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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende p  lanungsrechtlichen
Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29.05.2017
(BGBI. I S. 1298)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung
vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Nutzungen nach 8 4 (2) Nr. 2 BauNVO
(Schank- und Speisewirtschaften) nicht zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Nutzungen nach 8§ 4 (2) Nr. 3 BauNVO (An-
lagen flr sportliche Zwecke) nicht zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Ausnahmen nach § 4 (3) Nrn. 4 und 5
BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

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

Das Malf3 der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeich-
nung zu entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der
« Anzahl der Vollgeschosse

e Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZz)
e Hohe der baulichen Anlagen.

Hohe der baulichen Anlagen (8 9 (3) BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Als maximal Traufhdéhe wird fir Gebaude mit

+ Zeltdach, Walmdach und Pultdach 7,0 m

+ Satteldach und versetztes Satteldach 5,0 m

e Satteldach bei dem Nr. 1 gekennzeichneten Gebaude 7,0 m
festgesetzt.
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Die maximale Traufhohe wird gemessen zwischen der Oberkante der zugehérigen
ErschlieBungsstrale (Fahrbahnmitte) und dem Schnittpunkt Auf3enkante/aul3ere
Dachhaut an der Mitte des Gebaudes.

Die Traufhohe darf durch Dachaufbauten wie Gauben sowie Zwerchgiebel und
Wiederkehren um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Die maximale Geb&udehthe, gemessen zwischen der Oberkante der zugehoérigen
ErschlieBungsstralRe (Fahrbahnmitte) und der obersten Dachbegrenzungskante
(bei Pultdachern gemessen am Pultfirst) an der Mitte des Gebaudes, wird auf ma-
ximal 10,5 m und bei dem mit Nr. 1 gekennzeichneten Geb&ude auf maximal 11,5
m festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt gilt die Strallenoberkante der zugehdrigen Erschlie-
BungsstralRe (Fahrbahnmitte) auf der Hohe der jeweiligen Baufenstermitte.

Bei Garagen, Carports und Nebengebauden wird die Gebadudehdhe auf maximal
3,5 m festgesetzt.

Obergrenzen fir die Bestimmung des MalRes der ba ulichen Nutzung (8§ 17
BauNVO)

Bei Hausgruppenmittelhdausern, welche die zulassige Grundflachenzahl von 0,4
nicht einhalten kénnen, wird die zulassige Grundflachenzahl auf 0,5 festgesetzt.

Garagen, Carports und Stellplatze (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Garagen und Carports und offene Stellplatze sind nur im Bereich zwischen Er-
schlieBungsstral3e und der rickwartigen Baufensterflucht zuldssig. Bei Baugrund-
sticken, die an zwei ErschlieBungsstraen liegen, ist die ErschlieRungsstralie
maf3gebend, von der aus die Zufahrt erfolgt. Ausgenommen von dieser Regelung
ist das Grundstick mit dem Nr. 1 gekennzeichneten Baufenster (Geb&ude). Auf
diesem Grundstick sind offene, nicht Uberdachte Stellplatze zuséatzlich auf der
speziell festgesetzten Zone (ST) zulassig.

Zwischen Garagen- bzw. Carportzufahrt und 6ffentlicher ErschlieBungsstralle ist
ein Abstand (Stauraum) von mindestens 5,0 m —gemessen ab Hinterkante Bord-
stein- einzuhalten.

Garagen, deren Zufahrt parallel zur ErschlieBungsstral3e verlduft, missen einen
Abstand von mindestens 1,0 m —gemessen ab Hinterkante Bordstein- zur offentli-
chen ErschlieRungsstralie einhalten. Carports, deren Zufahrt parallel zur Erschlie-
Bungsstralle verlauft, missen einen Abstand von mindestens 0,5 m —gemessen
ab Hinterkante Bordstein- zur 6ffentlichen ErschlieBungsstralRe einhalten.

Carports sind definiert als mindestens an zwei Seiten offene, tiberdachte Stellplat-
ze.
Bauweise (89 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise mit Einzel-, Doppelhdusern und Hausgruppen. Mal3-
gebend sind die Eintragungen in der Planzeichnung.
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Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebengebdude im Sinne von 8§ 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der durch Bau-
grenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen (Baufenster) zuldssig.

Nebengebaude bis 25 m3 Brutto-Rauminhalt sind auch aul3erhalb der durch Bau-
grenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen (Baufenster) zulassig.

Nebengebaude mussen zur ErschlieBungsstralle einen Abstand von mindestens
0,5 m einhalten.

