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Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt

geandert durch Art. 2 Abs. 3 G zur Modernisierung des Rechts der Umweltvertraglichkeitspriifung vom
20.7.2017 (BGBI. | S. 2808)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 2 G zur Umsetzung der RL 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Stér-
kung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg i.d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert
durch Artikel 30 des Gesetzes vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 G zur Um-
setzung der RL 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der
Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gemeindeordnung fur 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)

Aufgrund des 8§ 9 Abs. 1-3 (BauGB) in Verbindung mit den 88 1-25 ¢ der BauNVO und der LBO Baden-Wrt-

temberg werden fur das Gebiet des Bebauungsplanes nachfolgende planungsrechtliche Festsetzungen er-

assen.

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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II.  Planungsrechtliche Festsetzungen (88 1-23 BauNVO + § 9 BauGB)

1. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs ist im Bebauungsplan schwarz gestrichelt dargestellit.

2. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, 88 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WAL, WA2) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sowie §
4 BauNVvO)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen
Zulassig sind:
- Wohngebéude,

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

Handwerksbetriebe,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen flr Verwaltungen.
Nicht zuldssig sind:
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 2



Bebauungsplan - ax
,MasselstraRe Il BUROGFRORER
in LOBburg IMWELT » VERKEHR » STADTRLANUNG

3. MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und 88 16-21a BauNVO)

3.1. Ho6he der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)
Die Hohe der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der maximalen Traufh6he und der maximalen Ge-
baudehthe begrenzt. Je nach Dachform werden unterschiedliche maximale Traufhéhen (THmax) und maxi-

male Gebaudehdhen (GHmax) festgesetzt:

GH max= 950m ............ GH max=9,50m GH max= 9,50m GH max=9,50m

TH max= 6,50m _l/\

TH max= 6,50m ™H mox= 650m [ttt TH max= 6,50m . %
(+0,5m . Attika) |mind. 2,5m zur Traufe (+0,5m f. Attika)
ouf drei Gebiudeseiten
EFH= +/-0,50m
(= Fertigfubboden) Sotteldach (SD) Pultdach (PD) Kombination Kombination
Hehen auch giiltig fiir: Flachdach (FD) und FD Flachdach (FD) und FD

Walmdach (WD) und
verselztes Pultdach (vPD)

. . GH max=9,50m
LErigulerungen; Gesomigebiudehghe .-
GH max = maximale Gebiudehdhe max = 6,50m TH max= 6,50m
TH max = maximale Troufhihe (+0,5m f. Attika) (+0,5m f. Attika) 17 mind. 2.5m)
Bei Flochdachausbildungen bzw.
Staffelgeschossen,/Gebii sitze
g gzt EFH= +/-0.50m
im Obergeschoss ist eine Toleranz L
von + 0,5 m in Bezug ouf die (= Fertigfubboden) Flochdach (D) Flachdach (FD)
maximale Traufhthe zulGssig. mit Dachaufbou

Die Ho6henlage der EFH ist wie folgt zu ermitteln, wobei Abweichung um bis zu +/- 0,5 m zuléssig sind, bei
Grundstiicken, die an der Stral3e ,Breuningerweg" angrenzen, sind Abweichungen um bis zu +/- 0,8 m zulés-
sig:

Grundstiicke mit einer angrenzenden Stral3e und zwei Verkehrsflachen an einer Grundstlicksseite(vgl. Skiz-
ze A):

Die Hohenlage der EFH entspricht der Héhenlage der angrenzenden StraBenverkehrsflache (Endausbau)

rechtwinklig zum Mittelpunkt des Gebaudes.

Grundstuiicke an 2 StraBenverkehrsflachen (vgl. Skizze B):
Die Hohenlage der EFH entspricht dem Mittelwert aus den Hohenlagen der beiden angrenzenden Stral3en-

verkehrsflachen (Endausbau) rechtwinklig zum Mittelpunkt des Geb&udes.

Grundstiicke an 3 StraBenverkehrsflachen (vgl. Skizze C):
Die Hohenlage der EFH entspricht dem Mittelwert aus den Hohenlagen aller angrenzenden Stral3enver-

kehrsflachen (Endausbau) rechtwinklig zum Mittelpunkt des Gebaudes.
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3.2. Grundflachenzahl (GRZ) (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. 88 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 Grundstiicksflachen (Bau-
grenzen) eingeschrankt sein kénnen.

