ersatz fir verloren-
gehende, immer wieder nutzbare Gebaude-Brutmdglichkeiten sind jeweils zwei kiinstliche Halb-
hohlen-Nisthilfen fur Hausrotschwanz und Haussperling pro Abrissgebaude anzubringen.
Vor Abriss- oder Umbauarbeiten relevanter Bestandsgebé&ude ist von Bauwilligen der gutachter-
liche Nachweis zu erbringen, dass durch das Bauvorhaben in Bezug auf Fledermause keine
Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG ausgeldst werden. Totungen lassen
sich durch einen Abriss im Winter vermeiden, da sich die Tiere in diesem Zeitfenster in frost-
freien Winterquartieren aufhalten. Im Besiedlungsfall sind die Vorgaben des Fledermausgut-
achtens umzusetzen.
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Zauneidechsen wurden nicht gefunden. Allerdings wurden fir die besonders geeignet erschei-
nenden Flurstiicke mit den Nummern 53 und 89 im Nordwesten des Gebiets keine Betretungs-
genehmigungen erteilt, sodass dort keine Uberpriifung stattfinden konnte. Im Fall von Baumaf3-
nahmen, die auch die dortigen Gartengrundstlicke in Anspruch nehmen, ist daher von den Bau-
herrn der Nachweis zu erbringen ist, dass es fiir die Art zu keiner vorhabenbedingten Betroffen-
heit kommt.

Immissionsschutz

Wegen der Geringflgigkeit der zu erwartenden Verkehrszunahme durch die Aufstellung dieses
Bebauungsplans sowie der Beschrankung auf die geplanten wohngebietsvertraglichen Nutzun-
gen wird eine schalltechnische Untersuchung im Zusammenhang mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans nicht fur erforderlich erachtet.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurden zur Starkung des Klimaschutzes u.a. eine Klima-
schutzklausel (§ 1 (5) Satz 2 BauGB), sowie ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefigt. Die
Klimaschutzklausel erweitert die Festsetzungsmaglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung er-
neuerbarer Energien und aus Kraft-Warme-Kopplung, fliihrt Sonderregelungen flir die Wind-
energienutzung ein und erleichtert insbesondere die Nutzung von Photovoltaikanlagen an oder
auf Gebauden. Klimaschutz und Klimaanpassung sind nunmehr ausdrucklich abwagungsrele-
vante Belange in der Bauleitung und daher im Verhaltnis zu den anderen Belangen der Bauleit-
planung gleichberechtigt gegeneinander und untereinander sachgerecht abzuwégen. Eine Pla-
nungspflicht wird dadurch also nicht ausgelst.

Dem Klimaschutz wird in dem weitgehend bebauten Gebiet Rechnung getragen, indem die
Festsetzungen die vorhandenen kompakten Gebaudekubaturen baurechtlich sichern und Mog-
lichkeiten der Nachverdichtung durch ebenfalls kompakte Gebaude zulassen. Die bestehenden
Gebaude- und Firstrichtungen im Plangebiet lassen an den Gebauden mit einer Ost-, Std- und
Westausrichtung immer noch eine effiziente Nutzung von Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energien zu. Darlber hinaus lassen die Festsetzungen eine sinnvolle Nachverdichtung zu. Wei-
terhin werden durch die Festsetzungen zur Verpflichtung zur Verwendung wasserdurchlassiger
Belage (wo es maoglich ist), Mallnahmen der Regenriickhaltung (z.B. in Zisternen), das Verbot
von Kies- und Schotterabdeckungen in Pflanzflachen, das Pflanzgebot und die Pflanzempfeh-
lungen die negativen Auswirkungen auf das Mikroklima so gering wie moglich gehalten.
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1.1

