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. Rechtsgrundlage

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.08.2020 (BGBI. 1 5.1728)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 15.3786)

e Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58), zuletzt gedndert durch Art. 3
des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung
des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

e lLandesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

e Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 02.12.2020 (GBI. S.
1095, 1098)

Aufgrund des § 9 Abs. 1-3 (BauGB) in Verbindung mit den §§ 1-25 ¢ der BauNVO und der LBO Baden-
Wiirttemberg werden fiir das Gebiet des Bebauungsplanes nachfolgende planungsrechtliche
Festsetzungen erlassen.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen
und giiltigen Vorschriften im Geltungsbereich auRer Kraft.

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

1. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs ist im Bebauungsplan schwarz gestrichelt dargestellt.

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

2.1.  Aligemeines Wohngebiet — WA (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und § 4 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen.

Nicht zul3ssig sind:

1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

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

3.1. Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen ist gemal Planeintrag durch die Festsetzung der maximal sichtbaren
Wandhohe talseitig bzw. bergseitig (WH max (Tal) bzw. WH max (Berg)) und der maximalen Firsthéhe
(FH max) begrenzt.

Die sichtbare straRenzugewandte Wandhohe wird gemessen von der Hohe der StraBenachse im
Endausbau bis zum Schnittpunkt der DachauBenhaut mit der AuBenwand am Punkt A (vgl. Abb. 1).

Die sichtbare stralenabgewandte Wandhohe wird gemessen von der geplanten Geldndehéhe bis
zum Schnittpunkt der DachauRenhaut mit der AuRenwand am Punkt B (vgl. Abb. 1). Das geplante
Geldande muss der AuRenwand mindestens 4 m vorgelagert sein mit einem Gefalle von maximal 10%
(vgl. Abb. 2).

Die maximale Firsthohe wird gemessen von der Hohe der Straflenachse im Endausbau bis zur
Hohenlage der obersten Dachbegrenzungskante (vgl. Abb. 2). Sie betragt 7,50 m.
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Abb. 1: Definition Firsthéhe (FH) und Wandhohe (WH) in Bezug zur StraBenachse
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Abb. 2: Definition Firsthhe (FH) und Wandhéhe (WH) in Bezug zur StraBenachse
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Je nach Dachform werden unterschiedliche maximale Wandhohen (WH max) und maximale
Firsthohen (FH max) festgesetzt:
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Abb. 3: Festlegung von Wandhohen und Firsthéhen in Abhdngigkeit von der Dachform.

In begriindeten Fallen kdnnen vom Baurechtsamt Abweichungen von diesen Héhenfestsetzungen
zugelassen werden.

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

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone
festgesetzt. Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die ausgewiesenen liberbaubaren
Grundstlcksflachen (Baugrenzen) eingeschrankt sein kdnnen.

3.3.  Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone
festgesetzt.
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4. Bauweise und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Offene Bauweise (O)

Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise festgesetzt. Die
Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, die Geb&dudelange darf nicht mehr als 50 m
betragen.

Es sind nur Einzelhduser und Doppelhaduser zuldssig.

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

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.

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

Garagen, Carports und Stellplatze konnen gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO zugelassen werden.

Garagen miussen zu den offentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Abstand
von mindestens 1,00 m haben und bei Senkrechtstellung einen Stauraum von mindestens 5,00 m
einhalten. Carports miissen einen Abstand von 1,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Belagsausbildung herzustellen.

Abweichend von § 6 Abs. 1 LBO sind aufgrund der Topographie des Gelandes Garagen und Carports
ohne Abstandsflache mit einer Wandflache von bis zu 32 m? zuldssig. Die Gesamthohe gemessen ab
der StralRenachse im Endausbau darf eine Héhe von 3,0 m nicht Uberschreiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB).
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7. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB und §§ 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen sind zulassig, soweit sie dem Nutzungszweck der in diesem Baugebiet gelegenen
Grundsticke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen

Anlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung werden ausgeschlossen.

Zulassig sind Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, da fir sie im Bebauungsplan
keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Nebenanlagen
sowie fur Anlagen fiir erneuerbare Energien.

8. Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr.13 BauGB i.V.m. §74 LBO)

Freileitungen sind nicht zulassig.

9. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit
von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
nicht ausgeschlossen werden kdnnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare MaR zu beschranken.
Die Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufihren.

