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1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

+ Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 [BGBL. | S. 3634], zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802)

* Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vormn 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786),

zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. 1 5. 1802)

+ Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802]

* Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05. Marz 2010 [GBL. S. 357), zuletzt geandert durch
das Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBL. S. 313)

* Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg [GemO] in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI, S. 581), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 02. Dezember 2020 {GBL. S. 1095)

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerklarung vom 19.11.2021 wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

2.1  Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO sowie § 4 BauNVO0)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen

allgemein | ausnahms- nicht
zuldssig weise zuldssig
zuldssig
Wohngebiude O Il
die der Versorgung des Gebiets 1 O
dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften
nicht stérende ] ]
Handwerksbetriebe '
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, ] O
soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
Betriebe des O ]
Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende | ]
Gewerbebetriehe
Anlagen fiir Verwaltungen O ]
Gartenbaubetriebe O ]
Tankstellen O ]

2.2 Hbhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist gem&B zeichnerischem Teil durch die Festsetzung der maximalen
Gebsudehshe (GH] begrenzt. Die Gebiudehthe wird gemessen von der tatsdchlich umgesetzten Erdge-
schossrohfuBbodenhohe (EFH) bis zu dem Punkt, an dem das Gebaudedach am hdchsten in Erscheinung
tritt.

Die maximale Héhe der baulichen Anlagen bezieht sich auf die ErdgeschossrohfuBBbodenhéhe (EFH) und wird

im zeichnerischen Teil in Meter iiber NN festgesetzt. Abweichungen von plus/minus 0,5 m sind zuldssig.

2.3 Grundflichenzahl (6RZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 1, 17 und 19 BauNVO)

Die maximal iiberbaubare Grundfliche ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und durch die Grundfla-

chenzahl [GRZ) festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vomn 19.11.2021 Seite 27



Bebauungsplan B
.Forststrafie West” GF RO RER

in Konigsfeld im Schwarzwald - Neuhausen INGENIEURE

2.4 Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 BauNVO0)

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und wird als

Hochstwert festgesetzt.

2.5 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen
Anlagen (§ ? Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNV0)
25.1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNV0)

Entsprechend dem zeichnerischen Teil wird die offene Bauweise festgesetzt.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

2.6 Fléchen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVQ])

Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO kénnen ausnahmsweise auf der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche
zugelassen werden, wenn folgende Voraussetzungen gegeben sind:

* Nebenanlagen missen zu anderen Grundstiicksgrenzen einen Abstand von mind. 1,00 m einhalten.

* Fir Swimmingpaools gilt: Diese sind aufierhalb der iberbaubaren Grundstlicksflache bis zu einem Becke-

ninhalt von 100 m’ zul&ssig, wenn sie vollstandig in das Erdreich eingelassen sind.

2.7 Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 Alt. 2 BauGB)

Auf Grund von erforderlichen HochwasserschutzmaBnahmen (Errichtung Erdwall) werden im zeichnerischen

Teil private Griinflichen festgesetzt. Die Flachen sind dauerhaft als Grinfliche anzulegen und zu erhalten.

28  Wasserflichen sowie die Flichen fiir die Wasserwirtschaft, fur Hochwasserschutzanlagen und
fur die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

§ 9 Abs. 1. Nr. 16 c) BauGB: Gebiete, in denen bej der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche Mafi -

nahmen getroffen werden miissen. die der Vermeidung von Schiden durch Starkregen dienen

Im zeichnerischen Teil werden Flichen fiir die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt, auf welchen ein
Erdwall zu errichten und dauerhaft zu erhalten ist. Damit wird anfallendes Auflengebietswasser im Fall ei-

nes Starkregenereignisses von der geplanten Bebauung abgeschirmt.

Planungsrechtiiche Festsetzungen
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2.9  Flichen oder Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

» Niederschlagswasser von nicht beschichteten oder nicht in &hnlicher Weise behandelten metallischen Da-
chern aus Kupfer, Zink oder Blei darf ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht dezentral versickert oder in
ein Gewasser eingeleitet werden. Bei einer Einleitung in die Kanalisation kann der Kanalnetzbetreiber ge-
maB der Abwassersatzung eine Regenwasserbehandlung fiir unbeschichtete Metalldachflachen einfor-
dern.

« Zum Schutz von Végeln sind notwendige Gehdlzrodungen ausschliefilich auBlerhalb der Vogelbrutzeit, also
nicht im Zeitraum vom 01, Marz bis 30. September, zulassig.

= Stellplatzflachen und ihre Zufahrten sind mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen.

« Einfriedungen dirfen nur so errichtet werden, dass die Durchlassigkeit fiir Kleinsduger sichergestellt ist.

