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Textteil flir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) und § 4 Gemeindeordnung flr
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. Nr. 98) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz
2025 (GBI. 2025 Nr.25). Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Geigersberg, 4. Anderung
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) - § 4 BauNVO. Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden
gemal § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.

a) Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Stellplatze sind bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Hoéhe baulicher Anlagen
Siehe Planeinschrieb

Die maximale Hohe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als Traufhéhe (TH) und
Firsthdhe (FH) in Metern tber Normalnull (0. NN) festgesetzt. Die Traufhéhe wird durch den
Schnittpunkt der Aufienwand mit der Dachhaut, die Firsthéhe durch die Oberkante
Dach/Dachfirst definiert. Technisch notwendige Einzelbauteile und Aufbauten sind
ausgenommen. Unterschreitungen sind zulassig.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die ErdgeschossfuBbodenhdéhe (EFH) der Hauptgebdude ist im Bebauungsplan als
HoéchstmalR in Metern Uber Normalnull (4. NN) festgesetzt. Malgebend ist die
RohfuRbodenhdhe. Unterschreitungen sind zulassig.

1.4 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Langsachsen der Gebaude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.

1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise (b):

Zugelassen sind Einzelhduser und Doppelhauser mit einer Gesamtlange von héchstens 18 m
und mit seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise. Die maximal zulassige
Lange einer Doppelhaushalfte ist auf 9 m begrenzt. Bei Doppelhdusern wird auf die
Festsetzung 2.1 e) verwiesen.
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1.6 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf zwei Wohnungen im Einzelhaus und eine
Wohnung im Doppelhaus je Doppelhausteil.

1.7 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Ausnahmen gemafR § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Die festgesetzten Baugrenzen konnen mit untergeordneten Bauteilen, Terrassen,
Eingangs- und Terrasseniberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 2 m
Uberschritten werden. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

1.8 Nebenanlagen, Garagen und iiberdachte Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

a) Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der

Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den daflir vorgesehenen Flachen (Ga/Ca/St)
zuldssig. Sie kdénnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen
zugelassen werden.
Von befestigten o6ffentlichen Verkehrsflachen missen mit Aullenwanden Abstande mit
mindestens 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und Ausfahrtsbereich muss bei
geschlossenen Seitenwanden 2,5 m und bei offenen Seitenwanden 0,5 m Abstand zur
offentlichen Verkehrsflache einhalten. Maligebend dafiir ist die Vorderkante der
Dachuberstande.

b) Nicht Uberdachte Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen und auf den daflr vorgesehenen Flachen (Ga/Ca/St) zuldssig. Sie
kénnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen
werden. Die Vorgaben nach 1.9 a) sind zu beachten.

c) Sonstige Nebenanlagen, sofern als Gebaude beabsichtigt, sind bis zu einer Grée von
maximal 40 m*® auf der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig. Zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen ist ein Mindestabstand von 1,5 m einzuhalten.

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

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten darf nur wasserdurchlassig erfolgen
(Rasensteine, Rasenpflaster oder ahnliches). Wasserundurchlassiges Pflastermaterial
ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigungen ist bei allen BaumalRnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufihren.

c) Die nicht Gberbauten und fur ErschlieBung notwendigerweise befestigten Flachen sind zur
Schaffung eines gunstigen Bestandsklimas zu begriinen und zu bepflanzen.

d) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumalRnahmen wirkungsvoll zu lockern.

e) Aulenbeleuchtungen sind auf das unbedingte erforderliche Mindestmal} zu beschranken.
Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Gemal § 21 Abs. 3
Naturschutzgesetz des Landes Baden-Wirttemberg (NatSchG BW) sind seit dem
01.01.2021 neu errichtete Beleuchtungsanlagen an o&ffentlichen Strallen, Wegen und
Platzen mit einer den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechenden in-
sektenfreundlichen Beleuchtung auszustatten, soweit die Anforderungen an die
Verkehrssicherheit eingehalten sind, Griinde der 6ffentlichen Sicherheit nicht entgegen-
stehen oder durch oder auf Grund von Rechtsvorschriften nichts anderes vorgeschrieben
ist.

f) Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten abzuheben
und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur
Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden. Notwendige Bodenarbeiten sind
schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufihren.
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g) Um eine baubedingte Stérung von Fledermausen durch Lichtemissionen auszuschlie3en,
dirfen Bauarbeiten wahrend des Hauptaktivitdtszeitraums von Fledermausen zwischen
dem 01. April und 31. Oktober nicht nach Sonnenuntergang erfolgen.

h) Stitzmauern, Lichtschachte und Entwasserungsanlagen sind so anzulegen, dass keine
Fallen fur Kleintiere entstehen.

