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II. Bebauunqgsvorschriften

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten die folgenden planungsrechtlichen Fest-
setzungen, ortlichen Bauvorschriften und Hinweise:

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (8§ 9 BauGB i.V.m. 8§ 1-22
BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88§ 1-15 BauNVO)
1.1 Der Bebauungsplan enthalt Flachen zur baulichen Nutzung als

¢ allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO

e Dorfgebiet (MD) gemal3 8 5 BauNVO

e Flachen fur den Gemeinbedarf gemaf § 9 Absatz 1 Nr. 5 BauGB

e Flachen fur Versorgungsanlagen gemaf § 9 Absatz 1 Nr. 12 BauGB

1.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA sind folgende Nutzungen der Ausnahmen nach § 4
Absatz 3 BauNVO zulassig:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
3. Anlagen fur Verwaltungen

1.3 Nicht zulassig von den Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 BauNVO sind:

4, Gartenbaubetriebe
5. Tankstellen

2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

2.1.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) nach § 17 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO ist im
zeichnerischen Teil durch Planeinschrieb festgesetzt. Uberschreitungen der GRZ sind
nicht zulassig.

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

2.2.1 Die Geschossflachenzahl (GFZ) nach § 17 Absatz 1 BauNVO i. V. m. § 20 BauNVO ist
im zeichnerischen Teil durch Planeinschrieb festgesetzt. Uberschreitungen der GFZ
sind nicht zul&ssig.

2.3 Zahl der Vollgeschosse (Z)

2.3.1 Die maximale Anzahl der Vollgeschosse (Z) nach § 20 BauNVO ist im zeichnerischen
Teil durch Planeinschrieb festgesetzt.

2.3.2 Sollte durch den zulassigen Ausbau eines Dachgeschosses ein nach § 20 BauNVO
bzw. § 2 Abs. 6 LBO auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnendes Dachgeschoss
entstehen, so kann dies zusatzlich zur festgesetzten Zahl der Vollgeschosse
zugelassen werden.
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2.4

Hohe der baulichen Anlagen

2.4.1 Die Hohe der Gebaude darf von Hinterkante Gehweg bis zum Schnittpunkt Au3enkante

AuBenmauerwerk - Unterkante Dachhaut maximal betragen:
a. bei eingeschossigen Gebauden: 4,20 m
b. bei mehrgeschossigen Gebauden: Zahl der Vollgeschosse x 3,0 m + 1,20 m

2.4.2 Bei Verwendung von Zwerchgiebeln, Zwerchhausgiebeln oder einer Wiederkehr

2.5

erhohen sich die maximal zulassigen Gebaudehdhen gem. Ziff. 2.4.1 a. und b. fur diese
Bauteile (nicht fur das Gesamtgeb&aude) um jeweils 2,0 m.

Anzahl der Wohnungen

2.5.1 Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind nur Wohngebaude mit nicht mehr

3.1
3.2
3.3

3.4

4.1

4.2

51

5.2

als 2 Wohnungen zulassig.
Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Bauweise ist im zeichnerischen Teil durch Planeinschrieb festgesetzt.

Es wird die offene oder die abweichende Bauweise festgesetzt.

Fur die abweichende Bauweise gelten die Regelungen der offenen Bauweise, d.h. die
Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, jedoch kdnnen Grenzgaragen
an den hierfiir vorgesehenen Standorten wegen der festgesetzten Mindestdachneigung
ohne Hohenbeschrankung von 3 m nach LBO § 6 Abs. 1 errichtet werden. Die Garagen
mussen sich in ihrer Hohenentwicklung jedoch den Hauptbaukdrpern unterordnen.

Fur die Stellung der Gebaude ist die Eintragung im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans maRgebend.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen

nach § 23 BauNVO festgesetzt.

Ausnahmsweise kann die Uberschreitung der Baugrenzen auf einer Seite um max. 2,0
m zugelassen werden, wenn die bestehenden Mafe des Baufensters insgesamt nicht

Uberschritten werden (Verschiebung des Baufensters).

