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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 geandert 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 Unféalle mit gefahrlichen Stoffen
vom 21.11.2017 (GBI. S. 612)

* Gemeindeordnung fiir 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) (GBI. S. 99, 100)

Aufgrund § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-Wiurttemberg werden fiir das Ge-
biet des Bebauungsplanes - in Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung - nachfolgende planungs-
rechtliche Festsetzungen getroffen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen pla-

nungsrechtlichen Festsetzungen im Geltungsbereich aulRer Kraft.
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ll. 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

dargestellt.

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

2.1. Allgemeines Wohngebiet - WA
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sowie § 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltungen.

Nicht zulassig sind:
1. Gartenbaubetriebe,

2. Tankstellen.

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 Hohenlage der baulichen Anlagen ist gemaR Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen Wandho-
he (WH max) und der maximalen Gebaudehoéhe (FH max) begrenzt. Die Wandhéhe wird gemessen von der
EFH (= Rohfullboden) bis zum Schnittpunkt der DachauRenhaut mit der AuRenwand.

Die Gebaudehdhe wird gemessen von der EFH (= Rohful3boden) bis zur Héhenlage der obersten Dachbe -
grenzungskante.

Je nach Dachform werden unterschiedliche maximale Wandhéhen (WHmax) und maximale Gebaudehdhen

(FHmax) festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 2



Bebauungsplan . i
,Hoficker Il — Erweiterung” BUROGFRORER

in Wa/dachtal — Tumlingen UMWELT * VERKEHR = STADTPLANUNG

fH max -1,00m AN FH max —1,00m o

WH max -~ il

mind. 2,5m zur Traufe
auf drei Gebdudeseiten

WH max

Satteldach (SD) Pultdach (PD) Kombination
Héhen auch giiltig fiir: Héhen auch giiltig fiir: Flachdach (FD) und PD
Walmdach (WD) und Tonnendach (TD)
versetztes Pultdach (vPD) Bogendach (BD)
FH max =1,50m -~ _ . FH max —1,00m
Gesamtgebdudehohe -~ s : Gesamtgebdudehdhe "

WH max - max = WH max -~ max = WH max 7 [
mind. 2,5m mind. 2,5
2ur Traufe auf allen Gebéudeseiten

Kombination Flachdach (FD) Flachdach (FD)
Flachdach (FD) und SD mit Dachaufbau

Erlduterungen:
FH max = maximale Gebdudehihe

WH max = maximale Traufhche

Die EFH wird wie folgt ermittelt:

Als unterer Bezugspunkt gilt das arithmetische Mittel aller Gebaudeecken bezogen auf das natirliche Gelan-
de und die Mitte der 6ffentlichen Verkehrsflache (Oberkante Randstein) an die das Grundstiick angrenzt. Ab-

weichungen um bis zu +/- 0,5 m von den festgelegten Bezugspunkten sind zulassig.

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 Grundstlicksflachen (Bau-

grenzen) eingeschrankt sein kénnen.

3.3. Zahl der Vollgeschosse (§ 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 (0) festgesetzt. Die Ge-

baude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, die Gebaudelange darf hdchstens 50 m betragen.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.
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6. Garagen und Carports und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Garagen, Stellplatze und Carports sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grund-

stlicksflache zulassig, sofern keine anderen Festsetzungen bzw. Belange entgegen stehen.

Garagen mussen zu den Verkehrsflachen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Abstand
von mindestens 1,00 m haben und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,00 m einhal-

ten.

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

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

Nebenanlagen sind zulassig, 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 fir die Kleintierhaltung werden ausgeschlossen.

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

8. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Einzelhaus sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

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

Private Griinflache - Gewasserrandstreifen

Entlang des ,Schwabswiesengrabens® ist ein 5 m breiter Gewasserrandstreifen von jeglichen baulichen An-
lagen freizuhalten. Aufschittungen und Abgrabungen sind unzuldssig. Fur die private Grunflache — Gewas-

serrandstreifen gilt auRerdem:
* Erhaltung als Wiesenflache und Umbruchverbot.
* Es gelten die Regelungen der Pflanzenliste (Ziffer 13.1).

» Entlang der Uferlinie ist die naturliche gewasserbegleitende Vegetation zu erhalten.

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

Zufahrten zu den Baugrundstiicken sind nur von den ErschlieBungsstralien aus zulassig.

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

Freileitungen sind nicht zulassig.
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12. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das anfallende unbelastete Dach- und Oberflachenwasser ist getrennt vom hauslichen Abwasser abzuleiten
und in den ,Schwabswiesengraben® zu leiten.

Die zulassige Menge der Einleitung muss auf den Abfluss begrenzt werden, der auch von der unversiegelten
Flache abgeflossen ware. Fiir die unversiegelte Flache ist ein Abflussbeiwert von 0,1 anzusetzen. Die hierflr
erforderliche Rickhaltung ist fur ein 5-jahrliches Niederschlagsereignis auszulegen.

Das Schmutzwasser ist dem Mischwasserkanal der Gemeinde zuzufiihren. Der Einbau einer Hebeanlage
wird erforderlich.

Der Nachweis lber die ordnungsgemafie Abwasserbeseitigung ist im Zuge des Bauantragsverfahrens zu er-
bringen.

