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.  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 geédndert 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 fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

* Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) 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-Wiirttemberg werden fiir das Ge-
biet des Bebauungsplanes - in Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung - nachfolgende planungs-
rechtliche Festsetzungen getroffen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen pla-

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

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

Die Grenzen des rdumlichen 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. Aligemeines Wohngebiet - WA1 und WA2 (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVvO)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

1. Wohngebé&ude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltungen.

Nicht zuldssig sind:
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. Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)
Die Hohe der baulichen Anlagen ist gemaR Planeintrag durch die Festsetzung der maximal sichtbaren
Wandhéhe talseitig bzw. bergseitig (WH max (Tal) bzw. WH max. (Berg)) und der maximalen Firsthéhe (FH

max) begrenzt.

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und WA 2) gilt:

Die sichtbare straRenzugewandte Wandhohe wird gemessen von der Héhe der StralRenachse im Endausbau
bis zum Schnittpunkt der DachauBenhaut mit der AuRenwand am Punkt A (vgl. Abb. 1).

Die sichtbare stralenabgewandte gemittelte Wandhéhe wird gemessen von der geplanten Gelandehohe bis
zum Schnittpunkt der Dachauenhaut mit der AuRenwand am Punkt B (vgl. Abb.1). Das geplante Geliande
muss der AuRenwand mindestens 4 m vorgelagert sein mit einem Gefélle von maximal 10%. (vgl. Abb. 2).
Die maximale Firsthohe wird gemessen von der Hohe der Straenachse im Endausbau bis zur Héhenlage

der obersten Dachbegrenzungskante (vgl. Abb. 2).
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Abb. 1: Definition Firsthéhe (FH) und Wandhéhe (WH) in Bezug zur StraRenachse
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Die maximale Firsthéhe wird gemessen von der Hohe der StraRenachse im Endausbau bis zur Héhenlage

der obersten Dachbegrenzungskante (vgl. Abb. 2).
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Abb. 2: Definition Firsthéhe (FH) und Wandhéhe (WH) in Bezug zur StrafRenachse

Je nach Dachform werden unterschiedliche maximale Wandhshen (WH max) und maximale Firsthéhen
(FH max) festgesetzt:
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Walmdach (D) und Tonnzndach {10}
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Erltiuieryngen:
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Abb. 3: Festlegung von Wandhéhen und Firsthéhen in Abhé"hgigkeit von der Dachform

Fiir alle Wohngebiete gilt:

In begriindeten Féllen kénnen vom Baurechtsamt Abweichungen von diesen Héhenfestsetzungen zugelas-

sen werden.
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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 (iberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-

grenzen) eingeschrankt sein kénnen.

3.3. Zahl der Voligeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 20 BauNVO)
Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone festge-

setzt.

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

Offene Bauweise (O)
Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Gebéu-

de sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, die Geb&udelange darf nicht mehr als 50 m betragen.

Es sind nur Einzelhduser und Doppelhduser zuléssig.

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

Die iberbaubaren Grundstiicksfléachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.

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

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflaichen zuléssig
(§ 23 Abs. 5 BauNVO).

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

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

Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchléssiger Belagsausbildung herzustellen.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet 1 (WA 1) gilt abweichend zu den Festsetzungen der LBO:
Abweichend von § 6 Abs. 1 LBO sind aufgrund der Topographie des Geléndes Garagen und Carports ohne

Abstandsflache mit einer Wandflache von bis zu 30 m? zulassig. Die Gesamthohe gemessen ab der Stra-

Renachse im Endausbau darf eine Héhe von 3,0 m nicht tiberschreiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB).
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7. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 14 und 23 Abs.5 BauNVO)

Nebenanlagen sind zul&ssig, soweit sie dem Nutzungszweck der in diesem Baugebiet gelegenen Grund-
stlicke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

Anlagen und Einrichtungen fur die Kleintierhaltung werden ausgeschlossen.

