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Satzung
Uber den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

,Ortsmitte, 3. Anderung”
Gemarkung Biisingen
Anderung des Bebauungsplans ,,Ortsmitte” vom 03.05.2017
Anderung des Bebauungsplans ,,Ortsmitte, 1. Anderung” vom 06.10.20231
§13a BauGB — Vereinfachtes Verfahren

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zu-
letzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndert worden ist.

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

3. Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

4. Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698) zuletzt
geandert durch Artikel §§ 37a und 140a neu eingeflgt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI.
S. 1095, 1098).

5. Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
4.Marz 2020 (BGBI. I S. 440) gedndert worden ist.

6. Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg vom 8. August 1995 in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI.
S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI. Nr. 25)

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Dieser ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (§ 2 Nr. 1 BauGB).
Grundsticke Nrn.17,20/2, 21/1 und teilweise 22

§2
Bestandteile der Satzung

Bestandteile:

des Bebauungsplans
1. zeichnerischer Teil vom 15.05.2025
2. planungsrechtliche Festsetzungen vom 15.05.2025

der ortlichen Bauvorschriften:
3. Ortliche Bauvorschriften vom 15.05.2025

Beigefiigt sind:
4. Begriindung zum Bebauungsplan

und zu den ortlichen Bauvorschriften vom 15.05.2025
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§3

Anderung des Bebauungsplans ,,Ortsmitte“, ,Ortsmitte, 1. Anderung” und ,,Ortskern“

Die planungsrechtlichen Festsetzungen der Bebauungsplane ,,Ortsmitte“ (rk. 03.05.2017), ,,Ortsmitte, 1. An-
derung” (rk. 06.10.2021) und ,,Ortskern” (rk. 20.01.2025) werden durch die planungsrechtlichen Festsetzun-
gen ,,Ortsmitte, 3.Anderung” ersetzt. Der Geltungsbereich ist aus der Planzeichnung vom 09.03.2023 ersicht-
lich.

Die nicht gednderten planungsrechtlichen Festsetzungen der Bebauungsplane , Ortsmitte” und ,, Ortsmitte, 1.
Anderung” gelten weiter.

§4

Anderung der Ortlichen Bauvorschriften ,,Ortsmitte”, Ortsmitte, 1. Anderung“ und ,,Ortskern”

Samtliche &rtliche Bauvorschriften ,,Ortsmitte” (rk. 03.05.2017) ,,Ortsmitte, 1. Anderung” (rk. 06.10.2021)
und ,,Ortskern” (rk. 20.01.2025) werden durch die értlichen Bauvorschriften , Ortsmitte, 2. Anderung” ersetzt.
Der Geltungsbereich ist aus der Planzeichnung vom 15.05.2025 ersichtlich.

§5
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den in § 2 genannten 6rtlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt.

§6
Inkrafttreten

Die Satzungen Uber den Bebauungsplan und Gber die 6rtlichen Bauvorschriften treten mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.
Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Bilisingen, den 29.09.2025

Vo, S

Vera Schraner

Burgermeisterin

Bekanntmachung / Inkrafttreten: 30.09.2025
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Planungsrechtliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan
,Ortsmitte, 3. Anderung”
Gemarkung Biisingen

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB
Die Festsetzungen der Bebauungsplidne ,Ortsmitte” (rk. 03.05.2017) und ,Ortsmitte, 1. Anderung”
(rk. 06.10.2021) werden durch die planungsrechtlichen Festsetzungen ,Ortsmitte, 3. Anderung” geén-
dert. Sie werden durch die folgenden Festsetzungen ersetzt. Sie gelten in dem in der Planzeichnung
gekennzeichneten Bereich.

Dies betrifft insbesondere:

1. Art der baulichen Nutzung
2. Mal der baulichen Nutzung (Vollgeschosse, Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl)
3. Bauweise
4, Uberbaubare Grundstiicksfliche
5. hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (entfallt ersatzlos)
6. Stellung der baulichen Anlagen (entfallt ersatzlos)
7. Nebenanlagen
8. Verkehrsflachen sowie Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
9. Garagen, Carports und Stellplatze, Einfahrten
1.  Artder baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 BauGB
1.1 Allgemeines Wohngebiet -WA - § 4 BauNvVO
Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 3 — 5; Anlagen fiir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig.
2. MakR der baulichen Nutzung §§ 16 — 20 BauNVvO
2.1 Grundflachenzahl (GRZ) § 19 BauNVvO
gemal Eintrag in der Planzeichnung (Nutzungsschablone)
Die GRZ nach §19 Abs. 4 Nrn. 1 — 3 darf die 0,8 nicht Giberschreiten.
2.2  maximale Gebdudehdhe § 18 BauNVvVO
maximale Firsthohe in m Gber NN gemaR Eintrag in der Planzeichnung (Nutzungsschablone
Als maximale Firsthohe gilt bei geneigten Dachern der oberste Punkt der Dachdeckung (First).
3.  Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 BauNVvVO

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemal Planeintrag durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt.