Flachen fur Garagen und Stellplatze (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 13
BauNVO)

Garagen und Stellplatze einschl. ihrer Zufahrten auf3erhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Planeinschrieb festgesetzt. Sonst sind
Stellplatze nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Eine andere als die im Bebauungsplan vorgesehene Stellung kann als Ausnahme zuge-

lassen werden, wenn stadtebauliche Grinde dem nicht entgegenstehen. Stadtebauliche

Griinde in diesem Sinn sind insbesondere:

a. gestalterisch stadtebauliche Gesichtspunkte, z.B. einheitliches Straf3enbild,
Zusammenfassung mehrerer Garagenbaukorper, Einbeziehung der Garagen in das
Hauptgeb&ude, Zusammenfassung der Garagen zur Gemeinschaftsanlage.

b. verkehrliche Grinde (Staurdume zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen, einzuhaltende
Sichtflachen an Einmindungen und Kreuzungen, Zufahrten an verkehrsgtinstigen
Stellen, Konzentration des Verkehrs an einigen Stellen).
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5.3

5.4

5.5
5.6

6.1

6.2

7.1

8.1

c. gesundheitliche und nachbarliche Griinde (Schaffung ruhiger Wohnbereiche, Schutz
vor Larm).

Der Einbau von Garagen in das Hauptgebaude kann zugelassen werden, wenn nicht

erhebliche Veranderungen im Gelande fir die Zufahrt vorgenommen werden miissen

und die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist.

Vor den Garagen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Stauraum von 5,50 m

einzuhalten.

Garagen aus Profilblech und Asbestzement sind nicht zulassig.

Bei denjenigen Grundstticken, fiir die Festsetzungen von Garagenstandorten nicht ge-

troffen wurden, sind Garagen auf dem Grundstiick auch auf3erhalb der bebaubaren

Grundstucksflachen im Rahmen der Vorschriften der Landesbauordnung allgemein

zulassig. Die Gesichtspunkte nach Ziff. 5.2, Buchstabe a bis c, sind hierbei zu berlck-

sichtigen.

Flachen fur Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO
sind innerhalb und aulRerhalb der im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen nach § 23
BauNVO festgesetzten Uberbaubaren Grundstuicksflache zulassig.

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung (8 9 Abs.
1 Nr. 10 BauGB)

Sichtflachen: Aus Griinden der Verkehrssicherheit fiir wartepflichtige Kraftfahrer, Rad-
fahrer und Fu3gadnger missen die Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe
gemessen von Oberkante Fahrbahn aus, von standigen Sichthindernissen, parkenden
Fahrzeugen und sichthinderndem Bewuchs freigehalten werden. Baume (Hochstam-
me), Lichtmaste und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder mdglich, sie dirfen jedoch
wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen wollen, die Sicht auf bevorrech-
tigte Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Flachen fir die Abwasserbeseitigung einschl. der Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Niederschlagswasser von nicht schadlich verunreinigten Flachen (z.B. Dachflachen,
Grunflachen) ist auf dem Grundstiick zu verwerten (z.B. Zisterne) oder zuriickzuhalten
(z.B. Dachbegriinung) und gedrosselt in das dffentliche Abwassernetz fur Nieder-
schlagswasser einzuleiten. Das anfallende Niederschlagswasser von den sonstigen
befestigten, privaten Flachen ist zu fassen und ebenfalls dem 6&ffentlichen Abwasser-
netz fir Niederschlagswasser zuzuleiten.

Niederschlagswasser von schadlich verunreinigten privaten Flachen ist einer dezen-
tralen Vorbehandlung (Reinigung) auf den entsprechenden Grundstiicken zu unter-
ziehen und dann dem o6ffentlichen Abwassernetz fur Niederschlagswasser zuzuleiten.
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9.

9.1

9.2

10.

10.1

10.2

10.3

Offentliche und private Grunflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentlichen Grunflachen mit Zweckbestimmung ,Spielplatz sind gartnerisch anzu-
legen und zu unterhalten. Zuldssig sind untergeordnete bauliche Anlagen, die dem
Nutzungszweck der Grinflache dienen (wie bspw. Sitzplatze, Spielgerate).

