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Ergénzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen:

1
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1.2

121
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1.21.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. |
S. 4147)

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

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

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI.
S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)
Reines Wohngebiet (WR) (8 3 BauNVO)

Im Reinen Wohngebiet (WR) sind alle in 8 3 Abs. 1, 2, 3 und 4 BauNVO genannten allge-
meinen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen zul&ssig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 16-21a BauNVO),
Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 (3) BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung sowie die Hohenlage baulicher Anlagen ist den Nut-
zungsschablonen und den Planeinschrieben im zeichnerischen Teil zu entnehmen und
wird bestimmt durch den angegebenen Wert der

= Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO) —
Traufhdhe (TH) und Geb&dudehthe (GH) als Hochstmal’ in Metern (m)

= Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) —
GRZ als Hochstmal

= Zahl der Vollgeschosse (8 20 (1) BauNVO) —
Il als Hochstmal

= Geschossflachenzahl (§ 20 (2) BauNVO) —
GFZ als Hochstmal}

= Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 (3) BauGB) —
ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) als Hochstmald in Meter tber Normalnull (m 0. NN)
Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

Im WR gelten fur die Hauptgebaude die in der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil
festgesetzten maximalen Trauf- und Gebaudehdhen (TH und GH).

Bezugspunkte der Festsetzungen zu den Hauptgebduden
Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten Trauf- und Gebaudehdhen (TH und GH) ist die
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jeweils in den Baufenstern im zeichnerischen Teil festgesetzte ErdgeschossfulZboden-
héhe (EFH) (Oberkante RohfuRboden des Erdgeschosses).

Die Traufhdohe (TH) wird gemessen zwischen der jeweils festgesetzten EFH und dem
Schnittpunkt der &uferen Aufenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die Gebdudehthe (GH) wird gemessen zwischen der jeweils festgesetzten EFH und der
obersten Dachbegrenzungskante.

Garagen, Carports und hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen dirfen eine
maximale Geb&udehthe (GH) von 4,0 m nicht Uberschreiten, gemessen zwischen der fur
das jeweilige Baufenster festgesetzten Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) und der obers-
ten Dachbegrenzungskante. Ein Uberschreiten der festgesetzten ErdgeschossfulRboden-
hohe (EFH) ist hierbei um maximal 0,3 m und ein Unterschreiten ohne Begrenzung zul&s-
sig.

Bei den Satteldachern (SD) der Hauptgebaude ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Traufhdhe (TH) durch Dachaufbauten wie Gauben sowie Zwerchgiebel und Wiederkehren
um bis zu 1,5 m zulassig, gemessen von Unterkante Gaube — Schnittpunkt Dachhaut
Hauptdach mit Vorderkante Gaube bis zum Schnittpunkt Dachhaut der Gaube mit der
AuRRenwand der Gaube.

Bei den Satteldachern (SD) der Hauptgebaude ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Gebaudehthe (GH) durch die der Energiegewinnung dienende Dachaufbauten (Solar,
Fotovoltaik, Fotothermie) nicht zulassig; mafligebend hierfiir ist die oberste Dachbegren-
zungskante.

Bei den Dachern der Garagen, Carports und Nebenanlagen ist eine Uberschreitung der
maximalen Gebaudehdhe (GH) durch die der Energiegewinnung dienende Dachaufbau-
ten (Solar, Fotovoltaik, Fotothermie) bis maximal 1,0 m zulassig; maf3gebend hierflr ist
die oberste Dachbegrenzungskante.

Hohenlage baulicher Anlagen (8§ 9 (3) BauGB)

Die im zeichnerischen Teil fiir die einzelnen Baufenster festgesetzte Erdgeschossfu3bo-
denhdhe (EFH — Oberkante Rohful3boden des Erdgeschosses) darf nicht tberschritten
und nur um maximal 0,3 m unterschritten werden.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Im WR qilt die offene Bauweise. Es sind nur Einzel- und Doppelh&auser (ED) zulassig.

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

MaRgebend fir die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die im zeichneri-
schen Teil festgesetzten Baufenster.

Stellung der baulichen Anlagen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen der Hauptgebaude (Hauptfirstrichtung) ist den Plan-
einschrieben im zeichnerischen Teil zu entnehmen und bezieht sich auf den Hauptfirst der
Satteldacher (SD).

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

Oberirdische Garagen (Ga), Carports (Cp) und Kfz-Stellplatze (St) sind innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) zulassig. Garagen (Ga), Carports (Cp)
und Kfz-Stellplatze (St) sind zudem innerhalb der mit ,Ga“, ,Cp“ und ,St“ gekennzeichne-
ten Flachen zulassig. In den restlichen nicht tiberbaubaren Grundstticksflachen sind ober-
irdische Garagen (Ga), Carports (Cp) und Kfz-Stellplatze (St) nicht zulassig.