1.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im Lageplan mit ,FR* dargestellten Flachen sind zur Eintragung eines Fahrrechts
zugunsten der Stadt Brackenheim bzw. deren Rechtsnachfolger (Erwerber des
Baugrundstiicks/der Baugrundstiicke) zu belasten.

1.11 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang - Einzelbaume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind gebietsheimische, standortgerechte, hochstammige Laub- oder Obstbaume zu
pflanzen und dauernd zu unterhalten. Die o6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend.
Wahrend der Aufwuchsphase sind eventuelle Ausfélle durch gleichartige Pflanzungen zu
ersetzen (Artenempfehlung siehe Anhang der Begriindung).

b) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend mit
gebietsheimischen, standortgerechten, Obst- und/oder Laubbdumen und Laubstrauchern
zu bepflanzen. Je angefangene 75 m? zu bepflanzende Flache je Baugrundstiick sind
mindestens ein Baum und zwei Straucher zu pflanzen (Artenempfehlung siehe Anhang der
Begriindung). Pflanzgebote nach 1.11 a) werden angerechnet.

Hinweise:

a) Im Zuge von Bauarbeiten kdénnen im Plangebiet Funde im Sinne von §20

Denkmalschutzgesetz (DSchG) zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige
Kulturdenkmale nach § 2 DSchG handelt.
Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der Malihahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemalk § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkurzung der Frist einverstanden
ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdérde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausflihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalinahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieRung gefiihrt haben, unverzuglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

¢) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an Offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
Stralienbeleuchtung einschliel3lich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.
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d) Zum Schutz von Végeln und Kleinsdaugern dirfen Gehoélzrickschnitte und

RodungsmafRnahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
durchgeflihrt werden (§§ 39 (5) Satz 1 Nr. 2i.V.m. 44 (1) bis (3) BNatSchG).

e) Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes

(NatSchG) wird hingewiesen. Der erganzte § 21a Landesnaturschutzgesetzes stellt klar,
dass Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich keine andere
zulassige Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9
(1) S. 1 LBO miussen ,die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke [...]
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden.” Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.

Zur Forderung von Wildtieren wird eine naturnahe Gestaltung der Aufienanlagen mit
blitenreichen Flachen empfohlen. Fir Insekten und Kleinsauger kénnen z. B. kleinflachige,
lineare und selten gemahte Gras- und Krautsdume hergestellt werden. Gezielte
Anpflanzungen mit heimischen Gehdlzen wie Weildorn (Crataegus sp.), Schlehe (Prunus
spinosa), Wildrosen (Rosa sp.), Schneeball (Viburnum sp.), Hasel (Corylus avel-lana),
Holunder (Sambucus nigra) etc. und Staudenpflanzen wie Gewdhnliches Leim-kraut
(Silene vulgaris), Gewohnliche Nachtkerze (Oenothera biennis), Wegwarte (Cichorium
intybus), Seifenkraut (Saponaria officinalis) etc. sowie extensive Dach- (Sedum-
Bepflanzung oder Biodiversitatsdach) und Fassadenbegrinungen kdénnen das In-
sektenaufkommen in dem Gebiet erheblich steigern.

g) Durch den Verlust alter Gebaude oder deren nachtraglichen Warmedammung gehen immer

mehr wertvolle Habitatstrukturen (H6hlen, Balken und Nischen) u.a. fir Vogel, Insekten und
Fledermduse im Siedlungsraum verloren. Somit empfiehlt es sich aus Sicht des
Artenschutzes, dass verschiedene Nist- und Fledermauskasten an das kinftige Gebaude
angebracht bzw. mit entsprechend vorgefertigten Bauteilen (z.B. Fledermaus Einbaustein)
in die Gebaudestruktur integriert werden (mdgliche Nistkastentypen siehe Abb. 8 — 11 in
Anlage 1 der Begriindung).