Die Baugrenzen diirfen mit Dachiiberstanden, untergeordneten Bauteilen, Terrassen und Balkonen bis
zu 2,0 m Uberschritten werden.
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4, Bauweise §9 (1) Nr. 2 BauGB
Es ist die offene Bauweise festgesetzt § 22 Abs. 2 BauNVO
Zulassig sind Doppelhauser oder Hausgruppen.

5. Nebenanlagen § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 14 Abs. 1 BauNVO
Untergeordnete Nebenanlagen, die der Eigenart des Baugebiets nicht widersprechen, sind auflerhalb
der iberbaubaren Flachen zulassig.

6. Garagen, Carports und Stellpldtze § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 12 Abs. 1 BauNVvVO
Neu zu errichtende Garagen sind auch auRerhalb der (iberbaubaren Flachen zul&ssig. Sie missen einen
Mindestabstand von 5m zur StraRenkante aufweisen. Hiervon ausgenommen sind Carports mit offenen
Seitenflachen.

7. Erhalt von Baumen §9 (1) Nr. 25 b BauGB
Die zum Erhalt festgesetzten Badume sind durch einen Bauzaun zu schiitzen, um Stamm-, Astverletzun-
gen und Schadigungen im Wurzelbereich durch Baustellenfahrzeuge zu vermeiden. In Bereichen, in de-
nen ein Zaun nicht aufgestellt werden kann, sind die Stdamme mit geeignetem Material zu schiitzen, um
Stammuverletzungen zu vermeiden. Der Wurzelraum der Baume sollte nicht befahren werden. Bei einer
Versiegelung des Bodens muss mit Hilfe von z. B. Baumrosten gewdhrleistet werden, dass eine Beein-
trachtigung des Wurzelraumes nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung fiir den Baum wird.

Bei Abgang sind die Biume gleichwertig mit gebietsheimischen Badumen zu ersetzen.

Biisingen, den 15.05.2025
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN §9 (6) BauGB
UND HINWEISE

Bodenfunde
Archdologische Funde

Der Beginn von Erdarbeiten ist friihzeitig vor Baubeginn mit dem Kreisarchdologen (Am Schlossgarten
2,78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323, juergen.hald@LRAKN.de) terminlich abzustimmen.
Der Oberbodenabtrag hat mit einem Bagger mit Humusl6ffel unter Aufsicht der Kreisarchaologie zu er-
folgen. Werden beim Abtrag des Oberbodens archdologische Fundstellen entdeckt, ist fiir eine archdo-
logische Rettungs-grabung eine offentlich-rechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-
Wirttemberg, vertreten durch das Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart
(Dienstsitz Freiburg, GinterstalstraBe 67, 79100 Freiburg, Tel. 0761/208-358-0, Archaeolo-
gieLADFR@rps.bwl.de) abzuschlieRen, in welcher die Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung gere-
gelt werden. Dies ist bei der terminlichen Planung des Bauvorhabens zu berticksichtigen. Die Kosten
einer gegebenenfalls notwendigen archdologischen Rettungsgrabung sind vom Vorhabentrager zu
Ubernehmen. GemaR § 20 Denkmalschutzgesetz sind im gesamten Bauverlauf etwaige Funde (Scher-
ben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstdnde, Graber, auf-fillige Bodenverfarbungen) umgehend
dem Kreisarchdologen oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden und bis zur sachgerechten
Doku-mentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechung der Bauarbeiten ist gege-
benenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Starkregenereignisse

Bei Starkregenereignissen kann es zu wild abflieBendem Oberflaichenwasser im Plangebiet kommen. Es
sind daher geeignete Objektschutzmallnahmen vorzusehen und die Grundstiicke sind so zu gestalten,
dass Wasser schadlos ablaufen kann.

Hinweise zum Hochwasserschutz

Es wird empfohlen, Zugange zu den Gebauden und Zufahrten zu Garagen durch Anbringung und Vorhal-
tung geeigneter Absperrvorrichtungen, wie z. B. Dammbalken, Sandsicke oder Ahnliches gegen Uber-
flutung zu schiitzen.

Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen und von groRflachig spiegelnden Glasscheiben
Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen, bei denen Végel durch Glasscheiben hindurch attrak-
tive Ziele sehen kénnen und beim Anflugversuch mit den Scheiben kollidieren (z.B. glaserne Verbin-
dungs-gdnge, ,Uber-Eck"-Situationen mit Durchsicht, Schallschutzwande, Glaspavillons). Bauliche Ver-
meidung von grolflachig spiegelnden Glasscheiben. Sofern solche Flachen baulich nicht vermieden wer-
den konnen, sind spiegelungsarme Scheiben, insbesondere aber eine geeignete Strukturierung der
Scheiben zur Risikoreduzierung geeignet. Siehe Informationsbroschiire der Schweizer Vogelwarte Sem-
pach fur detaillierte Informationen, abrufbar unter
https://www.vogelwarte.ch/assets/files/publications/upload2022/Glasbroschuere 2022 D.pdf

Artenschutz

Bei Abbruchvorhaben sind neben Fledermausvorkommen, auch Gebaudebriiter sowie Gebuschbriter
entsprechend zu beriicksichtigen, um arten-schutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutz-gesetz auszuschlieRen. Die Baufeldfreimachungen missen auRerhalb der Vogelbrutzeit
erfolgen. Insbesondere im Osten der Baugrundstlicke ist die Beleuchtungssituation aufgrund der raum-
lichen Nahe zu Fledermauskorridor entsprechend zu beriicksichtigen.
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Anhang 1
Ubernahmen planungsrechtliche Festsetzungen aus Bebauungsplan ,Ortsmitte”

13.

13.1

13.2

133

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Zeitlich angepasster Baustellenbetrieb

Die notwendige Rodung von Baumen und Geholzstrukturen sowie der Abriss von Gebduden sind auBer-
halb der Fledermaussommerquartierszeit und Vogelbrutzeit, vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar,
durchzufiihren. Vor dem Abbruch/Umbau von Geb&duden sind diese rechtzeitig (im Sommerhalbjahr vor
dem Abriss!) auf Fledermausquartiere hin zu untersuchen. In zwingenden Ausnahmefallen kann in Ab-
sprache mit dem Landratsamt von der vorgegebenen Frist abgewichen werden, wenn durch eine fach-
kundige Begutachtung sichergestellt wird, dass keine Quartiere und/oder Gelege von den Arbeiten be-
troffen ist.

Optimierung des Fledermaus-Quartierangebots

Schaffung von Spaltquartieren fir Fledermause an allen neuen Gebaduden (direkt in die Bausubstanz
integriert), Aufhdangen von Fledermauskasten fiir spaltenbewohnende und héhlenbewohnende Fleder-
mause in Baumen im Plangebiet und Umgebung, (z.B. Schwegler-Kastentypen: Fledermaushdhle-2F
mdV, Fledermausflachkasten 1FF, GroR- raumhohle 1FS, GroRraum- und Uberwinterungshéhle 1FW).
Die Kasten sollten als Cluster zu je 4 Kasten gruppiert und in 3 - 4 m Hohe aufgehangt werden. Alternativ
bzw. zusatzlich sollten Zugange zu bisher unzuganglichen Dachstiihle fiir Fledermause geschaffen wer-
den.

Anbringen von Nisthilfen fur Vogel

Im Plangebiet und dessen Umfeld sind vor der Radumung des Plangebietes (Gebaude- abriss, Baumfal-
lung) unter fachlicher Begleitung durch einen Experten (z.B. Herr Kibler, 365° freiraum + umwelt) fol-
gende Nistmoglichkeiten (z.B. von Schwegler) anzubringen:

fur die Mehlschwalbe 3 Doppelkésten, z.B. Schwalbenkasten von Schwegler, anzubringen an o6ffentli-
chen Gebauden (z.B. Rathaus, Post, Kindergarten) unter einem Dachiiberstand mit freiem Anflug (keine
Bdaume). Um eine Verschmutzung der Fassade zu verhindern sollten unter den Nestern 25-30 cm breite
Bretter angebracht werden. Diese Kotbretter sollten mind. 50 cm unterhalb der Nester angebracht sein,
damit sie nicht den freien Ab- und Anflug der Schwalben behindern und keine Aufstiegshilfe fiir Nest-
rauber bieten.

fir den Grauschndpper 3 Halbhohlenbriterkdsten an den zu erhaltenden Baumen im Plangebiet Ue
einen an Baum Nr. 1, 56, 57)

fiir den Feldsperling 5 Meisenkasten, Einflugloch 26 mm, an den zu erhaltenden Bdumen Nr. 1, 56, 57
sowie 2 an den Obstbdumen auf dem Flurstuck 5103/1 fiir den Star 5 Starenkasten an den Obstbdumen
auf dem Flurstick 5103/1
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14. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

14.2 Anpflanzen von Baumen auf privaten Grundstiicken
Pro Grundstiick ist mindestens ein regionaltypischer, hochstammiger Laubbaum zu pflanzen.
14.3 Die Anpflanzungen missen nach folgenden Vorgaben durchgefiihrt werden: Stammumfang bei der
Pflanzung mind. 14-16 cm
Befestigung mittels Zweipflock, Anbringung von Verbissschutz
Arten und Pflanzqualitat siehe Pflanzliste 1. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu pflanzen.