Erlauterung: Die offentlichen Grinflachen dienen der Durchgrinung und Gestaltung des
Plangebiets und dienen als Schulhof der Erholung bzw. Freizeitnutzung insbesondere
wahrend der Pausenzeiten bzw. als Spielplatz des Kindergartens.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit Zweckbestimmung ,Bolzplatz® ist die Anlage
eines Bolzplatzes mit wasserdurchlassigem Belag und untergeordneten baulichen
Anlagen, die dem Nutzungszweck dienen (wie bspw. Ballfangzaun, Tore), zulassig.

Erlauterung: Die 6ffentliche Grunflache dient der Erholungs- bzw. Freizeitnutzung

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurchlassigen
Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassi-
gen Fugen) mit einem mittleren Abflussbeiwert ¥ von max. 0,6 herzustellen.

Erlauterung: Der Versiegelung des Plangebietes soll entgegengewirkt werden, indem
Bereiche, die zwar einer Befestigung bedurfen, jedoch nicht aus technischen Griinden
versiegelt sein missen, wasserdurchlassig ausgefuhrt werden.

Kupfer, zink- oder bleigedeckte Déacher und Fassaden sind nur zuléssig, wenn diese
dauerhaft korrosionsresistent beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind.

Erlauterung: Verschiedene Materialien werden fur die Dacheindeckung oder als Fassa-
denverkleidung ausgeschlossen, da durch diese lonen in den Boden ausgewaschen
werden kdénnen. Dieser Schadstoffeintrag soll vermieden werden.

In den Untergrund eingebundene Tiefgaragen sind, soweit sie nicht Uberbaut sind oder
als Wege-, Platz- oder Terrassenflache genutzt werden, mit einer mind. 40 cm dicken
Substratschicht zu Gberdecken und zu begriinen. Bei Gehdlzpflanzungen ist im Wurzel-
raum eine Mindestsubstrathohe von 80 cm zu gewahrleisten.

Erlduterung: Eine Bepflanzung der nicht Gberbauten Tiefgaragenflache wirkt sich zum
einen gestalterisch positiv aus und erhoht die Aufenthalts- und Nutzungsqualitat. Zum
anderen wird Lebensraum fir Tiere und Pflanzen geschaffen. Dartber hinaus kann
durch die Dachbegriunung anfallendes Niederschlagswasser zurtickgehalten werden,
was zu einer gewissen mikroklimatisch wirksamen Kiihlung des Plangebiets fuhrt. Die
Mindestdicke des Substrats ist erforderlich, um geeignete Wuchsbedingungen fur
Rasenflachen, Stauden und kleine Straucher bzw. bei héherer Uberdeckung
Grol3straucher oder kleinkronige B&ume zu pflanzen.
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11.

111

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von
schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundesimmissionsschutzgesetzes (8 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereiche nach DIN 4109

Bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind zum
Schutz vor StralRenverkehrslarmeinwirkungen die Aul3enbauteile einschlief3lich
Fenster, Turen und Dacher entsprechend den Anforderungen der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise® vom Januar 2018
auszubilden.

Die Anforderung an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe R’w,ges der
AuRenbauteile! von schutzbedurftigen Raumen ergibt sich unter Berticksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten nach folgender Zuordnung zwischen
Larmpegelbereichen und maRgeblichem AuRenlarmpegel gemafr DIN 41092 Tabelle 7:

,Maldgeblicher
AuRenlarmpegel”

Larmpegelbereich in dB(A)
| bis 55

1 56 bis 60

" 61 bis 65

Vi 66 bis 70

V 71 bis 75

VI 76 bis 80
il > 80"

*) Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die Anforderung an die Auf3enbauteile ergibt sich aus den festgesetzten Larmpege-
Ibereichen nach DIN 4109. Ein Nachweis im Baugenehmigungsverfahren nach DIN
4109 in der jeweils geltenden Fassung ist fir Fassaden ab dem Larmpegelbereich IlI
zu erbringen. Die betroffenen Bereiche, fur die ein Nachweis zu erbringen ist, sind in
der nachfolgenden Abbildung gekennzeichnet.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall
geringere AuRenlarmpegel an den Fassaden vorliegen (z.B. aufgrund einer geeigneten
Gebaudestellung und hieraus entstehender Abschirmung) kdnnen die Anforderungen
an die Schalldammung der AulRenbauteile entsprechend der Vorgaben der DIN 4109
reduziert werden.

