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Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.

3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Geset-
zes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammen-
lebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch
Art. 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie zu Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen
vom 21.11.2017 (GBI. S. 612)

- Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt

geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2018 (GBI. S. 221)

Aufgrund des § 9 Abs. 1-3 (BauGB) in Verbindung mit den §§ 1-25 ¢ der BauNVO und der LBO Baden-Waurt-
temberg werden fir das Gebiet des Bebauungsplanes nachfolgende planungsrechtliche Festsetzungen er-

lassen.

In Ergéanzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Il. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1-23 BauNVO + § 9 BauGB)
1. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs ist im Bebauungsplan schwarz gestrichelt dargestellt.

2.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
2.1. Aligemeines Wohngebiet (WA)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zuldssig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Schank- und Speisewirtschaften,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. Anlagen fur Verwaltungen.
Nicht zugelassen werden:

1. Gartenbaubetriebe,

2. Tankstellen.
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3.  MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)
3.1. Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die Héhenlage der baulichen Anlagen ist geman Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen Traufho-
he (THmax) und der maximalen Gebaudehthe (GHmax) begrenzt.

Die Traufhthe wird gemessen von der Erdgeschoss-Rohfubodenhdhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der
Dachauftenhaut mit der AuBenwand. Die Gebaudehthe wird gemessen von der EFH bis zu dem Punkt, an
dem das Gebaudedach am héchsten in Erscheinung tritt.

Fur Pultdacher gilt als maximale Gebdudehéhe GHmax = maximale Traufhdhe THmax gem. Planeintrag
zzgl. 1,50 m.

Die festgesetzten Hohen gelten nicht fur erforderliche technische Dachaufbauten wie Liftungs- oder Anten-
neneinrichtungen, Schornsteine etc.

it .
GH max = maximale Gebdudehdhe
TH max = maximale Traufhdhe

GH max=11,00m
GH max= 8,50m

TH max= 7,00m TH mox= 7,00m e
Satteldach (SD) Pultdach (PD)
Hohen auch giiltig fiir: Hohen auch giiltig fiir:
Walmdach (WD) und Bogendach (8D)
versetzles Pultdach (vPD)

GH mox= 11,00m GH max= 11,00m GH max= 11,00m

TH max= 7,00m S TH mox= 7,00m TH max= 7,00m
Imind. 25m.2uc.Jraufed =000 bl ind...2,5m. zur - Traufe
e epaicootan i Zou. e Trode
zuriickgeseiztes Pultdoch (PD) Beispiel Dachkombination zuriickgeselztes Dach mit

unterschiedlichen Dachneigungen
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Die Héhenlage der EFH ist wie folgt zu ermitteln, wobei Abweichungen um bis zu +/- 0,50 m zuldssig
sind, sofern die max. Gebaudehdhe bezogen auf die Héhenlage der angrenzenden StraBenverkehrs-
fliche (Endausbau) eingehalten wird:
- Grundsticke mit einer angrenzenden Strale (vgl. Skizze A):
Die Héhenlage der EFH entspricht der Hohenlage der angrenzenden StraRenverkehrsflache (Endausbau)
rechtwinklig zum Mittelpunkt des Gebaudes.
- Grundstlicke an 2 StraRenverkehrsflachen (vgl. Skizze B):
Die Héhenlage der EFH entspricht dem Mittelwert aus den Héhenlagen der beiden angrenzenden
StralRenverkehrsflachen (Endausbau) rechtwinklig zum Mittelpunkt des Gebaudes.
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3.2. Grundflichenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16 und 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die ausgewiesenen Uberbaubaren Grundsticksflachen (Bau-
grenzen) eingeschrankt sein kdnnen.

3.3. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

4. Bauweise und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (o) festgesetzt. Dabei
wird die Hausform auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt.

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

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.
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6. Héchstzuldssige Zahl von Wohnungen (§9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Folgende héchstzulassige Zahl der Wohnungen wird festgesetzt:

6.1. WAL
- Je Einzelgebaude 2 Wohneinheiten
. je Doppelhaushalfte 1 Wohneinheiten
6.2. WAIIl:
- Je Einzelgebaude 4 Wohneinheiten
- je Doppelhaushalfte 2 Wohneinheiten

7. Garagen, Carports und Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Garagen, Stellplatze und Carports sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch auerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache zulassig, sofern keine anderen Festsetzungen bzw. Belange entgegen stehen.

Garagen missen zu den offentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Abstand von
mindestens 1,00 m haben und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,00 m einhalten.