h) Unter Berlcksichtigung von Wohnhausern, Hochhausern und Wartehduschen mit

Glaselementen sterben in Deutschland im Jahr 100-115 Millionen VAgel durch Vogelschlag
an Glas, was ein Vielfaches des durch Windkraftanlagen verursachten Vogelschlags
darstellt. Zur Vermeidung von Vogelschlag wird fiir Glasflachen und -fassaden mit einer
Grole von mehr als 2 m? die Verwendung von Vogelschutzglas empfohlen. Es sollte
reflexionsarmes Glas verwendet werden (Glaser mit einem AuRenreflexionsgrad von
maximal 15 %), das flachige Markierungen auf den Scheiben aufweist. Einfache und
wirksame Markierungen stellen senkrecht oder horizontal auf den Scheiben aufgebrachte
Streifen- oder Punktmuster dar (siehe Abb. 11 und 12 in Anlage 1 der Begriindung).

Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Gebaudes
auf der flr eine Solarnutzung geeigneten Dachflache besteht.
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2. Ortliche Bauvorschriften

fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Geigersberg, 4. Anderung*:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: entsprechend Planeintrag.
Bei eingeschossigen Vor- bzw. Anbauten sind auch Flachdacher zugelassen.

Dachform der Garagen — soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind —
ausschlieflich Satteldach mit gleicher Dachneigung wie das Hauptgebaude oder begriintes
Flachdach (DN max. 10°). Freistehende Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit einer
begriinten Flachdachkonstruktion (DN max. 10°) zu versehen.

b) Farbgebung der Dacher: Zulassig sind die Farben Ziegelrot bis Rotbraun, sowie Mittelgrau
bis Dunkelgrau. Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien sind unzulassig.
Davon ausgenommen sind Flachen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien. Begriinte
Dacher ohne Farbfestsetzung.

c) Farbgebung der Fassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien sind
unzuldssig. Davon ausgenommen sind Flachen zur Gewinnung von erneuerbaren
Energien.

d) Pro Gebaude sind auf der jeweiligen Dachflache nur Einschnitte oder nur Aufbauten
zulassig. Von den Ortgangen ist ein Abstand von 1,50 m einzuhalten. Die Gesamtbreite der
Aufbauten bzw. Einschnitte darf nicht Ianger sein als 1/3 der horizontalen Dachlange.

e) Doppelhauser sind einheitlich, d.h. mit gleicher Dachneigung, Gebaudehéhe und -tiefe,
Dachfarbe, Dachdeckungsmaterialien, Traufliberstdnden und Dachaufbauten zu gestalten.

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

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedigungen nur als Hecken aus
heimischen Strauchern — auch mit darin einbezogenem Stabgitter-, Maschen- oder
Knupfdraht — bis 1,5 m Héhe zulassig. Von FuRwegen und befahrbaren Verkehrsflachen ist
mit festen Einfriedigungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5m einzuhalten.
Zugelassen sind nur Zaune, die im Hohenbereich bis 20 cm (Uber dem Boden
Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

b) Stitzmauern

Stutzmauern sind allgemein nur bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig, verbleibende
Hoéhenunterschiede sind abzubdschen. Von Fullwegen und befahrbaren o6ffentlichen
Verkehrsflachen ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

2.3 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)
Je Gebaude ist nur eine AuRenantenne zulassig.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberuhrt.

2.5 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§ 74
(3) Nr. 2 LBO)

Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist getrennt vom hauslichen Abwasser zu erfassen
und in Zisternen einzuleiten. Hierbei ist die DIN 1988 zu beachten. Die Zisternen sind mit mind.
3 cbm Nutzvolumen und 3 cbm Riickhaltevolumen mit gedrosselter Uberlaufabgabe (d.h.
Mindestgrofle insgesamt 6 cbm) anzulegen.

2.6 Erhohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2,0 Stellplatze erhoht.
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