11.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen. Im Bestand liegt
der Schwerpunkt auf der Wohnnutzung. Dementsprechend wird fiir das Plangebiet ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Fir die nach § 4(3) Nr. 4 - 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen fir Gartenbaube-
triebe und fir Tankstellen ist in dem vorliegenden Plangebiet weder ein Bedarf noch eine ange-
messene Entwicklungschance zu erkennen. Weiterhin entspricht der flachenintensive Garten-
bau nicht der kleinteiligen Struktur des Gebietes sowie dem stadtebaulichen Ziel, Wohnnutzung
in zentraler Lage des Ortsteiles zu sichern. Tankstellen verursachten ein erhebliches Stérungs-
und Konfliktpotenzial an Larm- und Verkehrsimmissionen im Wohngebiet. Diese Nutzungen
entsprechen nicht den stadtebaulichen Entwicklungszielen.

Im Plangebiet sind somit zulassig:
—  Wohngebaude,
— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Plangebiet sind somit ausnahmsweise zulassig:
—  Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fur Verwaltungen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die
Traufhéhe (TH) und die festgesetzte Firsthohe (FH) gemal Eintrag im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans. Festgesetzt wird jeweils der Maximalwert.

Grundflachenzahl

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 bis 0,5 sichert die vorhandene
gewachsene Baustruktur in teilweise dichter Bebauung im Umfeld der Kirche. Die GRZ von 0,4
entspricht dem in der BauNVO vorgesehenen Orientierungswert fur Obergrenzen gem. § 17
BauNVO fur allgemeine Wohngebiete. 0,5 liegt nur geringfligig dariber, aber immer noch un-
terhalb der 0,6 fir ein MI (Mischgebiet) und entspricht damit dem Wunsch der plangebenden
Gemeinde nach innerortlicher Nachverdichtung zur Schaffung des bendétigten Wohnraums auch
auf kleineren Grundstlicken. GemaR § 17 BauNVO konnen die geltenden Orientierungswerte
fur das MalR der baulichen Nutzung aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn
die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen
wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden. Von dieser Regelung soll bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans Ge-
brauch gemacht werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahlen kénnen nur voll ausgeschopft wer-

den, wenn keine Beschrankung durch bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Bestimmungen
wie z.B. durch Baugrenzen und Grenzabstande vorliegen.
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11.3

Hoéhenentwicklung

Die Festsetzung der zulassigen Trauf- und Firsthdhen resultiert aus dem Aufmal} der ortlichen
Situation und dem Ziel der Sicherung der stadtebaulichen Struktur und Bautypologien, der Ein-
passung in den vorhandenen Bestand und der vorhandenen Topographie.

Die Vorgabe der maximalen Trauf- und Firsthéhen orientiert sich teilbereichsbezogen an einer
einheitlichen Firsthdhe von 12,00 m und einer einheitlichen Traufhdhe von 9,00 m. Mit der Fest-
setzung der einheitlichen Trauf- und Firsthéhen kommt es zu keinen Einschrankungen in der
Hohengestaltung der unterschiedlichen Baukorper. Die teilbereichsbezogene Staffelung der
Hohen begriindet sich aufgrund der topographischen Verhaltnisse entlang der Straflen und auf-
grund des Geléndeverlaufes. In Verbindung mit den Ortlichen Bauvorschriften werden die Dach-
formen und -neigungen in Anlehnung an den Bestand vorgegeben.

Die maximal zuldssige Traufhdhe (TH) und Firsthdhe (FH) wird durch Planeinschrieb im zeich-
nerischen Teil festgesetzt. Die Gebaudehohe ist als absolute Hohe in Metern Gber Normalnull
(m 0. NN) festgesetzt.

Bauweise
Festgesetzt wird gemal Einschrieb in die Nutzungsschablonen des zeichnerischen Teils die
abweichende Bauweise.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise ergibt sich jeweils aus den MalRgaben des Be-
standes. Zur Sicherung des stadtebaulichen Charakters und der Mafstéblichkeit der Bebauung
werden mit den Beschrankungen der abweichenden Bauweise nur Hausformen als Einzel-,
Doppel- und Reihenhausern zugelassen.