Zulédssig sind auch Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, da fir sie im Bebauungsplan keine be-
sonderen Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fiir Anlagen
fur erneuerbare Energien.

8. Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Einzelhaus sind maximal 2 Wohnungen zul3ssig.

9. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das anfallende unbelastete Dach- und Oberflachenwasser ist getrennt vom hiuslichen Abwasser abzuleiten.

Zur Rickhaltung des Regenwassers werden auf den privaten Grundstiicken Einrichtungen fiir die Regen-
wasserrlickhaltung (z.B. Zisternen) vorgeschrieben. Pro selbstindiges Grundstiick ist ein Rickhaltevolumen
von mind. 0,05 m® je m? Dachgrundfléche der baulichen Anlagen vorzuhalten. Der Ablauf der Einrichtung ist
auf etwa 10 I/(sxha) pro angeschlossener Fliche zu drosseln. Der Ab- und Notiiberlauf sind an den RW-
Kanal anzuschlieRen.

Das maximale Retentionsvolumen der Einrichtung betragt 6 me.

Der Nachweis (iber die ordnungsgeméfe Abwasserbeseitigung ist im Zuge des Bauantragsverfahrens zu er-

bringen.

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

Freileitungen sind nicht zulassig.

11.  Verkehrsflichen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (FuBgéngerbereiche,
Flachen fiir das Parken von Fahrzeugen, Flichen fiir das Abstellen von Fahrréddern etc.)
und Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

11.1. StraBenverkehrsflichen

Offentliche StraRenverkehrsflichen werden entsprechend den Eintragungen im Planteil festgesetzt. Die Ein-
teilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

11.2. Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflichen

Zufahrten zu den Grundstiicken sind nur von den festgesetzten StraBenverkehrsflichen aus zuldssig.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 6
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12. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Men-
schen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu melden.
Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare MaR zu beschrénken.
Die Erdarbeiten sind méglichst im Massenausgleich durchzufiihren.
Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft sind im zeichneri-
schen Teil folgende Festsetzungen getroffen:
«  Zum Schutz von Végeln und Fledermé&usen sind notwendige Gehdlzrodungen ausschlieBlich auBer-
halb der Vogelbrutzeit und der Aktivititsphase von Fledermausen, also nicht im Zeitraum vom 01.
Mérz bis 31. Oktober, zul&ssig.
« je Baugrundstiick ist ein klein- bis mittelkroniger Laubbaum oder Obstbaum anzupflanzen, der
Standort kann unter Beriicksichtigung des Nachbarrechts frei gewahlt werden.
«  Planzgebot 1 auf privater Griinflache: Lockere Heckenpflanzung mit standorttypischen und gebiets-
heimischen Strauchern.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spétestens ein Jahr nach Fertigstellung der Bebauung des jeweiligen
Baugrundstiicks vorzunehmen. Sie sind dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen und bei Abgang zu erset-

zZen.

12.1. Pflanzenliste
Pflanzgebot Hausbaum — kleine Auswahl

Qualitat; Hochstamm mit Ballen, min. 2 x verpflanzt, StU 16-18 cm

Acer campestre Feldahorn Prunus padus Traubenkirsche
Acer platanoides Spitzahorn Sorbus torminalis Elsbeere
— kleinkronige Sorten Sorbus aria echte Mehlbeere
Carpinus betulus Hainbuche Tilia cordata — Sorten Winterlinde
Prunus avium Vogelkirsche — kleinkronige Sorten

sowie ziichterisch bearbeitete Arten und Sorten der genannten Arten.
Pflanzgebot 1: Heckenpflanzung
(Qualitét: Stréucher, 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Héhe 60 -100)

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina

Roter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Zweigriffliger Weilldorn
Eingriffliger WeiRdorn
Gewsdhnlicher Liguster
Schlehe

Echte Hundsrose

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Viburnum lantana

Wein-Rose
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Echte Mehlbeere
Vogelbeere

Wolliger Schneeball

Bei Durchfiihrung der Pflanzarbeiten sind die Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes (NRG) von Baden-Wiirt-
temberg in der jeweils giiltigen Fassung einzuhalten, dies gilt insbesondere fir die einzuhaltenden Pflanzab-
stdande zu angrenzenden landwirtschaftlichen Fléachen.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 7
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lll. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden’ ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und méglichst vollstandig auf dem
Grundstlick wieder zu verwenden. Dies gilt auch fir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonstige tem-

porare Einrichtungen.