[N

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'wges sind in Abhéngigkeit vom
Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Auf3enflache eines Raumes Ss zur Grundflache des
Raumes Sc nach DIN 4109-2:2018-01 Gleichung (32) mit dem Korrekturwert Ka. nach Gleichung (33) zu
korrigieren. Fur AuB3enbauteile, die unterschiedlich zur mafRgeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe
DIN 4109-2:2018-01, 4.4.1.

2 DIN 4109-1 Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen. 2018.



Bebauungsplan ,Innerer Runzgraben (Neufassung)“ Stand: 06.12.2023
in Staufen-Wettelbrunn Fassung: Offenlage

gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Bebauungsvorschriften Seite 6 von 14

Abbildung - Kennzeichnung Larmpegelbereiche nachts (ab Larmpegelbereich Ill), nach DIN

4109 (Ausgabe 2018)

Legende JAuBenlarmpegel nachts
|:| Hauptgebéude in dB(A)
I <=55
[ ] Nebengebzude 85< Il <= 60
60< Il <=85

= == Geltungsbereich 70< M <= 75

— Emission StraRe 80 < LM

maRgeblicher

65< IV <=70

75< VI <=80

11.2

11.3

Liftungseinrichtungen

Fir die Gebaude/Fassaden, die in den gekennzeichneten Bereichen liegen, sind in den
fur das Schlafen genutzten Raumen, schallgeddmmte Liftungselemente vorzusehen,
wenn der notwendige Luftaustausch wahrend der Nachtzeit nicht auf andere Weise
sichergestellt werden kann.

Das Schallddmm-Mafl R-wres des gesamten Aul3enbauteils aus Wand/Dach, Fenster,
Liftungselement muss den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen. Wird die Luftung
durch besondere Fensterkonstruktionen oder andere bauliche Mal3hahmen sicherge-
stellt, so darf ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum
oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht tiberschritten
werden.

Der Einbau von Liftungseinrichtungen ist nicht erforderlich, soweit im Baugenehmi-
gungsverfahren nachgewiesen wird, dass in der Nacht zwischen 22% und 06 Uhr ein
AuR3enlarm-Beurteilungspegel von 50 dB(A) nicht Uberschritten wird oder der Schlaf-
raum uber eine larmabgewandte Fassade bellftet werden kann.

Orientierung der Aufenthaltsrdume
Zum Schutz vor dem Verkehrslarm sind dem standigen Aufenthalt von Personen
dienende Raume (Aufenthaltsraume i. S. der DIN 4109) zu den larmabgewandten
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Gebaudeseiten zu orientieren. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume
einer Wohnung an den larmabgewandten Geb&audeseiten nicht mdglich ist, sind
vorrangig die Schlafraume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Wohn-/
Schlafrdume in Ein-Zimmer Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu
beurteilen.

Abbildung - Kennzeichnung Luftungseinrichtungen (hellrot: Pegelwerte nachts > 50 dB(A)),

Rechenhdhe 5 m . Gel.
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12.

12.1

12.2

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB)

Flachdacher und flach geneigte Déacher von Garagen und Carports im Plangebiet mit
einer Dachneigung von < 15° sind zu einem Anteil von mindestens 70 % zu begriinen,
sofern diese nicht als Terrassen genutzt werden. Die Mindestsubstrathéhe betragt 10
cm. Die Dachflache ist mit einer standortgerechten Graser-/Krautermischung anzusaen
oder mit standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen.

Erlduterung: Durch die Dachbegriinung kann das anfallende Niederschlagswasser
zuruickgehalten werden. Dies fuhrt au3erdem zu einer gewissen mikroklimatisch wirk-
samen Kihlung des Plangebiets. Zudem kann durch die extensive Begrinung ein
Lebensraum fiur Tiere und Pflanzen geschaffen werden und die Dachbegriinung wirkt
sich in gewissem Malf? positiv auf das Ortsbild aus.

Auf den Baugrundstiicken sind pro angefangener 500 m? Grundstticksflache mindes-
tens ein hochstammiger Laub- oder Obstbaum und drei Straucher zu pflanzen, zu pfle-
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gen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen. Der Erhalt vorhande-
ner Geholze kann hierauf angerechnet werden. Empfohlen werden Baum- und Strauch-
arten geman den Artenlisten Nr. 1 und Nr. 2 im Anhang zu Teil C, Hinweise.