Oberirdische Garagen (Ga) und Carports (Cp) mussen, ab Hinterkante Bordstein bzw.
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StralBenbegrenzungsstein gemessen, einen Mindestabstand von 5,0 m zur Erschlie-
Rungsstralle (KantstralRe) einhalten

Carports (Cp) werden definiert als Uberdachte Stellplatze, die an mindestens zwei Seiten
keine Wande aufweisen.

Offene Fahrradstellplatze sind im gesamten WR zulassig.
Hinweis:

Fur Garagen, Carports und Stellplatze an Grundstiicksgrenzen gelten die Hohen-, Fla-
chen- und Langenbeschrankungen nach 8§ 6 LBO.

Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 (1) BauNVO uber
25 m3 Brutto-Rauminhalt sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-
fenster) zulassig. Dies gilt auch fir Nebengebaude mit einem Brutto-Rauminhalt tber
25 m3, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen wer-
den kdnnen.

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im Sinne von 8 14 (1) BauNVO bis
25 m3 Brutto-Rauminhalt (Fahrradunterstande, Millbehéaltereinhausungen etc.) sind auch
auRRerhalb der Baufenster zulassig, mussen mit ihrer aul3ersten Gebaudekante von der
offentlichen Verkehrsflache (Kantstral3e) aber einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO, die der Ver- oder Entsorgung des Bauge-
bietes dienen, sind im gesamten WR zul&ssig.

Hinweis:

Fur Nebenanlagen an Grundstiicksgrenzen gelten die Hohen-, Flachen- und Langenbe-
schrankungen nach § 6 LBO.

Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In Wohngebauden sind pro Einzelhaus maximal drei Wohneinheiten und pro Doppelhaus-
halfte maximal zwei Wohneinheiten zul&ssig.

Grunflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die mit ,F1“ gekennzeichnete 6ffentliche Grunflache dient als Ersatzhabitat fir die Mau-
ereidechsen.

Die mit ,F2“ gekennzeichnete o6ffentliche Grinflache dient der Anpflanzung, der Pflege
und dem Erhalt gebietsheimischer Straucher und Baume.

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

Die im zeichnerischen Teil als ,F1“ gekennzeichnete Flache ist als CEF-Flache fir Mau-
ereidechsen herzustellen. Diese muss aus Sonnenplatzen (Stein- und Holzstrukturen
etc.), Eiablageplatzen (besonntes, grabbares Substrat, wie Sand etc.), Riickzugsrdumen
(dichte Vegetation, Stein- und Erdspalten etc.), Winterquartieren (Erdspalten etc.) und
Nahrungsflachen (liickige, artenreiche, insektenreiche Vegetation) bestehen. Die Flache
ist zu pflegen und ein Zuwachsen der unbelebten Habitatstrukturen ist dauerhaft zu ver-
hindern.

Innerhalb der Flache ,F1“ ist im 6stlichen oder stidlichen Randbereich die Freihaltung ei-
nes Bereiches zur Begehung und Pflege der Flache ,F2“ zulassig.

Die Dacher der Garagen (Ga), Carports (Cp) und Nebenanlagen sind zu mindestens 80 %
dauerhaft mit einer extensiven, lastarmen Dachbegriinung zu versehen (zur zuldssigen
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Dachform/Dachneigung von Garagen (Ga), Carports (Cp) und Nebenanlagen siehe 6rtli-
che Bauvorschriften Ziffer 2.1.2). Das durchwurzelbare Substrat muss eine Machtigkeit
von mindestens 12 cm betragen. Die Dachbegriinung ist zu pflegen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

Hiervon ausgenommen sind die als Dachterrassen genutzten Dachflachen.

Eine Kombination mit Anlagen zur Energieerzeugung oder -einsparung ist zulassig; auf
die Uberschreitungsregelungen in Ziffer 1.2.1.6 wird verwiesen.

Bei fensterlosen Fassaden ab einer Flache von 25 m2 Flache von Wohngebauden sowie
bei Fassaden von Garagen sind die gen Osten, Stiden und Westen gerichteten Fassaden
durch standortgerechte Rankgewdachse zu begrinen. Es ist mindestens eine Pflanze je
Ifm Fassadenlange zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

Oberirdische Stellplatze, private ErschlieBungswege und Terrassen sind in wasserdurch-
lassiger Ausflihrung (mittlerer Abflussbeiwert < 0,4) herzustellen (Pflaster mit offenen Fu-
gen, Rasengitter oder Schotterrasen etc.).

