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I. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

» 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 gedndert durch Art. 3 des Geset-
zes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Stérkung des neuen Zusammen-
lebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

» Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg (GemQ) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186)

Aufgrund § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-Wiurttemberg werden fir das Ge-

biet des Bebauungsplanes - in Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerklarung nachfolgende planungsrecht-

liche Festsetzungen getroffen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen im Geltungsbereich auler Kraft.
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Il. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

1.  Réaumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im Lageplan schwarz gestrichelt
dargestellt.

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

2.1. Mischgebiet — Ml
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sowie § 6 BauNVO)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren.

allgemein zuldssig ausnahmsweise nicht zuléssig
zulassig

Wohngebaude O O
Geschéfts- und Blrogebéude O O
Einzelhandelsbetriebe n 0
Schank- und Speisewirtschaften O O
Betriebe des Beherbergungsgewerbes ] O
sonstige Gewerbebetriebe O O
Anlagen fir Verwaltungen O O
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, O O
gesundheitliche und sportliche Zwecke
Gartenbaubetriebe O O
Tankstellen O O
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 | O
BauNVO in den Teilen des Gebiets, die tiberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 O O
BauNVO aulierhalb der Teile des Gebiets, die
Uiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sind

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 2



Bebauungsplan
,Horber Géssle II* 3. Anderung
in Empfingen

BUROGFRORER

UMWELT = VERKEHR * STADTPLANUNG

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

3.1. Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die Héhenlage der baulichen Anlagen ist gemaB Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen Traufho-
he (THmax) und der maximalen Geb&udehthe (GHmax) begrenzt.

Die Traufhéhe wird gemessen von der Erdgeschoss-Rohfulbodenhéhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der Da-
chauflenhaut mit der AuRenwand. Die Gebaudehodhe wird gemessen von der EFH bis zu dem Punkt, an dem
das Gebaudedach am héchsten in Erscheinung tritt.

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

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

GH max = 9,50m GH max = 9,50m GH max = 9,50m

} CGH mox = 8,00m . -~ i H \“\ ~ - '/\\\
- S e 7 .
TH max = 4,50m &~ ‘s TH mox = 6,50m ¢~ — S—— TH max = 6,50m & - e TH mox = 6,50m & =
(+0,5mi. Attika)  mind. 2,5m zur Traufe (40,5m f. Attika)
auf drei Gebaudeseiten
EFH= +/- 0,50m EFH= +/- 0,50m EFH= + /- 0,50m EFH= +/- 0,50m

(= RohfuBbodenhdhe) Kombination
Flachdech (FD) und PD

= RohfuBbodenhshe) Satteldach (SD)
Hahen auch giltig for:

{= RohfuBbodenhshe) Pultdach (FD)
Hahen auch gikig for:

(=RohfuBbodenhéhe) Kombination
Flachdach (FD) und PD

Welmdach (WD} und
versetrtes Pultdach (vPD)

Tennendach (TD)
Bogendach (BD)

Edauterungen: GH max - 9,50m s
GH mox = moximale Gebaudehahe ” a - " e
TH max = maximale Traufhahe Gesamtgebtudehshe - $ 1

max. = 6,50m s s TH max = 6,50m & | T
Bei Flachdochausbildungen baw. (+0,5m 1. Attika) (40,5m f. Attika) ‘
Staffelgeschossen/Gebaudeversatze mind. 2,5m mind. 2,5m
im Obergeschoss ist eine Toleranz von 2ur Traufe auf drei
+ 0,50 m in Bezug auf die maximale Gebsudeseiten

EFH= +/- 0,50m EFH= +/- 0,50m

Trauthshe zuldssig.

(=RohfuBbodenhshe) Flachdach (FD) (=RohfuBbodenhéhe) Satteldach (SD)

Haéhen auch goltig fur:
Walmdach (WD) und
versetztes Pultdach (vPD)

« Die EFH ist im Planteil mit einer maximalen Hohe iiber NN festgesetzt und darf um bis zu +/- 0,50 m

abweichen.

