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1.1

Ergdnzend zum geénderten zeichnerischen Teil werden die planungsrechtlichen
Festsetzungen flir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Otto-
schwanden-Mitte / Bei der Sonne" der Gemeinde Freiamt vom 21.04.2016 (Datum
der Rechtskraft) im Textteil in der Ziffer 1.1 (Art der baulichen Nutzung) geéndert.

Die nicht von der 1. Anderung und Erweiterung betroffenen planungsrechtlichen
Festsetzungen sowie die ortlichen Bauvorschriften behalten ihre Giltigkeit und gel-
ten unverandert fort.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI.
| S.674)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

=  § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Neufassung der Ziffer 1.1:

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
Sondergebiet Pflege- und Betreuungseinrichtung (SO) (§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet Pflege- und Betreuungseinrichtung dient der Unterbringung einer
Pflege- und Betreuungseinrichtung sowie aller dafiir erforderlichen Nebenanlagen
und Einrichtungen.

Im SO Pflege- und Betreuungseinrichtung sind folgende Nutzungen zuldssig:

= Tagespflege, ambulant betreute Wohngruppen, Wohnungen fir betreutes
Wohnen (Wohnen mit Service), Pflegeheim (Pflegeappartements und Pflege-
stitzpunkte) und Wohnungen fir die in der Pflege- und Betreuungseinrichtung
arbeitenden Personen (Betreuungs-, Bereitschafts- oder Aufsichtspersonen so-
wie Hausmeister)

» R&aume fur freie Berufe und Dienstleistungen des Gesundheitswesens (z.B.
Massage, FuBpflege) und erganzende Dienstleistungen (z.B. Cafeteria, Kiosk,
Friseur), die der festgesetzten Hauptnutzung zugeordnet und ihr in Grundfldche
untergeordnet sind.

= Der festgesetzten Hauptnutzung dienende Funktions- und Nebenrdume (z.B.
Verwaltungs-, Personal- und Technikrdume, Wascherei, Kapelle)
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2 NACHRICHTLICHE UBERNAHME (§ 9 (6) BAUGB)

3.1

3.2

3.3

Das Plangebiet liegt im Bereich des Kulturdenkmals gemaR § 2 DSchG-BW, Listen-Nr.
13, hier: neolithische Siedlung. Bei Bodeneingriffen ist daher mit archdologischen Funden
und Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rechnen.

HINWEISE

Grundwasser

Erkenntnisse Uber Grundwasserstande im Planungsgebiet liegen nicht vor. Es kénnen
keine gesicherten Werte zum mittleren Grundwasserhéchststand (MHW) und zum Grund-
wasserhochststand (HHW) angegeben werden. Im Falle einer Unterkellerung ist die vor-
handene Grundwassersituation (MHW und HHW) durch ein hydrogeologisches Gutachten
eines Ingenieurblros zu ermitteln. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2 Nr. 1 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) stellt das Einbringen eines Baukérpers unter MHW eine Gewésserbe-
nutzung dar und ist ohne Erlaubnis nach § 8 Abs. 1 und § 12 Abs. 1 Nr. 1 WHG der
Unteren Wasserbehérde grundséatzlich unzulassig.

Bodenschutz

Zur Vermeidung und Verminderung der Auswirkungen auf den Boden wahrend der Er-
schlieBung und anderer Bauphasen sind die technischen Regelwerke DIN 19639 ,Boden-
schutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben", DIN 19731 ,Bodenbeschaffen-
heit-Verwertung von Bodenmaterial", DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau
- Bodenarbeiten" und Heft 10 des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg ,Erhaltung
fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei der Flacheninanspruchnahme" zu bericksichti-

gen.

Abfallrecht

Im Hinblick auf die abfallwirtschaftlichen Belange ist das Gesetz zur Férderung der Kreis-
laufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abféllen (Kreis-
laufwirtschaftsgesetz - KrwG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. I, Nr. 10, S. 212) sowie die
jeweils hierzu erlassenen Verordnungen in der jeweils geltenden Fassung zu beachten
und anzuwenden. Hiernach gilt u.a. die Pflicht zur vorrangigen Verwertung von anfallen-
den Abfillen vor deren Beseitigung. Die Verwertung von Abfélien, hierzu zahlt auch Bo-
denaushub welcher nicht wieder vor Ort eingebaut wird, hat ordnungsgemaf (also im Ein-
klang mit allen &ffentlich-rechtlichen Vorschriften) und schadlos (Beeintrachtigungen des
Wohls der Allgemeinheit sind nicht zu erwarten, insbesondere keine Schadstoffanreiche-
rung im Wertstoffkreislauf) zu erfolgen.

