Stadt Freudenberg am Main, Kernstadt

Bebauungsplan "Werk 1 (Neue Stadtmitte)"” - 2. Bauabschnitt
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| Datengrundlage: LiegenschaftskatasterBaden-WUrttemberg| Bei Konkurrenz von GRZ und iberbaubarer Grundstulicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. | Nr. 248),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. | Nr. 189),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),

zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2025 (GBI. 2025 Nr. 25),

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt

geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2025 (GBI. 2025 Nr. 25).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung
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TT

Flursticksnummer

vorhandene Grundstlicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

MU Urbanes Gebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRz Grundflachenzahl
GFz Geschossflachenzahl
Z Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
OKGeb. Gebaudeoberkante in m Uber Erdgeschoss-Rodboden

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o] offene Bauweise
ED Einzel- und Doppelhauser zulassig
EDH Einzel- und Doppelhduser und Hausgruppen zulassig
> Hauptffirstrichtung
—_— Baugrenze

| Uberbaubare Grundstiicksflache

| nicht Gberbaubare Grundstlcksflache

Verkehrsflachen

Straenverkehrsflachen (6ffentlich)

StraRenbegrenzungslinie auch gegeniber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmun

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:

Verkehrsberuhigter Bereich

m Parkplatz (mit bis zu zwei Parkebenen)
Fullgangerbereich
ZH FufRgangerbereich, Zufahrt Hochwasserschutzanlage

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen; hier:

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

. Anpflanzung von Laubbaumen gem. 3.2.5 Artenliste 1 (H.3 x v., m. B. 14-16 cm))

. Anpflanzung von Rot-Ahorn (Acer rubrum) (H.3 x v., m. B. 16-18 cm))

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen; Zweckbestimmung:

St Stellplatze, die Zuordnung ergibt sich aus der Planzeichnung

Mit Geh- und Leitungsrecht zugunsten des WA4

| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Malles der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen
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Hohenpunkt (Planung) in m tber Normalhéhennull (NHN)

+132,50 Hohenpunkt (Bestand) in m Gber Normalhdhennull (NHN)
o 13108 Oberkante Hochwasserschutzmauer iber NHN
«—> Firstrichtung der Hauptgebaude

Bemallung (verbindlich)

| geplante Grundstiicksgrenzen (unverbindlich)
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO).

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

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

3. Raume fir die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art ausuben.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind unzulassig (§ 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO).

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, d.h. Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO).

Urbanes Gebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO).

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

6. Rdume und Gebaude fiur die Berufsauslbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in ahnlicher Art austiben.

Die ausnahmsweise zuladssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, d.h.
Vergniigungsstatten und Tankstellen sind unzulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6
BauNVO).

Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution sind unzulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 1 Abs. 9 BauNVO).

Uberbaubare Grundstiicksflichen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes Ifd. Nr. 1 und 2 (§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Baugrenzen dirfen durch Terrassen um bis zu 2 m Uberschritten werden. Die Grofte der zulassigen
Uberschreitung betragt je Wohngebdude max. 10 m2. Bei Doppelhdusern zahlt je Haushélfte, bei
Hausgruppen jedes Reihenhaus als Wohngebaude.

Warmepumpen sind nur vor den Gebauden und der das jeweilige Baugrundstiick fur Kraftfahrzeuge
erschlielen den Stralle zulassig.

Stellplatze und ihre Zufahrten innerhalb des Urbanen Gebietes Ifd. Nr. 6 und Lfd. Nr. 7 (§ 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO):

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen und ihre Zufahren bis zu einer
Grundflachenzahl von GFZ = 0,9 lberschritten werden.

Hoéhenanlage bei Festsetzungen (§ 9 Abs. 2 und 6 BauGB)

Bei den geplanten Gelandehdhen sind gegeniber den in der Plankarte eingetragenen Hohenpunkten
Abweichungen von bis zu + 0,5 m zulassig.

Zahl der Wohnungen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes Ifd. Nr. 1 und 2 (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

Je Wohngebdude sind bis zu 2 Wohnungen zuldssig. Bei Doppelhdusern zahlt je Haushalfte, bei
Hausgruppen jedes Reihenhaus als Wohngebaude.

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

Auf den Baugrundstiicken sind oberirdische Stellplatze und Hofflachen i.S. von untergeordneten
Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen. Vor der Festsetzung ausgenommen ist
das Urbane Gebiet Ifd. Nr. 7.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung .Fulgangerbereich, Zufahrt

Hochwasserschutzanlage® ist in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen.

MaBnahmen fiir die Erzeugung von Strom, Warme oder Kilte aus erneuerbaren Energien (§ 9 Abs.
1 Nr. 23 BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden einschl. Garagen sind auf den Dachflachen, bei Gebauden mit
Staffelgeschoss auf den Dachflachen des Staffelgeschossen, Anlagen zur Erzeugung erneuerbaren
Energien, insbesondere Solarenergie, zu installieren. Die zulassige Gebdudeoberkante darf hierdurch um
bis 1,2 m Uberschritten werden.

