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GEMEINDE _=

EUTING EN

IM GAU

Landkreis Freudenstadt
Gemeinde Eutingen im Gau

Satzung
der Gemeinde Eutingen im Gau
iiber die Ortlichen Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,,Schléssleweg*
in Eutingen im G&u, Ortsteil Rohrdorf

Aufgrund von § 74 der Landesbauordnung fir Baden- -Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05. Mérz 2010 (GBI. S. 358, berichtigt S. 416), zuletzt geéndert durch
Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S.1),

hat der Gemeinderat der Gemeinde Eutingen im G&u in 6ffentlicher Sitzung am 24. Januar 2023
die Ortlichen Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans »Schléssleweg” in
Eutingen im Géu, Ortsteil Rohrdorf, als Satzung beschlossen.

§1
Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsberelch der Ortlichen Bauvorschriften entspricht dem Geltungs-bereich des
Bebauungsplans ,Schléssleweg” und ergibt sich aus dem Abgrenzungsplan und dem Lageplan zum
Bebauungsplan, jeweils in der Fassung vom 09.01.2023.

§2
Bestandteile der Satzung
Die Satzung besteht aus den Ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 09.01 2023

Beigefiigt ist die Begrindung vom 09.01.2023 mit folgenden Anlagen:

Schalltechnische Untersuchung vom 21.03.2022

Geruchsgutachten vom 06.11.2020 mit Ergénzungen vom 30.03.2022

Artenschutzrechtliche Untersuchung vom 29.08.2018 -

Vertiefte Untersuchungen zum Artenschutz vom 30.05.2022

Ubersichtslageplan zu den externen ArtenschutzmaRnahmen vom 03.05.2021

Lageplan zur Ergénzung der Obstbaumreihe auf Flst. Nr. 5187 vom 03.05.2021

Lageplan zur Umwandlung der Ackerflache auf Flst. Nr. 5111 vom 03.05.2021

Lageplan zur Verhangung von Vogel- und Fledermauskasten auf Flst. Nr. 1767 und 1768 vom
03.05.2021

§3 .
' _ Ordnungswidrigkeiten '
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Landesbauordnung (LBO) handelt der, der den nach § 74 LBO
getroffenen Festsetzungen zuwiderhandelt. -

§4
Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 74 Abs. 6 und 7 LBO in Verbindung
mit§ 10 Abs 3 BauGB in Kraft.

du, 25. Januar 2023
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SCHRIFTLICHER TEIL

ll. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN "SCHLOSSLEWEG"
GEMEINDE EUTINGEN IM GAU, GEMARKUNG ROHRDORF
LANDKREIS FREUDENSTADT

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung und dem schriftichen Teil. Der
Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung begrenzt.

Far die Ortlichen Bauvorschriften gilt:

Landesbauordnung (LBO)
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08. Januar 2022 (GBI. Nr. 1 S. 1).

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Schléssleweg® in der
Gemeinde Eutingen im Gau, Ortsteil Rohrdorf

1. Dachform und Dachneigung § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Entlang der KreisstraBe sind Satteldacher zulassig. Bei Satteldéchern ist ein Versatz im Bereich
des Firstes um 1,50 m zuldssig. Fir die versetzte Dachseite ist eine abweichende Dachneigung
zulassig. Die in den Ubrigen Bereichen zuldssigen Dachformen sind dem zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes zu enthehmen.

Die zuldssigen Dachneigungen sind dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zu
entnehmen.

2. Dacheindeckung § 74 Abs.1 Nr. 1 LBO

Bei Material- und Farbwahl von Dachdeckungen sind gldnzende, stark reflektierende und
spiegelnde Materialien - ausgenommen Glas — unzuléssig. Materialien zur Dacheindeckung,
von denen eine Geféhrdung des Grundwassers ausgehen kann, sind ebenfalls unzulassig.

3. Dachaufbauten § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Die Lénge der Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen insgesamt 2/3 der jeweils
zugeordneten Gesamttrauflange nicht Uberschreiten. Der Abstand der Dachaufbauten und
Dacheinschnitte muss mindestens 1,00 m von der Giebelwand und mindestens 1,00 m vom
First betragen. Eine Kombination verschiedener Dachaufbauten auf einer Dachseite ist nicht
zulassig.

Anlagen fur die Nutzung von Sonnenenergie sind zuldssig. Auf geneigten Dachern sind
Aufbauten (z.B. Aufstdnderungen) zur Nutzung der Sonnenenergie nur flachaufliegend zulassig.
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind entgegen der Dachneigung und Dachausrichtung
unzuléssig.

4. Dachgestaltung bei Garagen und Carports § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Die Dachgestaltung bei Garagen und Carports ist frei wahlbar.

Flachdéacher sind zu begriinen oder als Terrasse zu nutzen.
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Aufbauten (z.B. Aufstdnderungen) zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf Flachdéchern nur
bis maximal 1,00 m Uber der Dachflache zulassig.

5. Fassadengestaltung

Bei Material- und Farbwah! von AuBenwinden sind grelle, dunkle, glanzende, stark
reflektierende und spiegelnde Materialien - ausgenommen Glas — unzuldssig. Blech- und
Aluminiumverkleidungen durfen nur an Nebengeb&uden und nur mit Farbanstrich verwendet
werden.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zul&ssig.
6. Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
Fur Werbeanlagen gilt:

» Werbeanlagen sind nur an der ,Stétte der eigenen Leistung” zulassig.

» Werbeanlagen sind nur am Gebaude unterhalb der festgesetzten Wandhohe zulassig.

» Werbeanlagen auf Dachfldchen — mit Ausnahme von Vordachern — sind unzulassig.

« Je Baugrundstiick sind Werbeanlagen nur bis zu einer GréR3e von insgesamt 1,00 m?
zulassig.

» Lauf-, Wechsel- und Blinklichtanlagen sind unzuldssig.

« AuBRerhalb der Betriebszeiten des dazugehdrigen Betriebs ist die Beleuchtung der
Werbeanlagen auf ein MindestmaR zu reduzieren.

 Beleuchtete Werbeanlagen durfen den StraBenverkehr nicht beeintréchtigen und sind
blendfrei zu gestalten.

« Auf Flachen, die von einer Bebauung frei zu halten sind, sind Werbeanlagen nicht
zulassig.

7. AuBenantennen § 74 Abs.1 Nr.4 LBO

Je Gebsdude sind jeweils nur eine Antennenanlage sowie eine Parabolantenne zuldssig.
Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und mindestens 0,50 m unterhalb
des Firstes anzubringen.

8. Einfriedungen § 74 Abs.1 Nr.3 LBO
Es sind folgende Absténde einzuhalten:

zur Stralle: 0,50 m
zum Gehweg: 0,30 m
zu Feld- und Radwegen: 1,00 m

Es sind gegenuber &ffentlicher Flache folgende Einfriedungen zuléssig:

Zaune bis zu einer Héhe von 1,60 m
Mauern bis zu einer Héhe von 1,20 m
Sichtschutzelemente mit einer Breite von 2,00 m und einer Héhe von 1,60 m
Lebende Einfriedungen (Hecken und Straucher) sind bis zu einer Héhe von 1,80 m
zulassig.
o Gabionen/Sichtschutz im Wechsel mit Hecken/Straucher bis zu einer Héhe
von 1,80 m, Materialwechsel muss nach 2,00 m Lange erfolgen.
¢ Kombinationen aus Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,80 m
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¢ Maschen- oder Spanndrahte sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsfléchen nur dann
zulassig, wenn sie von einer Hecke eingewachsen werden.
e Stacheldraht ist nicht zulassig.

Zaune durfen nur so errichtet werden, dass die Durchléssigkeit fur Kleinsauger sichergestellt
ist.

Einfriedungen dirfen die Verkehrssicherheit und die Funktionsfahigkeit der Verkehrsflichen
nicht beeintrachtigen.

Innerhalb des Anbauverbots der Kreisstrale, auf Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind,
sind Einfriedungen nur in Abstimmung mit dem StraBenbaulasttrager zuléssig.

Auf die Abstandsregelungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wuirttemberg wird
hingewiesen.

9. Einhausung von Abfallbehiltern, Miilltonnen und Containern

Fur die Einhausung von Abfallbehéltern, Milltonnen und Containern gilt:

Dauerhaft an 6ffentlichen Verkehrsflachen aufgestellte Abfallbehélter und Mulltonnen mussen
in einem geschlossenen Behdltnis untergebracht oder gegen Einsicht von den éffentlichen

Verkehrsflachen abgeschirmt werden.

Der Abstand von Einhausungen zu offentlichen Verkehrsflichen muss mindestens 1,00 m
betragen.

10. Flichen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern § 74 Abs.1 Nr.3 LBO

Aufschittungen und Abgrabungen bis zu einer Tiefe und Hoéhe von 1,5 Meter sowie
Stutzmauern sind auf den Baugrundstlicken zuldssig.