Der Einsatz von Blei, Zink oder Kupfer zur Dacheindeckung oder als Fassadenbaustoff/-
verkleidung ist nur zulassig, wenn diese beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt
sind.

Fir die AuRenbeleuchtung sind ausschlie3lich insekten- und fledermausfreundliche Lam-
pen mit warm- bis neutralweil3er Lichtfarbe (Farbtemperatur unter 3.000 Kelvin) und einem
Hauptspektralbereich von Giber 500 Nanometer (LED-Lampen, Natriumdampflampen etc.)
oder Leuchtmittel mit einer UV-absorbierenden Leuchtenabdeckung zu verwenden. Die
Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu
beleuchtende Flache erfolgt und nicht in Richtung des Himmelskorpers. Nach oben streu-
ende Fassadenanstrahlung und Himmelsstrahler sind nicht zul&ssig.

Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) Nr. 25a
und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil als ,F2“ gekennzeichneten Flache ist eine dreireihige
Feldhecke aus gebietsheimischen Straduchern und ein bis drei mittelkronigen, gebietshei-
mischen Baumen zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

Die Abstande zwischen und innerhalb der Pflanzreihen haben 1,3 m zu betragen.

Innerhalb der privaten Grundstiicke sind pro angefangener 500 m? Grundsticksflache drei
Solitérstraucher (mit Ballen, 150-200 cm) zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Art der Pflanzung ist der Pflanzen-
liste im Anhang (Ziffer 4) zu entnehmen.

Entsprechend den im zeichnerischen Teil festgesetzten Pflanzgeboten fir Einzelbdume
ist je ein hochstammiger, mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Art der Pflanzung ist
der Pflanzenliste im Anhang (Ziffer 4) zu entnehmen. Der Stammumfang der mittelkroni-
gen B&dume muss mind. 18-20 cm betragen.

Fir alle festgesetzten Baumstandorte gilt, dass Abweichungen von den eingetragenen
Standorten bis zu 5,0 m zuldssig sind. Der Mindestabstand zwischen den gepflanzten
Baumen muss mindestens 5,0 m betragen.

Die Anpflanzungen muissen spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung (Schlussabnahme)
erfolgen.

Hinweise:
Bei Gehdlzpflanzungen ist das Nachbarrecht von Baden-Wurttemberg zu bericksichtigen.
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Gemal § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer/die Eigentiimerin durch Be-
scheid dazu verpflichten, sein/ihr Grundsttick innerhalb einer zu bestimmenden angemes-
senen Frist entsprechend der o. g. Festsetzungen zu bepflanzen.

1.12 Pflanzerhalt (8 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Der im zeichnerischen Teil zum Erhalt festgesetzte Einzelbaum ist dauerhaft zu erhalten,
zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Hinweise:

Der zum Erhalt festgesetzte Einzelbaum ist bei Eingriffen in den Wurzelbereich (Kronen-
durchmesser + 1,50 m) zu schitzen. Insbesondere ist zu beachten:

= Die fachgerechte Erstellung eines Wurzelvorhanges in Handarbeit ist erforderlich. Der
Abstand zum Stammful} des Baumes muss mindestens 2,5 m betragen.

= Es st ein fachgerechter Kronenrtckschnitt vorzunehmen.

= Der Wurzelbereich darf nicht durch Uberfahren oder Ablagern von Baumaterial u. A.
geschadigt oder verdichtet werden. Vor Beginn der Bauarbeiten ist er durch einen Bau-
zaun o. A. zu schitzen
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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende 6rtliche Bauvorschriften:

21
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2.1.3
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2.1.6

2.2
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

» Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI.
S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen / Dacher und Fassaden (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Dacher der Hauptgebaude sind ausschlie3lich mit Satteldéachern (SD) und einer Nei-
gung von 20° bis einschlief3lich 45° herzustellen.

Die Dachneigung und Dacheindeckung benachbarter Doppelhaushélften sind anzuglei-
chen. Dabei darf eine maximale Abweichung bei der Dachneigung von 3° nicht Uiberschrit-
ten werden. Wenn eine Angleichung nicht sichergestellt werden kann, sind die Déacher
von Doppelhausern mit einem Satteldach mit 35° Dachneigung herzustellen.

Die Dacher der Garagen (Ga), Carports (Cp) und Nebenanlagen sind mit einer Dachnei-
gung von 0° bis 10° herzustellen und zu begrinen (siehe auch planungsrechtliche Fest-
setzungen Ziffer 1.10.2).