Baugrenzen, Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23
BauNVO)

MalRgebend fir die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs und Terras-
seniberdachungen, sowie Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fens-
tervorbauten dirfen die Baugrenzen bis zu 1,50 m Uberschreiten, wenn sie nicht
breiter als 5,0 m sind. Diese Bauteile sind nicht zulassig auf den in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind.

Bei Baugrenzen nach Sudosten, Siidwesten und Siiden sind Uberschreitungen mit
Bauteilen, deren Oberflachen zu mehr als 70% verglast sind und die eine wohn-
raumahnliche Nutzung aufnehmen (Wintergarten) um bis zu 2,0 m zuldssig. Die
Breite der Bauteile darf dabei maximal 50 % der jeweiligen Geb&udeseite betra-
gen. Diese Bauteile (Wintergarten) sind nicht zuldssig auf den in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind.

Dachvorspringe bis 1,0 m dirfen die Baugrenzen auf der gesamten Lange Uber-
schreiten, jedoch nicht Uber die Grundstlcksgrenze hinaus. Diese sind nicht zu-
lassig auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen, die von der Be-
bauung freizuhalten sind.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Es sind maximal
¢ 2 Wohneinheiten je Einzelgebdude
« 2 Wohneinheiten je Doppelhaushélfte
* 1 Wohneinheit je Hausgruppeneinheit
zulassig.

Ausgenommen von dieser Regelung ist das mit Nr. 1 mit einer Einzelhausbebau-
ung gekennzeichnete Baufenster.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre N  utzung
(8 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Sichtflachen missen zwischen 0,80 und 2,50 m Hohe, gemessen ab Oberkante
Fahrbahn, von Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten
werden. Baume, Lichtmasten und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder zulas-
sig; sie durfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder
kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder auf nichtmotorisierte
Verkehrsteilnehmer nicht verdecken. Die Baumpflanzungen sind unter Beachtung
dieser Punkte an Ort und Stelle festzulegen.
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Fir die Festsetzung der Lage und der Hohe der Verkehrsflachen ist die Plan-
zeichnung bzw. der Planeinschrieb malRgebend. Ein Abweichen der festgesetzten
StraRenhdhen um +/- 20 cm ist zulassig.

Abgrabungen und Aufschiittungen (8 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Aufschiittungen dirfen eine Hohe von max. 0,5 m gegeniber dem Stral3enniveau
nicht Gberschreiten.

Aufschittungen sind — vertikal gemessen — mindestens so vorzunehmen, dass die
Baugrundstiicke zwischen der jeweiligen ErschlieBungsstral3e und der Hinterkante
des Gebaudes mindestens auf das Niveau der ErschlieBungsstral3e aufzufillen
sind.

Zur Belichtung von Raumen in Untergeschossen sind Abgrabungen nur bis zu 2.0
m —vertikal gemessen — unter Rohful3boden Erdgeschoss auf einer maximalen
Lange von 50% der jeweiligen Fassadengesamtlange und bis zu einer maximalen
Tiefe von 2,0 m — horizontal gemessen — ab Hauskante (ohne Bdschung) und bis
zu einer maximalen Tiefe von 3,0 m (mit Boschung) zulassig.

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

Die offentliche und private AuRenbeleuchtung ist energiesparend und insektenver-
traglich zu installieren. Deshalb sind LED-Lampen zu verwenden. Die Leuchten
sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichtwirkung weitgehend nur auf
die zu beleuchtende Flache erfolgt (streulichtarm).

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Belag anzulegen (z. B. Schotterrasen,
wassergebundene Decken, Rasenpflaster, Drainpflaster etc.).

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulas-
sig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind. Eine Kontamina-
tion des Bodens oder des Gewassers, in das anfallendes Oberflachenwasser ein-
geleitet wird, ist dauerhaft auszuschlieRen.

Die o6ffentliche Grunflache F1 ist dauerhaft zu erhalten und extensiv zu pflegen.
Die Grinflache ist mit Ausnahme der Versickerungsanlagen zweimal jahrlich zu
mahen. Das Mahgut ist abzurdumen. Eine Diingung der Flache ist nicht zulassig.
Auf der offentlichen Grunflache F1 sind mindestens 3 heimische, hochstammige
Laubbaume oder landschaftsgerechte Obstbaume sowie mindestens 30 heimi-
sche Straucher in Truppen zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Es sind mindes-
tens 8 verschiedene autochtone Arten zu verwenden. Bei Abgang oder Fallung ei-
nes Baumes oder Strauches ist dieser gleichwertig zu ersetzen. Gré3e und Art
siehe Pflanzliste im Anhang.