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

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

2. Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme arché&ologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind ge-
maR § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréaber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprésidium Stutt-
gart, Referat 84 - Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gemaR § 27 DSchG wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten

im Bauablauf zu rechnen.

3. Geothermie / Erdwdrmesonden
Hinsichtlich der Nutzung von Erdwérme gelten die Regelungen im ,Leitfaden zur Nutzung von Erdwérme mit

Erdwarmesonden“ des Umweltministeriums. Weitergehende Hinweise enthalt das Informationssystem fir
Oberflachennahe Geothermie fiir Baden-Wiirttemberg (ISONG), das bereits fiir weite Bereiche der Landes-
flache zur Verfligung steht (www.lgrf.uni-freiburg.de).

Bohrungen sind bei der unteren Verwaltungsbehérde - Umweltschutzamt — rechtzeitig vor Ausfiihrung anzu-
zeigen (Anzeigepflicht - Bohranzeige). Neben der genannten Anzeige ist beim Amt fir Wasser- und Boden-
schutz ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Erdwdrmesonden zu stellen. Die Erdwdrmesonden
durfen erst nach Erteilung und entsprechend den Vorgaben dieser Erlaubnis ausgefiihrt werden.

Das Bohren sowie der Einbau von Erdwarmesonden haben durch ein hierfiir eigens zertifiziertes Unterneh-
men zu erfolgen. Die Zertifizierung ist anlédsslich der Bohranzeige der Unteren Verwaltungsbehérde nachzu-

weisen.

4. Grundwasserschutz

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

5. Vermessungs- und Grenzzeichen

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

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.
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6. Einbauten (Riickenstiitzen der StraRenverkehrsflichen, StraRenschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksfldchen

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fir die StraRenbeleuchtung einschlieflich Beleuchtungskérper und Zu-
behor, Kennzeichen- und Hinweisschilder fur ErschlieRungsanlagen sowie die der Versorgung des Bauge-
bietes mit Elektrizitat oder Telekommunikation dienenden Verteilerkasten befinden sich aus verschiedenen

Griinden sinnvollerweise zum Teil neben der StraRenverkehrsflache auf den privaten Grundstiicken.

Zudem werden zur Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflachen zum Teil Béschungen, Stiitzmauern und

Hinterbetonstiitzen fiir die StraRenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten friihzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern erdrtern

und notwendige Einbauten tber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.

7. Geologie, Geotechnik und Baugrund

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage des geologischen Basisdatensatzes des LGRB im Ausstrichbe-
reich von Gesteinen der Karlstadt-Formation (Mittlerer Muschelkalk), im stidostlichen Teil ggf. auch des

obersten Abschnitts des Unteren Muschelkalks.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlie-
Ren. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflaichenwéasser 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 Planun-
gen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfé-
higkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbe-
dingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiillten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersu-

chungen geméaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 31.01.2019 fur die Sitzung am 19.02.2019 .. ..
Fassung vom 25.06.2019 fur die Sitzung am 25.06.2019 BUROGFRORER
Fassung vom 02.11.2019 for die Sitzung am 19.11.2019 i

Zuletzt gedndert: Hohenzollernweg 1

Fassung vom 18.02.2020 for die Sitzung am 18.02.2020 72186 Empfingen
Bearbeiter: 07485/9769-0
Laura Digiser / Thomas Grézinger info@buero-gfroerer.de

Es wird bestétigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Gbereinstimmt.

Annick Grassi(Burgermeisterin)
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