Im Plangebiet sind Gber mehrere Grundstlicke reichende, durchgéngige Baufenster festgesetzt.
Die Gebaudelange bemisst sich an der zur StralRe oder Privatwegen (unterlegt mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten) orientierten Fassade. Bei Festsetzung einer gemafl BauNVO regularen
,offenen Bauweise“ kdnnten Baukoérper bis 50 m Lange entstehen, was mit Riicksicht auf die
topographische Situation stadtebaulich nicht erwiinscht ist. Im Plangebiet soll die kleinteilige
Bebauung des Bestandes gesichert werden, die aus Einzel- und Doppelhdusern besteht. Dafir
wird eine abweichende Bauweise festgelegt, nach der die Gebaude mit seitlichem Grenzab-
stand zu errichten sind, die Gebaudelangen fur Einzel- und Doppelhauser jedoch auf ein ver-
tragliches Mal beschrankt wurden. In der abweichenden Bauweise der Teilbereiche A, B, D, E
sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel- oder Doppelhduser zu errichten, wo-
bei Einzelhauser bis 20,00 m Lange und Doppelhduser mit einer Gebaudelénge bis 25,00 m
(d.h. beide Doppelhaushalften zusammen 25,00 m) zuldssig sind. In der abweichenden Bau-
weise des Teilbereiches C sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel- oder Dop-
pelhduser oder Hausgruppen zu errichten, wobei Einzelhduser bis 20,00 m Lange und Doppel-
haushalften und Reihenhauser (einzelne Elemente einer Hausgruppe) mit einer Gebaudelange
bis 10,00 m (d.h. z.B. beide Doppelhaushalften zusammen 20,00 m) zulassig sind.

Die Regelungen zur Stellung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken dienen teilbereichs-
bezogen sowie in Abhangigkeit zur Bauweise der Sicherung der stadtebaulichen Struktur.

Aus Grinden der Rechtssicherheit sind grenzstandige Doppelhaushéalften und Reihenhduser
nur dann zulassig, wenn der Grenzanbau beider Doppelhaushalften gesichert ist. Insbesondere
wird dadurch sichergestellt, dass von beiden Seiten an eine gemeinsame Grenze angebaut wird
und kein einseitiger Grenzanbau zugelassen wird.
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11.4

11.5

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung baulicher Anlagen
Die Uberbaubaren Flachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

Zur Sicherung des stadtebaulichen Gesamtbildes und zur Sicherung von Freiflachen werden
die ortlichen Gegebenheiten unter Berlicksichtigung der bestehender Grundstiicksgrenzen und
gleichmaRiger Abstandstiefen zur stralRenseitigen Grundstiicksgrenze ibernommen und wei-
terentwickelt. Gebaude ohne Grenzabstand sind nur zuldssig, wenn der Abstand zur angren-
zenden offentlichen Flache im Sinne der ortsbildpragenden Struktur in einer bestimmten Form
gewahrt wird. Zur Sicherung zeitgemafer Wohnflachen wird Gber den Bestand hinaus eine zu-
satzliche Entwicklung eréffnet. In wenigen Bereichen, die im Bestand nicht dem Gesamtcharak-
ter des Gebiets entsprechen, werden Festsetzungen entsprechend der kiinftigen stadtebauli-
chen Zielsetzung, die eine Einbindung in den charakteristischen Bestand zum Inhalt haben,
getroffen. In diesen Fallen ist Bestandsschutz gegeben, so dass die neuen Vorgaben erst im
Falle der Neubebauung oder umfassenden Neunutzung relevant werden.

Zugunsten der Sicherung eines angemessenen Grunflachenanteils auf den Grundsticken sind
Terrassen auch aulierhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig, dort allerdings nur
ausnahmsweise bis zu einer GréRe von 20,00 m? je Wohneinheit.

Zur Sicherung eines geordneten Erscheinungsbildes der Siedlungsstruktur wird in den Teilbe-
reichen die Firstrichtung der Hauptgebaude vorgegeben.