4. Bauweise und Baugrenzen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (0) festgesetzt. Die Ge-
baude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, die Gebaudelange darf héchstens 50 m betragen.

5. Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 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 (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Garagen, Stellplatze und Carports sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch au3erhalb der tberbaubaren Grund-

stucksflache zuléssig, sofern keine anderen Festsetzungen bzw. Belange entgegen stehen.

Garagen mussen zu den offentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Abstand von
mindestens 1,00 m haben und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,50 m einhalten.

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

7. Nebenanlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und 88 14 und 23 Abs.5 BauNVO)

Nebenanlagen sind auch auferhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, 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.

Auf Flachen mit Pflanzbindung und Pflanzgeboten sind Nebenanlagen nicht zulassig.

8. Flachen fir die Abwasserbeseitigung (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das anfallende unbelastete Oberflachenwasser ist gesondert abzuleiten, sofern méglich und zulassig zu ver-

sickern bzw. gepuffert Giber bestehende oder neu herzustellende Leitungen abzufihren.

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

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

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

Zufahrten zu den Baugrundstiicken sind nur von den ErschlieBungsstraen aus zuldssig.

11. Fl&achen fur Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgungsanlagen werden entsprechende Flachen flr Leitungsrechte aus-

gewiesen.

Innerhalb den mit Leitungsrecht bezeichneten Flachen ist eine Bebauung oder eine andere Nutzung nur

nach Priifung und gegebenenfalls mit Zustimmung der jeweils betroffenen Versorgungstrager zulassig.

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

Pro Grundstiick wird die Pflanzung eines Hausbaumes festgesetzt,

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.

Die unter Hinweise befindliche Pflanzliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen Gehdl-
zen, sie besitzt aber nicht den Charakter der Ausschlief3lichkeit.
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13. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft (89 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:
Pflanzgebot von 9 Obstbdumen auf 6ffentlicher Flache,

Zur Sicherung der 6kologischen Funktionalitat sollte auf nicht zwingend notwendige Gehdlzrodungen
der Obstbdume verzichtet werden. Unvermeidbare Gehélzrodungen, die zur Baufeldfreimachung
oder Verkehrssicherung notwendig sind, sollten durch die Neupflanzung von ebenso vielen Obstbau-

men ausgeglichen werden.

Der Verlust von neun potenziell fir héhlenbritende Vogelarten geeigneten Brutplatzen in den Obst-
baumen ist auszugleichen. Fir jede entfallende, potenziell geeignete Hohle und jeden Nistkasten ist
vor Beginn der baulichen Eingriffe im Plangebiet ein Ersatz in Form jeweils eines Nistkastens fir
kleine und mittelgroRe Héhlenbriuter im Geltungsbereich oder der Umgebung anzubringen (= vorge-

zogene AusgleichsmaflRnahme bzw. CEF-Mal3nahme).

Fir die entfallenden Hohlenbdume und den dadurch entstehenden Verlust potenziell fir Flederméu-
se geeigneter Hangplatze ist vor Beginn der baulichen Eingriffe im Plangebiet ein Ersatz in Form von
acht Fledermaus-Sommerquartier-Késten im Geltungsbereich oder der Umgebung anzubringen (=
vorgezogene AusgleichsmalRhahme bzw. CEF-MalRhahme). Die bereits vorhandenen Fledermaus-

kasten sind ebenfalls an geeigneter anderer Stelle in der Nahe anzubringen.

Gehdlzrodungen sind ausschlie3lich au3erhalb der Vogelbrutzeit der Aktivitatsphase von Flederméau-

sen, also nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 31. Oktober, zulassig.

