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. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:
« Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017

(BGBI. | S. 3786)

« Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gesndert 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 fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

« Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung des Eigenbetriebsgesetzes, des Gesetzes tiber kom-

munale Zusammenarbeit und der Gemeindeordnung vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403)

Aufgrund § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-Wiirttemberg werden fiir das Ge-
biet des Bebauungsplanes - in Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerklarung - nachfolgende planungs-

rechtliche Festsetzungen getroffen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen pla-

nungsrechtlichen Festsetzungen im Geltungsbereich aufter Kraft.
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Il. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

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

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

dargestellit.

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

2.1. Mischgebiet — Mi
(§ 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.
Zulassig sind:
«  Wohngebéude,
o Geschéfts- und Birogebéude,
«  Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
« sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen firr Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zuldssig sind:
« Tankstellen mit einer Verkaufsfliache von maximal 100 m* an zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten.
Nicht zul&ssig sind:
«  Gartenbaubetriebe,
»  Vergniigungsstatten,

-  Einzelhandelsbetriebe.

2.2. Gemeinbedarfsfliche Rathaus
Zulassig sind:
«  Gebaude, Anlagen und Einrichtungen, die der Nutzung als Rathaus / Gemeindeverwaltung dienen,

einschlieRlich der zugehérigen Parkplatz- und Verkehrsflachen.
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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 zulsssige Hohe der baulichen Anlagen ist gemaf Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen Ge-
baudehdhe (GHmax) begrenzt und bezieht sich auf die ErdgeschossfertigfuRbodenhdhe (EFH).

Die Gebaudehdhe wird gemessen von der EFH bis zu dem Punkt, an dem das Gebsudedach am hdchsten

in Erscheinung tritt.
Die EFH ist entsprechend dem Planeintrag festgesetzt, wobei Abweichungen um -0,20 / + 0,30 m zulassig

sind.

3.2. Grundflichenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16 und 19 BauNVO)
Die Grundflichenzahl (GRZ) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.
Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstuicksflachen (Bau-

grenzen) eingeschrénkt sein kénnen.

3.3. Geschossflichenzahl (GFZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16 und 20 BauNVO)
Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.
Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die ausgewiesenen lberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-

grenzen) eingeschrankt sein kdénnen.

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

Die maximal zuléssige Zahl der Vollgeschosse ist den Nutzungsschablonen im Planteil zu entnehmen und

wird als Hochstwert festgesetzt.

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

Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt.
Die Gebaude dirfen zu Flurstiick Nr. 409/1 auch auf der Grundstiicksgrenze errichtet werden, ein seitlicher

Grenzabstand ist nicht zwingend erforderlich, die Gebaudeldnge darf hichstens 50 m betragen.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.

6. Garagen und Carports und Stellplitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO) _ _
Garagen, Stellplatze und Carports sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch auBerhalb der Uiberbaubaren Grund-

stiicksflache zulassig, sofern keine anderen Festsetzungen bzw. Belange entgegen stehen. Innerhalb der

geltenden HQ100-Flachen sind bauliche Anlagen sowie Auffiillungen und Abgrabungen nicht zuléssig.

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.
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Carports missen einen Abstand von 1,00 m zur éffentlichen Verkehrsflache einhalten.

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

Nebenanlagen sind auch auferhalb der uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig, soweit sie dem Nut-
zungszweck der in diesem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen. Innerhalb
der geltenden HQ100-Flachen sind Nebenanlagen nicht zulassig.

Zulassig sind auch Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sofern fiir diese im Bebauungsplan kei-

ne besonderen Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch fiir fermeldetechnische Nebenanlagen.

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

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

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

Zufahrten zu den Baugrundstiicken sind nur von den ErschlieBungsstraen aus zuldssig.

10. Fléachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Sicherungsmafnahmen gegen

Naturgewalten erforderlich sind
(§9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB i. V. m. § 9 Abs. 5 Nr. und Abs. 6 BauGB)

Entsprechend der Eintragung im Planteil werden Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Siche-
rungsmafBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, festgesetzt.
Folgende MaRnahmen sind zu beachten:

* Raume, die dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen, sind im Kellergeschoss unzulssig.
Hierzu zahlen alle R&dume, deren FuRbodenhdhe unter der jeweiligen in der Planzeichnung festge-

setzten ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) liegen.

* Alle baulichen Anlagen sind in einer hochwasserangepassten Bauweise zu errichten.

11. _Flachen fiir Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgungsanlagen werden entsprechende Flachen fiir Leitungsrechte ausge-
wiesen.

Innerhalb den mit Leitungsrecht bezeichneten Fléachen ist eine Bebauung oder eine andere Nutzung nur

nach Prifung und gegebenenfalls mit Zustimmung der jeweils betroffenen Versorgungstrager zuldssig.

12. Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zum Schutz von Végeln und Flederméusen sind notwendige Gehélzrodungen auferhalb der Vogelbrutzeit
und der Aktivitdtsphase von Fledermé&usen, also auRerhalb des Zeitraums vom 01. Mérz bis zum 31. Okto-

ber, durchzufiihren. Am besten geeignet ist die Phase zwischen ca. Mitte November bis Ende Februar.
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l. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Untergrundverunrginigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von
Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-
schlossen werden kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Anfallende Bauabfille, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mogliche Bodengefahrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdiinnungsmittel, 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.