Flachen fiir Stellpldatze, Garagen / Carports und Nebenanlagen

Carports sind im Sinne dieser Festsetzung auf Stltzenkonstruktionen Uberdachte KFZ-
Stellplatze ohne AuBenwande, vertikale Verkleidungen oder Beplankungen. Sobald eine der
seitlichen Teilflachen des Uberdachten KFZ-Stellplatzes geschlossen, verkleidet oder beplankt
ist, handelt es sich im Sinne dieser Festsetzung um eine Garage.

KFZ-Stellplatze sind auerhalb der auf den im zeichnerischen Teil nicht Uberbaubaren festge-
setzten Flachen im gesamten Grundstiicksbereich zulassig. Garagen / Carports sind nur inner-
halb der tberbaubaren Flachen und auRerhalb der auf den im zeichnerischen Teil nicht Gber-
baubaren festgesetzten Flachen und auRerhalb der Vorgartenzone, also dem Bereich zwischen
stral3enseitiger Grundstiicksgrenze und stral’enseitiger Baugrenze, zulassig. Die Vermeidung
von Garagen / Carports in den Vorgartenzonen dienen der Verkehrssicherheit und einem ge-
ordneten StraBenbild. Auf Flurstiicken in rickwartigen Grundstlcksbereichen, in denen auf
Grund der Lage keine Vorgartenzone definiert werden kann und der Freiflachenanteil gering ist,
sind Garagen/Carports ausnahmsweise im gesamten Grundstiicksbereich zulassig. Die Freifla-
chenstruktur wird dadurch nicht negativ beeinflusst. Durch die Vermeidung von KFZ-
Stellplatzen und Garagen / Carports in einem stralenabgewandten Teilbereich einer groRen
zusammenhangenden Grinflache werden hier eine durchgehende Gartenzone und eine be-
deutende Durchgriinung im Plangebiet im Anschluss an den westlichen Griinbereich auerhalb
des Geltungsbereiches gewahrleistet.

Tiefgaragen sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen und der im zeichnerischen Teil entspre-
chend festgesetzten Flachen zuldssig, um den geforderten Stellplatznachweis auf den Bau-
grundstiicken zu ermdglichen. Aus gestalterischen Griinden ist die Errichtung der Tiefgaragen
in einem Abstandsbereich von 2,50 m zur angrenzenden offentlichen StralRenverkehrsflache
zulassig. Zur Tiefgarage gehorige Zufahrten und Rampen sind innerhalb und auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen und der im zeichnerischen Teil fur Tiefgaragen entsprechend festge-
setzten Flachen zulassig.
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11.6

11.7

11.8

11.9

11.10

11.11

Zur Sicherung eines attraktiven Stra3enbildes werden von der getroffenen Festsetzung bei Ne-
benanlagen gem. § 14 (1) BauNVO Einfriedungen, Stitzmauern, nicht iberdachte Fahrradstell-
platze und Abfallbehalter ausgenommen. Nebenanlagen in Form von Hdtten, die durch ihre
Dominanz das Erscheinungsbild des Gebietes negativ beeinflussen kénnen, werden nur in be-
schrankten Umfang zugelassen.

Im Grundstucksbereich sind Nebenanlagen die der Versorgung der Baugebiete mit Telekom-
munikationsdienstleistungen, Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Ab-
wasser gemal § 14 BauNVO dienen, zulassig.

Flachen fiir den Gemeinbedarf / Verkehrsflachen

Das Flurstiick der bestehenden Kirche wird im zeichnerischen Teil als Flache fir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung "Kirche" festgesetzt. Die im zeichnerischen Teil gekennzeich-
neten Verkehrsflachen dienen der Erschlieung.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die Festsetzung zum Baubetrieb hat zum Ziel, die Einschrankungen zum Eingriff und zur Be-
lastung des Bodens zu minimieren.

Die Ausfuhrung engstrebiger Gullyroste verhindert das Hineinfallen von Amphibien und anderer
bodengebundener Tierarten, sodass Tierfallen verhindert werden.