14.4 Dachbegriinung
Flachdadcher mit einer Dachneigung von max. 5' sind extensiv zu begriinen, wenn sie nicht als Balkone
oder Terrassen genutzt werden.
Der Mindestaufbau der Substratschicht der Dachbegriinung betragt 10 cm.
Zur Bepflanzung geeignet sind Arten der Mager-, Trocken- und Halbtrockenrasen An- saatstarke: ca. 2
g/m2.
Die Dachbegriinung ist auf Dauer zu erhalten. Eine Kombination mit Photovoltaik ist zul3ssig.
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Hinweise aus Bebauungsplan ,,Ortsmitte” und ,,Ortsmitte, 1. Anderung”

1.

Schutz des Oberbodens durch fachgerechte Zwischenlagerung und Wiederverwendung

Fachgerechter Abtrag und Wiederverwertung von Oberboden im direkten Eingriffsgebiet bzw. in mog-
lichst unmittelbarer Umgebung (BodSchG BW §§ 1-4).

Lagerung von Oberboden in Mieten von héchstens 2 m Hohe, bei Lagerung des Oberbodens langer als
einem halben Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung einzusaden. Die DIN 19731 und 18915 sind
anzuwenden. AnschlieBend flacher (Machtigkeit Auftragsschicht i. d. R. 20 cm) und landschaftsgerech-
ter Einbau des Bodenaushubs im Gebiet.

Dezentrale Riickhaltung von unbelasteten Niederschlagswassern

Die Weiterverwendung von Regenwasser oder dessen Rickfliihrung in den natirlichen Wasserkreislauf
ist anzustreben. Moglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die
Rickhaltung und Verdunstung vor Ort. Geeignete Mal3- nahmen sind neben der empfohlenen Dachbe-
grinung u. a. auch Zisternen zur Brauchwassernutzung und Gartenbewasserung sowie dezentrale Re-
tentionsmulden auf den Baugrundsticken.

Reduktion von Lichtemissionen

Die Beleuchtung muss auf das fiir die Sicherheit absolut notwendige MindestmaR reduziert werden. Fir
die AuBenbeleuchtung (auch private) sind insektenschonende, sparsame Leuchtmittel zu verwenden,
die vollstandig eingekoffert sind. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist nach unten
auszurichten. Die Beleuchtungsintensitat ist im Zeitraum zwischen 24:00 Uhr und 5:00 Uhr zu reduzie-
ren.

In den Géarten der Wohnhdauser diirfen im Sommerhalbjahr keine Zierbeleuchtungen angebracht wer-
den und - nur wo wirklich notwendig - missen emissionsarme AuRenbeleuchtungen installiert werden.

Es empfiehlt sich ganzlich auf eine Fassadenbeleuchtung zum Schutz der Fledermé&use und auch von
Insekten zu verzichten

Geotechnik

Nach den Erkenntnissen der Geologischen Landesaufnahme bilden unterhalb einer Decklehmauflage
Niederterrassen-schotter unbekannter Machtigkeit den oberflaichennahen Bau-grund. Mit lokalen Auf-
fillungen der vorangegangenen Nutzung ist zu rechnen. Zum Grundwasserflurabstand im Plangebiet
liegen dem LGRB keine konkreten Daten vor.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig
sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines ent-
sprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau- arbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindunghorizontes,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafd
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.
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Anhang 2
Pflanzliste 1: Baume auf privaten Grundstiicken und Grinflachen (MG)

Mittelkronige Baume fiir private Griinflachen und Hausgarten

Pflanzqualitat: Hochstamm mit Ballen, Stammumfang mind. 14-16 cm oder Stammbusch / Solitdr Hohe
200-250cm

Standortgerechte, heimische Arten und Sorten Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu pflanzen.