Zum Schutz von Hornissen, die sich evtl. erneut in den Hohlenbaumen ansiedeln, dirfen Baumfal-
lungen nur aul3erhalb der Fortpflanzungszeit der Art stattfinden, also nicht im Zeitraum vom 01. April
bis 31. Oktober.
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. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und mdoglichst vollstandig auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden oder zur Verbesserung der Bodenwerte auf anderen landwirtschaftlichen
Nutzflachen wieder aufgebracht werden. Dies gilt auch fir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonsti-

ge temporare Einrichtungen.
Die Erdarbeiten sind mdglichst im Massenausgleich durchzufihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden
Umgang mit dem Naturgut Boden gemal § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

Bei der Ausfiihrung von Baumaf3nahmen sind folgende Erfordernisse zum Schutz des Bodens zu beachten:

Bei Baumanahmen 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 durchzufiihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen

ist nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich 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 ordnungsgemalf zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden,

Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehor-

de zu melden.

2. Denkmalschutz

Falls in diesem Gebiet bei Erdarbeiten Bodenfunde zutage treten, ist nach 8§ 20 Landesdenkmalschutzgesetz
(zuféllige Funde) das Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 — Denkmalpflege, FB Arch&ologische Denkmal-
pflege (Tel. 0761/208-3570) unverzuglich zu benachrichtigen.

Auch ist die Archdologische Denkmalpflege hinzu zu ziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine

oder ahnliches von den BaumafRnahmen betroffen sein sollten.
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3.  Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fur die Dauer der Bauausfiihrung zu schiitzen und soweit erforderlich,
unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung geféahrdeter Vermessungs-

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

4. Geologie

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

empfohlen.

5. Grundwasserschutz

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

Zum Schutz des Grundwassers vor wassergefadhrdenden Stoffen — auch im Zuge von Bauarbeiten — sind au-
RBerdem die erforderlichen Schutzvorkehrungen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Verénderung
seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die Regelungen der VAwWS zum Umgang mit bzw. zur Lagerung

von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

6. Dranung

Falls bei der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes Dranungen, Frischwasserleitungen oder Grund- bzw.
Quellwasseraustritte angeschnitten werden, ist deren Vorflut zu sichern. Ein Anschluss an die 6ffentliche Ka-
nalisation darf jedoch nicht erfolgen, da dies die Sammelklaranlage mengenmafig unnétig belasten und de-
ren Reinigungsleistung verringern wirde. Grund- und Quellwasseraustritte sind dem Landratsamt Freuden-

stadt als untere Wasserbehorde unverziglich anzuzeigen.

7. Einbauten (Rickenstiitzen der StraBenverkehrsflachen, Straenschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksflachen

Auf Grund der ortlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der Stral3enverkehrsfla-
chen wahrend der Bauphase voriibergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke ein-

gegriffen werden muss.

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fur die StraRenbeleuchtung einschlieilich Beleuchtungskérper und Zu-
behdr sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fur Erschlielungsanlagen befinden sich aus verschiedenen
Grunden sinnvollerweise zum Teil neben der StralRenverkehrsflache auf den privaten Grundstiicken. Zudem
werden zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen zum Teil Boschungen, Stitzmauern und Hinter-

betonstitzen fir die StraRenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten friihzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern erértern

und notwendige Einbauten tber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.
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8. Pflanzliste

Hausbau
Hausbaum

Qualitat: Hochstamm mit Ballen, 3 x verpflanzt, StU 14-16 cm

Acer campestre /Feld-Ahorn Prunus padus / Trauben-Kirsche
Acer platanoides / Spitz-Ahorn Quercus robur / Stiel-Eiche

Acer pseudoplatanus / Bergahorn Sorbus aucuparia / Vogelbeere
Betula pendula / Hange-Birke Sorbus aria / Mehlbeere

Prunus avium / Vogelkirsche Tilia platyphyllos / Sommer-Linde

Verwendet werden dirfen auch hochstdmmige standortgerechte Obstbaume
(Kronenansatz in mind. 180 cm Hoéhe).

Hier sollen bevorzugt ortstibliche und bewahrte Sorten des Streuobstbaus verwendet werden.

Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 13.02.2019 BUROG_FRQRER
Bearbeiter: Dettenseer Str. 23
Laura Digiser 72186 Empfingen

07485/9769-0

info@buero-gfroerer.de

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

Ausgefertigt Gemeinde LofBurg, den .....................

Christoph Enderle (Burgermeister)
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