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

* Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (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-Wirttemberg 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 planungsrechtlichen Festsetzungen im Gel-

tungsbereich aufder Kraft.
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Il. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)
1. Réaumlicher 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 i. V. m. §§ 1 bis 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

allgemein zulassig ausnahmsweise nicht zulassig
zulassig

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

nicht stérende Handwerksbetriebe O J
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, O |
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Betriebe des Beherbergungsgewerbes ] ]
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe O O
Anlagen fiir Verwaltungen ] O
Gartenbaubetriebe O O
Tankstellen 0O O

3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)
3.1. Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die maximale Héhe der baulichen Anlagen ist gemafR Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen
Wandhéhe (WHmax) und der maximalen Gebaudehdéhe (GHmax) begrenzt und bezieht sich auf die Erdge-
schossfertigfulRbodenhéhe (EFH).

Die Wandhohe wird gemessen von der EFH bis zum Schnittpunkt der Aufienwand mit der Dachhaut gemaf
der nachstehenden Skizze. Die Gebaudehdhe wird gemessen von der EFH bis zu dem Punkt, an dem das

Gebaudedach am héchsten in Erscheinung tritt.

Far Flachdacher und Pultdacher gilt abweichend: GHmax = WHmax gemaf Planeintrag zzgl. 0,50 m.
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Gebaudehdhe

Wandhdhe

EG

ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe

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

zurlckgesetztes
Satteldach Pultdach Pultdach Flachdach

zurlckgesetztes Beispiel
Flachdach Walmdach Tonnendach Dachkombination

@ Wandhshe @ Gebsudehshe
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Die Hohenlage der EFH ist wie folgt zu ermitteln, wobei Abweichung um bis zu +/- 1,0 m zulassig sind:

* Grundstlicke mit einer angrenzenden StralRe (vgl. Skizze A):

Die Hohenlage der EFH entspricht der Hohenlage der angrenzenden StralRenverkehrsflache (Endausbau)
rechtwinklig zum Mittelpunkt des Gebaudes.

* Grundstlcke an 2 Strallenverkehrsflachen (vgl. Skizze B):

Die Héhenlage der EFH entspricht dem Mittelwert der Héhenlage der beiden angrenzenden Stralenver-

kehrsflachen ([Hohenlage Bezugspunkt 1 + Hohenlage Bezugspunkt 2] / 2 ) im Endausbau rechtwinklig
zum Mittelpunkt des Gebaudes.

* Grundstliicke an Wendeanlagen (vgl. Skizze C):
Fur Grundstiicke an Wendeanlagen die Regelung gem. Skizze C

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

weichungen um bis zu +/- 1,0 m von den festgelegten Bezugspunkten sind zulassig.

Skizze A Skizze B
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PlanstroBe C

3.2. Grundflachenzahl (GRZ) / Grundflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Die maximal Uberbaubare Grundflache ist den Nutzungsschablonen des Planteils zu entnehmen und durch
die Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die ausgewiesenen

Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) eingeschrankt sein kénnen. Die festgesetzte maximale
GRZ darf dabei durch die Grundflachen von

» Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
* Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

* baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird

um bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden.
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3.3. Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 20 BauNVO)

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

wird als Hochstwert festgesetzt.
3.4. Zahl der Wohneinheiten (§9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

Fir Bauplatze unter 500 m? gilt:

* es sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig

Fir Bauplatze Gber 500 m? gilt:

» es sind maximal 3 Wohneinheiten zulassig

Far Bauplatze mit verdichteter Bauweise (Mehrfamilienhaus) gilt:

¢ Die Anzahl an Wohneinheiten ist frei wahlbar

4. Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 10 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO)

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

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.

5. Flachen fiir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von
Grundstiicken erforderlich sind (Spiel-, Freizeit- und Erholungsflachen sowie die Flachen
fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten) (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und
14 BauNVO)

5.1. Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Die der Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienenden Nebenanlagen kénnen ausnahmsweise im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans zu-

gelassen werden. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Nebenanlagen.

Nebenanlagen muissen zu Feldwegen einen Abstand von 1,00 m, zur Fahrbahn 0,5 m und zum Gehweg 0,3

m haben.

5.2. Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)
Garagen, Stellplatze und Carports sind auch aufterhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Garagen missen zu den offentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Mindestab-

stand von 1,00 m und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,50 m einhalten.