Hinweis: Erganzend gelten die Mindestanforderungen der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung - PVPf-VO
vom 11.10.2021 (GBI. 2021, 847).

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB):

Heizoélverbraucheranlagen sind unzulassig.

Zur AuBlenbeleuchtung sind nur Leuchten mit warmwei3en LED-Lampen und einer Farbtemperatur von
1.800 bis maximal 3.000 Grad Kelvin und geschlossenen Gehausen, die kein Licht nach oben emittieren,
zul@ssig.

Pflanzfestsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB):

Bei Wohngebduden und Gebauden mit Wohnungen sind die Dachflachen, bei Gebauden mit
Staffelgeschossen die Dachflachen des Staffelgeschosses, zu einem Flachenanteil von mind. 80 %
dauerhaft zu begrinen. Die Starke der Vegetationsschicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des
Begrinungsaufbaus bei Verwendung einer Drdnmatte mind. 10 cm, bei Verwendung eines
Schittstoffgemisches mind. 12 cm betragen. Von der Festsetzung ausgenommen sind Dachflachen mit >
8° Neigung.

Die Festsetzung gilt nicht fir das Allgemeine Wohngebiet Ifd. Nr. 1.

Anpflanzung von Laubbdumen gemaR Plankarte: Die in der Plankarte festgesetzten Baumstandorte
kénnen um bis zu 5 m verschoben werden.

Festsetzung der Héhenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die an die Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,FulRgangerbereich, Zufahrt
Hochwasserschutzanlage“ angrenzenden Baugrundstiicke sind auf eine Tiefe von mind. 15 m ab der
Grenze der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung vor der Bebauung bis auf eine Soll-Ho6he von

mind. 0,5 m bis max. 1,0 m Uber der Krone der Hochwasserschutzmauer.

Die zwischen den in 1.9.1 bezeichneten Flachen und der &stlichen Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches liegenden Flachen kdnnen bis auf die Héhe der Hauptstrale angehoben werden.

3.1.2

3.2

3.21

3.2.2

3.2.3

3.24

3.2.5

5.1

5.2
5.21

5.2.2

5.2.3

Kennzeichnung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche

SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5

BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Risikogebiet auerhalb von
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. Bei einem Extremhochwasser sind Uberschwemmungen
mdglich.

Ortliche Bauvorschriften

Anforderungen an die duBere Gestaltung von Gebauden (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO):

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes Ifd. Nr. 1 betragt die maximale Breite der Gebaude betragt
9,0 m, Garagen exklusive.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes Ifd. Nr. 1 sind nur Wohngebaude mit Satteldachern und einer
Dachneigung von 45-55° zulassig.

Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke und an die Gestaltung der Platze fiir bewegliche Abfallbehilter sowie liber
Notwendigkeit oder Zuldssigkeit und lber Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO):

Zulassig sind offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 1,5 m tber der Gelandeoberflache. Satz 1
gilt fur Solarzdune nur hinsichtlich der Héhenbegrenzung. Blickdichte Einfriedungen und Zaune aus
Kunststoff (mit Kunststoffen durchflochtene Metallgitter usw.) sind unzulassig. Ein Mindestbodenabstand
von 0,15 m st einzuhalten. Mauer- und Betonsockel sind nur zu den ausgewiesenen
StraBenverkehrsflachen sowie der Hauptstrale und der Dirrbachstralle und Verkehrsflachen

besonderer Zweckbestimmung zulassig.

Wertstoff- und Restmullbehalter sind mit einem festen Sichtschutz zu umgeben und mit Laubstrauchern
oder Kletterpflanzen zu begriinen (Pflanzqualitadten und Artenlisten vgl. 3.2.5).

Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiuttungen sind unzulassig, soweit sie nicht
dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen mit
einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachiberstand. Von dem Ausschluss
nicht erfasst sind echte Steingéarten, die unmittelbar mit dem Boden verbunden sind und naturliche
Felslebensrdume nachbilden.

Mind. 30 % der nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Es gelten 1 Baum je 25 m? ein Strauch je 1 m2
Blihende Zierstraucher und Arten alter Bauerngarten kdnnen bis zu 25 % der Einzelpflanzen eingestreut
werden. Die nach 1.8.2 festgesetzten Geholzpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden.
(Pflanzqualitaten und Artenlisten vgl. 3.2.5)

Pflanzqualitaten (verbindlich) und Artenlisten (Empfehlungen):

Es gelten folgende Mindest-Pflanzqualitaten:

Baume 1. Ordnung: H.3 x v., m. B. 14-16 cm

Baume 2. Ordnung: H., 3 x v.,, m. B. 14-16 cm; Hei. 2 x v., 100-150 cm
Straucher (Artenlisten 3 und 5): Str., 2 x v., m. B. 100-150 cm
Kletterpflanzen: Topfballen, 2 x v., 60-100 cm