Stutzmauern dirfen eine Héhe von 1,50 m nicht Uberschreiten.

« Kombinationen aus Stitzmauern und toten Einfriedungen sind unzulassig.

» Kombinationen aus Stitzmauern und lebenden Einfriedungen dirfen insgesamt max. 1,80 m
hoch sein.

11. Erhohung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen § 74 Abs.2 Nr.2 und 3 LBO

Die Stellplatzverpflichtung far Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird wie folgt festgesetzt:

1. far Wohnungen  bis 50 m? Wohnflache 1,0 Stellplatz
2. fur Wohnungen  zwischen 50 und 80 m? Wohnflache 1,5 Stellplatze
3. fur Wohnungen  ab 80 m? Wohnflache 2,0 Stellplatze

Far Teilbereich B gilt:

Auf den Grundsticken sind maximal 8 oberirdische Stellplatze zulassig. Falls weitere Stellplatze
gemaR Stellplatzverpflichtung fiir die Planung nétig werden, sind diese in einer Tiefgarage
nachzuweisen.

12. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
§ 74 Abs. 3Nr. 2LBO

Zur Rickhaltung und Abpufferung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers
sind auf jedem Baugrundstiick Zisternen zur Rickhaltung herzustellen und dauerhaft zu
erhalten.

4
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Die Anlagen missen neben dem Speichervolumen bezogen auf die GréRe der
angeschlossenen Dachflache ein Mindest-Ruckhaltevolumen aufweisen, das bei Fllung
gedrosselt (Drosselabfluss 0,3 I/s) in den bestehenden Regenwasserkanal entleert wird.

angeschlossene erforderlicher Mindest-
Dachflache Drosselabfluss Riickhaltevolumen
in m? inl/s der Zisterne

in Liter
bis 60 0,3 2.000
bis 90 0,3 3.000
bis 120 0,3 4.000
bis 150 0,3 5.000
bis 180 0,3 6.000

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswassers als Brauchwasser bei der hauslichen
Versorgung (z.B. Toilettenspllung) ist sicherzustellen, dass aus dem Leitungsnetz fir das
Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz eindringen kann.

Die Nutzung des Brauchwassers ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder in
einem gesonderten Antrag bei der Gemeinde zu beantragen.

13. Ordnungswidrigkeiten § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO
Ordnungswidrig handelt wer vorsatzlich oder fahrldssig gegen die obigen értlichen

Bauvorschriften verstéfit.

Anerkannt:
Eutingen im Gau, 24.01.2023

in Jochle

Burgermeister

Ausgefertigt:
Eutingen im Géau, 25.01.2023

in Jéchle
urgermeister Stadtplaner
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Landkreis Freudenstadt
Gemeinde Eutingen im G&u

Satzung
der Gemeinde Eutingen im Gau
zum Bebauungsplan ,,Schlossleweg*”
in Eutingen im Gé&u, Ortsteil Rohrdorf

Nach § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. S. 3634), in der derzeit geltenden Fassung, in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir
Baden-Wiirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, berichtigt S.
698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095),

hat der Gemeinderat der Gemeinde Eutmgen im Gédu in 6ffentlicher Sitzung am 24. Januar 2023
den Bebauungsplan ,,Schidssleweg" in Eutingen im G&u, Ortsteil Rohrdorf, als Satzung
beschlossen.

§1
Geltungsbereich _
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schléssleweg" ergibt sich aus dem
Abgrenzungsplan und dem Lageplan zum Bebauungsplan, jeweils in der Fassung vom 09.01.2023.

§2 .
Bestandteile der Satzung
Die Satzung besteht aus
1. Abgrenzungsplan in der Fassung vom 09.01.2023
2. Lageplan, Malistab 1 : 500, in der Fassung vom 09.01.2023
3. Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 09.01.2023

Beigefugt ist die Begriindung in der Fassung vom 09.01.2023 mit folgenden Anlagen:

Schalltechnische Untersuchung vom 21.03.2022

Geruchsgutachten vom 06.11.2020 mit Ergénzungen vom 30.03.2022

Artenschutzrechtliche Untersuchung vom 29.08.2018

Vertiefte Untersuchungen zum Artenschutz vom 30.05.2022

Ubersichtslageplan zu den externen Artenschutzmafinahmen vom 03.05.2021

Lageplan zur Ergénzung der Obstbaumreihe auf Flst. Nr. 5187 vom 03.05.2021

Lageplan zur Umwandlung der Ackerflache auf Fist. Nr. 5111 vom 03.05.2021

Lageplan zur Verhdngung von Vogel- und Fledermauskasten auf Fist. Nr. 1767 und 1768 vom
03.05.2021

§3
inkrafttreten
Der Bebauungsplan ,Schléssleweg” tritt gemaR § 10 Abs. 3 Baugesetzbuch mit seiner ortsiiblichen
Bekanntmachung in Kraft.

—_Eutingen im Géu, 25. Januar 2023
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SCHRIFTLICHER TEIL

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
"SCHLOSSLEWEG"

GEMEINDE EUTINGEN IM GAU, GEMARKUNG ROHRDORF
LANDKREIS FREUDENSTADT

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung und dem schriftlichen Teil. Der
Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung begrenzt.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Schléssleweg” treten alle bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem raumlichen Geltungsbereich auBer Kraft.

Fir die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt
geandert durch Gesetz-vom 10. Oktober 2022 (BGBI. I. Nr. 37 S. 1726)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. 1 S.3786), geandert durch Gesetz vom 23. Juni 2021 (BGBI. | Nr. 33 S. 1802)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |, Seite 58),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 23. Juni 2021 (BGBI. | Nr. 33 S. 1802)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.07.2000, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12. Dezember 2020 (GBI. Nr. 44 S. 1095)

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
»Schlossleweg” in der Gemeinde Eutingen im Géau, Ortsteil Rohrdorf

1.0 Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO

1.1 Teilbereich A § 13b BauGB
Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 und § 13 BauNVO und § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. GemaR Planeintrag (WA).
Es gilt § 4 BauNVO mit den nachfolgend aufgefiihrten Einschrankungen:

Zuldssig sind:

- Wohngebaude,

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

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

Nicht zuldssig sind:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.
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1.2 Teilbereich B § 13a BauGB

2.0

2.1

2.2

23

Dérfliche Wohngebiete (MDW) § 5a und § 13 BauNVO und § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO

Dérfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und
forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Zulidssig sind:

- Wohngebaude,

- Wirtschaftsstellen, land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die
dazugehdérigen Wohnungen und Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgérten,

- nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung,

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

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulédssig sind:
- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdérigen
Wohnungen und Wohngebéude.

Nicht zulidssig sind:
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

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

Grundflachenzahl § 19 BauNVO
Im Geltungsbereich wird eine maximale Uberbaubare Grundsticksfliche durch eine
Grundflachenzahl von

0,4 fur WA und
0,6 fur MDW

festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und § 20 Abs. 1 BauNVO

In der Nutzungsschablone der Planzeichnung ist die Zahl der héchstzulédssigen
Vollgeschosse festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO:

Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ist gemaR Planeintrag durch die
Festsetzung der max. Traufthéhen (TH max.) und der max. Gebaudehéhe (GH max.)
begrenzt und bezieht sich auf die ErdgeschossrohfuBbodenhodhe (EFH).

Die Traufhéhe wird gemessen von der tatsachlich geplanten EFH bis zum Schnittpunkt
der Aullenwand mit der Dachhaut. Die Gebaudehdhe wird gemessen von der tatséchlich
geplanten EFH bis zu dem Punkt, an dem das Gebaudedach am héchsten in Erscheinung
tritt.
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Héhere Bauteile kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn dies aus betrieblichen

Grinden notwendig ist.

Als EFH gilt:

Oberkante StraRenachse (Endausbau) rechtwinklig zum Mittelpunkt des Grundstlicks

(Skizze A).

Bei Eckgrundstiicken gilt der gemittelte Wert von Bezugspunkt 1 und Bezugspunkt 2 der

StralRenachse (Skizze B).

Am Ende von StichstraRen und Wendeanlagen bezieht sich die EFH auf den Schnittpunkt

der StraRenachse (Oberkante Endausbau) mit der Grundstiicksgrenze.

Abweichungen von der festgesetzten Bezugshéhe (EFH) sind um +/- 50 cm mdglich.

