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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587) m.W.v. 28.03.2020

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. BW 2010, 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 18.07.2019 (GBI. BW S. 313) m.W.v. 01.08.2019

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017. (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Form vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

VERFAHRENSVERMERKE

—_

. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am
2. Ortsubliche Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB  am

3. Billigung des Bebauungsplanentwurfs am
und Auslegungsbeschluss

4. Offentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung
gem. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

4.1  Bekanntmachung am

4.2  Auslegungsfrist / Behdrdenbeteiligung vom bis
5. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am
6. Genehmigung gem. § 10 (2) BauGB am
7. Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am

Zur Beurkundung
Bad Friedrichshall, den .....................

Blrgermeister
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TEXTLICHER TEIL

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und baurecht-
lichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch bezeichneten
Art enthalten, auBer Kraft.

In Ergdnzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

1.1

2.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

MI - Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Zulassig sind:
Wohngebaude,

Geschéfts- und Blirogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe.
Nicht zulassig sind:

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

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,
Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2.

MaB der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO)

GRZ - Grundflachenzahl
Grundflachenzahl entsprechend Planeintrag.

Die Flachen baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache konnen bei Ermittlung
der Grundflachenzahl unbericksichtigt bleiben.

GFZ - Geschossflachenzahl

Geschossflachenzahl entsprechend Planeintrag.
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2.3

2.4

3.1

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Hohenlage von Gebauden wird durch eine Bezugshdhe (B) entsprechend Planeintrag
festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen bestimmen sich durch Trauf- (TH)
und Firsthdhen (FH) entsprechend Planeintrag.

Als oberer Bezugspunkt flr Satteldacher gilt fur die Traufhdhe der duBere Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der Attika und fir die max.
Firsthohe baulicher Anlagen der héchste Punkt der Dachkonstruktion.

Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten Trauf- und Firsthohen gilt die entsprechend
Planeintrag festgesetzte Bezugshdhe (B).

Erlauterungsskizze:

AV
;V
FH
TH
Bezugshohe i. NN (B
—— — _ _Bezugshohe U.NN(®B) 4
- | — — —
e\é“ge"”
“a\":‘l“g“gs”
/

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfla-

chen und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO)

Bauweise
Zulassige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:

a20m = abweichende Bauweise: Im Sinne einer offenen Bauweise mit einer maximal
zulassigen Gebaudelange von 20 m.
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3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

4.4

5.1

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht tGberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen
entsprechend Planeintrag.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Gebaudehaupt- / Firstrichtung ist nur senkrecht bzw. parallel zu den festgelegten
Baugrenzen zulassig. Geringfligige Abweichungen kénnen zugelassen werden.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze

Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen allge-
mein zulassig.

Garagen

Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb und auBerhalb der tber-
baubaren Grundsticksflachen allgemein zulassig.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind innerhalb und auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstticks-
flachen bis zu einem Volumen von maximal 40 m?* umbauter Raum allgemein zul3ssig.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfla-

chen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen werden gemal Planeintrag festgesetzt. Die dabei dargestellte Auf-
teilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Sie dient lediglich der
Information Uber die beabsichtigte Gestaltung des Verkehrsraums.
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6.

6.1

6.2

6.3

6.4

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Oberflachenbefestigung

Pkw-Stellplatze, Zufahrten, Hauszugange, Garagenvorplatze, Terrassen sowie Geh- und
FuBwege sind so anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann (z.B. Rasen-
gittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassige Pflasterung o. &.). Der Un-
terbau ist auf den Belag abzustimmen.

Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassaden-
verkleidungen

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen sind unzu-
lassig.

Beleuchtung des Gebiets

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die StraBen- und Wegbeleuchtung mit insek-
tenschonenden Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es
sind Leuchten zu wahlen, die das Licht gerichtet nach unten abstrahlen und kein Streu-
licht erzeugen.

Ausschluss von Schottergarten und -schiittungen

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergarten oder -schittungen sind auf den
Baugrundstticksflachen unzuldssig. Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind dar-
Uber hinaus, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt
werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Griinflachen anzulegen und zu un-
terhalten. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (z. B. Folien, Vlies) sind
nur zur Anlage von dauerhaft mit wassergefiillten Gartenteichen zulassig.