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

= Je 300 m® Grundstiicksflache ist ein Laub- oder Obstbaum auf den Privatgrundstiicken anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

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. Der Standort der Bdume ist frei
wihlbar. Leitungstrassen sind jedoch grundsatzlich von Baumpflanzungen freizuhalten. Mafigebend fir den
Abstand zwischen Baum und Leitung ist das Regelwerk des DVGW, Technische Mitteilung GW 125 "Baum -
pflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen.” Dieses schreibt einen Abstand von 2,5 m vor,

Die unter Hinweise befindliche Pflanzliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen Gehol-

zen, sie besitzt aber nicht den Charakter der Ausschliefilichkeit.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3. Hinweise und Empfehlungen

3.1 Geologie, Geotechnik und Baugrund

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich der
Plattensandstein-Formation. Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Die im Untergrund anstehenden sehr harten Sandsteinbanke der Plattensandstein-Formation kénnen Vio-
letthorizonte [fossile Bodenbildungen] enthalten, die in der Regel nur eine geringe Festigkeit aufweisen. Es
ist auf einen einheitlich tragfahigen Griindungshorizont zu achten,

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN

1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates [ngenieurbiiro empfohlen.

3.2 Grundwasserschutz

Die gesetzlichen Grundlagen des Grundwasserschutzes [v.a. § 49 WHG i.V.m. § 43 WG] sind zu beachten.
Dran- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene Schmutz-/ Mischwasserkanalisation angeschlossen
werden. Auf Hausdrainagen ist grundsatzlich zu verzichten. Bauteile unterhalb des héchsten Grundwasser-
standes sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren (z. B. ,weifle Wanne”, auskragende Kellerboden-
platte etc.). Zur Herstellung der Abdichtung von Baukdrpern / Bauteilen o. 3. diirfen keine Stoffe verwendet
werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Ein eventuell im Zuge von Bauwerksgriindungen erforderlicher Eingriff in das Grundwasser (Grundwasser-
haltung, Einbringen von Stoffen in das Grundwasser) bedarf einer gesondert zu beantragenden wasserrecht-
lichen Erlaubnis. Hierzu ist ein detaillierter Wasserrechtsantrag mindestens drei Monate vor Beginn der

Mafinahme beim AUWB einzureichen.

3.3 Denkmalschutz

Bei der Durchfiihrung der Bebauung besteht die Mdglichkeit, dass bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt
werden. Gemal Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde [Scherben, Knochen, Hblzer, Pfahle, Mauerreste,
Metallgegenstidnde, Graber, auffillige 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.

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

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

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3.4 Natur und Landschaft

3.4.1 Unzuldssigkeit von Schotterungen zur Gestaltung von privaten Gérten

Gem. § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO BW miissen die nicht Uiberbauten Grundstiicksflachen der bebauten Grundstii -
cke als Griinflichen girtnerisch angelegt werden, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige Ver-
wendung benétigt werden. Auf Grundlage dessen und der ausdriicklichen Klarstellung des § 21 a Satz 2 BW
NatSchG (eingefiihrt durch das Gesetz zur Anderung des Naturschutzgesetzes und des Landwirtschafts- und
Landeskulturgesetzes vom 22. Juli 2020) sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundséatz-
lich keine andere zuldssige Verwendung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz1 LBO. Die Gestaltung /Anlage von

Schottergarten ist damit unzulassig.

3.4.2 Beleuchtung

Bei der Installation neuer Beleuchtungseinrichtungen wird die Verwendung streulichtarmer, geschlossener
Leuchtentypen mit geringer Lockwirkung fiir Insekten (z. B. Natriumdampf-Hochdrucklampen, -Nieder-
drucklampen oder LEDs) empfohlen. Die Installation ist méglichst so durchzufiihren, dass das Licht konzen-

triert abgestrahlt wird.

3.4.3 Mafinahmen zum Bodenschutz

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beeintréchtigun-
gen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu
melden. Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Mafl zu beschranken.

Die Erdarbeiten sind méglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Bei Baumafnahmen ist darauf zu ach-
ten, dass nur so viel Mutterboden abhgeschoben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt not-
wendig ist.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterbo-
den durchzufithren. Unnétiges Befahren oder Zerstgren von Mutterboden auf verbleibenden Flachen ist nicht
zulassig. Ein Uberschuss an Mutterboden solt sinnvolt an anderer Stelle wiederverwendet werden. (Griinan-
lagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen).