Bauliche Anlagen unterhalb des hoéchsten Grundwasserstands (HHW) von 169,6
m 0.NN sind wasserdicht und auftriebssicher auszufihren.

Grindungen sind grundsatzlich tber dem mittleren Grundwasserhochststand
(MHW) von 168,8 m U.NN anzuordnen.

Hinweise:

¢ Rodungen von Baumen und Gehdélzen sind nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
lediglich auRerhalb der Brutperiode zuldssig, also vom 01.10. bis zum 29.02.
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eines jeden Jahres.

« Die Baume mit Hohlen oder Spalten sind vor der Fallung auf Fledermausbesatz
zu prufen und zu verschlieBen Als Zeitraum eignet sich Mitte September bis
Ende Oktober.

« Die Baume mit Kaferbohrldchern im Baugebiet sind vor Beginn der Baufeld-
freimachung vorsichtig zu entfernen und aufrecht in einer externen Ausgleichs-
flache zu verankern.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 (1) 25a BauGB)

Pro angefangener 500 m2 Grundstlcksflache ist mindestens 1 hochstammiger,
kleinkroniger Laubbaum oder hochstammiger bzw. halbstammiger Obstbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Grof3e und Art siehe Pflanzliste im Anhang.

Auf der offentlichen Grinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz sind mindestens
drei hochstammige Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang
oder Fallung eines Baumes ist dieser gleichwertig zu ersetzen. Gréf3e und Art sie-
he Pflanzliste im Anhang.

Hinweise:

« Gemal § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentiimer durch Bescheid ver-
pflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen
Frist zu bepflanzen.

« Bei Geholzpflanzungen ist das Nachbarschutzrecht von Baden-Wirttemberg zu
berucksichtigen.

Flachen zur Vorkehrung vor schadlichen Umwelte  inwirkungen (8 9 (1) Nr. 24
BauGB)

Zum Schutz vor abdriftenden Spritzmitteln ist auf den im zeichnerischen Teil ge-
kennzeichneten Flachen eine zweireihige, mindestens 3,0 m hohe und 3,0 m brei-
te Hecke zu pflanzen. Diese ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die Hecke
muss eine gleichmafige Struktur aufweisen. Lickenbildungen sind zu vermeiden.
Artenempfehlung: Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Li-
guster (Ligustrum vulgare).

Entlang der ,Hinterdorfstral3e* (L 104) sind bei Geb&auden passive Larmschutz-
mafinahmen durchzufihren. Diese sind im Bauantrag nachzuweisen. Die erforder-
lichen Larmschutzmal3nahmen konnen einerseits bautechnischer Art sein z.B.
entsprechend héhere Schalldammwerte von Aul3enbauteilen, Einbau von Schall-
schutzfenstern oder durch eine entsprechende Grundrissgestaltung erreicht wer-
den, bei der schutzbedirftige Rdume an der larmabgewandten Gebaudeseite zu-
zuordnen sind.
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Gemal DIN 4109-1 sind die ermittelten Larmpegelbereiche in Folgenden darge-
stellt.

Larmpegel- Mafgeblicher Resultierendes Schalldammmali dB(A)
bereich AuBenlarmpegel . o
in dB(A Aufenthaltsraume Biroraume
I EEi-) in Wohnungen, und ahnliches
Unterrichtsraume
und ahnliches
Il 56 - 60 30 30
1 61 - 65 35 30
v 66 - 70 40 35
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Lageplan mit flachenhafter Darstellung der auf der Grundlage der StralRenver-
kehrseinwirkung ,hachts” bestimmten Larmpegelbereiche gem. DIM 4109-1 in 6
m Hohe Uber Gelande bei freier Schallausbreitung im gesamten Plangebiet (1.
Obergeschoss) ohne Mal3stab.
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Zuordnung bestehender Fassaden zum Larmpegelbereich gem. DIN 4109-1in 6
m Hohe Uber Gelande (1.0G) auf Grundlage der Verkehrslarmeinwirkung
»hachts"®.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1
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2.1.2

2.1.3

2.14

2.15
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Rechtsgrundlagen:

= Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung
vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

Dacher und Dachaufbauten (8§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dacher der Hauptgebaude sind
e als Satteldacher oder versetzte Satteldacher mit einer Dachneigung zwi-
schen 30° bis 45°

oder
e als Zeltdacher und Walmdacher mit einer Dachneigung zwischen 15° bis
25°
oder

e als Pultdacher mit einer Dachneigung zwischen 8° bis 20° auszufthren.

Als Dacheindeckung ist nur eine rote bis braune oder graue bis anthrazitfarbene,
nicht glanzende Ziegeleindeckung aus Ton oder Beton zuldssig.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen als Dacheindeckung sind nicht zuge-
lassen.