Bauliche oder sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-

chen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fir die im Bebauungsplan entsprechend ausgewiesenen Flachen werden beim Neubau
oder der baulichen Verdanderung von Gebaduden bzw. Gebadudeteilen auf Grundlage der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,79 Engel-Brauerei” des Ingenieur-
biros Zimmermann vom 14. Oktober 2020 folgende passive SchallschutzmaBnahmen an
den AuBenbauteilen vorgeschrieben:

1. Zum Schutz der Personen in schutzbedurftigen Raumen nach DIN 4109-1:2016-07 ist
ein Gesamtschallddmm-Mal R'y,ges der AuBenhaut-Konstruktion (Wand + Fenster +
ggf. Tur) entsprechend der im Planteil des Bebauungsplans dargestellten Larmpegel-
bereiche erforderlich. Flr unterschiedliche Raumarten gelten hierbei die Vorgaben
entsprechend Tabelle 7 der DIN 4109-1:2016-07.
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2. Ruherdaume (Schlaf- und Kinderzimmer) auf larmzugewandten Gebaudeseiten (in
Richtung des Verkehrsweges) erhalten grundsatzlich schallgedammte Liftungsein-
richtungen (Schallddmmung Dn,ew > 50 dB), die die Raumliiftung bei geschlosse-
nen bzw. festverglasten Fenstern ermdglichen.

3. Von den o.g. Festsetzungen kann abgewichen werden, sofern ein schalltechnischer
Nachweis gefiihrt wird, dass sich an der konkreten Gebaudefassade ein geringerer
Larmpegelbereich nach DIN 4109-1:2016-07 ergibt (z.B. wegen zwischenzeitlich er-
folgter Errichtung eines Nachbargebaudes mit abschirmender Wirkung fiir das be-
treffende  Grundstlick). Dann  gilt das  entsprechende erforderliche
Gesamtschallddmm-MaB R'yges nach DIN 4109-1:2016-07 flr den so ermittelten
Larmpegelbereich.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung

Es sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 35° bis 48° zulassig.

Dachaufbauten

Dachgauben dirfen 1/2 der Gebaudeldange bezogen auf die Hausgrundflache nicht tber-
schreiten. Ein Mindestabstand von 1,0 m zu den Giebelwanden ist einzuhalten. Zum
Dachfirst und zur Dachtraufe ist gemessen an der Schrage ein Mindestabstand von 1,0 m
einzuhalten. Dachaufbauten auf einer Dachflache sind einheitlich zu gestalten.
Dachdeckung

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Fassaden

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Anordnung von Abfallbehéltern

Abfallbehalter sind so anzuordnen oder durch bauliche MaBnahmen bzw. Bepflanzungen
zu verdecken, dass sie vom 6ffentlichen Verkehrsraum nicht einzusehen sind
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2. Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht
sind unzulassig.

3. Verwendung von AuBBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Pro Gebdude ist nur eine AuBBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig.

4. Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs 1 LBO) wird fiir Wohnungen Gber
50 m? auf 2,0 Kfz-Stellplatze pro Wohnung erhéht. Fir Wohnungen bis einschlieBlich
50 m? ist mindestens 1,0 Kfz-Stellplatz vorzusehen.

I1l. HINWEISE

1. Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverziglich einer Denkmalschutzbehorde oder der Stadt anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer
Verkilrzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

2. Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial an-
getroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemal3 § 3 Lan-
des-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den 8§ 7 und 15 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz zu verfahren. Die Stadt und das Landratsamt sind umgehend tber Art und
Ausmal der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem Ausmal sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vor-
laufig zu unterbrechen. Bezliglich des Entsorgungsweges und der Formalitdten gibt der
zustandige Abfallentsorger Auskunft.

Textlicher Teil —Entwurf Seite 6
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3. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.

Mutterboden, der beim Bau anfillt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuhe-
ben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und
zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BBodSchG gewahrleisten (z.B. Miete: Schitthohe bei feinkérnigem Boden mit Pflanzen-
resten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m, Schutz vor
Vernassung und Staunasse etc.).