Grundstiicksgrenze : JB Grundstilcksgrenze S
I § !
| g !
Houtgebdude (= Houotibiude
g | &
] s
B &
8 L0 T\ mafigebendsr | ——!
g | . . Bezugspunkt 2
= | I
= ! i 50 % dor _ : B0 % dor
50 % dar | 50 % der i Grundstiicksbreite ! Grundstiicksbreite
Grundsticksbraite _ | Grundstiicksbreite ‘\ 'y |
( . © \, I &
¢ N
ffantlichs Verkehrsfliche— -g - — - - Strflenchse T~ . ,l_.ﬁlmbm%_ ______
dffentliche Verkehrsftache  “o2u@sPH
Skizze A Skizze B

3.0 Bauweise § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Far Teilbereich A gilt:

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. In der Planzeichnung sind Gberbaubare

Grundstucksflachen festgesetzt, in denen nur Einzel- und Doppelhduser zulassig sind.

Fur Teilbereich B gilt:

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. In der Planzeichnung sind Gberbaubare

Grundstlcksflichen festgesetzt.
4.0 Uberbaubare Grundstiicksflichen § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V. m. § 23 BauNVO

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen und

Baulinien festgesetzt.

5.0 Flachen fiir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von
Grundstiicken erforderlich sind, Spiel-, Freizeit- und Erholungsflichen sowie die
Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit Einfahrten § © Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§

12 und 14 BauNVO

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

Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO kénnen ausnahmsweise auf der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflache zugelassen werden, wenn folgende Voraussetzungen gegeben sind:
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5.2

6.0

7.0

8.0

9.0

10.0

Nebenanlagen miissen

zu Feldwegen einen Abstand von mindestens 1,0 m,
zur Fahrbahn von mindestens 0,50 m und

zum Gehweg von mindestens 0,30 m einhalten.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Carports § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12
BauNVO

Garagen und Carports kénnen ausnahmsweise auch auf der nicht Uberbaubaren
Grundstlicksfldche zugelassen werden, wenn folgende Voraussetzungen gegeben sind:

Garagen mussen zu den offentlichen Verkehrsflichen bei Parallelaufstellung einen
seitlichen Mindestabstand von 1,0 m und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von
mindestens 5,50 m einhalten. Carports missen zu o6ffentlichen Verkehrsflichen einen
Mindestabstand von 1,0 m einhalten.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB

Far Teilbereich A gilt:
Zulassig sind drei Wohneinheiten pro Einzelhaus und zwei Wohneinheiten pro
Doppelhaushaélfte.

Fur Teilbereich B gilt:
Anzahl der Wohneinheiten ist frei wahlbar.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Von der Bebauung freizuhaltende Fldche ,,Anbauverbot der KreisstraBie*

Innerhalb einer Entfernung von bis zu 10,00 m, jeweils gemessen vom dufleren Rand der
befestigten, fir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn der Kreisstralle ist keine
Bebauung zulassig. Diese Flachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes als
~Anbauverbot entlang der K4711" gekennzeichnet.

Verkehrsflichen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Die Verkehrsflachen sind im Plan nach Ihrer Funktion dargestelit und festgesetzt.
Versorgungsanlagen und- leitungen § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Nr. 21 BauGB

Die Grundstuckseigentimer haben die fur die Versorgung mit Strom erforderlichen
Kabelverteilerkasten unentgeltlich auf dem Baugrundstiick zu dulden.

Die zur Verfigung stehende offentliche Verkehrsflache reicht im Westen des Plangebiets
nicht aus um den Schmutz- und Regenwasserkanal einzulegen, weshalb fir den noch zu
bauenden Regenwasserkanal ein Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde im
Bebauungsplan festgesetzt wird.

Offentliche Griinfliche § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Im Plangebiet wird eine éffentliche Grunflache festsetzt.

11.0 Fldchen zur Herstellung des StraBenkdrpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Die Eigentimer von Grundstiucken, welche an die 6ffentlichen Verkehrsflichen
angrenzen, haben fur die Herstellung des StraBenkérpers notwendige Abgrabungen,
Aufschiittungen, oder Stitzmauern zu dulden.
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12.0

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

Ebenfalls sind StraRenbeleuchtungsanlagen gemaf § 126 BauGB zu dulden.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Grundwasserschutz

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintrdagen darf als Material bei der
Dacheindeckung kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei, etc.), sondern nur
beschichtetes Material (z.B. Titanzink, beschichtetes Kupfer, Aluminium, Edelstahl, etc.)
verwendet werden; dies gilt auch fur Regenrinnen und Regenfalirohre.

Ausfiihrung von Wegen und von Stellplédtzen auf dem Baugrundstiick

Die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie nicht Uberdachte Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge sind mit wasserdurchldssigem Belag wie Pflaster mit groBen Fugen
(Fugenbreite mind. 2 cm), Rasengittersteinen, Schotterrasen oder Feinschotter
auszufihren. Das Oberflichenwasser der Baugrundstiicke darf nicht auf die 6ffentlichen
Verkehrsflichen abgeleitet werden.

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebs zu lagern und nach
Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen.

Auf dem Baugrundstick sind Aufschittungen zur Anpassung der Gelandeoberfliche nur
mit unbelastetem Bodenmaterial zuléssig.

Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung mit
zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.

Ausschluss von Steingarten und- schiittungen
Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schiittungen sind unzulassig.

Die nicht Uberbauten Grundstucksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere
zuldssige Verwendung bendétigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als
Grinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Artenschutz

Far StraRen-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sind Lampen mit insektenschonender
Bauweise und nicht anlockendem, UV-freien Lichtspektrum (z. B. warmweile LED-
Leuchten) oder ein gleichwertiger technischer Standard zu verwenden. Ziffer 10.0 der
Hinweise ist zu beachten.

Strducher durfen nur auerhalb der Vogelbrutzeit, in der Zeit zwischen Oktober und
Februar entfernt werden, Bdume nur zwischen November und Februar, auBerhalb der
Aktivitdtszeit von Fledermausen und auBerhalb der Vogelbrutzeit.

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind Eckverglasungen nicht zuléssig. Fur Glasflachen
und -fassaden mit einer GréBe von mehr als 5 m? sind ausschlieflich Vogelschutzglas
(z.B. Ornilux der Fa. Arnold), oder eine nachgewiesen wirksame Markierung (z. B.
Siebdruckverfahren, Folien, auRenliegender Sonnenschutz) zu verwenden. Auf das vom
Bundesamt fur Naturschutz empfohlene Merkblatt ,Vogelkollisionen an Glas vermeiden”
der Schweizerischen Vogelwarte Sempach, 2016, wird hingewiesen.
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13.0

Ersatz von Fledermausquartieren/-habitat:

e 6 kunstliche Fledermausquartiere sind vor der Entnahme der beiden Quartierbédume
an geeigneten Baumen auf den Flurstlicken Nrn. 1767 und 1768 zu etablieren

e Pflanzung von 2 Obstb&dumen auf Flurstiick Nr. 5187

e Anlegen einer artenreichen Wiese auf Flurstick Nr. 5211, auf 2.902 m?

Ersatzkasten fur Héhlenbriter:
o 8 Nisthéhlen mit einer Einflugéffnung von 32 mm, fir Kohlmeise und Feldsperling

Die Verhangung der Nisthilfen und die Festlegung des Standorts sind durch eine
Fachperson vorzunehmen. Die Durchfihrung der MaRlnhahme ist mittels Fotografie zu
dokumentieren und der gewéhite Standort mittels Luftbild-Lagekarte an die Untere
Naturschutzbehérde zu Ubermitteln. Die Kéasten sind jahrlich auf ihre Funktion zu
kontrollieren und ggf. zu reinigen oder zu ersetzen.

Gebote/Bindungen fiir die Anpflanzung sowie den Erhalt von Bdumen, Striuchern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Im WA ist pro Baugrundstiick mindestens ein einheimischer Laub- oder Obstbaum pro
angefangene 300 m? Grundstick zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Die Baumstandorte sind im Lageplan dargestellt. Von den im Lageplan dargesteliten
Standorten kann in begrindeten Féllen im Baugenehmigungsverfahren bzw. im
Einvernehmen mit der Gemeinde abgewichen werden.

Im MDW werden keine Baumstandorte festgesetzt. Bei Veranderungen im MDW im
Bestand sind pro Baugrundstiick ebenfalls mindestens ein einheimischer Laub- oder
Obstbaum pro angefangene 300 m? Grundsttck zu pflanzen, zu erhalten oder bei Abgang
zu ersetzen. Bestandsbdume werden angerechnet.

Die festgesetzten Pflanzgebote sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Bebauung
vorzunehmen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHME

HINWEISE

1.0

2.0

3.0

Bodenfunde

Das Plangebiet tangiert Bereiche der mittelalter- und neuzeitlichen Siedlung sowie eines
merowingerzeitlichen Graberfelds (Priffalle auf Kulturdenkmal gemaBR § 2 DSchG).

Bei Bodeneingriffen ist daher mit archéologischen Funden und Befunden -
Kulturdenkmalen gemé&R § 2 DSchG — zu rechnen. Am Erhalt der ausgewiesenen
arch3ologischen Kulturdenkmalen besteht grundsétzlich ein éffentliches Interesse.