Grundsatzlich gilt der Vorrang der Abfallvermeidung sowie nachfolgend in genannter
Rangfolge die Vorbereitung zur Wiederverwendung, das Recycling, die sonstige Verwer-
tung (insbesondere energetische Verwertung und Verfullung) vor der Beseitigung von Ab-
féllen (§ 3 Abs. 19 bis 26 und § 6 KrWG).

Die Grundstiicke innerhalb des Bebauungsplans unterliegen dem Anschluss- und Benut-
zungszwang an die offentliche Einrichtung Abfallentsorgung des Landkreises Emmendin-
gen. Die anfallenden Abfélle sind deshalb der &ffentlichen Abfallentsorgung zu Gberlas-

sen.
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3.4

3.5

Dies gilt auch fur die Siedungsabfille von Gewerbebetrieben. Diese haben ebenfalls Ab-
fallbehélter des 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstragers im angemessenen Umfang,
mindestens aber einen Behdlter, zu nutzen.

In diesem Zusammenhang sind die Belange der Mullabfuhr bei der Planung der Erschlie-
Rungsanlagen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit einzubeziehen.

Die Vermischung, einschlieRlich der Verdiinnung, gefahrlicher Abfélle mit anderen gefahr-
lichen oder nicht gefahrlichen Abféllen, Stoffen oder Materialien ist unzulassig (Vermi-
schungsverbot). Grundsatzlich sind anfallende Abfélle getrennt zu halten und zu behan-
deln, um den Anforderungen einer hochwertigen Verwertung gerecht zu werden (Ge-
trennthaltungsgebot).

Anfallender Bauschutt (z.B. bei ErschlieRungsarbeiten) ist ordnungsgemaf und schadlos
in einer zugelassenen Bauschuttrecyclinganlage zu verwerten; er darf nicht als An- bzw.
Auffilimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden. Falls eine Ver-
wertung aufgrund der Verunreinigung u.a. mit Schadstoffen nicht mdéglich ist, ist dieser
ordnungsgeman auf einer entsprechend zugelassenen Deponie zu beseitigen.

Unbrauchbare und/oder belastete Béden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen
und vorrangig (eventuell zuvor aufbereitet) der Verwertung oder einer zuldssigen Depo-
nierung zuzufuhren. Das Herstellen von Gemischen aus belasteten und unbelasteten Bé-

den ist unzulassig.

Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist das weitere
Vorgehen mit der Abfallrechtsbehorde des Landratsamt Emmendingen (07641/451-5203
0. 5216, E-Mail: gia@landkreis-emmendingen.de) abzustimmen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich um ein von Landwirtschaft gepragtes Gebiet
handelt. Hier kann es auch bei Einhaltung einer guten fachlichen Praxis zeitweise zu Emis-
sionen wie Larm, Staub und Gerlichen kommen. Diese sind als ortstiblich hinzunehmen.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich des Unteren Muschelkalks (ungegliedert). Verkarstungserscheinun-
gen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind nicht auszuschliefen.
Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwéasser geplant bzw. wasserwirt-
schaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspiilung lehmerfiillter Spalten ist bei Anlage von
Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten. Bei
etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit
des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen ver-
karstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerflillten Spalten) werden ob-
jektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.
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3.6 Denkmalpflege

An der Erhaltung der ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmale besteht grundsatz-
lich ein 6ffentliches Interesse.

Sollte an den Planungen in der vorliegenden Form festgehalten werden, miissten frihzei-
tig im Vorfeld der geplanten Erschlieung und Bebauung (auch im Rahmen von Baugrund-
untersuchungen oder Baggerarbeiten fir die Kampfmittelsondierungen) archdologische
Voruntersuchungen (Sondierungen) auf Kosten des Planungstragers durchgefuhrt wer-
den, um die archdologische Befundsituation zu klaren, allseitige Planungssicherheit zu
gewahrleisten und spatere Bauverzégerungen zu vermeiden. Hierzu ist vorab zwingend
eine Besprechung der beteiligten Partner (Bautrager/Bauherr, Denkmalpflege und aus-
fuhrende Baufirmen) notwendig. Zweck der archaologischen Voruntersuchungen ist es,
festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf,
um wenigstens den dokumentarischen Wert des Kulturdenkmals als kulturhistorische
Quelle fur kiinftige Generationen zu erhalten.