Botanischer Name Deutscher Name

Carpinus betulus i.S. Hainbuche

Pyrus communis i.S. Wildbirne

Prunus i.S. Zierkirsche

Malus i.S. Zierapfel

Prunus cerasifera i.S. Zierpflaume

Obstbaum Hochstamme: Apfel, Birne, Stikirsche Pflaume etc.
Morus alba Maulbeerbaum

Juglans regia Walnuss

Castanea sativa Esskastanie

10
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Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO
Die Ortlichen Bauvorschriften ,Ortsmitte” (rk. 03.05.2017) und ,Ortsmitte, 1. Anderung” (rk.
06.10.2021) werden durch die 6rtlichen Bauvorschriften ,Ortsmitte, 2.Anderung” gedndert.

Sie werden durch die folgenden ortlichen Bauvorschriften ersetzt. Sie gelten in dem in der

Planzeichnung gekennzeichneten Bereich.
Dies betrifft insbesondere:

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

1.1 Gesamtgestaltung von Doppelhdusern

1.2 Dacher

1.3  Garagen und Carports

2. Gestaltung der unbebauten Grundstlicksflachen

3 Einfriedungen

4, Niederspannungsleitungen entfallt ersatzlos
5 Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

11

1.2
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Dacher

Geneigte Dacher

zul3ssig sind Satteldacher und Walmdacher

- Dachneigung 30° bis 45°

Flir Garagen und untergeordnete Nebengebaude oder Gebadudeteile sind mindestens extensiv begriinte
Flachdacher zulassig.

Dachaufbauten (Gaupen)

Pro Dachflache ist nur eine Art von Dachaufbau zuldssig (z.B. Schleppgaupe, Quergaupe, Wiederkehr).
Die Breiten der Dachaufbauten diirfen maximal 2 / 3 der gesamten Dachlange einnehmen. Die gilt auch
fir die Summe der Breiten von mehreren Dachaufbauten.

Dachaufbauten missen vom First einen Mindestabstand von 0,5 m (senkrecht gemessen) aufweisen.
Von den Ortgdngen ist ein Mindestabstand von 1,00 m einzuhalten.

Dachauf- oder einbauten zur Nutzung von regenerativen Energien sind zuldssig.

Gestaltung
Die Dachneigung und -eindeckung ist bei Grenzbauten aufeinander abzustimmen
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Gemeinde Biisingen Bebauungsplan ,,Ortsmitte, 3. Anderung”
Ortliche Bauvorschriften

2. Grundsticksgestaltung § 74 Abs.1 Nr. 3 LBO
Verwendung offenporiger Belage
Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige MaR zu beschranken. Die Belage fir Garagen-
zufahrten, Stellpldatze und Hofflaichen sind als wasserdurchldssiger Belag auszufiihren (z.B.
wassergebundene Flachen, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster).
Kies- und Schotterflachen sind nicht zulassig.
(siehe Hinweise Nr. 3.)

3. Einfriedungen § 74 Abs.1 Nr. 3 LBO
Als Einfriedungen sind zulassig:
- Holzzdune
- Drahtzaune mit Hinterpflanzung
- Hecken
Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Einzaunungen sind wegen der Durchgéangigkeit flr Kleintiere mit einem Mindestabstand von 10 cm vom
Boden auszufiihren.
Im Bereich der Grundstilicksausfahrten ist die Hohe der seitlichen Einfriedungen auf 60cm zu begrenzen.

4, Anzahl der Stellplatze § 74 Abs.2 Nr. 2 LBO
Fir Anderungen oder neue Bauvorhaben sind die sind die Anforderungen der Landesbauordnung

Baden- Wiirttemberg (VwV Stellplatze - Verwaltungsvorschrift des Ministeriums flr Landesentwicklung
und Wohnen lber die Herstellung notwendiger Stellpldtze Baden-Wirttemberg) zugrunde zu legen.

Bilsingen, den 15.05.2025
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Gemeinde Biisingen Bebauungsplan ,,Ortsmitte, 3. Anderung
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Ortliche Bauvorschriften

1.2

1.3

1.4

15

HINWEISE

Hinweise zum Verbot von Schottergarten

davon ausgenommen ist die Herstellung eines fachgerechten Lebensbereichs Alpinum/Steingarten oder
einer Kies-/Splittmulchung bis zur KorngréRe 16 mm (bei speziellen Pflanzungen wird auch eine Kérnung
bis 32 mm eingesetzt), bei der keine Trennlage (wasserundurchlissig / wurzelfest) verwendet wird. Ziel
der Mulchung ist es, den Boden abzumagern oder die Verdunstung zu reduzieren. Die Pflanzung muss
grundsatzlich der Fliche ein Geprage geben. Dies ist gegeben bei einer Begriinung mit einem
gleichmaRigen Bestand in Wuchs und Verteilung und einer Bodendeckung von mindestens 70 %.