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 kénnen.

3.3. Zahl der Voligeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 20 BauNVO)

Die maximal zulassige Zahl der Voligeschosse ist den Nutzungsschablonen im Planteil zu entnehmen und
wird als Hochstwert festgesetzt.
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4. Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 10 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO)

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

Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (o) festgesetzt. Die Ge-
baude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, die Geb&udelange darf hdchstens 50 m betragen.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.

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

Garagen missen zu den é&ffentlichen Verkehrsflaichen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Abstand von
mindestens 1,00 m haben und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,50 m einhalten.

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

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

Folgende héchstzuldssige Zahl der Wohnungen wird festgesetzt:
+ Je Einzelgeb&ude 4 Wohneinheiten
» je Doppelhaushalfte 2 Wohneinheiten

7. Verkehrsflichen (§ 9 Abs. i Nr. i1 BauGB)

Zufahrten zu den Baugrundstiicken sind nur von den ErschlieBungsstraRen aus zuléssig.

8. Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die Flachen fur notwendige Versorgungseinrichtungen und -anlagen werden entsprechend den Eintragun-
gen im Planteil festgesetzt und dort ndher bestimmt.

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

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

10. 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 vorlaufig fol-

gende Festsetzungen getroffen:

« Zum Schutz von Végeln und Fledermausen sind notwendige Gehdlzrodungen ausschliefllich aufterhalb
der Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Flederméausen, also nicht im Zeitraum vom 01. Méarz bis 31.
Oktober, zulassig.

« Besonders geschitzte Arten (wie beispielsweise der Igel), die innerhalb des Eingriffsbereiches vorkom-

men oder wahrend der Bauarbeiten im Baustellenbereich angetroffen werden, sind fachgerecht aufzuneh-
men und an eine geeignete Stelle in der Umgebung zu versetzen.
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lll. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgféltig zu sichern und méglichst vollstandig auf dem

Grundstluck wieder zu verwenden oder zur Verbesserung der Bodenwerte auf anderen landwirtschaftlichen

Nutzflachen wieder aufgebracht werden. Dies gilt auch fur Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonsti-

ge temporéare Einrichtungen.

Die Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden

Umgang mit dem Naturgut Boden gemaR § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

Bei der Ausfilhrung von BaumafRnahmen sind folgende Erfordernisse zum Schutz des Bodens zu beachten:

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

« Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unter-
boden durchzufuhren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen
ist nicht zulassig.

» Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witte-
rung erfolgen.

« Ein Uberschuss an Mutterboden soll sinnvoll an anderer Stelle wiederverwendet werden (Griinanlagen,
Rekultivierung, Bodenverbesserungen).

« Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemab zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw. Auffillmaterial (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 Bodenschutzbehorde zu melden.

Anfallende Bauabfélle, Bauschutt und Abbruchmaterial massen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mégliche Bodengefahrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mértelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere Bau-
chemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie durfen auf kei-
nen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgemaf zu entsorgen.
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3. Geologie, Geotechnik und Baugrund

Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB befindet sich das Plangebiet im Verbreitungsbereich von
Gesteinen der Grabfeld-Formation (Mittelkeuper, friilhere Bezeichnung: Gipskeuper), die vor allem im nordli-
chen Teil des Plangebiets von pleistozanem Lésslehm unbekannter Machtigkeit Giberlagert werden.

Lokale Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sind nicht
auszuschlieBen. Mit einem oberflaichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfilite Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind nicht auszuschlie-
Ren. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwéasser 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 Sulfatgesteinslésung 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 Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen
bzw. lehmerfullten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbtro empfohlen.

4, Grundwasserschutz

Das Eindringen von wassergeféahrdenden 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 Verénderung
seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die Regelungen der VAWS zum Umgang mit bzw. zur Lagerung
von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter Bereich), so ist dieser
Aufschluss nach Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Wassergesetz fur Baden-Warttemberg un-
verziglich beim Landratsamt anzuzeigen.