Sollten bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, aufféllige Erdverfirbungen, etc.) entdeckt werden, sind
diese umgehend zu melden. Die Fundstelle ist bis zum Ablauf des vierten Werktags nach
Anzeige in unveradndertem Zustand zu lassen, sofern nicht das Landesdenkmalamt oder
die zustdndige Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung dieser Frist einverstanden
ist (§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen.

Bodenschutz

Der humose Oberboden ist zu Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen abzuschieben
und getrennt zu lagern.

Erdaushub sollte abseits des Baubetriecbes in Mieten zwischengelagert werden.
Oberboden und humusfreier Unterboden missen getrennt werden. Mutterbodenmieten
soliten nicht hdher als 2 m aufgeschittet und nicht befahren werden. Regenwasser soll
gut abflieRen kdnnen, damit die Mieten nicht verndassen. Werden die Mieten mit Raps,
Senf, Phacelia, Kirbis 0.4. eingeséat, bleibt das Bodenleben aktiv und der Boden wird
zusétzlich vor starker Austrocknung und Verndssung geschitzt.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung mit
zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann. Der Baubetrieb soll so organisiert
werden, dass baubetriebsbedingte und unvermeidliche Bodenbelastungen auf die engere
tiberbaubare Grundstiicksfliche beschréankt bleiben.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie méglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -auftrag bei privaten und
offentlichen MalRnahmen erreicht werden.

Geotechnik und Geologie

Das Plangebiet befindet sich im Ausstrichbereich von Gesteinen der Erfurt-Formation
(Lettenkeuper) sowie das Trigonodusdolomits (Oberer Muschelkalk). Diese werden im
Norden des Gebiets lokal von quartaren Lockergesteinen (holozdne Abschwemmmassen)
mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit iberlagert. Aufgrund einer durch das Plangebiet
verlaufenden tektonischen Stérung, kann der Gesteinsverband oértlich stark aufgelockert
und entfestigt sein.

Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, sowie mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei
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4.0

5.0

6.0

7.0

Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schiuffigen
Verwitterungsbodens im Norden des Plangebietes ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (Offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen. Solite eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwéasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138
(2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Aussplilung lehmerfuliter
Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung oder von Bauarbeiten
(z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféahigkeit
des Grundungshorizonten, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehistellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfillten Spalten) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen geméaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhéitnisse kdnnen dem bestehenden geologischen
Kartenwerk, eine Ubersicht ber die im Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau
(LGRB) vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http:/lgrb-bw.de) enthnommen
werden.

Im Internet kann auch das Geotop-Kataster des LGRB unter der Adresse http://Igrb-
bw.de/geotourismus/gectope abgerufen werden.

Baumschutz

Waéhrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen von
Baumen durch entsprechende SicherungsmaBnahmen zu vermeiden. (siehe dazu DIN
18920)

StraBenausbauplan

Der StralRenausbauplan ist bei der Gemeinde einzusehen. Die StraBenhdhen sind im
Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke und der festgesetzten
Bezugshéhen zu beachten.

Merkblatt zu neuen Baumstandorten

Bei der Planung neuer Baumstandorte ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” zu beachten.

Landwirtschaft und Obstbau

Das Baugebiet "Schléssleweg" liegt in der Nachbarschaft von landwirtschaftlichen
Nutzflichen und landwirtschaftlichen Betrieben. Die Grundstiickseigentiimer und
Grundsticksnutzer im Baugebiet werden darauf hingewiesen, dass die ordnungsgemaéfe
landwirtschaftliche Bewirtschaftung der AuBlenbereichsgrundsticke mit
Beeintrachtigungen (L&rm, Staub, PflanzenschutzmalBnahmen usw.) verbunden sein
kann. Zum Schutz vor diesen Immissionen wird empfohlen auf privaten Grundstiicken zu
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken einen Griinstreifen mit 3-4 m Breite oder einen
Gehdlzstreifen anzulegen.
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8.0

9.0

Bei Neubauvorhaben oder Umbauten werden fir Wohnungen passive
LarmschutzmalRnahmen (wie z.B. Schallschutzfenster, Liftungsanlagen, glnstige
Grundrissauswahl) empfohlen. Bei Erweiterungen auf den landwirtschaftlichen
Grundstlicken ist durch ein Gutachten nachzuweisen, dass die gesetzlich zuldssigen
Immissionen nicht Uberschritten werden. Kosten fur Gutachten und die
SchutzmaRnahmen sind vom jeweiligen Bauherrn/Grundstiickseigentimer zu tragen.

Auf S. 33 des Geruchsgutachtens vom 30.03.2022 ist dargestellt, dass die fur ein
allgemeines Wohngebiet zuldssigen GeruchskenngréfRen in bestimmten Bereichen
Uberschritten sind. Diese Uberschreitungen sind im Wesentlichen auf die
Rasterdarstellung im Gutachten und der Rundung der ermittelten Werte zuriickzufuhren.*
In den im Gutachten auf S. 33 gelb und rot dargestellten Bereichen muss mit
landwirtschaftlichen Gerlichen gerechnet werden. Auch in Bereichen in denen die
Immissionskenngréflen unterschritten werden (Im Gutachten vom 30.03.2022 auf S. 33
grin dargestellt) sind zeitweise landwirtschaftliche Gerliche wahrnehmbar.

Gewerblicher Betrieb

Innerhalb des Dérflichen Wohngebiets ist eine Glaserei angesiedelt. Es wird darauf
hingewiesen, dass es wahrend der Betriebszeiten der Glaserei durch technische Anlagen
und Fahrzeuge zu Larmbeeintrachtigung kommt.

Bei Neubauvorhaben oder Umbauten werden fir Wohnungen SchutzmaBnahmen (wie
z.B. Schallschutzfenster, Laftungsanlagen, glinstige Grundrissauswahl) empfohlen.

Einbauten (Riickstiitzen und Bdschungen der StraBenverkehrsflachen,
StraBenschilder etc.) auf privaten Grundstiicksflachen

Auf Grund der 6rtlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung und
zur Unterhaltung der Verkehrsflichen in die Randbereiche der angrenzenden
Privatgrundstiicke eingegriffen werden muss, zum Beispiel:

- Haltevorrichtungen sowie Leitungen fir die StraBenbeleuchtung einschlieRlich
Beleuchtungskérper und Zubehér sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fur
ErschlieBungsanlagen befinden sich aus verschiedenen Griinden sinnvollerweise zum
Teil neben der StraRenverkehrsflache auf den privaten Grundsticken.

- Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflichen werden zum Teil Béschungen,
Stutzmauern und Hinterbetonstltzen fur die StraBenrandeinfassung auf den
angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten frilhzeitig mit den betroffenen
Grundstickseigentimern erértern und  notwendige Einbauten Ober z.B.
Grunddienstbarkeiten sichern.

10.0 Beleuchtung

Um schédliche Entwicklungen von Beleuchtungsanlagen auf Tiere, insbesondere Végel,
Fledermause und nachtaktive Insekten, sowie negative Beeintrachtigungen auf den
Menschen (Blendwirkung, Nachtruhe, ect.) zu minimieren, sollten Beleuchtungsanlagen
nach dem aktuellen Stand der Technik verbaut werden. Dies umfasst:

e Anstrahlung des zu beleuchtenden Objekts nur in notwendigem Umfang und
Intensitét,

10
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Verwendung von Leuchtmitteln, die warmweilles Licht bis max. 3000 Kelvin
(idealerweise unterhalb 2400 Kelvin) mit mdéglichst geringen Blauanteilen
ausstrahlen,

Verwendung von Leuchtmitteln mit keiner héheren Leuchtstérke als erforderlich.
Zur Ermittlung erforderlichen Beleuchtungsstérke ist DIN EN 13201-2 zu
berlicksichtigen.

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

Einbau von Vorrichtungen wie Abschirmungen, Bewegungsmeldern,
Zeitschaltuhren,

Verwendung von Natriumdampflampen und warmweilen LED-Lampen statt
Metallhalogen- und Quecksilberdampflampen,

Verwendung von Leuchtengeh&usen, die kein Licht in oder Uber die Horizontale
abstrahlen,

Abstrahlung der zu beleuchtenden Fléchen grundsatzlich von oben nach unten,
Einsatz von UV-absorbierenden Leuchtenabdeckungen,

Staubdichte Konstruktion des Leuchtgehduses, um das Eindringen von Insekten
zu verhindern,

Oberflachentemperatur des Leuchtengehduses max. 40° C, um einen Hitzetod
anfliegender Insekten zu vermeiden.

11.0 Artenschutz

Es wird empfohlen auf den privaten Grundstiicken kiinstliche Nistméglichkeiten fur Végel
an den Gehdélzen, sowie den Gebduden anzubringen. Auch Fledermausarten nutzen
kiinstliche Unterschlipfe und Nisthilfen, weshalb empfohlen wird Fledermauskésten in
Baume zu verhdngen. Fledermausquartiere kénnen bei der Neubebauung in die
Gebédudefassade integriert werden.

