Bebauungsplan ,Nérdliche Sonnenwiese"
in Freudenstadt-Kniebis

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BEBAUUNGSPLANES ,,N(")RDLICHE SONNENWIESE"
in Freudenstadt-Kniebis

Rechtliche Grundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind das Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert am 10.09.2021 (BGBI. I S. 4147) und die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert am 14.06.2021 (BGBI.
I S. 1802) sowie die 5. Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplanung und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt
gedndert am 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802).

In Ergénzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird folgendes festgesetzt:

1
1.1

1.11

1.2

1.2.1

1.2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 Abs. 2 und 4 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA)
§4iV.m. § 1 Abs. 4 - 10 BauNVO

Im WA gelten folgende Bestimmungen:

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- nicht stérende Handwerksbetriebe und

- Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmen im WA nach § 1 Abs. 5 BauNVO:

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

- Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke

sind nicht zulassig.

Ausschluss von Ausnahmen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 21a BauNVO

Hohe der baulichen Anlagen
Siehe Einschrieb in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Bei geneigten Dachern (Sattel-/ Walmdacher) wird die Traufhdhe zwischen dem Schnittpunkt
der Oberkante Dachhaut und der Gebdudewand (AuBenseite der AuBenwand) sowie der Erd-
geschossfuBbodenhohe gemessen. Die Firsthéhe wird bestimmt durch den &uBeren, obersten
Schnittpunkt der geneigten Dachflachen.

Hohenlage der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 3 BauGB

Die Hohenlage wird als ErdgeschossfuBbodenhéhe ((EFH) = RohfuBbodenhohe (RFH)) be-
stimmt in der Mitte des geplanten Gebdudes als Oberkante der natiirlichen Gelandecberflache.
Die Gebdudemitte wird durch den Schnittpunkt der Diagonalen des Gebdudegrundrisses be-
stimmt. Abweichungen von +0,50 m sind zuldssig.
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1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.11

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

Festgesetzt wird die offene Bauweise (0).

Uberbaubare Grundstiicksfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch die Baugrenzen bestimmt, die in den zeich-
nerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes dargestellt sind. Terrassen und Balkone sind
ausnahmsweise auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Stellung der baulichen Anlagen mit geneigten Déchern ist durch die Hauptfirstrichtung be-
stimmt, die in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes dargestellt ist.

Flichen fiir Garagen, Carports und Stellplatze
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen, iiberdachte Stellpldtze (Carports) und Stellplétze sind nur innerhalb der Baufenster
und auf den dafiir ausgewiesenen Flachen zuldssig, die in den zeichnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplanes dargestellt sind.

Ausnahmsweise kénnen nicht iiberdachte Stellplitze auf der nicht iberbaubaren Grundstiicks-
flache zugelassen werden.

Nebenanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 14 BauNVO

Eine Nebenanlage im Sinne des § 14 BauNVO ist auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zuléssig. Dariiber hinaus sind Nebenanlagen nur ausnahmsweise zuldssig, wenn diese fiir
die gebaudebezogene Nutzung von erneuerbaren Energien notwendig sind.

Offentliche Verkehrsflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 26 BauGB

S. Einzeichnung und Widmung in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Flachen fiir Versorgung

§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

S. Einzeichnung in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes

Mit Geh- und Leitungsrecht zu belastende Fldachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Siehe auch Einzeichnung in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die mit Leitungs- und Gehrechten belasteten Flachen diirfen nicht ohne Zustimmung der Be-
giinstigten iiberbaut werden. Die Lage der Geh- und Leitungsrechte zugunsten der jeweilig Be-
glinstigten sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Innerhalb der Leitungs- und Gehrechte sind Bepflanzungen mit tiefwurzelnden Strauchern und
Bdumen untersagt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz von Vogeln und Fledermausen sind notwendige Gehdlzrodungen, Gebdudeabbri-
che und das Abriumen von Holzlagerstétten ausschlieBlich auBerhalb der Vogelbrutzeit und der
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1.12

Aktivitatsphase von Fledermédusen, also nicht im Zeitraum vom 01. Mérz bis 31. Oktober, durch-
zufiihren.