Carports missen einen Abstand von 1,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

8. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 14 und 23 Abs.5 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des §14 Abs. 1 BauNVO sind auch auBerhalb der ausgewiesenen Baufenster zulas-
sig, sofern sie nicht auf den dieser Vorschriften freizuhaltenden Flachen errichtet werden (Leitungsrechte,

Bauverbotszone).

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auf den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig,
sofern sie nicht auf den dieser Vorschriften freizuhaltenden Flachen errichtet werden (Leitungsrechte, Bau-
verbotszone).

9. Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind einschlieBlich ihrer Nutzung (§ 9 Abs. 1
Nr. 10 BauGB)

Auf den im Lageplan festgesetzten ,von Bebauung freizuhaltenden Flachen" sind bauliche Anlagen unzulas-
sig und Bepflanzungen so zu gestalten, dass die Verkehrssicherheit in Bezug auf notwendige Sichtbeziehun-
gen im Kreuzungsbereich der Stralen nicht beeintrachtigt werden. Bestandsgebdude haben Bestands-
schutz.

10. Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

11. Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zufahrten zu den Baugrundstuicken sind nur von den ErschlieBungsstrafien aus zulassig.
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12. Flachen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von Béumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pro angefangene 500 m? Grundstucksflache ist ein Hausbaum zu pflanzen

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Bebauung vorzunehmen.

Sie sind dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Die unter Hinweise befindliche Pflanzenliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen Ge-

holzen, sie besitzt aber nicht den Charakter der AusschlieSlichkeit.

13. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft werden folgende
Festsetzungen getroffen:

. Zum Schutz von Zweig- und Bodenbritern sind Rodungen auf den Zeitraum aulerhalb der Vogelbrutzeit
und der Aktivitatsphase der Fledermause zu beschranken. Zulassig ist demnach die Zeit nach dem 31.
Oktober und vor dem 1. Marz. Sollte eine Rodung auRerhalb der in diesem Gutachten empfohlenen Zeit
erfolgen, muss unmittelbar davor eine erneute Kontrolle auf Nutzung durch Brutvégel oder Fledermause
statt finden.
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. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN
1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgféltig zu sichern und méglichst vollstandig auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden oder zur Verbesserung der Bodenwerte auf anderen landwirtschaftlichen
Nutzflachen wieder aufgebracht werden. Dies gilt auch fur Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonsti-
ge temporare Einrichtungen.

Die Erdarbeiten sind maglichst im Massenausgleich durchzufuhren. Auf die Verpflichtung zum schonenden
Umgang mit dem Naturgut Boden gemaf § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

Bei der Ausfiihrung von BaumaRnahmen sind folgende Erfordernisse zum Schutz des Bodens zu beachten:

. Bei Baumaflnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgeschoben wird, wie fur die Er-
schliefung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mutterboden und Unter-
boden durchzufihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen
ist nicht zul&ssig.

Bodenarbeiten soliten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witte-

rung erfolgen.

Ein Uberschuss an Mutterboden soll sinnvoll an anderer Stelle wiederverwendet werden (Grinanlagen,

Rekultivierung, Bodenverbesserungen).

. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw. Auffilimaterial (Mulden,

Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehor-

de zu melden.

2. Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung
Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von
Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-

schlossen werden kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

. Anfallende Bauabfélle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die moégliche Bodengefahrdung durch
Farben, Lacke, Verdinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und ande-
re Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie dir-
fen auf keinen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgemal zu entsorgen.
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3. Denkmalschutz

Falls in diesem Gebiet bei Erdarbeiten Bodenfunde zutage treten, ist nach § 20 Landesdenkmalschutzgesetz
(zufallige Funde) das Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 — Denkmalpflege, FB Archaologische Denkmal-
pflege (Tel. 0761/208-3570) unverziglich zu benachrichtigen.

Auch ist die Archdologische Denkmalpflege hinzu zu ziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine

oder ahnliches von den BaumafRnahmen betroffen sein sollten.

4. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fur die Dauer der Bauausfuhrung zu schitzen und soweit erforderlich,
unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zugéanglich zu halten. Die Sicherung geféhrdeter Vermessungs-

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

5. Geologie, Geotechnik und Baugrund

Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB bilden im sudéstlichen Teil des Plangebiets Gesteine der
Erfurt-Formation (Unterkeuper, frihere Bezeichnung Lettenkeuper) bzw. der Grabfeld-Formation (Mittelkeu-
per, fruhere Bezeichnung Gipskeuper), im brigen Plangebiet holozédne Abschwemmmassen bzw. pleistoza-
ner Lésslehm, deren Méachtigkeit jeweils nicht genau bekannt ist, den oberflachennahen Baugrund.