12.0 Nachbarrecht

Zwischen privaten Grundstlicken ist bei Einfriedungen, Bdumen und Strauchern und
baulichen Anlagen das Nachbarrecht zu beachten. Anspriiche sind zivilrechtlich geltend

zu machen.

PFLANZLISTE

Obstbaume

Apfel:

Blauacher Wadenswil
Bértlinger Weinapfel
Gehrers Rambour
Goldrenette von Blenheim
Ohringer Blutstreifling
Ontario

Redfree

Remo

Rewena

Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner

11



Bebauungsplan ,Schléssleweg”

Gemeinde Eutingen im Gau, Gemarkung Rohrdorf, Landkreis Freudenstadt

Planungsrechtliche Festsetzungen

Birnen: Bayerische Weinbirne
Kirchensaller Mostbirne
Metzer Bratbirne
Palmischbirne
Schweizer Wasserbirne

Zwetschgen: Wangenheims
Frihzwetschge
Hauszwetschge
Nancy-Mirabelle

Walnusse: Samlinge oder
Veredlungen (kleinerer
Wuchs)

Weitere Laubbdume: Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Esche

Quercus robur Stieleiche

Quercus petraea Traubeneiche

Straucher Corylus avellana Hasel

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Ligustrum vulgare Liguster

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Es sind 2x verpflanzte Gehélze zu verwenden. Auf Boschungen soll eine Saatmenge von
20g/m? eingesetzt werden, um die Béschungen zu stabilisieren; ansonsten 10g/m2.

Anerkannt:
Eutingen im Gau, 24.01.2023

rmin Jdchle
Burgermeister

Ausgefertigt:

/,rxgutingen im G&u, 25.01.2023

/.
r 4
f

?_&nburg, de
|

Fabian Gauss M.Eng.
Stadtplgner

Blrgermeister
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SCHRIFTLICHER TEIL (TEIL B)

BEGRUNDUNG BEBAUUNGSPLAN "SCHLOSSLEWEG*
GEMEINDE EUTINGEN IM GAU, GEMARKUNG ROHRDORF
LANDKREIS FREUDENSTADT

1.0 Erfordernis der Planaufstellung sowie Ziele und Zwecke der Planung

2.0

Am 09.04.1998 wurde die Abrundungssatzung ,Holzgasse“ erlassen und damit der im
jetzigen Bebauungsplan als Teilbereich B ausgewiesene Bereich in den uniiberplanten
Innenbereich einbezogen. Im Rahmen der Abrundungssatzung wurden einzelne
Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung festgelegt.

Mit der Einbeziehung des Teilbereiches B in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Schléssleweg” konnen weitergehende und detailliertere Regelungen als bisher
getroffen werden, was fiir die Nachverdichtung und Umnutzung von Bestandsgebauden
stadtebaulich von Vorteil ist.

Die Gemeinde verfolgt das Ziel, die historisch gewachsene dorfliche Struktur und
bestehendes Gewerbe zu erhalten und durch Innenentwicklung zusétzlich Wohnnutzung
zu ermdéglichen. Zur Sicherung der Bestandsnutzungen wird daher Déorfliches
Wohngebiet festgesetzt.

Die Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken, insbesondere fir Birgerinnen und
Burger aus Eutingen im Géau, ist eine wichtige Aufgabe der Gemeinde. Um der
Nachfrage nach erschlossenem Wohnbauland in Rohrdorf gerecht zu werden, soll mit
dem Bebauungsplan ,Schléssleweg aulerdem ein neues Wohnbaugebiet entwickelt
werden. Dafir sollen Flachen westlich des Geltungsbereiches der Abrundungssatzung
,Holzgasse* miteinbezogen werden, die aktuell als landwirtschaftliche Flachen im
AuBRenbereich ausgewiesen sind.

Ziel der Planung ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung auf Grundlage des
Baugesetzbuches zu erméglichen und eine wohnbauliche Entwicklung des Geldndes
herbeizufuhren, die sich in Bestand und Nutzung einvernehmlich integrieren lasst.

Ubergeordnete Vorgaben
Regionalplan

Im Regionalplan ,Nordschwarzwald“ von 2015 ist die Gemeinde Eutingen im Gau als
Kleinzentrum ausgewiesen.
Eutingen in Gau liegt auf der Entwicklungsachse Tubingen-Horb-Freudenstadt.

Durch die Lage der Gemeinde an der B 28 sowie an der Autobahn A81 ist eine sehr gute
Anbindung an die Mittel- und Oberzentren der Region gewéhrleistet.

Auf der Raumnutzungskarte fir Eutingen-Rohrdorf ist ersichtlich, dass der
Geltungsbereich des geplanten Wohngebietes ,Schléssleweg” als Bereich fir
Naturschutz- und Landschaftspflege (Plansatz 3.2.2) ausgewiesen ist. Dabei handelt es
sich um ein unverbindliches Planungsziel und steht daher der Planung nicht entgegen.

Im stdlichen Bereich der GUberplanten Fldche wird ein im Regionalplan festgelegter
Griinzug und ein im Teilregionalplan Landwirtschaft festgelegtes Vorranggebiet fur die
Landwirtschaft randlich tangiert, was jedoch aufgrund der mafstéblichen Unschérfe und
dem damit verbundenen Ausformungsspielraum unbeachtlich ist.
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Quelle: Auszug aus Raumnutzungskarte,
Regionalplan 2015, Regionalverband Nordschwarzwald

Flachennutzungsplan
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Quelle: Ubersicht Geltungsbereich

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Horb am
Neckar ist der Teilbereich B des Geltungsbereichs als Gemischte Bauflache
ausgewiesen. Die Fldche des Teilbereichs A ist als landwirtschaftliche Fléiche
dargestellt.

Der Flachennutzungsplan ist fur den Teilbereich A im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist fir den Teilbereich B nicht erforderlich.

Beschreibung des Planbereiches

Das Plangebiet liegt im Stidwesten des Ortsteils Rohrdorf und nordwestlich des Ortsteils
Weitingen.

Der Planbereich umfasst eine Fldche von insgesamt ca. 1,43 ha, wobei die Aufstellung
des Bebauungsplanes hier in zwei Teilbereiche unterteilt wird.

Die Flache fur Teilbereich A (0,33 ha) soll nach § 13b BauGB erfolgen.
Die Flache fur Teilbereich B (1,10 ha) soll nach § 13a BauGB erfolgen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke: 188/1; 187; 188/3; 188; 189; 189/3; 191;
195; 195/1; 198/1; 186 teilw.; 266/1; 193, 185; 172 teilw.; 173; 174; 176; 183 teilw.; 181
teilw.; 268 teilw.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Derzeitig rechtskraftig sind ein Teil des Bebauungsplanes ,Ortsmitte* und die
Abrundungssatzung ,Holzgasse".
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Teilbereich A:

Der Flachennutzungsplan stellt den Teilbereich A Uberwiegend als AuBenbereich bzw.
als landwirtschaftlich genutzte Flache dar. Demnach wird hier eine Entwicklung nach

§ 13b BauGB angestrebt. Die geplante Bebauung stellt eine stadtebauliche Arrondierung
der bestehenden Bebauung dar.

Im dem zu erarbeitenden Bebauungsplan soll der Bereich als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen werden.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches, in Kraft getreten am 13.Mai 2017, eréffnet
der Gesetzgeber mit § 13b BauGB fir einen begrenzten Zeitraum die Méglichkeit,
AuBenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren einzubeziehen und zu
entwickeln.

Voraussetzung hierfir ist, dass es sich um Wohnbauflachen (WA) handelt, die sich im
Zusammenhang an bebaute Ortsteile anschlieBen und deren Grundflache (GRZ) im
Sinne des § 13b BauGB weniger als 1,0 ha betragen.

Der Bebauungsplan schlieBt sich im Zusammenhang bebauter Ortsteile an und
begriindet die Zulassigkeit von Wohnnutzung.

Somit liegen fur das Gebiet die vom Gesetzgeber formulierten Voraussetzungen fur die
Anwendung von § 13b BauGB vor.

Teilbereich B:

Der Flachennutzungsplan stellt den Teilbereich B als Mischgebiet dar. Hier sind
bestehende Strukturen die Grundlage fiir eine weitere Entwicklung im Sinne der
Nachverdichtung und Innenentwickiung nach § 13 a BauGB.

Auch die Voraussetzungen fir § 13a BauGB liegen fir den Teilbereich B vor, da hier
bereits gemischte Baufldchen im Flachennutzungsplan ausgewiesen sind.

Um den vorhandenen Strukturen treu zu bleiben und diese zu sichern, wird das Gebiet
als Dorfliches Wohngebiet ausgewiesen.