Um schadliche Einwirkungen von Beleuchtungsanlagen auf Tiere, insbesondere-Vigel, Fleder-
mause und nachtaktive Insekten, sowie negative Beeintrachtigungen auf den Menschen (Blend-
wirkung, Nachtruhe, etc.) zu minimieren, sind Beleuchtungsanlagen nach dem aktuellen Stand
der Technik zu verbauen. Dies umfasst:

a. Anstrahlung des zu beleuchtenden Objekts nur in notwendigem Umfang und Intensitat,

b. Verwendung von Leuchtmitteln, die warmweiBes Licht bis max. 3000 Kelvin (idealerweise
unterhalb 2400 Kelvin) mit mdglichst geringen Blauanteilen ausstrahlen,

¢. Verwendung von Leuchtmitteln mit keiner héheren Leuchtstérke als erforderlich. Zur Ermitt-
lung erforderlichen Beleuchtungsstérke ist DIN EN 13201-2 zu beriicksichtigen.

d. Einsatz von Leuchten mit zeit- oder sensorengesteuerten Abschaltungsvorrichtungen oder
Dimmfunktion,

e. Einbau von Vorrichtungen wie Abschirmungen, Bewegungsmeldern, Zeitschaltuhren,

f. Verwendung von Natriumdampflampen und warmweiBen LED-Lampen statt Metallhalogen-
und Quecksilberdampflampen,

g. Verwendung von Leuchtengehausen, die kein Licht in oder (iber die Horizontale abstrahlen,
h. Anstrahlung der zu beleuchtenden Flachen grundsétzlich von oben nach unten,
i. Einsatz von UV-absorbierenden Leuchtenabdeckungen,

j. Staubdichte Konstruktion des Leuchtengehduses, um das Eindringen von Insekten zu verhin-
dern,

k. Oberflachentemperatur des Leuchtengehduses max. 40° C, um einen Hitzetod anfliegender
Insekten zu vermeiden (sofern leuchtenbedingte Erhitzung stattfindet).

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern, sowie Flachen mit
Bindung fiir Bepflanzung und Erhaltung von Béaumen und Strauchern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB

1.12.1 Pflanzgebote

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

Die eingezeichneten Pflanzgebote sind entsprechend der Eintragung im Plan gemaB DIN 18
916 ,Pflanzen und Pflanzarbeiten’ zu bepflanzen, die Pflanzungen sind gemaB DIN 18 919,Un-
terhaltungsarbeiten bei Vegetationsflachen’ dauernd zu unterhalten und bei Verlust zu erset-
zen. Die Pflanzenliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen Gehdlzen, sie
besitzt aber nicht den Charakter der AusschlieBlichkeit. Im Bereich des StraBenraumes sind
Arten zulassig, die in der ,StraBenbaumliste der Gartenamtsleiter’ (Stand 1995 oder aktueller)
mindestens als geeignet bewertet wurden, sowie ziichterisch {iberarbeitete Sorten der vorge-
nannten Arten. Abweichungen vom festgelegten Standort sind zulassig.

Vorschlage Hochstémme und Solitére:

Ap 5 Acer platanoides Spitzahorn Sol. 4xv mDb, StuU 20-25
Ah 3 Aesculus hippocastanum Kastanie Sol. 4xv mDb, StU 20-25
Cb 2 Carpinus betulus " Fastiginata® Pyramiden-Hainbuche  3xv mDb, StU 14-16
Fs 3 Fagus sylvatica Rot- Buche Sol. 4xv mDb, StU 20-25
Gt 16 Gleditsia triacanthos “Skyline®  Lederhiilsenbaum H. 4xv mDb, StU 20-25
Pa 7 Prunus avium Vogelkirsche Sol. 4xv mDb, StU 20-25
Tc 22 Tilia cordata " Glenleven® Winter-Linde Sol. 4xv mDb, StU 20-25
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1.13

1.14

2.1

2.2

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Als CEF-MaBnahmen sind im unmittelbaren oder naheren Umgebungsbereich des Plangebietes
(z.B. Flurstiick Nummer 4064/17) zwei Fledermaus-Flachkésten und zwei Nistkasten fiir Hoh-

lenbriiter aufzuhangen.