Wasserhaltungen wéhrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den
Grundwasserbereich (z. B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen, ... ) bedurfen einer wasserrechtlichen
Eraubnis, die bei der Unteren Wasserbehérde zu beantragen ist.

Unterhalb des héchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwas-
sers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes nicht
zulassig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach der ent-
sprechenden DIN oder als sog. ,weifle Wanne" auszufuhren.
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Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln zu versehen, dass
Uber die Graben kein Grundwasser abgefihrt wird.

5. Drédnung

Falls bei der ErschlieBung 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 Sammelklaranlage mengenmalig unnétig belasten und de-
ren Reinigungsleistung verringern wiirde. Grund- und Quellwasseraustritte sind dem Landratsamt Freuden-

stadt als untere Wasserbehérde unverziglich anzuzeigen.

6. Denkmalschutz

Bei der Durchfilhrung der Bebauung besteht die Mdglichkeit, dass bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt
werden. Gemafl Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Hélzer, Pfahle, Mauerres-
te, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen, Humushorizonte) umgehend dem Regierungs-
prasidium Stuttgart zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu be-
lassen, eine angemessene Frist zur Dokumentation und Bergung ist einzurdumen,

Mit den Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn vorhandene Bodendenkmale sachgerecht freigelegt,
dokumentiert und geborgen wurden. Auf die Bestimmung des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

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

Auch ist die Archaologische Denkmalpflege hinzu zu ziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine

oder &hnliches von den BaumafRnahmen betroffen sein sollten.

7. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fur die Dauer der Bauausfuhrung zu schiitzen und soweit erforderlich,
unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zugénglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermessungs-

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

8. Einbauten (Riickenstiitzen der StraRenverkehrsflichen, StraBenschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksflachen

Auf Grund der 6rtlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der StralRenverkehrsfia-
chen wahrend der Bauphase vorilbergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundsticke ein-

gegriffen werden muss.

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fiir die StraBenbeleuchtung einschlieilich Beleuchtungskérper und Zu-
behor sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen befinden sich aus verschiedenen
Grinden sinnvollerweise zum Teil neben der StraRenverkehrsflache auf den privaten Grundstiicken. Zudem
werden zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen zum Teil Béschungen, Stitzmauern und Hinterbe-
tonstutzen fur die Stralenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.
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Die Gemeinde wird notwendige Einbauten frihzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern erértern
und notwendige Einbauten Uber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.

9. Bestandsschutz

Vorhandene Gebaude haben Bestandsschutz im Rahmen der erteilten Baugenehmigungen. Auf dieser Basis
bleiben grundsatzlich zulassig:

* Instandsetzungen
* untergeordnete, unwesentliche Erweiterungen

* den veranderten Lebensgewohnheiten angepasste bauliche Veranderungen und Verbesserungen in
untergeordnetem Umfang ohne die die bestandsgeschiitzte Nutzung nicht méglich ware

10. Immissionsschutz / Gewerbeldrm

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich der Gewerbebetrieb ,Schweizer Naturstein GmbH*,
durch welchen gegebenenfalls an der umliegenden Wohnbebauung mit einer Belastigung durch Larm zu
rechnen ist. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den schutzwirdigen Nutzungen im Um-
feld durch den Betrieb ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 27.08.19 fur die Sitzung am 10.09.19 BUROGFRORER

G = d rh F 291019{ d 512 ]2]]] UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG
e e 7 Dettenseer Str. 23

Bearbeiter: Re— 72186 Empfingen
> 07485/9769-0

info@buero-gfroerer.de

Jana Walter

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

TEMOIEN
/8 e

@ é ,'- 9\
¢ 7 L

Ferdinand Truffner (Birgermeister)
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