Erlauterung: Nicht zu befestigende Bereich sollen begriint werden, um dadurch einen
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu schaffen. Die Ma3nahme wirkt sich auf3erdem
positiv auf das Lokalklima und das Landschaftsbild aus.

13. Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (89 Abs. 1 Nr.
25b BauGB)

13.1 Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume und Gehdlze sind zu
erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Erlauterung: Der vorhandene Baumbestand entlang der Weinstral3e und der Stral3e
»+Am Pfarrgarten® wirkt sich positiv auf das Ortsbild aus. Zudem stellt er Lebensraum
z.B. fur Vogel und Flederméuse dar. Darliber hinaus besitzt er gewisse
mikroklimatische Funktionen.
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B.

11

1.2

1.3

14

15

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)
Rechtsgrundlagen

LBO 8§ 74 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der zum Satzungsbe-
schluss jeweils gliltigen Fassung

GemO § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (gemO) in der zum
Satzungsbeschluss jeweils gultigen Fassung

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen - Dacher und Oberflachen (8 74 Abs.
1 Nr.1LBO)

Als Dachform sind Sattel- und Walmdacher zulassig. Die Dachneigung ist im zeichner-
ischen Teil festgesetzt. Fur die Garagen nordlich der ,Weinstrae“ sind sowohl Flach-
dacher, als auch mittig oder auRermittige Satteldacher zulassig. Die Dachneigung bei
diesen wird zwischen 15° und 30° festgesetzt. Stdlich der ,Weinstrale* sind fir Gara-
gen und Nebengebaude eine Mindestdachneigung von 25° vorgeschrieben. Garagen
und Nebengebaude haben sich dabei in ihrer Hohenentwicklung vom Hauptgebaude
unterzuordnen (siehe Bebauungsvorschriften).

Fur Dachgauben und Dachaufbauten gelten folgende allgemeine Gestaltungsvorschrif-

ten:

a) Sie sind auf der Dachflache so zu verteilen, dass eine harmonische Wirkung entsteht
und die Klarheit der Dachform des Gebaudes nicht beeintrachtigt wird.

b) Bei Hauptdachneigungen bis 30° sind ihre Stirnseiten um mindestens 0,30 m von der
Gebaudeflucht zuriick zu versetzen.

¢) Sie sind so anzuordnen, dass die Traufe nicht unterbrochen wird und unterhalb der
Fensterbank mindestens 3 Ziegelreihen (ca. 0,90 m) durchlaufen.

d) Ihre oberen Dachabschlisse sind vertikal gemessen mindestens 0,50 m von der
Firsth6he abzusetzen.

Speziell fir Schleppgauben gilt zusatzliches:

a) lhre Gesamtlange darf max. 50 % der jeweiligen Gebaudeseitenlange betragen.

b) Ihre Stirnseiten sind moéglichst niedrig zu halten. Zwischen der Dachflache und der
Gaubensparrenunterkante darf die max. Hohe von 1,0 m nicht Uberschritten werden.
Unabhéngig davon ist die lichte Rohbauhthe im Raum an der Stirnseite auf max. 2,0
m zu begrenzen.

Speziell fur Giebelgauben gilt zusatzliches:

a) lhre Gesamtlangen dirfen max. 50 % der jeweiligen Gebaudeseitenlange betragen.

b) Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebaudes entsprechen, besser noch
etwas steiler.