Der Eingriff in das bestehende Offenlandbiotop ist nur nach Gewahrung des Antrags auf Aus-
nahme nach § 30 Abs. 3 BNatSchG durch die Untere Naturschutzbehdrde méglich. Hierfiir
wird ein 1:1 Ausgleich erforderlich. Dieser sollte zum Erhalt der dkologischen Funktionalitat
mdglichst in Art und Umfang gleich und im rdumlichen Bezug gelegen sein. Damit kénnen wie-
derum verlorengehende Brutmoglichkeiten fiir Zweigbriiter ausgeglichen werden.

Sollten wahrend der Bauarbeiten ,besonders geschiitzte' Arten (beispielsweise die Blindschlei-
che) im Baustellenbereich angetroffen werden, so sind diese fachgerecht aufzunehmen und an
eine geeignete Stelle in der Umgebung zu versetzen.

Erganzende Festsetzungen
§ 9 Abs. 1a BauGB

Die Kosten, die der Stadt bei der Planung und Durchfiihrung der erforderlichen MaBnahmen
und Gestaltung fiir die Entfernung des Biotops anfallen, werden den lberbaubaren Grund-
stiicksflachen nach MaBgabe der zuldssigen Grundfldachen (§ 19 Abs. 2 BauNVO) im Bebau-
ungsplangebiet und den versiegelbaren Flachen entsprechend der Satzung der Stadt Freuden-
stadt lber die Erhebung von Kostenerstattungsbetragen (Kostenerstattungssatzung vom 23.
05. 1995) zugeordnet.

Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs
§ 9 Abs. 7 BauGB

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in den zeichnerischen Festsetzungen
dargestelit.

Bestehende Vorschriften

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden die seither innerhalb des rédumlichen Gel-
tungsbereiches bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften aufgehoben.

Hinweise

Fiir das Bauvorhaben miissen die Bauvorlagen folgende Darstellungen enthalten:

Aufteilung in Freiflachen, in befestigte Flachen (Zufahrten, Stellplatze, Wege), Pflanzflachen
und Bepflanzungsvorschlag, Mauern und deren Ausfiihrung, Einfriedigungen, Farb- und Mate-
rialangaben der Fassadengestaltung, bzw. die Begriinung der Fassade.

Fir anfallendes Dachwasser wird eine entsprechende Regenriickhaltung empfohlen. Das Fas-
sungsvermdgen der Retentionsanlagen soll mindestens 30 Liter/ gm Dachflache betragen. Der
Uberlauf der Regenriickhaltung ist soweit mdglich zu versickern oder, wo dies nicht méglich ist
dem Kanal zuzufiihren.

Eine dem Vorhaben angemessene objektbezogene Baugrund- und Griindungsberatung durch
ein privates Ingenieurbiiro wird empfohlen.

Der Verbleib des Bodens (Aushub) auf dem Baugrundstiick ist einem Abtransport vorzuziehen;
falls abtransportiert werden muB, sollte eine Wiederverwertung angestrebt werden.

Alle MaBnahmen zur Energieeinsparung, rationellen Energieverwendung und die Verwendung
von regenerativer Energie (Geothermie, PV-Anlagen, Solaranlagen) werden ausdriicklich be-
flirwortet.
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3.6. DIN Normen:
Alle genannten DIN-Normen liegen bei der Stadt Freudenstadt im Baurechts- und Ordnungs-
amt, Techn. Rathaus, Marktplatz 64, 2. OG innerhalb der Offnungszeiten zur Einsicht bereit.

3.7. Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemaB § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder
der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbun-
gen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zu-
stand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbeh6rde mit einer Verkiirzung der Frist ein-
verstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischerSijbstanz ist zumindest mit kurzfristi-
gen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihre Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis
gesetzt werden.

!

Fr¢udenstadt, den 12.04.2022

Christoph Gerber M Rudolf Miiller
Baurechts- und OrdryJngsamt Amt fiir Stadtentwicklung

Ausfertigungsvermerk:

Die Ubereinstimmung dieser Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan mit dem vom Gemeinderat
am 26.04.2022 beschlossenen Bebauungsplan wird bestétigt. Das Bebauungsplanverfahren wurde nach
2den gesetzlichen Bestimmungen durchgefiihrt.

Freudenstadt, den 28.04.2022

S Wl

Dr. Stephanie Hentschel
Biirgermeisterin
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