5.0 Inanspruchnahme von AuBBenbereichsflachen, Fléchen fiir den Bodenschutz und
landwirtschaftlichen Flachen '

Im Plangebiet ist ein grolRer Teil der bisher unbebauten Flachen (Teilbereich A) als
Vorbehaltsgebiet fir den Bodenschutz (Plansatz 3..1) festgelegt. Vorbehaltsgebiete
umfassen Béden, die die Bodenfunktionen nach dem Bundesbodenschutzgesetz in
besonderem MaRe erflllen. Sie sollen auf Dauer erhalten werden. Die Inanspruchnahme
von Béden mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt sind auf das
Unvermeidbare zu beschranken.

Bei der Flacheninanspruchnahme durch Bau- und Infrastrukturvorhaben soll der
Innenentwicklung in den Ortslagen Vorrang eingerdaumt werden. Ausweisungen im
AuBRenbereich sind auf lhr Erfordernis eingehend zu prifen.

Um dringend benétigten Wohnraum schnellst méglich entwickeln zu kénnen, hat der
Gesetzgeber das beschleunigte Verfahren § 13b BauGB zeitlich befristet in das BauGB
aufgenommen und damit die Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in das
beschleunigte Verfahren ermdglicht. Die Vorgabe eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB gilt ebenso wie das
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6.0

6.1

Planerfordernis (,sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich
ist, § 1 Abs. 3 BauGB) auch bei Bebauungsplénen, die im beschleunigten Verfahren
nach § 13b BauGB aufgestellt werden.

Zudem ist eine neue AuBenentwicklung nur méglich, wenn die
Innenentwicklungsméglichkeiten  ausgeschépft sind. Fur eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung muss das regionalplanerische Ziel ,Innenentwicklung vorrangig
vor AuBenentwicklung” beachtet werden. MalRnahmen der Innenentwicklung sind auf
Grund der Eigentumsverhaltnisse aktuell nicht méglich, weshalb Aufienbereichsflachen
far die Entwicklung des Baugebiets in Anspruch genommen werden missen.

Der Gemeinde Eutingen im Gé&u stehen seit vielen Jahren und aktuell im Ortsteil
Rohrdorf keine Wohnbauplétze zur Verfugung. Durch die Ausweisung des Wohngebiets
sollen junge Birger im Oristeil Rohrdorf gehalten und die bestehenden
Infrastruktureinrichtungen im Ortsteil Rohrdorf erhalten werden kénnen.

Durch geeignete Festsetzungen soll der Eingriff in Natur und Landschaft bzw. Boden auf
das notwendige MaR beschrankt werden. Die bisher landwirtschaftlich genutzten
Flachen, sind aufgrund ihrer Lage am Ortsrand, zwischen KreisstraRe und bestehender
Bebauung hinsichtlich ihrer landwirtschaftlichen  Nutzung von untergeordneter
Bedeutung.

Umwelt- und Artenschutz
Beriicksichtigung der Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Der 6stliche Teil des Plangebiets ist im Flachennutzungsplan als Gemischte Baufliche
dargestellt. Die Teilfliche ist bereits Gberwiegend bebaut; sie weist nur noch wenige
Baullucken auf. Der westliche Teil des Plangebiets liegt im AuBenbereich; es handelt sich
um eine Flache fir die Landwirtschaft. Gegenwartig wird dieser Teil des Plangebiets als
Wiese, teils mit Obstbdumen bewirtschaftet. Nordlich und éstlich des Plangebiets
befindet sich die Ortslage Rohrdorf; siidlich des geplanten Wohngebietes liegt ein
landwirtschaftlicher Betrieb mit Pferdehaltung. Sudlich und westlich schlieBen sich
landwirtschaftliche Flachen an.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten; geschutzte Biotope sind nicht
betroffen.

Der Bebauungsplan setzt den bereits Gberplanten Teil als Dérfliches Wohngebiet fest.
Im westlichen Teil des Plangebiets wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das
Maf der festgesetzten baulichen Nutzung entspricht dem im bebauten Umfeld.

Relevante, vom Gebiet ausgehende Emissionen sind nicht zu erwarten; stérende
Anlagen wie Tankstellen oder Gaststéatten sind nicht zulédssig. Zur Beurteilung von evtl.
Larm- und Geruchsbelastungen wurde jeweils ein Gutachten erstellt. (siehe dazu Kap.
10). Insgesamt ist davon auszugehen, dass die zukiinftigen Wohnverhéltnisse einer
landlich gepragten Gemeinde entsprechen. Bei Einhaltungen der Empfehlungen zur
Verringerung der Larmbelastung sind erheblich beeintrachtigende oder gar schadliche
Auswirkungen nicht zu befurchten.

Die nun zulassigen Bauvorhaben nehmen Boden und somit auch Flache in Anspruch,
die der landwirtschaftlichen Nutzung, die bisher im westlichen Teil des Plangebiets
betrieben wurde, dauerhaft verloren geht. Mit der Flache gehen auch die Lebensrdume
verloren; ihre Bedeutung fur den Artenschutz wird in Kap. 6.2 dargestellt. Die Garten
sollen mit einheimischen Laub- oder Obstbdumen gestaltet werden; sog.
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6.2

.Schottergarten® werden ausgeschlossen. Damit werden neue, wenn auch intensiver
durch den Menschen genutzte Lebensrdume geschaffen.

Versiegelte Flachen (Gebaude, Strallen) weisen keine Bodenfunktionen mehr auf. Auch
eine Grundwasserneubildung ist in diesen Bereichen nicht mehr méglich. Die Funktionen
des Bodens und die Grundwasserneubildung bleiben zumindest in den Gartenanteilen
erhalten. Um diese Funktionen zu unterstitzen, wird eine wasserdurchlassige
Befestigung der Zufahrten zu Garagen und Stellpldtzen sowie der nicht Gberdachten
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge festgesetzt. Zudem wird fir die Aufnahme und Nutzung
des Dachwassers festgesetzt, auf dem Baugrundstiick eine Regenwasserzisterne zu
erstellen. Zum Schutz von Wasser und Boden wird festgesetzt, dass flur die
Dacheindeckung keine unbeschichteten Metalle verwendet werden durfen.

Insgesamt sind Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter Tiere, Pflanzen, Fléche,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die
Landschaft nur in geringem MaRe zu erwarten. Natura 2000-Gebiete sind nicht von der
Planung betroffen; die biologische Vielfalt wird nicht eingeschréankt.

Artenschutz

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials des Plangebiets wurde zunachst
eine Relevanzprifung durchgefiihrt. Auf dieser Grundlage erfolgten im Jahr 2020
vertiefte Untersuchungen der Artengruppen Fledermause und Végel. Das Kartiergebiet
umfasste das Plangebiet sowie den angrenzenden Kontaktlebensraum. Fur weitere
Séugetiere, Reptilien, Amphibien, Wirbellose und Pflanzen, die in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgeflhrt werden, liegen im Plangebiet keine geeigneten Habitatstrukturen
vor.

Bei der Untersuchung der Fledermduse wurden acht unterschiedliche Arten
nachgewiesen. Sie nutzen das Plangebiet und die Umgebung i. W. als Jagdrevier.
Hinweise auf eine Wochenstube oder ein Paarungsquartier bestanden nicht;
Winterquartiere kénnen in den Hoéhlen der Baume im Plangebiet ausgeschlossen
werden.

Der Gehélzbestand in den noch nicht bebauten Flachen im Plangebiet bietet weiterhin
Brutmdéglichkeiten fur typische, weit verbreitete Vogelarten wie Amsel, Buchfink,
Kohimeise und Mé&nchsgrasmicke; daneben wurde dort auch der Feldsperling
gefunden. In einigen der Hauser befanden sich Brutreviere des Haussperlings.
Feldsperling und Haussperling gehéren zu den Vogelarten, deren Bestédnde landes-
bzw. deutschlandweit rickldufig sind. Schwalben oder Mauersegler wurden nicht
nachgewiesen.

Aus der vertieften Untersuchung der Fauna ergeben sich folgende artenschutzrechtlich
notwendige MalRnhahmen:

e Baume und Strducher dirfen nur wahrend der Monate November bis Februar
entfernt werden. Die MaRBnahme ist notwendig, um zu vermeiden, dass sowohl
Fledermause wahrend ihrer Aktivitatszeit als auch Vogel beim Briten oder
Jungvégel unabsichtlich verletzt oder getétet werden und dass Gelege zerstort
werden.