Entsprechendes gilt fir Arbeitsbereiche, Lagerflachen und Flachen der Baustelleneinrich-
tung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die nattrliche Bodenstruktur vor er-
heblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen. Entstandene Boden-
verdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

4. Grundwasserfreilegung

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasser-
behorde rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und die Untere
Wasserbehorde ist zu benachrichtigen (§ 43 Abs. 6 WG).

Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers kénnen auch im tberplanten Be-
reich grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser
ist unzulassig.

5. Baugrunduntersuchung

Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 empfohlen.

6. Baufeldraumung und Gehélzrodung

Die Vegetation der zu bebauenden Flachen und der Flachen der ErschlieBung sind im
Vorfeld von BaumaBnahmen in der Zeit von Oktober bis Februar komplett zu raumen
und anschlieBend regelmaBig zu mahen, um Bodenbruten zu verhindern.

Wenn zu anderen Jahreszeiten bei Abrissarbeiten insbesondere im Dach- und Traufbe-
reich schonend vorgegangen wird, kdnnen Fledermause von selbst fliehen oder aufge-
nommen und spater freigelassen werden.
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10.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

Regenwasserzisternen

Der Einbau von Regenwasserzisternen muss durch eine anerkannte Fachfirma erfolgen.
Der Betrieb der Regenwasserzisterne muss dem Gesundheitsamt und dem Wasserver-
sorger gemeldet werden. Dies gilt nur fir Regenwasserzisternen, aus denen in ein
Brauchwassernetz zur Nutzung innerhalb von Gebauden eingespeist wird.

Auf die Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001) und das DVGW Regelwerk W 400-1-
Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen wird hingewiesen.

Bei der Nutzung von Regenwasser ist das Arbeitsblatt DBVW Technische Regel Arbeits-
blatt W555 zu beachten.

Herstellung des StraBenkorpers

Die zur Herstellung des StraBenkdrpers notwendigen Abgrabungen, Aufschiittungen und
unterirdischen Stitzbauwerke (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten) ge-
hen nicht in das StraBeneigentum Uber, sondern verbleiben zur ordnungsgemaBen Nut-
zung bei den angrenzenden Grundsticken und sind entschadigungslos zu dulden.
Gemal § 12 Abs. 5 StrG besteht keine Erwerbspflicht der Stadt.

Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskoérper

Der Eigentiimer hat gemal3 § 126 BauGB das Anbringen von Haltevorrichtungen und Lei-
tungen fir Beleuchtungskdrper der StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungs-
kdrper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fur ErschlieBungs-
anlagen auf seinem Grundsttick zu dulden. Es erfolgt im Einzelfall eine vorherige Benach-
richtigung.

Starkregenereignisse

Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich Uberflutungen in Folge von Starkre-
genereignissen nicht auszuschlieBen sind, so dass bei Realisierung von Gebdudeteilen
unterhalb der angrenzenden StraBenoberkante das Thema Hochwassersicherheit /
Starkregenmanagement bei der Planung zu berticksichtigen ist. Beim Nachweis der
Uberflutungssicherheit gelten die DIN EN 752 sowie die DIN 1986-100.

Zur Schadensbegrenzung bei auBergewohnlichen Ereignissen kommt dem gezielten Ob-
jektschutz im offentlichen und privaten Bereich in Ergadnzung zu temporarer Wasseran-
sammlung auf Frei- und Verkehrsflachen und schadensfreier Ableitung im StraBenraum
vorrangig Bedeutung zu. In diesem Zusammenhang ist das Merkblatt DWA-M 119 zu
beachten.
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11.  Einfriedungen

Bei der Herstellung von Einfriedungen sind die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes
Baden-Wirttemberg (NRG) zu beachten.

12. Passive SchallschutzmaBnahmen

Neben den festgesetzten passiven SchallschutzmaBnahmen werden zur Reduzierung
bzw. Vermeidung von Larmbelastungen folgende MalBBnahmen empfohlen:

- Anordnen von Schlaf- und Aufenthaltsraumen auf der larmabgewandten Seite
- Verwenden schallddammender Baustoffe an der AuBenfassade
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Bad Friedrichshall, den
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