2. Geologie, Geotechnik und Baugrund

Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, Baugru-

bensicherung, Grundwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbliro

empfohlen.

3. 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 wassergefiahrdenden Stoffen zu beachten.

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

Wasserhaltungen wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den
Grundwasserbereich (z. B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen, ... ) bedurfen einer wasserrechtlichen
Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehorde 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
zuldssig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach der ent-
sprechenden DIN oder als sog. ,weilte Wanne" auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgréaben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln zu versehen, dass

uber die Graben kein Grundwasser abgeflhrt wird.
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4. Beseitigung von Niederschlagswasser

GemaR dem Wasserhaushaltsgesetz gilt das Gebot der dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser.

Dachwasser und unbelastetes Oberflachenwasser aus den Parkplatzflachen ist der angrenzenden Vorflut
(Waldach) zuzufihren.
Der Nachweis tber die ordnungsgemaRe Abwasserbeseitigung ist im Zuge des Entwéasserungsgenehmi-

gungsverfahrens zu erbringen.

5. Drédnung

Falls bei der ErschlieRung und Bebauung des Gebietes Dranungen, Frischwasserleitungen oder Grund- bzw.
Quellwasseraustritte angeschnitten werden, ist deren Vorflut zu sichern. Ein Anschluss an die offentliche Ka-
nalisation darf jedoch nicht erfolgen, da dies die Sammelkl&ranlage mengenmaRig unnétig belasten und de-
ren Reinigungsleistung verringern wiirde. Grund- und Quellwasseraustritte sind dem Landratsamt Freuden-

stadt als untere Wasserbehérde unverziiglich anzuzeigen.

6. Denkmalschutz

Bei der Durchfiihrung der Bebauung besteht die Maglichkeit, dass bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt

werden. Diese sind dem Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungspréasidium Stuttgart oder der unteren
Denkmalschutzbehérde im Gemeindeverwaltungsverband Dornstetten umgehend zu melden. Die Fundstelle
ist bis zu vier Werktage nach der Fundanzeige unberiihrt zu lassen, wenn nicht eine Verkiirzung der Frist mit
den genannten Fachbehérden vereinbart wird (§ 20 DSchG i.V.m. § 27 DSchG).

Das Verweigern eines Fundes ist ein VerstoR gegen § 27 DSchG und kann als Ordnungswidrigkeit geahndet

werden.

7. Beleuchtung

Bei der Installation neuer Beleuchtungseinrichtungen wird die Verwendung von Leuchtentypen mit geringer

Lockwirkung fir Insekten empfohlen.

8. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fiir die Dauer der Bauausfiihrung zu schiitzen und soweit erforderlich,
unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zugénglich zu halten. Die Sicherung geféhrdeter Vermessungs-

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.
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9. Einbauten (Riickenstiitzen und Béschungen der StraRenverkehrsfldchen, StraBenschilder
etc.) auf privaten Grundstiicksfldchen

Auf Grund der ortlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung und zur Unterhaltung
der Verkehrsflachen in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke eingegriffen werden muss,
zum Beispiel:

« Haltevorrichtungen sowie Leitungen fiir die Stralenbeleuchtung einschlieBlich Beleuchtungskérper und
Zubehdr sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder firr ErschlieBungsaniagen befinden sich aus verschie-
denen Griinden sinnvollerweise zum Teil neben der StraRenverkehrsfliche auf den privaten Grundstii-
cken.

«  Zur Herstellung der dffentlichen Verkehrsflachen werden zum Teil Boschungen, Stiitzmauern und Hinter-

betonstiitzen fur die StraRenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten frithzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern erdrtern

und notwendige Einbauten iber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.

10. Beriicksichtigung von nach anderen gesetzlichen Bestimmungen getroffen Regelungen
und Vorschriften (Natura2000-Schutzgebiete, Uberschwemmungsbereiche,
Wasserschutzgebiet)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gelten Regelungen und Vorschriften, die grundsatzlich

immer zu beachten sind. Dies betrifft insbesondere Regelungen und Vorschriften in Zusammenhang mit den
festgelegten Uberschwemmungsbereichen.

Durch diese Vorschriften kann es zu Nutzungseinschrénkungen und -regelungen auf den betroffenen Grund-
stiicken / Grundstiicksteilen kommen. Entsprechende Auskiinfte und weitergehende Hinweise erteilt das

Landratsamt Freudenstadt.

11. Einteilung der Verkehrsflachen

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Fassungen im Verfahren:
Fassung vom 12.07.2018 fur die Sitzung am 24.07.2018 BUJ ROGFRéRER
Geéinderte Fassung vom 16.03.2020 fur die Sitzung am 21.07.2020 UMWELT " VERKEIR - STAOTRANCNG

Gednderte Fassung vom 04.11.2020 fur die Sitzung am 17.11.2020 Hohenzollernweg |

72186 Empfingen

Bearbeiter:
earpeiter 07485/9769-0
Laura Moller / Thomas Grézinger info@buero-gfroerer.de

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

A1

Ausgefeptigf Gemeinde Waldachtal, den 17.11.202 \ ..
........... J.’Mi 5 SN (o A\
{ic \f‘.m

Anni rassi {BUrgermeisterin)
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