¢ Die artenreichen Wiesen/Weiden im Plangebiet, teils mit Obstbdumen, stellen
wichtige Nahrungsflachen fur Flederméuse dar. Fur den Verlust ist ein Ausgleich
erforderlich. Dazu soll eine artenreiche Wiese im Umfeld des Plangebiets entwickelt
werden. In Obstwiesen der Umgebung sollen zwei Obstbaume nachgepflanzt
werden.
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7.0

71

7.2

7.3

8.0

8.1

8.2

e In den Garten im Plangebiet sollen einheimische Bdume und Straucher gepflanzt
werden; Schottergarten sollen ausgeschlossen werden.

e Fur entfernte Quartierbdume und landwirtschaftiche Gebédude sollen
Ersatzquartiere fiir Flederméause etabliert werden.

o Fur entfernte Brutstétten von in Hohlen britende Végel sollen Nistkdsten etabliert
werden.

Ver- und Entsorgung
Trink- und Loschwasser

Die Versorgung des geplanten Wohngebietes mit Trink- und Loschwasser kann
gewabhrleistet werden.

Entwiédsserung

Die Entwédsserung des geplanten Wohngebietes wird an den bestehenden Kanal
angeschlossen und das Schmutzwasser der Klaranlage zugefuhrt. Das
Niederschlagswasser wird in Zisternen gesammelt und Gber den neu zu bauenden
Regenwasserkanal einem offenen Graben zugefihrt.

Da nicht alle Kandle in offentlicher Flache verlegt werden koénnen, ist fur einen
Teilbereich ein Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde erforderlich.

Stromversorgung

Die Versorgung des geplanten Wohngebietes mit elektrischer Energie kann
gewaébhrleistet werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Fur den Teilbereich A wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Abs. 1 und 2
BauNVO festgesetzt. Dies entspricht der gewiinschten stadtebaulichen Nutzung. Da das
Wohngebiet nach § 13b BauGB entwickelt wird, werden entsprechend der
Rechtsprechung Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 — 5 BauNVO ausgeschlossen.

Im Teilbereich B wird ein Dérfliches Wohngebiet festgesetzt. Dies entspricht der
derzeitigen Nutzung und gewéhrt den vorhandenen Betriecben neben dem
Bestandsschutz auch Entwicklungsméglichkeiten.

MaR der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl

Als Grundflachenzahl werden die Hochstwerte der Baunutzungsverordnung festgesetzt,
damit die einzelnen Grundstiicke optimal ausgenutzt werden koénnen und eine
angemessene Dichte erreicht werden kann.

Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich am Bestand und soll grundsétzlich nicht mehr

als zwei betragen.

Mit dieser Regelung soll erreicht werden, dass die Héhenentwickiung der bestehenden
Bebauung aufgenommen wird und sich die neue Bebauung harmonisch in die
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8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

vorhandene Struktur einfigt. AuRerdem soll hierdurch auch ein der heutigen Zeit
angemessenes Mall an nutzbarer Wohnflache insbesondere fur Familien mit Kindern
ermoglicht werden.

Héhe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist gema Planeintrag durch die
Festsetzung der max. Trauthéhen (TH max.) und der max. Geb&audehéhe (GH max.)
begrenzt. Die Gebdudehdéhe wird gemessen von der Erdgeschossrohfubodenhéhe
(EFH) bis zu dem Punkt, an dem das Gebaude am héchsten in Erscheinung tritt. Hohere
Bauteile (z.B. Silo oder Kamin) kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn dies aus
betrieblichen Grinden notwendig ist.

Bauweise

Als Bauweise werden fur das allgemeine Wohngebiet (Teilbereich A) Einzel- und
Doppelhauser festgesetzt. Mit dieser Regelung kénnen Strukturen entstehen, die eine
angemessene Dichte zulassen und sich an der bestehenden Bebauung orientieren.

Fur das Dérfliche Wohngebiet (Teilbereich B) gilt die offene Bauweise.
Uberbaubare Grundstiicksflichen und Baugrenzen

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien
definiert, sie sind ausreichend bemessen und lassen eine zeitgeméRe Bebauung zu.

Das bestehende Gebaude auf Fist. Nr. 188/1 erzeugt mit den auf der
gegenuberliegenden Seite der Kreisstrale befindlichen Gebduden (Flst. Nr. 1515/1 und
1514/1) eine Torwirkung und pragt den historischen Ortseingang. Um diese historische
Wirkung auch langfristig zu erhalten, wird an der Kante dieses bestehenden Gebéaudes
eine Baulinie festgesetzt.

Die Baugrenzen im Dérflichen Wohngebiet orientieren sich grundsétzlich an der
bestehenden Bebauung.

Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten

GemaR § 23 Abs. 5 BauNVO kdénnen von der zustdndigen Baurechtsbehorde im
Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren Befreiungen z.B. bei
Uberschreitung der Baugrenze durch Nebenanlagen und Garagen sowie Carports
zugelassen werden. Die Gemeinde méchte daher vorbeugend aus
Verkehrssicherheitsgrinden Mindestabstande entlang von Verkehrsflachen definieren.

Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden

Aufgrund der bestehenden Baustruktur in der Umgebung und zur Begrenzung des
Verkehrsaufkommens, wird im Teilbereich A die Anzahl der Wohneinheiten auf drei
Einheiten pro Einzelhaus und zwei Wohneinheiten pro Doppelhaushélfte festgesetzt. Um
Nachverdichtungen zu erméglichen, wird im Teilbereich B die Zahl der Wohneinheiten
nicht begrenzt.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Aufgrund der angrenzenden Kreisstrale aulRerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze werden
Flachen im zeichnerischen Teil festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten sind
(Anbauverbot). Zu Kreisstralen ist gemal § 22 Abs. 1 StrG regelméaRig ein Abstand von
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15 m einzuhalten. ,Die untere Verwaltungsbehérde kann im Benehmen mit der
StraRenbaubehérde des Tragers der StralRenbaulast, ... Ausnahmen von diesem Verbot
zulassen, wenn die Durchfilhrung der Vorschrift im Einzelfall zu einer offenbar nicht
beabsichtigten Harte fuhren wiirde und die Abweichung mit den &ffentlichen Belangen
vereinbar ist oder wenn Grinde des Wohls der Allgemeinheit die Abweichung erfordern.”

Die Verringerung des Abstandes ist erforderlich, um fir eine Wohnbebauung adaquate
Baufenster ausweisen zu kénnen. Eine Reduzierung des Abstandes zur Fahrbahn (von
15 m) auf 10 m ist moglich, da das Verkehrsaufkommen auf dieser Kreisstralle
verhaltnisméagig gering und kein Schwerlastverkehr erlaubt ist.
Somit liegen die Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Ausnahme vor.

8.8 Verkehrsfliichen und Offentliche Griinfliche

Die Verkehrsflachen sind im Plan nach lhrer Funktion dargestellt und festgesetzt.

Die festgesetzte 6ffentliche Grunflache soll im Falle einer Weiterentwicklung des Gebiets
als Verkehrsfliche ausgebaut werden und eine ErschlieBung im Ringschluss
erméglichen.

8.9 Versorgungsleitungen

Alle Versorgungsleitungen mussen unterirdisch verlegt werden, damit ein ruhiges und
angemessenes Stadtbild gewahrleistet ist.

8.10 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

8.10.1 Grundwasserschutz

Zum Schutz des Grundwassers missen Auswaschungen von Metallen vermieden
werden.

8.10.2 Ausfiihrung von Wegen und von Stellpldtzen auf den Baugrundstiicken

Das Niederschlagswasser soll dem naturlichen Wasserkreislauf auf kurzem Wege
wieder zugeleitet werden. Aus diesem Grund sollen die Wege und Stellplatze einen
wasserdurchlassigen Unterbau und eine wasserdurchléssige Oberflache erhalten.

8.10.3 Bodenschutz

Im Zuge von ErschlieBung und Bebauung der einzelnen Grundstiicke wird Boden
ausgehoben. Durch eine schonende Behandlung des Oberbodens wird der Boden als
Naturkérper und Lebensgrundiage fur Menschen und Tiere erhalten und vor
Belastungen geschitzt.

8.10.4 Ausschluss von Steingéarten und- schiittungen

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen sind unzulassig.
Die nicht Uberbauten Grundstiicksflaichen sind, soweit diese Flachen nicht fur eine
andere zulédssige Verwendung benétigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden
als Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.
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Diese Festsetzung soll der Verarmung von Arten (Flora und Fauna) entgegenwirken.
Eine gértnerische Nutzung von unbebauten Flachen dient nachhaltig dem Erhalt von
Lebensraumen fir die notwendige Artenvielfalt in der Natur.

8.10.5 Artenschutz

8.1

9.0

9.1

9.2

9.3

Zum Schutz von Insekten, Vogeln und Flederméusen sind insektenfreundliche
Aullenbeleuchtungen zu verwenden.

Grof¥flachigen Verglasungen sind zum Schutz von Végeln gegen Vogelschlag
auszustatten; Eckverglasungen werden ausgeschlossen.