Die festgesetzten speziellen artenschutzrechtlichen Malinahmen sichern die artenschutzrecht-
lich und umweltrechtlich notwendige Schutzkonzeption.

Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Plangebiet werden neben Geh- und Fahrrechten fiir Anlieger eines Grundstlickes oder eines
hinterliegenden Grundstiickes auch Leitungsrechte zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager
festgesetzt. Da die Versorgung im Gebiet gesichert werden muss, werden diese Flachen flr die
Anlage erforderlicher Versorgungsleitungen und Kanéle reserviert.

Verbrennungsverbot/Heizkonzept

Die Gemeinde Waldbronn ist als Kurort gehalten, einen besonderen Wert auf die Reinhaltung
der Luft zu legen. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan ein Verbrennungsverbot fir feste
fossile Brennstoffe erlassen. Durch die Festsetzung sollen ein unverhaltnismalig hoher Schad-
stoffausstol’ bei gleichzeitig niedriger Energieeffizienz verhindert und damit ein Beitrag zum
Klimaschutz geleistet werden.

Denkbar und zulassig sind sowohl zentrale als auch dezentrale Versorgungssysteme, die neben
regenerativen Energiequellen auch Gas, Ol oder Pellets als Brennstoffe einsetzen.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und sonstigen Bepflanzungen auf Privat-
grundstiicken

Das festgesetzte Pflanzgebot im Bereich privater Stellplatze, die Begrinung der Vorgartenzone
und die Begrinung der Garagendacher und der Dacher Uberdachter Stellplatze sichern die an-
gemessene Gebietsdurchgriinung, dienen einer standortgerechten Freiflachengestaltung auf
den Privatgrundstiicken und wirken sich positiv auf die klimatischen Verhaltnisse aus.

Griinflachen
Die grunordnerischen Festsetzungen dienen einer angemessenen standortgerechten Freifla-

chengestaltung auf den Privatgrundsticken.
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11.12

11.13

Festsetzungen zum Bestand

Um den Fortbestand der bestehenden Nutzungen ,Wohnen* zur Sicherung gesunder Wohnver-
haltnisse bis zum Abgang der bestehenden Gebaude rechtlich zu sichern, wurden fir die Grund-
stiicke Festsetzungen nach § 9 (2) BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit diesen
Festsetzungen wird sichergestellt, dass die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes fir
die Grundstlcke erst nach dem Abgang der Gebaude vollstandig greifen. Bis zu dem Zeitpunkt
des Abgang des Gebaudes stellt der Fortbestand der bestehenden Nutzungen einen Ausnah-
metatbestand dar.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen

Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und Gewahrleistung einer ordnungsgemalfen
StralRenbeleuchtung sind folgende Mallnahmen auf den an die Offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Privatgrundstiicken bis zu einer Grundstlickstiefe von 1,00 m zulassig: die Ein-
bringung des zur Befestigung der Abgrenzungssteine offentlicher Verkehrsflachen erforderli-
chen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen
Bdschungen sowie die Anordnung der Straflenbeleuchtung (Masten einschlief3lich Betonfunda-
ment).
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12
121

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

Ortliche Bauvorschriften

Fassaden

Die Bestandsbebauung im Umfeld der Kirche zeichnet sich durch Verwendung einheitlicher
Fassadenmaterialien aus. Mit den Festsetzungen der 6rtlichen Bauvorschriften werden Fassa-
denmaterialien in das ortstypische Bild eingepasst.

Décher

Die vorhandene Dachlandschaft setzt sich aus einem sehr homogenen Bild geneigter Sattelda-
cher sowie einem Gebaude mit Krippelwalmdach zusammen. Die Zulassigkeit von Dachfor-
men, Dachneigungen, Dachausrichtungen und Dachausschnitten sowie Dachaufbauten fir Um-
und Neubauten entspricht dem Ziel, die ortsteilpragende Dachlandschaft zu erhalten und zu
erganzen.