Artenliste 1: Baume 1. Ordnung Artenliste 2: Baume 2. Ordnung

Alnus glutinosa - Schwarz-Erle Alnus incana Grau - Grau-Erle
Betulus pendula - Birke Amelanchier spec. - Felsenbirne
Corylus colurna - Baumhasel Crataegus spec. - Weilidorn
Gingko biloba - Gingkobaum Carpinus betulus - Hainbuche
Juglans nigra - Schwarznuss Prunus padus - Gewohnliche
Juglans regia - Walnuss Traubenkirsche
Ostrya virginiana Virg. - Hopfenbuche Salix caprea Sal - Weide

Prunus cerasifera Kirsch - Kirsch-Pflaume Sorbus aucuparia - Eberesche

Salix alba - Silber-Weide Sorbus aria - Echte Mehrbeere
Salix spec. - Weide

Artenliste 3: Straucher Artenliste 4: Kletterpflanzen

Carpinus betulus - Hainbuche Clematis vitalba - Gewohnliche Waldrebe

Corylus avellana - Gemeine Hasel Hedera helix - Gemeiner Efeu

Euonymus europaeus - Gewohnlicher Humulus lupulus - Hopfen
Spindelstrauch Rosa spec. - Rosen

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche Vitis vinifera - Echter Wein

Rhamnus frangula - Faulbaum

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball

Wasserwirtschaftliche Festsetzung

Gemal § 46 Abs. 4 WG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB: Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser
ist auf den Baugrundstiicken zu verwerten oder zumindest zuriickzuhalten. In den Regenwasser diirfen
max. 10 I/s/ha in eingeleitet werden.

Hinweise

Fir Wohngebaude und Gebaude mit Wohnungen in einem Abstand von bis zu 40 m zur Hauptstralle
werden ggf. passive SchallschutzmaRhahmen notwendig. Zum Nachweis gesunder Wohnverhaltnisse ist
mit dem jeweiligen Bauantrag ein Immissionsgutachten vorzulegen.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und
streng geschiuitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 sowie § 44 BNatSchG):

a. Geholzrickschnitte und -rodungen sind gemall § 39 BNatSchG aullerhalb der Fortpflanzungszeit
geschutzter Arten (d.h. nicht zwischen 01.03. und 30.09.) durchzufiihren. Sofern Rodungen in die-
sem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der  Mal}-
nahme auf geschltzte Arten zu Kkontrollieren; bei Vorkommen geschitzter Arten sind in
Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde geeignete Maflnahmen zum Ausschluss von
Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu treffen.

b. Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und Abriss-
malnahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten nach-
weisbar sind. Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhe-
statte zu erhalten, bis nach Abschluss der jeweiligen Fortpflanzungs- bzw. Ruhezeit ein geeigneter
Ersatz bereitgestellt wurde. Pro entfallende Fortpflanzungs- oder Ruhestatte einer geschiitzten Art
sind dabei mindestens drei Ersatznisthilfen im Plangebiet oder dessen unmittelbarer Umgebung
anzubringen.

Vermeidung eines signifikant erhdhten Kollisionsrisikos fir Vogel an Glasflachen: Bei Fenstern und/oder
Glasfassaden, die Baume oder andere naturnahe Strukturen widerspiegeln oder die einen Durchblick auf
naturnahe Flachen ermdglichen, sollen geeignete Vorkehrungen gegen vermehrte Kollisionen von
Vogeln umgesetzt werden. Leicht umsetzbare Mallnahmen sind horizontale Markierungen, Bedrucken
des Glases, Verwendung transluzenter Glaser und Einsatz reflexionsarmer Glaser.

Zum Insektenschutz: Es wird empfohlen die Dauer der Beleuchtung auf ein Minimum zu reduzieren.

5.3 Geothermie:
Fir die Warmegewinnung mittels Geothermie ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt des
Main-Tauber-Kreises zu beantragen.

5.4 Kraneinsatz:
Sollte fur die Errichtung der Gebaude der Einsatz eines Baukrans notwendig werden, ist hierfir gem. §
15 iV.m. § 12 LuftVYG eine Genehmigung der militdrischen Luftfahrtbehérde notwendig. Der
Genehmigungspflicht unterliegen nur Baukrédne mit einer Hohe von mehr als 30 m Uber Grund. Fir
Baukrane unter 30 m Hohe ist keine Genehmigung erforderlich.

5.5. Altlasten:
Werden im Zuge der Bauarbeiten auf dem Flurstiick Nr. 780, Gemarkung Freudenberg, organoleptisch
auffallige Bdden angetroffen, so sind die Arbeiten unverziglich einzustellen und der weitere
Handlungsbedarf mit der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde abzustimmen.

Verfahrensvermerke

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch den Gemeinderat

gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsublich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich
bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliellich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliellich

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 9 Abs. 4 BauGB und § 74 LBO

erfolgte durch den Gemeinderat am

Die Bekanntmachungen erfolgten im

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschllissen des
Gemeinderates Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit maligebenden Verfahrensvorschriften
eingehalten worden sind.

Freudenberg,den .

Blrgermeister

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortsubliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft

getreten am:

Freudenberg,den .

Blrgermeister
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