Die Brutméglichkeiten fur Héhlenbrater und Quartiermdéglichkeiten von Flederméusen,
die mit den Badumen verloren gehen, sind durch Vogelnistkasten und Fledermauskéasten
zu ersetzen. Die Kéasten sind rechtzeitig vor Beginn der auf die Baumfallung folgende
Brut-/Aktivitdtsperiode = aufzuhédngen  (CEF-MaRnahmen). Die  entfallenden
Nahrungshabitate werden durch Anpflanzen von Obstb&dumen und Anlegen einer
artenreichen Wiese ersetzt.

Pflanzgebote

Die nicht bebauten Flachen sollen als Garten angelegt werden. Dabei wird festgesetzt,
dass pro Baugrundstiick pro angefangene 300 m? mindestens ein einheimischer Laub-
oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Dies gewahrleistet die
Durchgriinung der Privatgrundstiicke. Die festgesetzte Anzahl der Baume sowie die
gegebene groRe Auswahl an zu pflanzenden heimischen Gehdlzen belassen den
Grundstiicksbesitzern gentigend eigenen Gestaltungsspielraum.

Ortliche Bauvorschriften
Dachform und Dachneigung

Dachform und Dachneigungen sollen sich in die gewachsene Struktur einfligen und
gleichzeitig zeitgemaRe Bauvorhaben erméglichen. Da insbesondere in der Ortseinfahrt
der historische Charakter betont bleiben soll, sind entlang der Kreisstrae lediglich
Satteldacher und Satteldacher mit Versatz (im Bereich des Firstes um 1,50 m) mit
Dachneigungen von 30°- 40° zulassig. In den Ubrigen Bereichen sind Sattel-, Pult, und
Walmdacher zulédssig. Die Dachneigungen der jeweiligen Bereiche orientieren sich an
den bestehenden Gebduden.

Dacheindeckung

Die Regelungen zu den Materialen und Farben der Dacheindeckungen stellen sicher,
dass visuell negative Beeintrachtigungen ausgeschlossen sind und keine
Grundwassergefahrdung entsteht.

Dachaufbauten

Mit den Regelungen zu den Dachaufbauten hinsichtlich der Abstédnde und Langen zu
Giebel und First werden homogene Dachflachen erzeugt.

Anlagen zur Sonnenenergie fugen sich der Dachausrichtung und beeintrachtigen das
homogene Bild nicht. AuRerdem entsprechen PV-Anlagen dem Anspruch des
Klimaschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (vgl. § 8a Abs. 1 Gesetz zur Anderung des
Klimaschutzgesetzes Baden-Wurttemberg: ,Bauherrinnen und Bauherren sind beim
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9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

9.11

Neubau von Geb&uden dazu verpflichtet, auf der fur eine Solarnutzung geeigneten
Dachflache eine Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung zu installieren.”)

Dachgestaltung bei Garagen und Carports

Die Dachgestaltung bei Garagen und Carports ist frei wahlbar.

Die Dachgestaltung soll sich auch bei Garagen und Carports harmonisch in die gebaute
Umgebung einpassen. Aus diesem Grund sollen ruhige Dachflachen entstehen, die
keine Fernwirksamkeit entwickeln. Flachdacher sind zu begrinen oder als Terrasse zu
nutzen.

Fassadengestaltung

Die Regelungen zu den Materialen und Farbwahl bei der Fassadengestaltung stellen
sicher, dass visuell negative Beeintrachtigungen ausgeschlossen sind.

Werbeanlagen

Da im gesamten Geltungsbereich zum allergréf3ten Teil Wohnen zulassig sein soll, soll
in einem sehr untergeordneten Umfang Werbung mdéglich sein.

AuBRenantennen

Aufgrund der Fernwirksamkeit des neuen Wohngebietes soll eine gewisse Einheitlichkeit
erreicht werden.

Einfriedungen

Mit der Festsetzung der Einfriedungen soll insbesondere im StralRenraum eine gewisse
Einheitlichkeit erreicht werden. Ansonsten soll das Griin Gberwiegen und lebendige
Einfriedungen angesiedelt werden.

Einhausung von Abfallbehaltern, Miilltonnen und Containern

Aus stadtebaulichen Grinden wird festgesetzt, dass dauerhaft an 6ffentlichen
Verkehrsflachen aufgestellte Abfallbehalter eingehaust werden miissen.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Es soll die Mdglichkeit eingerdumt werden, Aufschiuttungen, Abgrabungen und
Stutzmauern bis zu 1,5 Meter Héhe zu errichten. Mit dieser Regelung soll erméglicht
werden, dass insbesondere Terrassen und &hnliche Einrichtungen im unmittelbaren
Anschluss an die Wohngebaude mdoglich sind.

Erh6hung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Aufgrund der Taktungen im &ffentlichen Nahverkehr ist der Motorisierungsgrad im
landlichen Raum nach wie vor sehr hoch. Dies verursacht einen hohen Bedarf an
Stellplatzen. Die StralBenerschlieBung weist kaum o6ffentliche Parkplatze aus und die
bestehenden Stralen bieten aufgrund deren Querschnitts nur wenige
Parkméglichkeiten. Vor dem Hintergrund der baulichen Nachverdichtung innerhalb des
Plangebiets muss ein erhdhter Stellplatznachweis auf den privaten Grundstiicken
gefuhrt werden.

11



Bebauungsplan ,Schléssleweg®
Gemeinde Eutingen im Gau, Gemarkung Rohrdorf, Landkreis Freudenstadt
Begrindung
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9.13
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Begrenzung der oberirdischen Stellplatze im Dorflichen Wohngebiet

Aus stadtbildgestalterischen Grinden und um eine groRe Versiegelung auf den
Grundstiicken im Dérflichen Wohngebiet zu vermeiden werden oberirdische Stellplatze
nur begrenzt zugelassen. Sofern fur Wohnungen eine héhere Anzahl an Stellpldtzen
aufgrund der festgelegten Stellplatzverpflichtung erforderlich wird, miissen diese in Form
von Tiefgaragen hergestellt werden.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Das nicht verschmutzte Niederschlagswasser von den Dachflachen soll zuriickgehalten
und mdoglichst auf dem Grundstiick genutzt werden.

Ordnungswidrigkeiten

Zur besseren Umsetzung der Rechtsvorschriften werden diese mit einem BuBgeld
bewehrt.

Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen und Faktoren

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden zur Uberprifung der
Planungsabsichten verschiedene Gutachten erstelit.

Auf die Immissionen durch Geruch und Larm der bestehenden landwirtschaftlichen
Betriebe und Gewerbebetriebe wird in den Festsetzungen explizit hingewiesen.

Larm:

Der (nach TA Larm) geforderte Grenzbereich hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums
wird flaichendeckend eingehalten. An einigen Bestandsgebduden im ausgewiesenen
Dérfliches Wohngebiet wurden tagsuber Uberschreitungen der Richtwerte gemessen.

Eine Wohnnutzung in unmittelbarer Nahe zur bestehenden Glaserei soll trotz temporérer
Beeintrachtigungen erméglicht werden.

Bei Neubauten in diesen Bereichen ist daher auf passive SchallschutzmaRnahmen zu
achten.

Geruch:

Es wurde ein Geruchsgutachten erstellt, welches sowohl den etwa 30 m sidlich des
Plangebiets gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb mit Pferdehaltung berlicksichtigt, als
auch alle anderen landwirtschaftlichen Betriebe im Ortsteil Rohrdorf, welche
Immissionen verursachen, die sich auf das Baugebiet auswirken kénnten. Das
Gutachten ergab, dass das geplante Wohngebiet rechtlich zulassig und vertretbar ist, da
die Gerlche diffus auftreten, bzw. die auf S. 33 des Geruchsgutachtens vom 06.11.2020
und 30.03.2020 dargesteliten Uberschreitungen der GeruchskenngréBen auf die
Rasterdarstellung bzw. Rundung der ermittelten Werte zuriickzufuhren ist.

Anlagen

Schalltechnische Untersuchung vom 21.03.2022

Ermittlung der Geruchsimmissionen vom 06.11.2020 mit Ergadnzungen vom
30.03.2022

Artenschutzrechtliche Untersuchung vom 29.08.2018

Vertiefte Untersuchungen zum Artenschutz vom 30.05.2022

Ubersichtslageplan zu den externen ArtenschutzmaRnahmen vom 03.05.2021
Lageplan zur Ergdnzung der Obstbaumreihe auf Fist. Nr. 5187 vom 03.05.2021
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7. Lageplan zur Umwandlung der Ackerflache auf Flst. Nr. 5211 vom 03.05.2021
8. Lageplan zur Verhangung von Vogel- und Fledermauskasten auf Flst. Nr. 1767 und
1768 vom 03.05.2021

Anerkannt:
Eutingen im G&u, den 24.01.2023 Rottenburg, den

minfdéchle
Urgermeister
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