Die in den ortlichen Bauvorschriften definierte zulassige Gesamtlange sowie die Festsetzung
einzuhaltender Mindestabstédnde von Dachgauben haben das gestalterische Anliegen, Dach-
einschnitte bzw. -aufbauten nur soweit zuzulassen, dass die Kontur des Hauptdaches nicht
grundsatzlich verloren geht.

Querhauser / Quergiebel (Nebengiebel) innerhalb der Uberbaubaren Flache sind soweit zuzu-
lassen, sodass sie unterhalb der Firsthohe des Hauptdaches liegen und sie in der Proportion
angemessen zur Gesamtlange des Gebaudes stehen.

Fur geneigte Dacher sind thermische Solaranlagen und Photovoltaikanlagen zulassig, die an
die Dachneigung angepasst sind und einer zusammenhangenden Flache entsprechen. Damit
bleibt das homogene ortsteilpragende Bild der Dachlandschaft erhalten.

Einfriedungen

Die in den ortlichen Bauvorschriften getroffenen Festsetzungen sind das Abwagungsergebnis
zwischen dem Bedlirfnis einer Abgrenzung privater Grundstiicke einerseits und dem stadtebau-
lichen Anliegen, maglichst flieRende Ubergéange zwischen offentlichen, halbdffentlichen und pri-
vaten Bereichen zu erhalten. Aus diesem Grund sind ausschlief3lich transparente Einfriedigun-
gen bzw. Anpflanzungen aus Hecken und Strauchern zugelassen.

AuBenantennen
Um die gestalterische Wirkung von Au3enantennen zu begrenzen, werden diese reglementiert.

Stiutzmauern

Da Mauern zur Terrassierung des Geléndes als gestalterische Elemente in Erscheinung treten,
werden angemessene Vorgaben zu deren Hohe und Ausgestaltung gemacht. Insbesondere die
Gestaltung und Ansichtsflachen der Mauern in den 6ffentlichen Bereichen soll den historisch
gewachsenen ortsteilpragenden Charakter in der Gestaltung des Straflenbildes aufnehmen.
Trockenmauern foérdern weiterhin die 6kologisch vielseitige Ausgestaltung des Gebietes. Der
Bezugspunkt fir die Ermittlung der maximalen Hohe ist die Oberkante des angrenzenden Ge-
[andes am Mauerful3. Stiitzwande unter der Gelandekante sind also von der Hohenfestsetzung
ausgenommen.

Abfallbehalterstandplatze

Zur Erhaltung des Strafenbildes und zur Sicherung einer einheitlichen Gestaltung entlang 6f-
fentlich zuganglicher StraRen und Wege werden Begriinungen von Abfallbehalterstandplatzen
oder das Anbringen eines Sichtschutzes vorgeschrieben.
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12.7

Nicht liberbaute Grundstiicksflachen

Zur angemessenen Begrenzung der Grundstiicksversiegelung sind Stellplatze, Zugange, Zu-
fahrten, Privatwege und sonstige zu befestigende Grundstlicksflachen so herzustellen, dass
Regenwasser versickern kann (z.B. fugenoffenes Pflaster) oder die Entwasserung der Flachen
in angrenzende unbefestigte Flachen erfolgt. Befestigungen sind dauerhaft wasserdurchlassig
zu befestigen, soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und
soweit es technisch und/oder rechtlich nicht anders geboten ist.

Zur Erhaltung des Ortsbildes und um eine Durchgriinung des Gebietes zu sichern, sind nicht
bebaute oder befestigte Grundstiicksflachen als begriinte Vegetationsflachen anzulegen und
gartnerisch dauerhaft zu unterhalten. Kies- und Schotterabdeckungen und Abdeckfolien sind
untersagt. Mit diesen MaRnahmen werden erganzt zur Gebietsdurchgriinung klimatisch und
Okologisch positive Auswirkungen der Regenwasserversickerung, der Bodenstruktur und einer
vielfaltigen Vegetationsstruktur geférdert.
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