Hinweis auf die rechtlichen Regelungen bezliglich Arten- und Naturschutz

Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010 zuletzt
geadndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. 1 S. 3434) m. W. v. 29.09.2017

sowie Landesbauordnung Baden-Wirttemberg § 9 ,Nichtliberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke,
Kinderspielplatze”

weitere Hinweise auf https://Inv-bw.de/schottergaerten/

Zur Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut ,Boden”, sind die geplanten Stellflichen mit
wasserdurchldssigen Beldagen auszufihren.

Bodenaushub

GemaR § 3 Abs. 3 LKreiWiG wird bei der Ausweisung von Baugebieten sowie der Durchfihrung von
verfahrenspflichtigen Bauvorhaben mit einem zu erwartenden Anfall von mehr als 500 Kubikmetern
Bodenaushub, einer verfahrenspflichtigen Abbruchmalinahme oder einen Teilabbruch umfassenden
verfahrenspflichtigen BaumaRBnahme auf die Durchfiihrung eines Erdmassenausgleichs hingewiesen.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen auf den jeweiligen Grundstiicken ist iber eine
belebte Bodenzone (mind. 30 cm Humus) in den Untergrund zu versickern oder ortsnah in ein
oberirdisches Gewasser bzw. den Regenwasserkanal einzuleiten, sofern dies mit vertretbarem Aufwand
und schadlos moglich ist. Auf das Versickerungsgebot fiir Oberflachenwasser gem. § 45b Abs. 3
Wassergesetz von Baden-Wirttemberg (WG) wird hingewiesen.
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Gemeinde Biisingen

Begriindung
zum Bebauungsplan und zu den Ortlichen Bauvorschriften
,Ortsmitte, 3. Anderung”
Gemarkung Bisingen

Anlass und Ziel der Bebauungsplanaufstellung

In Bisingen wurde 2017 der Bebauungsplan ,Ortsmitte” aufgestellt um der Nachfrage an
Baumoglichkeiten nachzukommen und die innerortliche Bebauung zu regeln. Integriert werden sollten
auch Seniorenwohnungen, die im gesamten Gemeindegebiet bisher nicht vorhanden waren.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mussten in den letzten Jahren wiederholt
Befreiungen im Genehmigungsverfahren erteilt werden. Der Bebauungsplan musste in einem ersten
Anderungsverfahren an die erteilten Befreiungen angepasst werden und zudem fiir kiinftige
Bauvorhaben eine zeitgemalle Gestaltung erméglichen.

Im Bereich WA 4 des Bebauungsplans ,Ortsmitte” ist flr vier Grundstiicke ein Baufenster mit
Festsetzungen fiir eine Bebauung ausgewiesen, die sich nicht an den vorhandenen
Grundstlicksgrenzen orientierte, sondern eine Grenzregelung voraussetzte. Die Gemeinde
beabsichtigte jedoch nie eine Umlegung oder dhnliche Grenzregelungen durchzufiihren. Obwohl der
Bereich im ersten Anderungsverfahren fiir den Bebauungsplan ,Ortsmitte” einbezogen war, konnte
eine grundsatzliche Bebaubarkeit fir alle Grundstiicke nicht erreicht werden, da im
Anderungsverfahren lediglich Festsetzungen und oértliche Bauvorschriften gedndert wurden, um
zukiinftige Befreiungen zu vermeiden.

Durch eine erneute Anderung des Bebauungsplans in diesem Bereich sollen die planungsrechtlichen
Grundlagen flr eine grundsatzliche Bebaubarkeit mit zeitgemaRer Bebauung ermoglicht werden.

Die Gemeinde Bisingen sicherte die innerdrtliche bauliche Struktur im Kern des Ortes durch mehrere
Bauleitplane, welche eine auf die historische Struktur abgestimmte Entwicklung sicherstellen. Die
vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplans ,Ortsmitte” soll auf diese Planungen abgestimmt

werden.

Lage, Beschreibung und GréBe des Bebauungsplangebiets
Das Planungsgebiet liegt im Zentrum von Biisingen zwischen Junkerstralle und Kapellenweg.

7, 1 o
7 e aEr / E §ia

G Schitzengy,

fehihats, tr
4

Rheinlust

€+

o

Der Geltungsbereich umfasst eine Flidche von ca.1.324 m?2.
Der genaue Geltungsbereich ist dem beigefligten Lageplan (Planzeichnung zum Bebauungsplan) zu
entnehmen.
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Gemeinde Biisingen Bebauungsplan ,,Ortsmitte, 3. Anderung”
Begriindung

3. Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bisingen ist das Planungsgebiet als , gemischte Bauflache”

dargestellt.