Im gesamten Plangebiet sind die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbau-
ten (Solar, Fotovoltaik) bei allen Dachneigungen gestattet. Diese durfen die Ge-
baudehohe jedoch nicht Gberschreiten.

Dachaufbauten als Gauben sowie Zwerchgiebel und Wiederkehren sind nur ab
einer Dachneigung von 30° zulassig. Diese missen vom Ortgang -horizontal ge-
messen- mindestens 1,0 m und zum Hauptfirst -vertikal gemessen- mindestens
0,50 m Abstand einhalten. Der Ortgang wird gemessen ab AufRenkante Wand.

Die Breite der Dachaufbauten wie Gauben sowie Zwerchgiebel und Wiederkehren
darf in der Summe zwei Drittel (2/3) der jeweils zugehérigen Wandlange nicht
uberschreiten.

Die Einzelbreite von Zwerchgiebeln und Wiederkehren darf jeweils 5,0 m nicht
Uberschreiten.

Die Dacher von Doppelhausern und Hausgruppen missen die gleiche Dachform
aufweisen. Die Dachneigung benachbarter Doppelhaushélften ist anzugleichen,
d.h. es ist maximal eine Abweichung von 3° zuldssig, sofern die festgesetzte
Dachneigung eingehalten wird. Wenn die Angleichung nicht sichergestellt ist, gilt
fur das jeweilige Doppelhaus bzw. die jeweilige Hausgruppe die Festsetzung Sat-
teldach mit einer Dachneigung von 45°.
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2.2 Dacher der Garagen und Carports und Nebenanlage n (8 74 (1) Nr.1 LBO)

221 Die Déacher der Garagen, Carports und Nebengebaude sind mit einer Dachnei-
gung von 6° bis 45° in einer roten bis braunen oder grauen Dachfarbe herzustel-
len.

2.2.2 Flachdacher und flachgeneigte Dacher unter 5° sind nur mit extensiver Begriinung
zulassig, sofern diese nicht als Terrasse genutzt werden. Die Substrathhe muss
mindestens 8 cm betragen.

2.3 Anforderung an die Gestaltung und Nutzung unbeb  auter Flachen bebauter
Grundsticke (8 74 (1) Nr. 3LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten.

2.4 Einfriedigungen (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

241 Tote Einfriedigungen (Mauern, Zaune etc.) durfen in einer Tiefe von 2,50 gemes-
sen ab Hinterkante Bordstein des angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsweges und
gemessen ab Oberkante der offentlichen Verkehrsflachen nicht héher als 0,80 m
sein. Grenzt unmittelbar ein Gehweg an, ist die Héhe des Gehweges malRgebend.
Grenzt unmittelbar eine Stral3e an, ist die Hohe der Stral3e mafl3gebend.

24.2 Lebende Einfriedigungen (Hecken) dirfen in einer Tiefe von 2,50 gemessen ab
Hinterkante Bordstein des angrenzenden offentlichen Verkehrsweges und gemes-
sen ab Oberkante der jeweils angrenzenden 6&ffentlichen Verkehrsflache nicht ho-
her als 1,60 m sein. Grenzt unmittelbar ein Gehweg an, ist die HOhe des Gehwe-
ges mal3gebend. Grenzt unmittelbar eine StralRe an, ist die HOhe der StraRe maf3-
gebend.

243 Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig. Die
Verwendung von Stacheldraht fur Einfriedigungen ist nicht zulassig.

244 Tote und lebende Einfriedigungen sind so anzulegen, dass eine ausreichende
Anfahrsicht auf den 6ffentlichen Verkehrsraum gewahrleistet bleibt.

245 Einfriedungen aus Blech, Kunststoff und Glasbausteinen sind nicht zul&ssig.

2.5 AulRenantennen (8 74 (1) Nr. 4 LBO)

251 Pro Einzelhaus bzw. Doppelhaushélfte oder Hausgruppeneinheit ist nur eine
sichtbare TV- und Rundfunkantenne oder Gemeinschaftsantenne zugelassen.

252 Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebé&u-
de- bzw. Dachflache aufweisen.

2.6 Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind im Baugebiet nicht zugelassen. Das neue Nie-
derspannungsnetz ist als Kabelnetz auszufiihren.