Speziell fuir Dreiecksgauben gilt zusatzliches:

a) lhre Gesamtlangen, gemessen an der langsten Ausdehnung, den horizontalen
Fensterbanken, dirfen max. 60 % der jeweiligen Gebaudeseitenlange betragen.

b) Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebaudes entsprechen, bzw. besser
noch steiler, moglichst zwischen 38° bis 42° oder 48° bis 52°, sein.
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1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.11

1.12

2.1

2.2

Rechtwinkelige Anbauten (sog. ,Wiederkehr®, ,Zwerchgiebel“ oder ,Zwerchhausgiebel®)

sind zulassig, sofern diese die Uberbaubare Grundsticksflache nicht Uberschreiten. Fur

diese gelten folgende Gestaltungsvorschriften:

a) Diese Aufbauten sollen mindestens 0,50 m vor die Hauptgebaudeflucht vorspringen.

b) Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebaudes entsprechen, besser noch
etwas steiler.

c) die Lange darf max. 1/3 der jeweiligen Gebaudeseitenldnge betragen und ist vom
Gebaudeende um mindestens 1,5 m abzusetzen.

d) Die oberen Dachabschlisse sind vertikal gemessen mindestens 0,5 m von der
Firsthéhe abzusetzen.

e) Die Dachflachen sind hinsichtlich Farbe und Baustoff der Hauptdachdeckung
anzupassen.

f) Bezuglich der max. Gebaudehohe wird auf Ziff. 2.4.2 der textlichen Festsetzungen
verwiesen.

Fur Dacheinschnitte (offene Balkone usw.) gelten Ziffer 1.2 und 1.3a) entsprechend.

Die AulRenflachen der Geb&aude sind spatestens 1 Jahr nach der Rohbauabnahme
entsprechend dem Bauantrag zu behandeln.

Die Sockelhthe der Gebaude darf maximal 0,50 m betragen (Sockelhthe = Abstand
zwischen Hinterkante Gehweg Mitte Gebaude - AuRenwand und O.K. Ful3boden
Erdgeschoss).

Falls eine ungentigende Kanaltiefe und die Notwendigkeit der Kellerentwasserung dies
notwendig machen, kann von der Festsetzung der Sockelhdhe eine Ausnahme bis zu
0,60 m zugelassen werden. Die Mehrhohe ist dabei durch Auffillung des Vorgartenbe-
reiches so zu gestalten, dass héchstens 0,50 m Sockel sichtbar bleiben.

Die Dacheindeckung darf nur in ortshildangepassten Farben erfolgen. Hellgrau, anthra-
zit, schwarz und gruin sind ausgeschlossen.

Dacheindeckungen, Dachinstallationen und Fallrohre aus Blei und dessen Legierungen
sind unzulassig.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke
(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Nicht Gberbaute Grundstlicksbereiche sind standortgerecht mit heimischen Arten zu
begrinen.

Samtliche nicht fur Fahrverkehr, Parkierungen, Lagerung oder Umschlagszwecke be-
notigte Freiflachen sind als Griinflachen zu gestalten. Unndétige Versiegelungen sind zu
vermeiden. Temporére Befestigungen von Bodenflachen sind sachgerecht zuriickzu-
bauen, d.h. alle Befestigungsmaterialien sind zu entfernen und evtl. Verdichtungen im
Unterboden und Untergrund sind durch TiefenlockerungsmalRnahmen zu beseitigen.
Alle Belagsflachen, von denen eine Gefahrdung des Grundwassers nicht zu erwarten
ist, sind mit Gefélle zu den angrenzenden Grunflachen herzustellen. Eine Gefahrdung
Dritter ist auszuschliel3en.
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2.3

2.4

2.5

3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

4.4

Die Befestigung von ebenerdigen Pkw-Stellplatzen und ausschliefilich Notfahrzeugen
dienende Verkehrsflachen ist auf das unbedingt notwendige MaR3 zu beschranken. Die
Art der Befestigung muss das Versickern von Oberflichenwasser dauerhaft gewahrleis-
ten. Die zusatzlich notwendige Entwéasserung der Stellplatzflachen ist Gber begriinte
Oberflachen an den Randbereichen zu gewéhrleisten. Weitere Informationen enthélt die
Broschure ,Naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung“ des Landkreises Breisgau-
Hochschwarzwald.

Die nattrlichen Geléandeverhaltnisse dirfen durch Anfillungen, Abtragungen und
Lagerungen nicht wesentlich verandert werden.

Die durch den StraRenbau entstehenden Bdschungen liegen aulRerhalb der ausgewie-
senen Flachen fur den StralR3enverkehr. Die Anlagen dieser Boschungen auf den Grund-
stiicken ist von den Eigentiimern zu dulden.

Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen an 6ffentlichen StraRen und Platzen
nicht héher als bis 0,70 m zuldssig. Die riickwartigen Grundsttcksteile dirfen bis zu
einer Hohe von 1,30 m eingezaunt werden. Die Verwendung von Stacheldraht ist
unzulassig.

Im Dorfgebiet ist bei der Gestaltung der Einfriedung im Material und Konstruktion auf die
angrenzende Bebauung Rucksicht zu nehmen. Vorhandene Einfriedungsmauern und
Sockelmauern aus Bruchstein sind als solche zu erhalten.

Niederspannungsleitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Neue Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig. Niederspannungsleitungen sind
im Plangebiet unterirdisch zu fiihren.

Die herzustellenden Stromanschlisse im Baugebiet sollen mittels Erdkabel ausgefihrt
werden. Die Stromversorgung fur die bestehenden Hauser kann nach wie vor auch
mittels Freileitung erfolgen.

Die Stromversorgung fur dieses Baugebiet erfolgt aus der bereits vorhandenen Orts-
netz-Transormatorenstation, die im Bebauungsplan ausgewiesen ist.

Durch das Baugebiet fuhrt, wie im zeichnerischen Teil dargestellt, eine 50 kV-Frei-
leitung, die der ortlichen Versorgung dient. Der Bestand dieser Leitung muss gesichert
sein. Ihre Unterbauung unterliegt Einschrankungen. Das Nahere (max. Nutzungshohe)
ist in Absprache mit dem Energieversorger festzulegen.
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C. Nachrichtlich tbernommene Festsetzungen und Hinweise gem. §
9 (4) und (6) BauGB

1. Hinweise zur Planvorlage

Mit dem Bauantrag sind folgende Unterlagen zusatzlich vorzulegen:

1.1) Querschnitt des Gebaudes mit natirlicher (vorhandener) und geplanter Gelandelinie
und den geplanten bzw. vorhandenen Stra3enhthen. Die Schnitte sind jeweils entlang den
mit der Gelandeneigung gleichlaufenden Umfassungswanden darzustellen. Erforderliche
Abgrabungen und Auffullungen sind durch Gelandeschnitte darzustellen.

1.2) Die Genehmigungsbehorde kann weitere, zur Beurteilung des Bauvorhabens notwendige
Unterlagen verlangen (z.B. Lichtbilder, Modelle, Stangengeriste im Gelande, etc.).

2. Erschlieung
Soweit erforderlich sind die geplanten ErschlielBungsmal3nahmen mit den Trégern der Ver-
und Entsorgungsanlagen mdglichst friihzeitig abzustimmen.

3. Bodenschutz

gem. 8 4 (2) BschG

Um die Entstehung schéadlicher Bodenveranderungen durch den Umgang mit dem im Zuge
der Baumafl3nahmen anfallenden Bodenmaterial zu vermeiden, ist deshalb folgendes zu
beachten:

3.1) Der anfallende Erdaushub ist im Rahmen der Baumafinahmen auf dem Baugrundsttick
so weit wie moglich wieder zu verwenden (Massenausgleich).

3.2) Muss bei den BaumaRnahmen anfallender Erdaushub vorn Baugrundsttick abgefahren
werden und bestehen fir diesen Erdaushub keine Hinweise auf anthropogene Belastungen,
ist dies ohne vorherige Untersuchung des Bodens zuldssig, wenn der Erdaushub auf eine
Erdaushubdeponie (DKO) verbracht wird.

3.3) Muss bei den Baumafinahmen anfallender Erdaushub vom Baugrundstiick abgefahren
und nicht auf eine geeignete Erdaushubdeponie (DKO) verbracht werden, sind die Verwer-
tungs- bzw. die Entsorgungsmdéglichkeiten durch reprasentative Bodenuntersuchungen (z.B.
im Zuge eines Baugrundgutachtens) vorab zu klaren.

3.4) Belastete Boden sind geordnet zu entsorgen.