Hageler

Ausschnitt Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

4.1 Bestehender Bebauungsplan,Ortsmitte”

Ausschnitt zeichnerischer Teil,

wa4l |l

Kindergarten i \ = 7 : ~ G5 180

TH 6,50 |FH 10,00

TV
2545

E nya

235

max, 2 WE
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Gemeinde Biisingen Bebauungsplan ,,Ortsmitte, 3. Anderung”

Begriindung

4.2

Der Bebauungsplan ,,Ortsmitte” setzte fiir den Anderungsbereich folgendes fest:
e Allgemeines Wohngebiet- WA

e Maximale Anzahl der Wohnungen pro Gebaude im WA 4

e Offentliche und private Stellplitze

e Stellung der Geb&ude / Firstrichtung

e Erhaltung von Baumen

Bebauungsplan ,,Ortsmitte, 1. Anderung” rechtskriftig seit 06.10.2021

Durch den Bebauungsplan ,Ortsmitte, 1. Anderung” wurden die planungsrechtlichen Festsetzungen
beziliglich maximaler Hohe der baulichen Anlagen (First- und Traufhdéhen) und der Stellung der
baulichen Anlagen aufgehoben, bzw. groRere Toleranzen eingerdumt. Die Ortlichen Bauvorschriften
wurden in den Punkten Ausbildung von Gebduden, Dacher und Grundstlicksgestaltung gedndert. Die
Ubrigen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften wurden fiir die maximale Grundflache und die
Dachneigungsspanne gedndert.

WA 4] I

190 m?

TH 6,50m[FH 10,00m

SD/WD/ZD| 20°-45°

max. 2 WE
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Gemeinde Biisingen Bebauungsplan ,,Ortsmitte, 3. Anderung”
Begriindung

5. Méogliche Bebauung mit Einfamilienhdusern

Eine stadtebauliche Untersuchung ergab, dass auf den vier schmalen Grundstiicken eine Bebauung am
sinnvollsten ist, die zuldsst zumindest auf eine Grenze ohne Abstandsflache bauen zu kénnen.

Bebauung mit jeweils zwei Doppelhdusern Bebauung mit Hausgruppen (Reihenh&usern)

Stadtebauliche Kennwerte

Reihenhauser Doppelhduser
angenommene angenommene
Grole Grundflache Grundflache
Flst. Nr m? m? GRZ | GRZ Il m? GRZ | GRZ Il
17 380,56 80 0,21 0,32 96 0,25 0,38
20/2 362,24 80 0,22 0,33 96 0,27 0,40
21/1 292,93 80 0,27 0,41 96 0,33 0,49
22/1 neu 451,81 80 0,18 0,27 96 0,21 0,32
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Gemeinde Biisingen Bebauungsplan ,,Ortsmitte, 3. Anderung”
Begriindung

6. Erforderliche Anderungen des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften
Der Bebauungsplan ,Ortsmitte” setzte fur die Grundsticke Nrn. 17, 20/2, 21/1 und 22/1 ein
Baufenster fest, das von den Malen und Festsetzungen fir freistehende Einzelhduser, bzw.
Doppelhausbebauung gedacht war. Dies ware jedoch nur mit einer Grenzregelung moglich gewesen.
Auch weitere Festsetzungen wie eine zwingende Firstrichtung oder die Beschrankung der Wohnungen
auf maximal zwei Wohnungen machen eine zeitgemafRe Bebauung unmoglich.
Aus den gleichen Griinden muss das Baufenster vergréRert werden.
Die maximale Anzahl von Vollgeschossen und Traufhéhen entféllt und wird durch eine maximale
Firsthohe ersetzt, die in Verbindung mit der Dachneigung durch ortliche Bauvorschriften eine
ausreichende Kubatur zuldsst, die sich zudem der bestehenden Bebauung angleicht. Die maximale
Grundflache muss durch eine Grundflachenzahl (GRZ) ersetzt werden, um eine addquate Bebauung zu
ermoglichen.
Der Bebauungsplan muss in diesem Bereich grundsatzlich flexibilisiert werden, dies erfolgt durch die
Beschrankung auf wesentliche Festsetzungen und oOrtliche Bauvorschriften.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan
MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die hdchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) sowie die
hochstzuldssige Firsthohe als HochstmaR mit einer Toleranz von +/- 0,3 m festgesetzt.

In Verbindung mit der Dachneigung durch ortliche Bauvorschriften ist dadurch ein ausreichender
Rahmen fiir Bauvorhaben beschrieben.