2.7 Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fir
Wohnungen wird auf 2 Stellplatze je Wohneinheit festgesetzt, wobei ein Stellplatz
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in einer Garage bzw. einem Carport und der zweite im betreffenden Stauraum
(Zufahrt) untergebracht werden kann. Diese Erhéhung gilt nicht fur kleine Woh-
nungen bis 40 m2 Wohnflache.
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Teil C

3 HINWEISE

3.1 Denkmalschutz, Bodenfunde

3.2

Sollten bei der Durchfihrung der MalRnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemafR 8§ 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archao-
logische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

= Bei BaumaRRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstdéren von Mutterboden auf verbleibenden Frei-
flachen ist nicht zulassig.

= Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung
von Mutterboden und Unterboden durchzufuhren.

= Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir
die Auffullung ist ausschlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal3 zu
beschranken, wo mdglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu ge-
stalten.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffillmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt wer-
den.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen o-
der erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen
werden koénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

* Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu ver-
wenden (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wieder-
verwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzu-
lagern.

= Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschiitten, damit die erforderliche Durchliftung gewéhrleistet
Ist.
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3.3

3.4

3.5

3.6

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

= Die Auftragshdhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Griinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht tberschreiten.

Altlasten

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans nicht bekannt.

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast
oder schadlichen Bodenveranderung im Zuge der geplanten Bebauung sind der
Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde unverziiglich mitzuteilen.

Historische Kampfmittel

Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets ist nach einer multitemporalen Luft-
bildauswertung mit Sprengbombenblindgéangern aus dem 2. Weltkrieg zu rechnen.
Aus diesem Grund ist es erforderlich, weitere Malhahmen durchzufihren.

Uber evtl. festgestellte Blindgangerverdachtspunkte hinaus, kann zumindest in
den bombardierten Bereichen das Vorhandensein weiterer Sprengbombenblind-
ganger nicht ausgeschlossen werden. In bombardierten Bereichen und Kampfmit-
telverdachtsflachen sind i.d.R. flachenhafte Vorortiberprifungen zu empfehlen.

Boden

Zur Vermeidung und Verminderung der Auswirkungen auf den Boden wahrend der
Bauphase sind die technischen Regelwerke DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit -
Verwertung von Bodenmaterial” und Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wirttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei der Flachenin-
anspruchnahme" zu bericksichtigen.

Abfallwirtschaft

« Die Grundstiicke innerhalb des Bebauungsplans unterliegen dem Anschluss-
und Benutzungszwang an die 6ffentliche Einrichtung Abfallentsorgung des
Landkreises Emmendingen. Die anfallenden Abfélle sind deshalb der 6ffentli-
chen Abfallentsorgung zu Uberlassen.

Dies gilt auch fur die Siedungsabfélle von Gewerbebetrieben. Diese haben
ebenfalls Abfallbehalter des 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstragers im an-
gemessenen Umfang, mindestens aber einen Behélter, zu nutzen.

In diesem Zusammenhang sind die Belange der Millabfuhr bei der Planung der
ErschlieBungsanlagen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit
einzubeziehen.

« Bei Verwendung von qualitativ aufbereitetem Baustoffrecyclingmaterial im
Rahmen der Verfullung sind die ,Vorlaufigen Hinweise zum Einsatz von Bau-
stoffrecycling-material" des Umweltministeriums Baden-Wrttemberg vom
13.04.2004, Az.: 25-8982.31/37 einschliel3lich Anlagen und Folgeerlasse im
Hinblick auf eine ordnungsgemafe und schadlose Verwertung zu beachten.

Entscheidend sind dabei die wasser- und bodenschutzrechtlichen Vorgaben.
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3.7

3.8

» Sofern im Planungsgebiet Bodenmaterial von Fremdstandorten verwendet wer-
den soll, sind die Vorgaben der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums
fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007
zu beachten.

Entscheidend sind dabei die wasser- und bodenschutzrechtlichen Vorgaben.

« Die Vermischung, einschlie3lich der Verdiinnung, gefahrlicher Abfalle mit ande-
ren gefahrlichen oder nicht geféahrlichen Abfallen, Stoffen oder Materialien ist
unzulassig (Vermischungsverbot). Grundsatzlich sind anfallende Abfélle ge-
trennt zu halten und zu behandeln, um den Anforderungen einer hochwertigen
Verwertung gerecht zu werden (Getrennthaltungsgebot).

« Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman und schadlos in einer zugelassenen
Bauschuttrecyclinganlage zu verwerten; er darf nicht als An- bzw. Auffullmate-
rial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden. Falls eine Verwer-
tung aufgrund der Verunreinigung u.a. mit Schadstoffen nicht mdglich ist, ist
dieser ordnungsgemaln auf einer entsprechend zugelassenen Deponie zu be-
seitigen.

