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1 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 17.10.2024
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 (1) BauGB) und am 24.10.2024
der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB)

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB) vom 25.10.2024  bis 27.11.2024
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager vom 25.10.2024  bis 27.11.2024
offentlicher Belange (§ 4 (1) BauGB)

Beschluss Uber Bedenken und Anregungen (§ 3 (2) BauGB) am 15.05.2025
Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Beschluss lber am 15.05.2025

offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB)

Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 22.05.2025
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) vom 26.05.2025 bis 27.06.2025
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager vom 20.05.2025 bis 27.06.2025
offentlicher Belange (§ 4 (2) BauGB)

Beschluss Giber Bedenken und Anregungen (§ 3 (2) BauGB) am
Satzungsbeschluss (§ 10 (1) BauGB) am

Ausfertigung: Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der Stadt Rosenfeld Ubereinstimmen.

Rosenfeld, den

Thomas Miller
Birgermeister

Bekanntmachung und Inkrafttreten (§ 10 (3) BauGB) am

Rosenfeld, den

Thomas Miller
Birgermeister
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2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2023
I Nr. 189)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03. Juli 2023 (BGBI. | S. 176)

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wdurttemberg in der Fassung vom 05. Marz 2010
(GBI. 2010, 357, 358, ber S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025
(GBI. 2025 Nr. 25)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000
S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. Juli 2025 (GBI. 2025 Nr. 71)

3 Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-11 BauNVO)

WA  Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

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

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sind entsprechend dem Planeintrag Héchst-
werte.

2.1 Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird mit 0,6 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden, hdchstens jedoch bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Tiefgaragen sind, gemal § 19 Abs. 4 BauNVO, bei der Ermittlung der Grundflache nicht mitzurech-
nen.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 BauNVQO)

Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt 44,50 m.

Die Gebaudehthe bemisst sich von der ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFH-H6he in m . NN) bis
zum hdéchsten aulReren Punkt des Daches. Bei Flachdachern ist die Oberkante der Attika maflgeb-
lich.
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Die maximal zulassige EFH betragt 632,50 m . NN.
Diese darf um hdéchstens 0,5 m Uberschritten werden. Unterschreitungen sind zulassig.

Fir Anlagen zur solaren Energiegewinnung und fiir sonstige technische Aufbauten ist eine Uber-
schreitung der maximal zulassigen Gebaudehdhe zulassig.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Es ist eine offene Bauweise zulassig.

4. Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden entsprechend den Eintragungen in der Planzeich-
nung als Baugrenzen festgesetzt.

5. Zulassige Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich sind mindestens 20 Wohneinheiten zu realisieren.

6. Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Nicht Uberdachte Stellplatze sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze wie Carports sind auch in
den nicht Gberbaubaren Flachen zugelassen.

Bei Senkrechtstellung der Gberdachten Stellplatze zur 6ffentlichen Stral3e ist ein Stauraum von min-
destens 5,50 m von der AulRenkante der offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

Bei Parallelstellung der Uberdachten Stellplatze zur 6ffentlichen Stral3e ist ein Abstand von mindes-
tens 0,50 m Lange zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Nicht Gberbaute Tiefgaragendachflachen sind auf mindestens zwei Drittel der Gesamtflache mit min-
destens 0,50 m Erduberdeckung auszufihren.

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

Nebenanlagen sind auch in den nicht Gberbaubaren Flachen zugelassen.

8. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB und
Abs. 6 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind private Zufahrten so anzulegen, dass ausreichende Sichtver-
haltnisse in den Verkehrsraum gegeben sind.
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9. Leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.
Freileitungen sind zu dulden.

Versorgungseinrichtungen wie z.B. Beleuchtungsmasten, Kabelverteilerschachte und -schranke, die
fur die Stromversorgung notwendig werden, sind auf den nicht Gberbaubaren Flachen und entlang
von offentlichen Strallen und Wegen auf den privaten Grundsticksflachen in einem Gelandestreifen
von 0,50 m Breite zu dulden.

10. Abwasserentsorgung und Beseitigung des Niederschlagswassers (§ 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB)

Das hausliche Schmutzwasser ist getrennt vom Niederschlagswasser der 6ffentlichen Kanalisation
zuzufihren.

Das anfallende unbelastete und unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Bodenflachen
der Gebaude, Garagen und der gering frequentierten Verkehrsflachen ist auf dem Grundstiick zu
versickern, zu verrieseln oder in ein Gewasser einzuleiten. Eine Versickerung darf nur Gber eine
mindestens 30 cm machtige bewachsene Bodenschicht erfolgen. Das Niederschlagswasser kann
auch nach den gesetzlichen Bestimmungen genutzt werden.

Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass das unverschmutzte, gering verschmutzte oder ge-
reinigte Niederschlagswasser kontrolliert und verzogert in den o6ffentlichen Kanal eingeleitet wird.
Die Grunde sind auf Baugesuchsebene nachzuweisen. Die Hohe des Drosselabflusswertes sowie
das erforderliche Retentionsvolumen sind im Rahmen des Baugesuchs zu ermitteln und mit der
Genehmigungsbehoérde abzustimmen.

11. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefahrdungen von Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung
der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlcksichtigung
folgender Vorkehrungen:

Vermeidungsmafnahme 1 (V1):

Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben mittels zielgerichteter Fassadengestaltung

Um das Vogelschlagrisiko an Glasscheiben des geplanten Bauwerkes zu minimieren, missen bei
der Planung und baulichen Umsetzung des Gebaudes die Wirkungsfaktoren gemaf dem Leitfaden
der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten 2021 (LAG VSW (2021) berlcksichtigt wer-
den. Die Vogelschlaggefahr steigt mit dem Anteil von Glas und der GréRe der Glaselemente an einer
Fassade oder einem Bauwerk. Bei Umsetzung geeigneter Malnahmen gemafl LAG VSW (2021)
kann ein signifikant erhdhtes Vogelschlagrisiko eines Bauwerkes oder Fassadenabschnittes vermie-
den oder vermindert werden.

Dazu gehéren folgende MalRnahmen: Die Unterteilung von grof3en durchsichtigen oder spiegelnden
Flachen in kleinere Elemente; transparente Flachen reduzieren; Muster Gber die Scheiben (De-
ckungsgrad 5 - 10%); Anbringung von Netzten, Gittern, Blenden, Jalousien, etc.; Keine UV-Markie-
rungen oder Greifvogelsilhouetten.

’ :
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12. Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Es ist ein Leitungsrecht fiur die nérdlich des Bebauungsplanes verlaufende elektrische Freileitung
festgesetzt. Innerhalb des 15 m breiten Schutzstreifens, der sich teilweise innerhalb des Bebauungs-
plans befindet, sind die einschlagigen Nutzungseinschrankungen des Leitungsbetreibers verbindlich
zu beachten.

13 Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Bepflanzungen sind spatestens in der ersten Pflanzperiode durchzuflihren, die nach Fertigstel-
lung der Bebauung folgt. Alle Neupflanzungen sind ordnungsgeman zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten. Pflanzausfalle sind in der gleichen Qualitat zu ersetzen.

PFLANZGEBOT 1 (PFG 1)
Pflanzgebot filir Hausgérten

Je 150 m? der nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstiicksflache ist mindestens ein heimi-
scher, standortgerechter Laubbaum oder ein regionaltypischer Obstbaum zu pflanzen (siehe Pflanz-
liste 1 und 2 im Anhang). Bestehende Baume kénnen angerechnet werden.

Fir die Pflanzung von Obstbaumen sind die Empfehlungen des Landratsamtes Zollernalbkreis zu
beachten. Eine Broschire mit dem Titel ,Empfehlenswerte Obstsorten im Zollernalbkreis* kann Gber
die Internetseiten des Landratsamtes Zollernalbkreis bezogen werden.
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4 Hinweise

1. Photovoltaikpflicht

Die Regelungen der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) des Umweltministeriums BW in der
aktuell glltigen Fassung sind zu beachten. Demnach sind Neubauten von Gebauden und Gebaude
mit grundlegenden Dachsanierungen mit Photovoltaikanlagen auszustatten.

Dachflachen sollen unter Berilicksichtigung notwendiger Nutzungen grundsatzlich so geplant und
gestaltet werden, dass sich diese flur eine Solarnutzung so weit wie moglich eignen.

Die Photovoltaik-Pflicht-Verordnung gilt auch fur Parkplatzflachen. Die Regelungen sind der Verord-
nung zu entnehmen.

