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

Gemeindeordnung fiir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GBI. S. 259)

Aufgrund § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-Wirttemberg werden fir 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. Réumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im Lageplan schwarz gestrichelt
dargestelit.

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

aligemein zulassig ausnahmsweise nicht zulassig
zulassig

Wohngebéude

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften

X X

nicht stérende Handwerksbetriebe

X X

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

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

OoOo0ooo oo oo
M X XXX OO0 OO0

Oogiono

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 zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist gem&R Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen
Wandhéhe (WHmax) und der maximalen Geb&udehéhe (GHmax) begrenzt und bezieht sich auf die Erdge-
schossfertigfuBbodenhohe (EFH). Fur Flachdacher gilt abweichend: GHmax = WHmax geman Planeintrag
zzgl. 0,50 m.

Die Wandhéhe wird gemessen von der EFH bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachkonstruktion
gemal der nachstehenden Skizze. Die Geb&udeh6he wird gem&R der nachstehenden Skizze gemessen von
der EFH bis zu dem Punkt, an dem das Gebaudedach am héchsten in Erscheinung tritt.
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Gebaudehothe

Wandhohe

ErdgeschossfertigfuRbodenhéhe

Die nachfolgend dargestellten Punkte werden dabei als Wand- und Gebaudehshe definiert:

Rﬂ.
zuriickgeselztes
Salteldach Pultdach Pultdach Flachdach
zuriickgesetztes Beispiel
Flachdach Walmdach Tonnendach Dachkombination

@ wandhohe ® Gebaudehdhe
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Die Hohenlage der EFH ist gemaR der nachstehenden Ausfiihrungen zu ermitteln, wobei Abweichung um bis
zu plus/minus 0,50 m zulassig sind:

¢ Grundstiicke mit einer angrenzenden StraRe (vgl. Skizze A):
Die Hohenlage der EFH entspricht der Hohenlage der angrenzenden StraRenverkehrsfléche (Endausbau)
rechtwinklig zum Mittelpunkt des Gebaudes.

* Grundsticke an 2 StraRenverkehrsflachen (vgl. Skizze B):
Die Hohenlage der EFH entspricht dem Mittelwert der Héhenlage der beiden angrenzenden Strakenver-
kehrsflachen ([H6henlage Bezugspunkt 1 + Héhenlage Bezugspunkt 2 / 2 ) im Endausbau rechtwinklig
zum Mittelpunkt des Gebaudes.

Skizze A Skizze B
EFH = gemillelter Werl Bezugspunkl 1 oder 2
| l .
| _ | miteppurial s(8
=z [ BN L
1R

\ ‘ , :

(s
A { 0K Rondstein ﬂ 0K Rondstein \:’h

Bezugspunk! Bezugspunkt 2

\P/anstmﬂe A \ \\( I’la>straﬂrz A
\ 5
N K\ \

* Eckgrundstiick, welches nur geringfligig an die offentliche Stralle angrenzt:

Als unterer- Bezugspunkt gilt das arithmetische Mittel der 4 Geb&audeecken bezogen auf das natirliche
Gelande und die Mitte der offentlichen Verkehrsflache (Oberkante Randstein) an die das Grundstiick an-
grenzt. Abweichungen 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 Grundfléchenzahl (GRZ) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen (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 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)

Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (o) festgesetzt. Die Ge-
baude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, die Gebaudeldnge darf héchstens 50 m betragen.
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5. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die tberbaubaren Grundsticksflachen 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 auRerhalb der iiberbaubaren Grund -
sticksflache zuléssig, sofern keine anderen Festsetzungen bzw. Belange entgegen stehen.

Garagen mussen zu den offentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Abstand von
mindestens 0,50 m haben und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,50 m einhalten.

Carports mussen einen Abstand von 0,50 m zur éffentlichen Verkehrsflache einhalten.

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

Nebenanlagen sind auch auRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, soweit sie dem Nut-
zungszweck der in diesem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen.

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 fir fernmeldetechnische Nebenanlagen.

In Vorgarten sind Nebenanlagen, sofern sie Gebaude sind, nicht zulassig.

Pro Grundstick sind max. 2 nicht gleichartige Nebenanlagen auRer Garagen und Stellplatze nach
§ 14 Abs. 1 BauNVO zulassig.

Gebaude als Nebenanlagen sind mit einem Brutto-Rauminhalt bis max. 40 cbm zulassig.

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

Im Plangebiet ist ein Trennsystem vorgesehen. Das anfallende unbelastete Oberflachenwasser ist auf dem
jeweiligen Grundsttick zu sammeln und gedrosselt in den Regenwasserkanal abzuleiten. Von dort wird es in
die Vorflut eingeleitet.

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

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiithren.

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

Offentliche StraBenverkehrsflachen werden entsprechend den Eintragungen im Planteil festgesetzt.

Zufahrten zu den Baugrundstticken sind nur von den ErschlieBungsstrafien aus zulassig.
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11. Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der als offentliche Grunflache “Verkehrsgrin“ festgesetzte Bereich ist als Verkehrsgriin anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

12. 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 sind im zeichneri-
schen Teil folgende Festsetzungen getroffen:

¢ Zum Schutz von Végeln und Fledermausen sind notwendige Gehélzrodungen ausschlieflich auler-
halb der Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Flederméausen vorzunehmen, also nicht im Zeit-
raum vom 01. Méarz bis 31. Oktober

* Zum kurzfristigen Ausgleich verloren gehender potenzieller Tageshangplatze sind drei Fledermaus-
késten in der unmittelbaren Umgebung zu verhéngen

¢ als langfristiger Ausgleich ist je Baugrundstiick ist ein heimischer klein- bis mittelkroniger Laub- oder
Obstbaum anzupflanzen

= der Standort kann frei gewahit werden

*  Als Ausgleich fur den voraussichtlichen Verlust eines Feldlerchenrevieres (Verdrangungseffekt durch
die nach Suden vorrlickende Siedlungsgrenze) ist als CEF-MaRRnahme eine Buntbrache oder ein Ex-
tensivacker im Umfang von 15600 m? an geeigneter und von Feldlerchen noch nicht besiedelter Stelle

anzulegen.