* Unbrauchbare und/oder belastete Béden sind von verwertbarem Bodenaushub
zu trennen und vorrangig (eventuell zuvor aufbereitet) der Verwertung oder ei-
ner zuldssigen Deponierung zuzufihren. Das Herstellen von Gemischen aus
belasteten und unbelasteten Bdden ist unzulassig.

« Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist
das weitere Vorgehen mit der Abfallrechtsbehérde des Landratsamt Em-
mendingen (07641/451-499 o. 662, E-Mail: gia@landkreis-emmendingen.de)
abzustimmen.

« Die bei Abbrucharbeiten anfallenden Holzabfélle sind gemé&nR der Altholzverord-
nung zu klassifizieren und entsprechend einer schadlosen Verwertung bzw.
thermischen Beseitigung zuzufihren.

« Die beim Riuckbau der Gebaude anfallenden asbesthaltigen Zementfaserplat-
ten (Dacheindeckung) sind als geféahrlicher Zwangsabfall (Abfallschliissel nach
AVV 170605*) einer ordnungsgemafen und schadlosen Entsorgung zuzufih-
ren.

Abwasseranlagen

Der Bau und Betrieb von neuen Abwasseranlagen (z.B. Schmutzwasserkanalisati-
on) bedarf vorbehaltlich der Regelungen in WG 8§ 45 e der wasserrechtlichen Ge-
nehmigung.

Die Einleitung von Niederschlagswasser ist vorbehaltlich der Regelungen in der
Niederschlagswasserverordnung erlaubnispflichtig.

Wasserversorgung/Betriebswasseranlagen

Die herzustellenden Anlagen der offentlichen Wasserversorgung missen den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Sollten Retentionszisternen als Betriebswasseranlagen fur WC-Spulleitungen ver-
wendet werden, missen diese regelkonform nach DIN 1988 ausgefihrt werden.
Betriebswasseranlagen (z.B. Regenwassernutzungsanlagen), die zur Enthahme
oder Abgabe von Wasser bestimmt sind, das nicht die Qualitat von Wasser im
Sinne der Trinkwasserverordnung hat und zusatzlich in Haushalten betrieben wer-
den, sind nach § 13(4) TrinkwV der zustandigen Behérde anzuzeigen.



Rheingemeinde Weisweil Stand: 16.10.2017

Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
~Schmittin-Garten* gemaR § 10 Abs. 1 BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 15 von 20
3.9 Hochwasserschutz

3.10

Gemal der aktuellen Hochwassergefahrenkarte ist im Plangebiet mit keinen
Uberschwemmungen (HQ 100 bzw. HQ extrem) zu rechnen.

Abfallwirtschaft

Die StraRe muss ausreichend tragfahig sein (das zulassige Gesamtgewicht von
Abfallsammelfahrzeugen betragt max. 26 t).

Die Strafe muss so angelegt sein, dass auf geneigtem Gelande ausreichende
Sicherheit gegen Umstiirzen und Rutschen gegeben ist. Der befahrbare Teil der
Stralde muss so breit sein, dass der Fahrer eines Millfahrzeuges einen ausrei-
chenden Sicherheitsabstand von Béschungsréandern einhalten kann.

Die Fahrbahnbreiten von Anliegerstraf3en und -Wegen sind nach den Richtlinien
fur die Anlage von StadtstralBen (RASt 06) der Forschungsgesellschaft flr Stra-
Ren- und Verkehrswesen zu dimensionieren.

In Kurven ist der Querschnitt entsprechend den fahrdynamischen Erfordernissen
aufzuweiten.

In das Fahrzeugprofil (Regelmaf3: 4 m Hohe, 2,5 m Breite) dirfen auch in Durch-
fahrten, Kurven usw. keine Gegenstéande, z.B. Déacher, StralRenlaternen, starke
Baumaste hineinragen.

Schwellen und Durchfahrtsschleusen missen problemlos von Abfallsammelfahr-
zeugen befahren werden kénnen.

Besondere Bedingungen fur Stichstral3en und Wege

e Mull darf nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Millbehélterstandplatzen so
angelegt ist, dass ein Rickwartsfahren nicht erforderlich ist (8 16 Unfallverhi-
tungsvorschrift ,Mllbeseitigung™). Auf SackstralRen, die nach dem 01.10.1979
geplant und gebaut werden, darf mit Abfallsammelfahrzeugen nicht mehr riick-
warts gefahren werden. Ausgenommen ist ein kurzes Zurlicksetzen zum Zwe-
cke des Rangierens.

« In StichstralRen und -wegen, die von Millfahrzeugen befahren werden, muss
am Ende eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein. Wendeanlagen kon-
nen als Wendehammer, Wendekreis oder Wendeschleife ausgefihrt werden.
Die Wendeanlagen sind so zu dimensionieren, dass mdglichst nur ein- oder
zweimal zuriickgestof3en werden muss.