2. Grundwasserschutz

Sofern durch BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen wird, ist dies unverziglich der
Unteren Wasserbehoérde des Landratsamtes Zollernalbkreis anzuzeigen. Fur Baumalinahmen im
Grundwasser und flur eine vorubergehende Ableitung von Grundwasser ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Aus Griinden des vorsorgenden Grundwasserschutzes kann dauerhaften
Grundwasserableitungen nicht zugestimmt werden. Das Grundwasser ist sowohl wahrend des Bau-
ens als auch nach Fertigstellung des Vorhabens vor jeder Verunreinigung zu schutzen (Sorgfalt
beim Betrieb von Baumaschinen und im Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, Anwendung
grundwasserunschadlicher Isolier-, Anstrich-, und Dichtungsmaterialien, kein Teerprodukte usw.)
Abfalle jeglicher Art durfen nicht in die Baugrube gelangen.

3. Bodenschutz

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schutzen. Der durch das Bauvorhaben anfallende Oberboden und der kulturfahige
Unterboden sind bei Erdarbeiten getrennt auszubauen und, soweit fur gartnerische Gestaltung ver-
wendbar, sachgerecht zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind der verwendbare Unter- und
Oberboden wieder lagenweise einzubauen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen des nachfolgenden Genehmigungsverfahrens zur
Sicherstellung der sachgerechten Durchfihrung der Bauarbeiten gemaf § 2 Abs. 3 LBodSchAG ein
Bodenschutzkonzept vorzulegen ist.

Der Beginn der Bauarbeiten ist der Unteren Bodenschutzbehérde rechtzeitig anzuzeigen.

4. Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfuhrung vorgesehener Erdarbeiten archadologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Zuwiderhandlun-
gen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der Sicherung und

¢ :
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Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf
zu rechnen. Ausflihrende Baufirmen sollten hierlber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

5. Altlasten

Werden bei Erdarbeiten Altablagerungen angetroffen, ist das Landratsamt Zollernalbkreis unverzig-
lich zu verstandigen. Kontaminierte Bereiche sind entsprechend der gesetzlichen Anforderungen zu
entsorgen.

Zu beachten ist grundsatzlich der Mustererlass der ARGEBAU 2001 (Mustererlass zur Berlcksich-
tigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren).

6. Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungs-
bereich der Arietenkalk-Formation.

Mit Olschiefergesteinen ist zu rechnen. Auf die bekannte Gefahr méglicher Baugrundhebungen nach
Austrocknung bzw. Uberbauen von Olschiefergesteinen durch Sulfatneubildung aus Pyrit wird hin-
gewiesen. Die Olschiefer kdnnen betonangreifendes, sulfathaltiges Grund- bzw. Schichtwasser fiih-
ren. Eine ingenieurgeologische Beratung durch ein in der Olschieferthematik erfahrenes privates
Ingenieurbiro 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 Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-
biro empfohlen.

7. AuRenbeleuchtung

Eine insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung entspricht nach dem derzeitigen wissen-
schaftlichen Erkenntnisstand den allgemein anerkannten Regeln der Technik, wenn insbesondere
die nachfolgenden Aspekte berlcksichtigt werden:

Es sollten abgeschirmte Leuchtmittel (Full-cut-off Leuchten, geschlossenes staubdichtes Gehause,
insektenfreundlichen Leuchtmitteln) mit warmweif3em Licht (Farbspektrum 1600 bis 2400, max.
3000 Kelvin) mit méglichst geringem Blauanteil (Spektralbereich 570 bis 630 Nanometer) oder U
reduzierte LED-Leuchtkdrper bzw. Natriumdampf- (Nieder-) Hochdruckdampflampen oder andere
den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechende insekten- und fledermausvertragli-
che Leuchten verwendet werden.

Die Leuchten sind so einzustellen, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt
(streulichtarm). Die Anstrahlung der zu beleuchtenden Flachen ist grundsatzlich von oben nach un-
ten auszurichten. Seitliche Lichtabstrahlung und Streulicht sind zu vermeiden. Die gesetzlichen Re-
gelungen des § 21 NatSchG sind zu beachten.
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5 Pflanzlisten

Wiirttemberg, LUBW 2024)

Pflanzliste 1: Laubbaume (erstellt nach der Liste Gebietsheimischer Gehélze in Baden-

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Ulmus glabra

Bergulme

Pflanzliste 2: Empfehlenswerte, robuste Streuobstsorten fiir den Zollernalbkreis (u. a.)

Apfelbdume in den Sorten

Boiken

Grahams Jubildumsapfel
Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm

Krugers Dickstiel

Roter Bellefleur

Rote Sternrenette

Aufgestelit:
Balingen, den

i.V. Tristan Laubenstein
Biroleitung

¢

Ausgefertigt:
Rosenfeld, den

Thomas Miller
Blrgermeister



