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Planungsrechtliche Festsetzungen

2,

21.

2.1.1.

2.1.2.

2.2

2.21

22.2

2.2.3

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB u. §§ 1 - 156 BauNVO)
Art der baulichen Nutzung (§§ 1 - 15 BauNVO u § 9 BauGB)

WA: Allgemeines Wohngebiet
MU: Urbanes Gebiet

Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

Zulassig sind Wohngebaude sowie nicht storende Handwerksbetriebe.

Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden nicht zugelassen
(§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Ausnahmsweise werden sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen.
Die weiteren Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Urbanes Gebiet (MU) § 6a BauNVO

Die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten, Tankstellen)
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 16 Abs. 2 Bau NVO)

- gemaR Planeinschrieb —

Grund- / Geschossflachenzahl

- gemal Planeinschrieb -

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

- gemaR Planeinschrieb -

Geb&udehdhen (§ 18 BauNVO)

- gemal Planeinschrieb -
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2.3.

231

2.3.2

2.4

Bezugshéhe:
Die Bezugshéhe wird bestimmt geman § 5 Abs. 4 LBO.

MaRgeblich ist die tatséchliche Gelandeoberflache nach Ausfiilhrung des Bauvorha-
bens, soweit sie nicht zur Verringerung der Wandhéhe angelegt wird oder wurde.
Bauweise (BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 2 und § 22 BauNVO)

offene Bauweise (0) geman § 22 Abs. 2 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Zulassig sind Einzelhauser und Doppelhduser

Urbanes Gebiet (MU)
Keine Einschrankung der Gebaudearten

Nebenanlagen (§ 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

AuBerhalb der Gberbaubaren Flachen sind Nebenanlagen sowie untergeordnete Bau-
teile wie Terrassen, Dachvorspriinge, Balkone, Gesimse und dergl. sowie Kinderspiel-
platze mit dazugehérigen Spielgeraten, Waschetrockenplatze, nicht iiberdachte Was-
serflichen und Zisternen, soweit sie tiber Gelénde nicht in Erscheinung treten, als Aus-
nahme i.S.v. § 23 Abs. 3 und 5 BauNVO zugelassen.

Garagen und Stellplitze (BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 2 und § 23 BauNVO)

Garagen, (iberdeckte Stellplatze/Carports und Stellplatze werden generell auch auler-
halb der Uiberbaubaren Flachen (Baufenster) zugelassen (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Zu den Fahrbahnrandern der offentlichen Verkehrsanlagen ist ein Abstand von min-
destens 0,5 m einzuhaiten.

Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die die offentlichen Verkehrsflachen begrenzenden Bordsteine bzw. Rabattensteine
liegen jeweils zur Halfte auf 6ffentlicher und privater Grundstiicksflache.

Die geplanten ErschlieRungsstraBen und -wege werden teilweise ohne Gehweg und
ohne Schrammbord ausgefiihrt. Die angrenzenden Grundstiickseigentiimer haben auf
ihrem Grundstiick ein Lichtraumprofil mit einer Breite von 0,50 m und einer Héhe von
4,50 m auf gesamter Lange des Grundstiicks entlang der Stralenbegrenzungslinie von
Bepflanzung und Bebauung freizuhalten.
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2.5.

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Allgemein:

e Zum Schutz von Végeln und Fledermausen soliten notwendige Gehélzrodungen
lediglich auRerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitdtsphase von Fledermausen,
also nicht in der Zeit vom 01. M&rz bis 31. Oktober, durchgefithrt werden.

e Sollten im Rahmen der BaumaRnahme Nistkdsten an Baumen entfernt werden
missen, so ist hierfir jeweils ein gleichwertiger Ersatz zu schaffen.

o Bei Pflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” zu beachten.

e Zum Schutz der Insektenfauna, insbesondere der nachtaktiven Nachtfalter und
Fledermause sind insektenfreundliche Leuchtmittel wie warmweie LED-Koffer-
leuchten ohne UV-Anteil und ohne Abstrahiwirkung nach oben zur Beleuchtung zu
verwenden.

Pflanzgebot 1 (PFG 1): Allg. Pflanzgebot auf den privaten Grundstiicken

Je angefangene 500 m? Grundstiicksflache ist ein heimischer, mindestens mittelkroni-
ger Laubbaum oder ein regionaltypischer Obstbaum (Solitér, Mindeststammumfang
14-16, 3 x verpflanzt mit Ballen) sowie 2 heimische, standortgerechte Straucher (Qua-
litat 60 — 100, 2 x verpflanzt) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Zur Eingrinung des StraRenraums sind die Kontaktflachen zwischen den Erschlie-
Rungsstraen und den angrenzenden Grundstlcksflachen auf einer Breite von 2mzu
50% mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen oder als sonstige Griinfliche herzu-
stellen.

Pflanzgebot 2 (PFG 2): Einzelbaumpflanzung éffentlich

An den im Plan gekennzeichneten Stellen im &ffentlichen Verkehrsraum sind Pflanzun-
gen von heimischen, mindestens mittelkronigen Laubb&umen (Solitar, Mindeststamm-
umfang 14-16, 3 x verpflanzt mit Ballen) vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten.
Von den gekennzeichneten Baumstandorten kann parallel zur Stral3e bis zu

5 m abgewichen werden, wenn dies aus technischer Sicht erforderlich ist.
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2.6. Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Béschungen, die zum Ausgleich der Hohenunterschiede zwischen den Baugrundsti-
cken und den offentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind (Strafenbéschungen),
sind auf den Baugrundstiicken zu dulden und sind nicht Bestandteil der Verkehrsan-
lage.