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner Funktion zu
sichern. Gesetzliche Grundlagen finden sich im BBodSchG und flr den Bereich der
Bauleitplanung in § 1a BauGB. Insbesondere ist bei Baumal3nahmen auf einen sparsamen
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten:

3.5) Bei Baumal3nahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgeschoben
wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Befahren
oder Zerstdren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Erdarbeiten sollten grundsatzlich nur auf gut abgetrocknetem und brdseligem Boden und bei
niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden
und Unterboden durchzufihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Massenaus-
gleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelandes nicht tUberschiit-
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tet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auffillung ist ausschlief3lich Aushubma-
terial (Unterboden) zu verwenden.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw. Auffillma-
terial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kdnnen, sind der
Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

3.6) Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch
genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Griinanlagen,
Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeinde-
eigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch locker
aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflockerung bis
an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fiir die
geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet
sind.

4. Anpflanzungen

Die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke im Plangebiet sind zu begriinen,
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Zudem ist gemaR 8§ 21a NatSchG darauf hinzuwirken, dass Gartenanlagen insektenfreund-
lich gestaltet werden und Gartenflachen vorwiegend begrint werden. Schotterungen zur
Gestaltung von privaten Garten sind grundsatzlich keine andere zulassige Verwendung im
Sinne des 8 9 Absatz 1 Satz 1 LBO. Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmefahig
belassen oder hergestellt werden.

Gemal § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentiimer durch Bescheid verpflichten, sein
Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend den nach §
9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu bepflanzen.
Bei Geholzpflanzungen ist das Nachbarrecht von Baden-Wirttemberg zu bertcksichtigen.

5. Artenschutzrechtliche Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass der baurechtlich verfahrensfreie bzw. kenntnisgabepflich-
tige Abbruch von Gebauden, aber auch alle weiteren Vorhaben vor Umsetzung bzw. im
Rahmen des Antragverfahrens grundsatzlich einer artenschutzrechtlichen Prifung bedirfen.
Die unter Naturschutzbehdrde ist bei allen Bauvorhaben im Vorfeld zu beteiligen. Die mog-
liche Betroffenheit der Artengruppen der Vogel, Fledermause und Reptilien muss abgeklart
werden. Um die Totung oder Verletzung von Gebaudebriutern und Fledermausen zu ver-
meiden, ist im Falle eines Abbruchs oder eines Umbaus eine Uberpriifung der Gebaude vor
Abriss bzw. vor Baubeginn durch einen Fledermausspezialisten oder Ornithologen durchzu-
fuhren. Im Anschluss sind die Ausgestaltung und der Umfang maoglicherweise erforderlicher
Mafnahmen differenziert auszuarbeiten.

GemalR § 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2 BNatSchG allgemein zu berticksichtigen ist das Verbot,
Baume, Hecken, lebende Zaune, Gebiische und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zulassig
sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder
zur Gesunderhaltung von Baumen.

Zudem ist gemaR 8§ 21a NatSchG darauf hinzuwirken, dass Gartenanlagen insektenfreund-
lich gestaltet werden und Gartenflachen vorwiegend begrint werden. Schotterungen zur
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Gestaltung von privaten Garten sind grundsatzlich keine andere zulassige Verwendung im
Sinne des 8 3 Absatz 1 Satz 1 LBO. Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmefahig
belassen oder hergestellt werden.

Anhang — Pflanzliste (Artenempfehlungen)
Nr. 1: Artenempfehlungen fir die Pflanzung von Baumen auf den privaten Baugrundstticken:

- Feld-Ahorn (Acer campestre)

- Gewdhnliche Hasel (Corylus avellana)
- Vogelkirsche (Prunus avium)

- Traubenkirsche (Prunus padus)

- Elsbeere (Sorbus torminalis)

Nr. 2: Artenempfehlungen fir die Pflanzung von Strauchern auf den privaten Baugrundsttick-
ken:

- Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Gewdhnliche Hasel (Corylus avellana)

- Zweigriffeliger Weil3dorn (Crataegus laevigata)

- Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)

- Gewdhnliches Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) (Hinweis: giftig)
- Gewdhnlicher Liguster (Ligustrum vulgare) (Hinweis: giftig)
- Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) (Hinweis: giftig)
- Echter Kreuzdorn (Rhamnus cathartica) (Hinweis: giftig)

- Echte Hunds-Rose (Rosa canina)

- Wein-Rose (Rosa rubiginosa)

- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

- Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

- Gewohnlicher Schneeball (Voburnum opulus)