« Auf die ,Richtlinien fur die Anlage von Stadtstral3en (RASt 06)", herausgegeben
von der Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen (FGSV,
Kdln), wird hingewiesen.

» Fur alle StralRen mit Wendemdglichkeit gilt grundséatzlich, dass diese Stral3en
nur vorwarts befahren werden diirfen und an ihrem Ende gewendet werden
muss. Wenn am Ende keine geeignete Wendeanlage vorhanden ist, darf ein
Abfallsammelfahrzeug aus sicherheitstechnischen Griinden die Stichstral3e o-
der den Stichweg nicht befahren. Die Anwohner von Stichstral3en und -wegen
ohne Wendemdglichkeit missen dann das Miillgefal? sowie alle anderen Abfal-
le an der nachsten anfahrbaren Strafl3e zur Abfuhr bereitstellen. Nur bei relativ
kurzen StichstraRen wird man es den Anwohnern zumuten kdnnen, ihre Abféalle
zu Behalterstandplatzen zu bringen, die an der Straleneinmiindung liegen. In
allen anderen Féallen wird erwartet, dass Stichstral3en von Miillfahrzeugen be-
fahren werden, weshalb am Ende dieser Stral3en Wendeanlagen vorzusehen
sind
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3.11 Geotechnik

3.12

3.13

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden quartare Lockerge-
steine (Sandloss, Losssand) unbekannter Méachtigkeit den oberflachennahen Bau-
grund. Zum Grundwasserflurabstand im Plangebiet liegen keine konkreten Daten
vor.

Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemanr DIN EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geo-
logischen Kartenwerk, eine Ubersicht Uiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten
der Homepage des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Es wird auf das Geotop-Kataster verwiesen, welches im Internet unter der Adres-
se http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-
Kataster) abgerufen werden kann.

Telekommunikation

Im genannten Planbereich befinden sich keine Telekommunikationslinien der Te-
lekom.

Fur den Anschluss an die Kupfer-Infrastruktur der Telekom wird die Verlegung
neuer Kabel im Plangebiet wie auch aufRerhalb des Plangebietes erforderlich.

Die Wirtschaftlichkeit eines Ausbaus in Glasfasertechnologie wird bei der Telekom
an zentraler Stelle beurteilt. Der Entscheidungsprozess wurde angestol3en, eine
abschliel3ende Entscheidung zum vorliegenden Baugebiet steht derzeit noch aus.

Im Neubaugebiet bitten wir, in allen Stral3en bzw. Gehwegen geeignete und aus-
reichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m - 0,4 m flr
die Unterbringung der Kabel vorzusehen. Durch Baumpflanzungen darf der Bau,
die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert
werden.

Bei einer positiven Ausbauentscheidung wird fir Planung/Koordinierung mit Stra-
Renbau und Energieversorger / Ausschreibung / Bauvorbereitung notwendiger
Malnahmen ein zeitlicher Vorlauf vor Baubeginn von mindestens 6 Monaten be-
notigt.

Der Termin der geplanten ErschlieBung ist mit der Deutschen Telekom Technik
GmbH, TN L Stdwest, RsPTI31, Okenstralle 25-27, 77652 Offenburg abzuklaren.

Erdgasversorgung

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Planungsgebiet tUber das bestehende
Leitungsnetz mit Erdgas versorgt werden. Die Versorgung des Plangebietes mit
elektrischer Energie erfolgt aus dem bestehenden Niederspannungskabelnetz.

Hausanschlisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der
bnNETZE GmbH, den Bestimmungen der NAV, NDAV und den Maligaben der
einschlagigen Regelwerke in der jeweils glltigen Fassung ausgefuhrt.
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3.14

In Anlehnung an die DIN 18012 wird fur Neubauvorhaben ein Anschlussubergabe-
raum benotigt. In diesem ist ausreichend Platz fir Zahler der bnNETZE GmbH
vorzusehen. Der Hausanschlussraum ist an der zur StraRe zugewandten Auf3en-
wand des Geb&udes einzurichten und hat ausreichend bellftbar zu sein. An-
schlussleitungen sind geradlinig und auf kirzestem Weg vom Abzweig der Ver-
sorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum zu fihren.

In Anlehnung an die DIN 18012 wird fir Neubauvorhaben ein Anschlussiibergabe-
raum bendétigt. In diesem ist ausreichend Platz flr Zahler der bnNETZE GmbH
vorzusehen. Der Hausanschlussraum ist an der zur StraRe zugewandten Aul3en-
wand des Geb&udes einzurichten und hat ausreichend bellftbar zu sein. An-
schlussleitungen sind geradlinig und auf kirzestem Weg vom Abzweig der Ver-
sorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum zu fihren.