Carports mussen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 1,00 m einhalten.
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6. Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuBgangerbereiche,
Flachen fiir das Parken von Fahrzeugen, Flachen fiir das Abstellen von Fahrradern etc.)
und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.1. StraBenverkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflachen werden entsprechend den Eintragungen im Planteil festgesetzt. Die Ein-

teilung der Strallenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

6.2. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden entsprechend den Eintragungen im Planteil festge-
setzt und dort ndher bestimmt. Die Einteilung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ist nicht

Gegenstand der Festsetzungen.

6.3. Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zufahrten zu den Grundstlcken sind nur von den festsetzten StralRenverkehrsflachen aus zulassig.

7. Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht zulassig.

8. Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fiir Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Im Plangebiet ist ein Trennsystem vorgesehen. Das anfallende unbelastete Oberflachenwasser wird auf dem
jeweiligen Baugrundstiick in RiickhaltemaRnahmen (z.B. bewirtschaftete Zisternen) gesammelt und gedros-
selt in den neu geplanten Regenwasserkanal abgeleitet. Das jeweilige Riickstauvolumen ist in den Ortlichen

Bauvorschriften festgesetzt.

Detaillierte Berechnungen werden im Rahmen des Entwasserungsgesuchs zum Baugenehmigungsverfahren

in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde behandelt.

9. Offentliche und private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen werden entsprechend den Eintragungen im Planteil festgesetzt und dort néher be-

stimmt.
Die als private Grinflache festgesetzten Bereiche sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Auf privaten Grinflachen sind lediglich Nebenanlagen, in gleichem Umfang wie auf den Bauplatzen festge-

setzt, zulassig.
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10. Wasserflachen sowie die Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen
und fiir die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Entlang des Korntalgrabens ist ein Gewasserrandstreifen von mindestens 5,00 m (gemessen von der Bo6-

schungsoberkante des Gewassers) festzusetzen.

Im Gewasserrandstreifen durfen keine baulichen Anlagen erstellt werden. Gelandeauffiillungen dirfen nicht

vorgenommen werden.

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

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft werden folgende Fest-

setzungen getroffen:

e Zum Schutz von Végeln und Fledermausen sind notwendige Gehoélzrodungen und Gebaudeabbriiche au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Fledermausen, also aulerhalb des Zeitraums vom
01. Méarz bis zum 31. Oktober, durchzufihren. Ist dieser Zeitraum nicht einzuhalten, so ist unmittelbar vor
Beginn der Malinahmen durch eine fachkundige Person zu priifen, ob die genannten Strukturen gegen-

wartig durch Végel oder Fledermause genutzt werden.

» Der am Gartenhaus vorhandene Hohlenbriter-Nistkasten ist auflerhalb der Vogelbrutperiode abzuhan-
gen. Nach Reinigung und Instandsetzung ist dieser an einer geeigneten Stelle im Geltungsbereich oder in
dessen Umgebung zu verhangen.

* Der Verlust von Habitatbaumen fiir Vogel ist durch die Anbringung von fiinfzehn zusatzlichen Hohlenbrii-
ter-Nistkasten zu ersetzen

» Der Ersatz erfolgt auf dem 6ffentlichen Flurstlick Nr. 117 und im Bereich des Friedhofs von Géttelfin -
gen.

» Die Nistkasten dienen als Ersatz, bis die festgesetzten neu zu pflanzenden Badume wieder selbst als
maglicher Habitatraum fiir Vogel geeignet sind.

» Es sind dabei sechs Starenkasten (Einflugéffnung 45 mm Durchmesser) und neun Nistkasten fur
Feldsperlinge u.a. (Einflugdéffnung 36 mm Durchmesser) zu verwenden.

» Der Verlust von als Sommerquartier und Hangplatz geeigneter Habitatbdume fur Fledermause ist durch
das Anbringen von sechs GroRraumflachkasten oder -hdhlenkasten auszugleichen.

» Der Ausgleich erfolgt auf dem 6ffentlichen Flurstiick Nr. 117 und im Bereich des Friedhofs von Géttel-
fingen.

» Die Kasten dienen als Ausgleich, bis die festgesetzten neu zu pflanzenden Baume wieder selbst als
mdglicher Habitatraum fiir Fledermause geeignet sind.