Falls bei der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes Dranungen, Frischwasserleitungen oder Grund- bzw.
Quellwasseraustritte angeschnitten werden, ist deren Vorflut zu sichern. Grund- und Quellwasseraustritte
sind dem Landratsamt Schwarzwald-Baar als untere Wasserbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden und kultivierbarem Unterboden ist méglichst zu vermeiden.
Wenn eine Zwischentagerung unvermeidbar ist, hat diese in max. 2 m hohen Mieten zu erfolgen, die durch
Profilierung und Glittung vor Verndssung zu schiitzen sind. Bei ldngeren Lagerungszeiten sind die Mieten

mit geeigneten Pflanzenarten zu begriinen.

Planungsrechttiche Festsetzungen
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Bodenverdichtungen und -belastungen sind zu minimieren, damit ein ausreichender Wurzelraum fir ge-
plante Begriinungen und eine flichige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist. Erdarbeiten
sollten daher grundsitzlich nur auf gut abgetrocknetem und bréseligem Boden und bei niederschlagsfreier
Witterung erfolgen.

Kulturboden soll méglichst nicht befahren werden. Wenn das Befahren unvermeidlich ist, darf der Boden

nur durch Kettenfahrzeuge mit geringer Bodenbelastung (< 4 N/cm?] befahren werden.

Baustrafien sollen moglichst dort geplant werden, wo spéter befestigte Flachen sind. Durch Befahrung mit
Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei abgetrocknetem Bodenzustand wieder aufzulo-
ckern.

Bodenmaterial, welches von auBerhalb in das Plangebiet antransportiert und eingebaut wird, ist vor dem
Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt fur mineralische Abfélle zur Verwertung
(z. B. Recycling-Bauschutt], sofern diese nicht einer externen Qualitatsiiberwachung unterliegen. Ein ent-
sprechender Nachweis [Herkunft, Deklarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe] ist zu fiihren und
unaufgefordert an das Landratsamt - Amt fir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz - zu libermitteln. Untersu-
chungen fiir Bodenmaterial, welches aus dem Plangebiet stammt, sind nicht erforderlich.

Diese generelle Regelung trifft nicht auf Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen
(Flichen mit dem Verdacht schidlicher Bodenveranderungenl, Altlasten oder altlastverdachtige Flachen zu.
Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérendem Bodenmaterial in die durchwurzelbare Bodenschicht
sind die Vorsorgewerte der Bundes Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV] in der giiltigen Fas-
sung einzuhalten. Sofern das Bodenmaterial nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht
dient, sind die Zuordnungswerte der Verwaltungsvorschrift fir die Verwertung von als Abfall eingestuftem
Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. der aktuell giiltigen, gesetzlichen Regelungen einzuhalten.

Unabhingig davon ist im Rahmen der {blichen Bauliberwachung vom Beginn der Anlieferung bis zum Ab-
schluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet gehtrenden Bodenmaterials eine sensorische Prifung durch-
zufithren. Auffalligkeiten sind zu dokumentieren und dem Landratsamt - Amt fiir Umwelt, Wasser und Bo-

denschutz - mitzuteilen.

3.4.4 Pflanzenliste

Die Pflanzenliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen und gebietsheimischen Gehol-
zen, sie besitzt aber nicht den Charakter der AusschlieBlichkeit. Die Verwendung von immergriinen Gehélzen
und Koniferen ist jedoch ausdriicklich nicht erwiinscht. Die Artenauswahl erfolgte in Anlehnung an die Publi-
kation ,Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wiirttemberg”™ (LfU 2002).

Die festgesetzten Pflanzgebotsflichen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Abgangige Pflanzen

sind zu ersetzen. Hochstimme im AuBenbereich miissen einen Schutz vor Wildverbiss erhalten.
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Pflanzgebot klein- bis mittelkroniger Laubbdume auf privaten Griinflichen

Qualitdt: Hochstamm, mind. 3-mal verpflanzt, mit Ballen, StU 16-18 cm

Acer campestre / Feld-Ahorn Prunus avium / Vogelkirsche
Acer platanoides / Spitz-Ahorn Sorbus aucuparia / Vogelbeere
Carpinus betulus / Hainbuche Sorbus aria / Mehlbeere

sowie ziichterisch bearbeitete Sorten der o0.g. Arten

Begriinung von Flachdéachern

Zur Begriinung von Flachdachern werden folgende Arten empfohlen: Katzenpfdtchen, Steinwurz, Dachwurz,
Perlgras, Fetthenne, Immergriin und niederwiichsige Magerrasenarten wie beispielsweise Heidenelke,

Schafschwingel, Fliigel Ginster und Thymian.

Fassungen im Verfahren: r [
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INGENIEURE
Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen
07485/9769-0
infoldgf-kom.de

Bearbeiter:

Jana Walter

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

Fritz Link (Blirgermeister)
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