Umgang mit Niederschlagswasser

Bei Neubauvorhaben ist das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen,
Terrassen, Zufahrten und Wegen schadlos im Sinne der Niederschlagswas-
serverordnung tber die Regenwasserhausanschlussleitung, die mit einem Hauan-
schlusskontrollschacht auf dem Grundstlick zu versehen ist, in die 6ffentliche Re-
genwasserkanalisation abzuleiten. Anlagen zur dezentralen Niederschlagswas-
serbeseitigung sind auf den Grundstticken nicht gestattet.

Alternativ kann das anfallende Niederschlagswasser bei technischer Machbarkeit
in Bezug auf die Hohenverhéaltnisse in Speicherzisternen mit Notlberlauf in die 6f-
fentliche Regenwasserkanalisation gesammelt werden. Eine Pflicht dazu besteht
jedoch nicht.
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3.15 Landwirtschaftliche Flachen

Das Plangebiet grenzt im Suden unmittelbar an intensiv genutzte Landwirtschafts-
flachen an. Trotz ordnungsgemafer Bewirtschaftung, kbnnen Emissionen wie
Larm, Staub, Gerliche u. Abdrift von Pflanzenschutzmittel auftreten. Soweit sich
diese Emissionen trotz guter landwirtschaftlicher Praxis nicht vermeiden lassen,
sind diese als ortstblich hinzunehmen.

Gemeinde Weisweil, den 17.11.2017

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Der Biurgermeister Der Planverfasser
Michael Baumann
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PFLANZLISTE FUR PFLANZGEBOTE

Pflanzenliste fur Flachen mit allgemeinen Festsetzu  ngen

Mindestgrof3en zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgrof3en:

Baume: 3 x v. Hochstdmme, Stammumfang 10 - 12 cm

Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

Heimische Bdume
Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Heimische Straucher
Acer campestre
Carpinus betulus
Ligustrum vulgare

Landschaftsgerechte Obstbaumarten

Sorbus domestica
Prunus avium- Sorten
Pyrus communis- Sorten
Malus domestica- Sorten

Prunus domestica- Sorten

Feld-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Feld-Ahorn
Hainbuche
Liguster

Speierling
regionaltypische Suf3kirsche

(Markgréfler Kracher, Schauenberger,
Hedelfinger u.a.)

regionaltypische Kulturbirne (Schweizer
Wasserbirne, Geil3hirtle u.a.)

regionaltypische Apfelsorten (Bohnapfel,
Ziegler Apfel, Boskoop u.a.)

regionaltypische Pflaumen, Zwetschgen,
Mirabellen

Solitdrgehdlze u. Ziergehdlze (nicht abschlieRende Vorschlagsliste)

Carpinus betulus ,Frans fontaine*
Cercis siliquastum

Crataegus prunifolia ,splendens*®
Fraxinus ornus

Fraxinus angustifolia

Malus spec.

Prunus spec.

Hainbuche

Judasbaum
Pflaumenblattriger Weil3dorn
Blumen-Esche
Schmalblattrige Esche
Zierapfel

Zierkirsche



Stand: 16.10.2017
Fassung: Satzung
gemanR § 10 Abs. 1 BauGB

Rheingemeinde Weisweil
Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften
~Schmittin-Garten®

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 20 von 20

Pflanzenliste fur AusgleichsmaRhahmen (Flache F1)
Mindestgrof3en zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgrof3en:
Baume: 3 x v. Hochstdamme, Stammumfang 10 - 12 cm

Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

Heimische Bdume
Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Heimische Straucher
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crateagus laevigata
Crateagus monogynna
Euonimus européaus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Salix triandra
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Landschaftsgerechte Obstbaumarten

Sorbus domestica
Prunus avium- Sorten

Pyrus communis- Sorten
Malus domestica- Sorten

Prunus domestica- Sorten

Feld-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Zweigriffeliger Weil3dorn
Eingriffeliger WeiRdorn
Pfaffenhitchen
Faulbaum

Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose
Mandel-Weide
Gewdhnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

Speierling
regionaltypische SuRkirsche (Markgréfler
Kracher, Schauenberger, Hedelfinger u.a.)

regionaltypische Kulturbirne (Schweizer
Wasserbirne, Geil3hirtle u.a.)

regionaltypische Apfelsorten (Bohnapfel,
Ziegler Apfel, Boskoop u.a.)

regionaltypische Pflaumen, Zwetschgen,
Mirabellen