Die GRZ wurde auf die zukilnftige Bebauung der bestehenden kleineren Grundstiicke mit
Doppelhdusern oder Reihenhdusern auf 0,4 angepasst.

Fiir die Innenbereichsbebauungspldne , Ortskern”, ,,Schwarzlen Ost” und ,,Um das alte Rathaus” wurde
die bestehenden Firsthohen der Gebdude aufgenommen. Die maximale Firsthohe im vorliegenden
Verfahren nimmt diese Firsthohe der Umgebungsbebauung auf.

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Fir die Grundstiicke Nrn. 17, 20/2, 21/1 und 22/1 wird ein gemeinsames Baufenster ausgewiesen, das
sich am Mindestgrenzabstand der Landesbauordnung orientiert und so flexibel ist, dass eine
Doppelhausbebauung oder Reihenhausbebauung moglich ist. Die Uberbaubare Flache ist fur die
geplante GRZ 0,4 ausreichend.

Die Festsetzung der Bauweise wurde in Doppelhduser oder Haugruppen (Reihenhduser) in offener
Bauweise gedndert, um die angepasste Bebaubarkeit der schmalen Grundstiicke zu beriicksichtigen.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
Die Anzahl der hochstzuldssigen Wohnungen entfillt ersatzlos, um flexibel auf aktuelle Anforderungen
des Wohnraumbedarfs reagieren zu kénnen.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
Die Festsetzungen zu den Nebenanlagen und Garagen, Carports und Stellplatzen wurde flexibilisiert,
um eine angepasste Freiflachengestaltung umsetzen zu kénnen.
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Gemeinde Biisingen Bebauungsplan ,Ortsmitte, 3. Anderung
Begriindung

Erhalt von Baumen

Im Planbereich sind zwei bestehende Baume entsprechend des Bebauungsplans ,Ortsmitte” zum
Erhalt festgesetzt. Diese lagen bislang aulRerhalb des Baufensters. Das neue Baufenster ist nicht auf die
beiden Standorte angepasst, dadurch ware die Bebauung der schmalen Grundstiicker maximal
erschwert. Es ist jedoch nicht unbedingt zwingend, sie fiir einen Neubau zu fallen. Sollte die Lage der
beiden Baume jedoch einer Bebauung im Wege stehen, missen sie durch entsprechende
Neupflanzungen ersetzt werden.

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

Die 6kologischen MalRnahmen aus dem Bebauungsplan ,Ortsmitte”, die flr den Planbereich relevant
sind, werden als Anhang in die planungsrechtlichen Festsetzungen tibernommen, so dass sie weiterhin
unverandert gelten. Durch das zweite Anderungsverfahren des Bebauungsplans ,Ortsmitte” wurden
sie zudem beziiglich Beleuchtung erganzt. Die Pflanzenliste fiir Baumpflanzungen wurde als Anhang 2
angefigt.

Hinweise
Die Hinweise zu den planungsrechtlichen Festsetzungen wurden auf den aktuellen Stand angepasst.

8. Ortliche Bauvorschriften

Ausbildung der Gebaude

Die Vorschrift, die Gebaude rechtwinklig auszubilden sowie die Festsetzung der Hausfarbe, ist durch
die 1. Anderung des Bebauungsplans bereits entfallen.

Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten

Die Spanne der zuldssigen Dachneigung wurde auf aktuelle Anforderungen angepasst. Die zuldssigen
Dachformen und Vorgaben zu Dachaufbauten entsprechen den Planungen im unmittelbaren Umfeld
des Ortskerns Bisingen und entsprechen somit der langfristigen Planungsabsicht der Gemeinde im
Kontext mit der Umgebung.

Grundstiicksgestaltung und Einfriedungen

Aufschiittungen und Abgrabungen

Die Begrenzung der Gelandeveranderungen wie vorgeschrieben war nicht praktikabel und deshalb
Uberflissig.

Es sind Hinweise zum Verbot von Schottergarten enthalten um den Anforderungen an den Natur- und
Artenschutz gerecht zu werden.

Die Vorschriften zu Einfriedungen wurden auf die umgebenden Planungen im Ortskern Bisingen
angepasst.

Stellplatzverpflichtung

Die kategorische Erhohung der Stellplatzverpflichtung auf zwei pro Wohneinheit muss entfallen, da
dies auf den kleinen Grundstlicken nicht praktikabel ist. Es wird stattdessen auf die rechtliche
Grundlage der Landesbauordnung verwiesen.

9. Hinweise
Die Hinweise zu den oOrtlichen Bauvorschriften wurden auf den aktuellen Stand angepasst.

Biisingen, den 15.05.2025
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Gemarkung Busingen
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