Die archéologische Voruntersuchung des geplanten Baugebietes bedarf im Regelfall auf-
grund seiner GréBe einer baurechtlichen Genehmigung, die auch eine erforderliche na-
turschutzrechtliche Genehmigung (nebst ggf. weiterer betroffener Fachbereiche) umfasst.
Der Vorhaben-/ErschlieBungstréager beantragt alle erforderlichen Genehmigungen bei den
zustandigen Behdérden und unterrichtet das LAD, sobald diese vorliegen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen
durch das LAD die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. mehrere Wo-
chen in Anspruch nehmen kann und durch den Vorhabentrager finanziert werden muss.

Dariiber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG ver-
wiesen. Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umge-
hend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. aufféllige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regie-
rungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Si-
cherung und Dokumentation archéaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Fur weitere Informationen und Terminabsprachen wenden Sie sich bitte an das Landes-
amt fur Denkmalpflege, Dr. Gertrud Kuhnle (Tel. 0761 208-3570).
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3.7 Belange der Deutschen Telekom Technik GmbH

3.8

3.9

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefiig-
tem Plan ersichtlich sind. Die Aufwendungen der Telekom miissen bei der Verwirklichung
des Bebauungsplans so gering wie méglich gehalten werden. Es wird daher darum gebe-
ten im Zuge der weiteren Planung zur Bebauung des Flurstiick 92/4 frihzeitig Kontakt mit
uns aufzunehmen, um den weiteren Umgang mit den Telekomanlagen auf dem Flurstiick
abzustimmen. Fir ein ggf. nétiges umlegen der Telekomanlagen benétigen wir eine Vor-
laufzeit von mindestens zwei Monaten. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommuni-
kationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der
anderen Leitungstréager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaf-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter dem im
Briefkopf genannten Adresse so frih wie méglich, mindestens zwei Monate vor Baube-
ginn, schriftlich angezeigt werden.

Belange der Netze BW GmbH

Fur die Stromversorgung des Plangebietes ist voraussichtlich eine kundeneigene Tra-
fostation erforderlich. Vor Ausschreibung der Ausfiihrung wird um ein Koordinierungsge-
sprach mit sdmtlichen Versorgungstragern gebeten. Die Herstellung des elektrischen Ver-
sorgungsnetzes erfolgt durch ein von der Netze BW GmbH beauftragtes, qualifiziertes
Unternehmen. Bei der Ausfihrungsplanung ist der hierfur erforderliche zeitliche Aufwand
bei der Netze BW GmbH zu erfragen und im Bauzeitenplan zu bericksichtigen. Zur Ver-
meidung von Schéden an bestehenden Versorgungsleitungen bitten wir Sie, die Baufir-
men auf das Einholen von Lageplénen hinzuweisen. Lageplédne missen rechtzeitig vor
Baubeginn bei der Netze BW GmbH angefordert werden.

Netze BW GmbH

Meisterhausstr. 11

74613 Ohringen

Tel. (07941)932-449

Fax. (07941)932-366
Leitungsauskunft-Nord@netze-bw.de

Belange der Bundeswehr

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in einer Jet-Tiefflugstrecke
befindet. Dadurch kann es zu erhéhten Larmbelastungen kommen. Beschwerden und Er-
satzanspriiche, die sich durch den Fluglarm beziehen, kénnen nicht anerkannt werden.
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~Fah¥e Stadtplaner Partnerschaft
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Fon 0761/36875-0, www fsp-stadtpla

Hannelore Reinbold-Mench,
Burgermeisterin Der Planverfasser

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der gednderte Inhalt des Es wird bestétigt, dass der Satzungsbeschluss
Planes mit den hierzu ergangenen Beschliissen gem. § 10 (3) BauGB éffentlich bekannt ge-
des Gemeinderates der Gemeinde Freiamt Glber- macht worden ist. Tag der Bekanntmachung

einstimmen. und somit Tag des Inkrafttretens ist der
1 %

Freiamt, den A+-07.2073% ( & ’H)Freiamt, den £5.02.2925
A

) ) et
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Hannelore Reinbold-Mench Hannelore Reinbold-Mench
Blrgermeisterin Biirgermeisterin
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