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

» Je Baugrundstiick ist ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten

und bei Bedarf zu ersetzen. Der Standort kann frei gewahlt werden.

* Zum Schutz von Vdgeln sind notwendige Gehdlzrodungen vorsorglich ausschlieRlich auf3erhalb der Vo-

gelbrutzeit, also nicht im Zeitraum vom 01. Méarz bis 30. September, zulassig.

13.1. Pflanzenliste

Zulassige Pflanzen im Bereich des Gewasserrandstreifens

(Private Griinfliche - Gewdsserrandstreifen)

Frangula alnus Faulbaum Salix triandra Mandel-Weide

Prunus padus Gewohnl. Traubenkirsche Salix viminalis Korb-Weide

Salix cinerea Grau-Weide Sambucus racemosa Trauben-Holunder

Salix purpurea Purpur-Weide Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

AuBerdem zulassig sind hochstammige Obstbdume
(siehe Sortenliste in , Tipps fiir den erfolgreichen Streuobstbau®, Landratsamt Freudenstadit,
Stand: Februar 2018)
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lll. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und mdglichst vollstandig auf dem
Grundstiick 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 Mal3hahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind ge-
maR § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium 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 archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten

im Bauablauf zu rechnen.

3. Geothermie / Erdwarmesonden

Hinsichtlich der Nutzung von Erdwarme gelten die Regelungen im ,Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme mit
Erdwarmesonden® des Umweltministeriums. Weitergehende Hinweise enthalt das Informationssystem fur
Oberflachennahe Geothermie flr Baden-Wirttemberg (ISONG), das bereits fir weite Bereiche der Landes-

flache zur Verfugung steht (www.lgrf.uni-freiburg.de).

Bohrungen sind bei der unteren Verwaltungsbehoérde - Umweltschutzamt — rechtzeitig vor Ausflihrung anzu-
zeigen (Anzeigepflicht - Bohranzeige). Neben der genannten Anzeige ist beim Amt fir Wasser- und Boden-
schutz ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis fur die Erdwarmesonden zu stellen. Die Erdwarmesonden

dirfen erst nach Erteilung und entsprechend den Vorgaben dieser Erlaubnis ausgefiihrt werden.

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

weisen.

4, Grundwasserschutz

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

5. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fir die Dauer der Bauausfiihrung zu schitzen und soweit erforderlich,
unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermessungs-

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.
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6. Einbauten (Riickenstiitzen der StraBenverkehrsflachen, StraBenschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksflachen

Auf Grund der ortlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der StralRenverkehrsfla-
chen wahrend der Bauphase vorubergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke ein-

gegriffen werden muss.

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fur die Strallenbeleuchtung einschlief3lich Beleuchtungskérper und Zu-
behdr sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fiir ErschlieBungsanlagen befinden sich aus verschiedenen
Griinden sinnvollerweise zum Teil neben der Stralenverkehrsflache auf den privaten Grundstiicken. Zudem
werden zur Herstellung der Offentlichen Verkehrsflachen zum Teil Béschungen, Stitzmauern und Hinterbe-

tonstiitzen fur die StraBenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten friihzeitig mit den betroffenen Grundstlickseigentimern erértern

und notwendige Einbauten tber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.

7. Hochwasserschutz

Bei Uiberdurchschnittlichen (extremen) Hochwassern sowie Starkregenereignissen kann es zu einer Uberflu-
tung des Gelandes bis an die geplanten Wohngebdude kommen. Aufgrund des dstlich angrenzenden Ge-
wassers (Schwabswiesengraben) wird den kinftigen Bauherren eine hochwasserangepasste Bauweise

empfohlen.

8. Beseitigung von Schmutzwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Topographie flir die Entsorgung des Schmutzwassers eine

Hebeanlage notwendig werden wird.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 7



Bebauungsplan . i
,Hoficker Il — Erweiterung” BUROGFRORER

in Wa/dachtal — Tumlingen UMWELT * VERKEHR = STADTPLANUNG

9. Baugrund und Geotechnik

Auf Grundlage des geologischen Basisdatensatzes des LGRB bilden im Ostlichen Teil des Plangebiets holo-
zane Abschwemmmassen und im westlichen Teil Gesteine der Plattensandstein-Formation (Oberer Bunt-

sandstein), deren Machtigkeit jeweils nicht im Detail bekannt ist, den oberflachennahen Baugrund.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie
einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung)
des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Die im Untergrund anstehenden sehr har-
ten Sandsteinbanke der Plattensandstein-Formation kénnen Violetthorizonte (fossile Bodenbildungen) ent-
halten, die in der Regel nur eine geringe Festigkeit aufweisen. Es ist auf einen einheitlich tragfahigen Grin-

dungshorizont zu achten.

Fassungen im Verfahren:

Gednderte Fassung vom 23.05.2019 fur die Sitzung am 25.06.2019 BUROGFRORER

UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

Dettenseer Str. 23
72186 Empfingen
07485/9769-0

info@buero-gfroerer.de

Bearbeiter:

Laura Digiser / Thomas Grézinger

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Gbereinstimmit.

Ausgefertigt Gemeinde Waldachtal, den .....................

Annick Grassi (Birgermeisterin)
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