Mit Auffilllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie einem
oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des toni-

gen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfllite Spaiten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlie-
Ren. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwésser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig
sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entspre-
chenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung
der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslosung im Untergrund sollte von der Errichtung
technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versi-

ckerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wah! und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen
bzw. lehmerfiiliten Spalten) wer-den objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaft DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.
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6. Grundwasserschutz

Das Eindringen von wassergefahrdenden Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.

Zum Schutz des Grundwassers vor wassergefahrdenden Stoffen — auch im Zuge von Bauarbeiten — sind au-
Rerdem die erforderlichen Schutzvorkehrungen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung
seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die Regelungen der VAWS zum Umgang mit bzw. zur Lagerung
von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

7. Beseitigung von Niederschlagswasser

Entsprechend der Verordnung des UVM vom 22. Marz 1999 lber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser, sind kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen durch Beschichtung oder in ahnlicher Wei-
se gegen Verwitterung und eine damit verbundene Auslésung von Metallbestandteilen zu behandeln.

8. Drénung, Quellwasser

Falls bei der Erschlieung und Bebauung des Gebietes Dranungen, Frischwasserleitungen oder Grund- bzw.
Quellwasseraustritte angeschnitten werden, ist deren Vorflut zu sichern. Ein Anschluss an die éffentliche Ka-
nalisation darf jedoch nicht erfolgen, da dies die Sammelklaraniage mengenmafig unnétig belasten und de-
ren Reinigungsleistung verringern wirde. Grund- und Quellwasseraustritte sind dem Landratsamt Freuden-
stadt als untere Wasserbehérde unverziglich anzuzeigen.
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9. Einbauten (Riickenstiitzen und Béschungen der StraBenverkehrsflichen, StraBenschilder
etc.) auf privaten Grundstiicksflichen

Auf Grund der értlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung und zur Unterhaltung
der Verkenhrsflachen in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke eingegriffen werden muss,
zum Beispiel:
Haltevorrichtungen sowie Leitungen fur die StraBenbeleuchtung einschlielllich Beleuchtungskoérper und
Zubehér sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fur ErschlieBungsaniagen befinden sich aus verschie-
denen Grinden sinnvollerweise zum Teil neben der Stralenverkehrsflaiche auf den privaten Grund-

stiicken.

. Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden zum Teil Béschungen, Stutzmauern und Hinter-

betonstutzen fir die StraRenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten frihzeitig mit den betroffenen Grundstickseigentimern erértern
und notwendige Einbauten tber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.

10. Pflanzliste

Die Pflanzenliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen Gehoizen, sie besitzt aber nicht
den Charakter der AusschlieRlichkeit. Die Verwendung von immergriinen Geholzen und Koniferen ist aus-
driicklich nicht erwiinscht.

Die festgesetzten Pflanzgebotsflachen sind fachgerecht zu bepflanzen und dauernd zu unterhalten. Far die
Bepflanzung werden naturraumtypische Arten der potentiell natlrlichen Vegetation vorgeschlagen geman
den Empfehlungen der Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wirttemberg (Gebietsheimische Gehdlze in
Baden-Wirttemberg, Karlsruhe 2002).

10.1. Pflanzgebot hochstimmige standortgerechte Laubbidume auf privatem Grundstiick
(PFG 1 und 3)

Qualitat: Hochstamm mit Ballen, 3 x verpflanzt, StU 14-16 cm

Acer campestre /Feld-Ahorn Prunus padus / Trauben-Kirsche
Acer platanoides / Spitz-Ahorn Quercus robur / Stiel-Eiche

Acer pseudoplatanus / Bergahorn Sorbus aucuparia / Vogelbeere
Betula pendula / Hange-Birke Sorbus aria / Mehlbeere

Prunus avium / Vogelkirsche Tilia platyphyllos / Sommer-Linde

Verwendet werden dirfen auch hochstammige standortgerechte Obstbaume
(Kronenansatz in mind. 180 cm Hohe).

Hier sollen bevorzugt ortsiibliche und bewahrte Sorten des Streuobstbaus verwendet werden.
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Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 21.01.2019 fur die Sitzung am 05.02.2019 BUROGFRORER

. Dettenseer Str. 23
Bearbeiter: 72186 Empfingen
Laura Digiser 07485/9769-0

info@buero-gfroerer.de

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats ber-
einstimmt.

AW

Ferdinand [lruffner (Burgermeister)
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