13. Fléchen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von Biumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

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.
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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
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 méglichst im Massenausgleich durchzufuhren. Auf die Verpflichtung zum schonenden
Umgang mit dem Naturgut Boden gemaR § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

Bei der Ausfiihrung von BaumaRnahmen sind folgende Erfordernisse zum Schutz des Bodens zu beachten:
* Bei BaumaRnahmen 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 durchzuflinren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen
ist nicht zulassig.

* Bodenarbeiten soliten grundsétzlich 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 ordnungsgemaR zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw. Auffullmaterial (Mulden,
Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

¢ Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehér-
de zu melden.

* Es ist zu beachten, dass bei der Bauplanung friihzeitig Verwertungswege fir den Oberboden nahe dem
Erweiterungsgebiet geklart werden. Die Verwertung kann auf landwirtschaftlichen Flachen, oder in Form
von anderweitigen Aufwertungen von kulturfahigen Béden an anderer Stelle erfolgen.

2. Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

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

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefuhrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mégliche Bodengefahrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdlinnungsmittel, 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 Behélter und Reste sind ordnungsgemaR zu entsorgen.
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3. Geologie, Geotechnik und Baugrund

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich
der Obtususton-Formation sowie der Arietenkalk-Formation (Unterjura). Diese werden meist von quartaren
Verwitterungs-/Umlagerungsbildungen unbekannter Méchtigkeit Uberlagert. Mit einem oberflaichennahen sai-
sonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Die anstehenden Gesteine der Obtususton-Formation neigen in Hang-

lage und bei Anlage tiefer Baugruben zu Rutschungen.

In der ingenieurgeologischen Gefahrenhinweiskarte von Baden-Wiurttemberg sind Hinweisflachen fur Rut-
schungsgebiete in der Umgebung eingetragen. Die Gefahrenhinweiskarte kann, nach vorheriger — fir Kom-
munen und alle Gbrigen Trager Offentlicher Belange gebuhrenfreier — Registrierung, unter http:/geogefah-
ren.lgrb-bw.de/ abgerufen werden.

Mit Olschiefergesteinen ist zu rechnen. Auf die bekannte Gefahr méglicher Baugrundhebungen nach Aus-
trocknung bzw. Uberbauen von Olschiefergesteinen durch Sulfatneubildung aus Pyrit wird hingewiesen. Die
Olschiefer kénnen betonangreifendes, sulfathaltiges Grund- bzw. Schichtwasser ftihren. Eine ingenieurgeo-
logische Beratung durch ein in der Olschieferthematik erfahrenes privates Ingenieurbiiro wird empfohlen.

Daruber hinaus werden auch bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grundungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen geman DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

4. 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-
Berdem 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 wassergefédhrdenden Stoffen zu beachten.

6. Beseitigung von Niederschlagswasser

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

Der Nachweis Gber die ordnungsgeméRe Abwasserbeseitigung ist im Zuge des Entwasserungsgenehmi-
gungsverfahrens zu erbringen.

6. Denkmalschutz

Bei der Durchfuhrung der Bebauung besteht die Méglichkeit, dass bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt
werden. GeméaR Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Hélzer, Pfahle, Mauerres-
te, Metallgegensténde, Gréber, aufféllige 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.
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Mit den Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn vorhandene Bodendenkmale sachgerecht freigelegt,
dokumentiert und geborgen wurden. Auf die Bestimmung des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

Auch ist die Archdologische Denkmalpflege hinzu zu ziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine
oder &hnliches von den BaumaRnahmen betroffen sein sollten.

7. Beleuchtung

Bei der Installation neuer Beleuchtungseinrichtungen wird die Verwendung von Leuchtentypen mit geringer
Lockwirkung fiir Insekten empfohlen.

8. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fur die Dauer der Bauausfiihrung zu schiitzen und soweit erforderlich,
unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zugénglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermessungs-
zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.
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9. Einbauten (Riickenstiitzen der StraBenverkehrsflichen, StraBenschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksflachen

Auf Grund der ortlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der StraRenverkehrsfla-
chen wahrend der Bauphase vorlibergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke ein-
gegriffen werden muss.

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fir die StraBenbeleuchtung einschlieRlich Beleuchtungskérper und Zu-
behdr sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fur ErschlieRungsanlagen befinden sich aus verschiedenen
Grunden sinnvollerweise zum Teil neben der StraRenverkehrsflache auf den privaten Grundstiicken. Zudem
werden zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsfléachen zum Teil Béschungen, Stiitzmauern und Hinterbe-
tonstutzen flr die StraBenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

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

Fassungen im Verfahren:
Fassung vom 04.12.2019 for die Sitzung am 19.12.2019 BUROGFRORER
Zuletzt gedindert: e n md
Fassung vom 30.06.2020 fir die Sitzung am 23.07.2020
Bearbeiter:

Joschka Joos / Laura Digiser info@buero-gfroerer.de

Hohenzollefnweg 1

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

0 3. AUG. 2020

Ausgefertigt StadtRosenfeld, den .....................

.................................................................

Thomas Miller (Birgermeister)
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