Ebenso auf den Baugrundstiicken zu dulden sind konstruktive MaRnahmen zur Befes-
tigung der Fahrbahn- / Gehwegréander (Hinterbeton) bis zu einem Abstand von

25 cm von der Grundstiicksgrenze. Ferner sind gemaR § 126 Abs. 1 BauGB auch die
Fundamente der Stralenbeleuchtungsmaste sowie die Maste und Beleuchtungskérper
bis zu einem Abstand von 50 cm von der Grundstiicksgrenze zu dulden.

2.7 Vorkehrungen zum Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aufgrund der Larmbelastung durch die Bundesstra3e (B 27) sind entsprechend den in der
Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereichen Il (grofer 55 bis einschlieBlich 60
dB(A)), lll (grofer 60 bis einschlieflich 65 dB (A)) und IV (gréRer 65 bis einschlieBlich 70
dB(A)) bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist als Bestandteil der Bauvorlagen der auf
den Einzelfall abgestellte Nachweis der Erflllung der konkret erforderlichen Schallschutz-
maRnahmen nach DIN 4109 zu erbringen.

Bei der Planung neuer Gebéude oder baulichen Anderungen wird empfohlen, dem standi-
gen Aufenthalt dienende Rdume vorzugsweise an den dem Larm abgewandten Gebéude-
seiten vorzusehen. Sofern die Anforderungen an die Luftschalldammung in Wohn- und
sonstigen Raumen, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen, nicht durch eine
geeignete Grundrissgestaltung eingehalten werden kénnen, sind schallddmmende Aulien-
bauteile zu verwenden. Gegebenenfalls ist der notwendige Luftwechsel bei geschlosse-
nem Fenster durch ein geeignetes Liiftungskonzept zu gewéhrleisten

2.8 HINWEISE

Die in der Planzeichnung eingetragenen Hohenlinien stellen den vorgefundenen Be-
stand dar und sind nur informativ zu verstehen.
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Um die Belastung der Kanalisation mit Oberflachenwasser und Uberschwemmungsge-
fahren zu reduzieren, ist auf jedem Bauplatz eine Zisterne mit einem Fassungsvermo-
gen von mindestens 4 m* zum Auffangen und Sammeln von Regen- und Schmelzwas-
ser der Dachflachen zu errichten. Der Uberlauf ist an die Kanalisation anzuschlieRen.
Sofern das aufgefangene Wasser als Brauchwasser im hauslichen Bereich verwendet
wird, ist zu beachten, dass eine direkte Verbindung von Trinkwasseranlagen mit Re-
genwasseranlagen nach der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) nicht zulassig ist.

Bei Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser ist dies im Entwésserungsantrag se-
parat darzustellen.

Far die Brauchwassernutzung ist ein separater Wasserzahler vorzusehen. Fir Zahler-
und Abwassergebiihren geiten die Vorschriften der értlichen Wasserversorgungs- bzw.
Entwésserungssatzung.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden, so ist dieser Auf-
schluss nach § 37 Abs. 4 WG flr Baden-Warttemberg unverziglich beim Landratsamt
- Untere Wasserbehérde - anzuzeigen.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) bedarf einer was-
serrechtlichen Erlaubnis, die bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen ist.

Drainagen zur dauerhaften Wasserregulierung des Grundwassers mit dauernder Ab-
leitung/ Absenkung des Grundwassers im Sinne des § 3 WHG sind nicht zuldssig. Wird
Grundwasser erschlossen, sind die entsprechenden Bauteile wasserdicht auszufihren
und Rohrgraben 0.4. abzudichten.

Flach geneigte Dachflachen sollten als Griindacher (regionales Saatgut) ausgestaltet
werden.

Zur Vermeidung von Schwermetalleintragen in Boden, Grundwasser und in Gewasser
sollte auf den Gebrauch von unbeschichteten metallischen Dacheindeckungen und
Fassadenverkleidungen wie Kupfer, Blei oder Zink verzichtet werden.

Die Entwasserung &ffentlicher Gehwege in angrenzende private Grunflachen ist zu dul-
den.

Die Bestimmungen des § 20 Denkmalschutzgesetz sind zu beachten: sollten sich im
Zuge von Erdbauarbeiten archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen) oder Befunde (Graber, Mauerwerk, Brandschichten) zeigen, ist der
Archaologischen Denkmalpfiege beim Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung 2, Re-
ferat 25 die Méglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation einzurdumen.
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Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hin-
weise der Informationsschrift des Ministeriums fir Umwelt Baden-Wurttemberg "Erhal-
tung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme" zu beach-
ten. Auf die §§ 4 und 7 des Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.

Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte ausschlie3lich
von bereits Uberbauten, versiegelten Flachen, oder aber von Flachen, die im Zuge der
spateren Uberbauung sowieso in Anspruch genommen werden, erfolgen.

Das Planareal liegt iberwiegend im Ausstrichbereich des Schwarzen Jura epsilon (Ol-
schiefer). Unter Hinweis auf die im Olschiefer immer wieder nach einer Uberbauung
auftretenden Baugrundhebungen, die Bauwerksch&den nach sich ziehen kénnen, wird

im Planungsbereich eine objektbezogene ingenieurgeologische Griindungsberatung
empfohlen.
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