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft sind
notwendige Gehdlzrodungen ausschliellich auBerhalb der Vogelbrutzeit, also nicht im Zeitraum vom
01. Maérz bis 30. September, zuldssig. Zum Erhalt der 6kologischen Funktionalitat in der Raumschaft
ist auf nicht zwingend notwendige Geholzrodungen zu verzichten.
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lll. Hinweise und Empfehlungen

1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfiltig zu sichern und moglichst vollstandig auf
dem Grundstiick wiederzuverwenden. Dies gilt auch fiir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und
sonstige temporare Einrichtungen.

Die Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum
schonenden Umgang mit dem Naturgut Boden gemaR § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

2. Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Malnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.
Archédologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die untere
Denkmalschutzbehérde (Gemeindeverwaltungsverband Dornstetten) oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84 — Archdologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer
Verkilrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gemald § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

3. Geothermie/Erdwirmesonden

Hinsichtlich der Nutzung von Erdwarme gelten die Regelungen im , Leitfaden zur Nutzung von
Erdwarme mit Erdwarmesonden” des Umweltministeriums. Weitergehende Hinweise enthalt das
Informationssystem fir Oberflachennahe Geothermie flir Baden-Wirttemberg (ISONG), das bereits
fir weite Bereiche der Landesflache zur Verfligung steht (www.lgrf.uni-freiburg.de).

Bohrungen sind bei der unteren Verwaltungsbehérde — Umweltschutzamt — rechtzeitig vor
Ausfiihrung anzuzeigen (Anzeigepflicht — Bohranzeige). Neben der genannten Anzeige ist beim Amt
flr Wasser- und Bodenschutz ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis fir die Erdwdarmesonden zu
stellen. Die Erdwarmesonden diirfen erst nach Erteilung und entsprechend den Vorgaben dieser
Erlaubnis ausgefihrt werden.

Das Bohren sowie der Einbau von Erdwarmesonden haben durch ein hierfiir eigens zertifiziertes
Unternehmen zu erfolgen. Die Zertifizierung ist anlasslich der Bohranzeige der Unteren
Verwaltungsbehérde nachzuweisen.

Aufgrund der Lage in der Zone Il des rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebietes fiir die Quelle
und den Schachtbrunnen Haugenstein ist die Anlage von Grundwasserwarmepumpen und die
Herstellung von Erdwarmesonden verboten.
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4. Grundwasserschutz

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrifft die Zonen IlIA und I1IB des Wasserschutzgebietes
237.015, festgesetzt vom Landratsamt Freudenstadt durch Rechtsverordnung vom 07.01.2003 zum
Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Grundwasserfassungen Schachtbrunnen des
Zweckverbands Wasserversorgung Haugenstein.

Die dort formulierten Schutzbestimmungen, Regelungen und Verbote sind zu beachten, u.a. das
Verbot von Grundwasserwarmepumpen und Erdwdarmesonden.

5. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind flr die Dauer der Bauausfiihrung zu schiitzen und soweit
erforderlich, unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zugénglich zu halten. Die Sicherung
gefahrdeter Vermessungszeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

6. Einbauten (Riickenstiitzen der StraBenverkehrsflichen, StraRenschilder etc.) auf
privaten Grundstiicksflachen

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fiir die StraRenbeleuchtung einschlieRlich Beleuchtungskdrper
und Zubehor, Kennzeichen- und Hinweisschilder fiir ErschlieBungsanlagen sowie die der Versorgung
des Baugebietes mit Elektrizitdt oder Telekommunikation dienenden Verteilerkasten befinden sich
aus verschiedenen Griinden sinnvollerweise zum Teil neben der StraRenverkehrsflache auf den
privaten Grundsticken.

Zudem werden zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen zum Teil Boschungen, Stiitzmauern
und Hinterbetonstitzen fiir die Straenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken
notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten friihzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentimern
erortern und notwendige Einbauten lber z.B. Grunddienstbarkeiten sichern.

Aufgestellt:

Schopfloch, den 26.03.2020
Gedndert:

Schopfloch, den 17.12.2020
Schopfloch, den 18.03.2021

Bearbeiter: Anerkannt und ausgefertigt:

Schopfloch, den ...
Sophia Stockburger

Gemeindeverwaltungsverband Dornstetten
Verbandsbauamt

Hauptstralle 18

72280 Dornstetten

Klaas Klaassen, Blirgermeister
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