* Um den Eingriff in die Natur und Landschaft weiterhin zu minimieren, wird zusatzlich festgesetzt, dass auf
jedem Privatgrundstiick 1 Nistkasten fiir kleine Hohlenbriter oder 1 Sommerquartierkasten fir Fledermau-

se angebracht werden muss.
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12. Flachen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

e Zum Erhalt der 6kologischen Funktionalitét in der Raumschaft ist der Verlust der Streuobstbdume durch

die Neupflanzung von jeweils einem Laubbaum oder Obstbaum je Baugrundstiick auszugleichen.

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.

lll. Hinweise

1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und méglichst vollstandig auf dem
Grundstuick wieder zu verwenden. Dies gilt auch fur Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonstige tem-
porare Einrichtungen. Erdarbeiten sind moéglichst im Massenausgleich durchzuflhren. Auf die Verpflichtung
zum schonenden Umgang mit dem Naturgut Boden gemaR § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen. Die Boden-

versiegelung ist auf das unabdingbare Maf} zu beschranken.

2. Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von
Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-
schlossen werden konnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu melden. Anfallende Bauabfalle, Bau-
schutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt und einer Verwertung zugefuhrt bzw. als Abfall ent-
sorgt werden. Es wird besonders auf die mogliche Bodengefahrdung durch Farben, Lacke, Verdiinnungsmit-
tel, Holzschutzmittel, Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere Bauchemikalien verwiesen. Beim
Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie dirfen auf keinen Fall in den Boden gelan-

gen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

3. Geologie, Geotechnik und Baugrund

Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, Baugru-
bensicherung, Grundwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiro

empfohlen.

4. Grundwasserschutz

Das Eindringen von gefahrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern. Zum Schutz des Grundwassers
vor wassergefahrdenden Stoffen — auch im Zuge von Bauarbeiten — sind die erforderlichen Schutzvorkeh-
rungen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind

die Regelungen zum Umgang mit bzw. zur Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.
Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter Bereich), so ist dieser
Aufschluss nach Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Wassergesetz fur Baden-Wdrttemberg un-

verzuglich beim Landratsamt anzuzeigen.
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5. Beseitigung von Niederschlagswasser

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

Der Nachweis Uber die ordnungsgeméafle Abwasserbeseitigung ist im Zuge des Baugenehmigungsverfah-

rens zu erbringen.

6. Denkmalschutz

Bei der Durchfiihrung der Bebauung besteht die Mdglichkeit, dass bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt
werden. GemalR Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Holzer, Pfahle, Mauerres-
te, Metallgegenstande, Graber, auffallige 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 einzuraumen.

Mit den Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn vorhandene Bodendenkmale sachgerecht freigelegt,

dokumentiert und geborgen wurden. Auf die Bestimmung des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

7. Bericksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Bei der Installation neuer Beleuchtungseinrichtungen wird die Verwendung streulichtarmer, geschlossener
Leuchtentypen mit geringer Lockwirkung fir Insekten (z. B. Natriumdampf-Hochdrucklampen, -Niederdruck-
lampen oder LEDs) empfohlen. Die Installation ist mdglichst so durchzufihren, dass das Licht konzentriert

abgestrahlt wird.

8. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fur die Dauer der Bauausfuhrung zu schutzen und, soweit erforder-
lich, unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermes-

sungszeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

9. Einbauten (Riickenstiitzen der StraBenverkehrsflachen, StraBenschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksflachen

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

gegriffen werden muss.

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fur die Stralenbeleuchtung einschlief3lich Beleuchtungskdrper und Zu-
behér sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen befinden sich aus verschiedenen
Griinden sinnvollerweise zum Teil neben der Stralenverkehrsflache auf den privaten Grundstiicken. Zudem
werden zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen zum Teil Bdschungen, Stitzmauern und Hinterbe-

tonstitzen fir die StraRenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten friihzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentimern erértern

und notwendige Einbauten Uber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.
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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
» dem festgelegten Wasserschutzgebiet.

Durch diese Vorschriften kann es zu Nutzungseinschrankungen und -regelungen auf den betroffeneren
Grundstuicken / Grundstiicksteilen kommen. Entsprechende Auskiinfte und weitergehende Hinweise erteilt

das Landratsamt Freudenstadt.

Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 01.04.20 for die Sitzung am 28.04.20 BUROGFRORER

_ Hohenzollernweg 1
Bearbeiter: 72186 Empfingen
Joschka Joos, Jana Walter 07485/9769-0

info@buero-gfroerer.de

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

Ausgefertigt Gemeinde Eutingen i.G., den .....................

Armin Jéchle (Birgermeister)
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