Als Dacheindeckung sind bei den Satteldachern (SD) der Hauptgeb&ude nur eine rote bis
rotbraune, nicht glanzende Ziegeleindeckung sowie begriinte Dacher zulassig.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glanzende oder reflektierende Materi-
alien sind fur Dacheindeckungen nicht zulassig. Zu den Materialien wird erganzend auf
Ziffer 1.10.5 verwiesen.

Die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten (Solar, Fotovoltaik, Fotothermie)
sind bei den Hauptgebauden sowie bei den Garagen (Ga), Carports (Cp) und Nebenan-
lagen bei allen Dachneigungen zulassig. Zu den Uberschreitungsregelungen wird auf die
Ziffern 1.2.1.5 und 1.2.1.6 verwiesen.

Die Fassaden der Hauptgebaude sind in hellen Farben und Materialien auszufiihren.

Dachaufbauten der Hauptbaukdrper (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachaufbauten sind ausschlie3lich bei Satteldachern (SD) ab einer Neigung von 30° zu-
lassig. Zu diesen zahlen:

= Dachgauben
= Dacheinschnitte (Negativgauben)

= Zwerchgiebel/Zwerchdacher/Zwerchhauser (Unterbrechung der Traufe ohne Versatz
in der Fassade)

= Wiederkehren (Unterbrechung der Traufe mit Versatz in der Fassade).

Die Breite aller in Ziffer 2.2.1 genannten Dachaufbauten (gemessen ohne Dachiiberstand)
darf jeweils maximal 5,0 m betragen und insgesamt 50 % der darunter liegenden Gebau-
dewand nicht Uberschreiten. Der Abstand aller in Ziffer 2.2.1 genannten Dachaufbauten
muss mindestens 1,5 m vom Dachrand betragen. Zwischen den einzelnen Dachaufbau-
ten muss jeweils ein Abstand von mindestens 1,0 m liegen. Zu den Uberschreitungsrege-
lungen wird auf Ziffer 1.2.1.4 verwiesen.
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2.2.3  Der obere Dachansatz von Dachgauben, Dacheinschnitten und Zwerchgiebeln/Zwerch-
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2.3
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24.2

2.5

2.6
2.6.1

dachern/Zwerchhausern muss mindestens 0,5 m unter dem Hauptfirst liegen (vertikal ge-
messen). Der obere Dachansatz von Wiederkehren darf den First des Hauptgebéudes
nicht Gberschreiten.

Der Abstand der Unterkanten von Dachgauben und Dacheinschnitten muss mindestens
0,5 m zum unteren Dachabschluss (Vorderkante Ziegel) betragen (vertikal gemessen).
Dies gilt nicht fir Anlagen der solaren Energiegewinnung (Solar, Fotovoltaik, Fotother-
mie).

Die untere Begrenzung der Dachgauben und Dacheinschnitte muss auf einer gemeinsa-
men horizontalen Linie liegen. Ubereinander liegende Dachgauben und Dacheinschnitte
sind nicht zulassig.

Bei Installation mehrerer einzelner, aller in Ziffer 2.2.1 genannten Dachaufbauten sind
diese in ihrem Erscheinungsbild (Dachform, Dachneigung) anzugleichen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen / Abgrabungen und Aufschittungen /Sicht-
bare Wandhthe (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis zu 2,0 m — bezogen auf das naturliche Ge-
l&nde — zulassig.

Bei den Hauptgebauden sind bergseits 4,5 m und talseits 7,5 m als maximal sichtbare
Wandhdhe zulassig. Sie wird gemessen zwischen dem Schnittpunkt der Wand mit der
Gelandeoberkante (nach Herstellung der BaumalRhahmen) und der Traufe gemalR Zif-
fer 1.2.1.2.

Die sichtbare Wandhohe kann im Bereich von Wiederkehren und von Treppenhéusern
etc. ausnahmsweise bis zur maximal zulassigen Gebaudehthe (GH) uberschritten wer-
den.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke
(§ 74 (1) Nr. 3LBO)

Die nicht versiegelten Flachen sind zu begriinen bzw. gartnerisch als Vegetationsflachen
anzulegen und zu unterhalten. Die nattrliche Bodenfunktion darf nicht durch wasserun-
durchlassige Schichten beeintrachtigt werden.

Hinweis:
Schottergarten sind entsprechend § 21a des Landesnaturschutzgesetzes Baden-Wirt-
temberg verboten.

Stutzmauern dirfen eine Hohe von maximal 1,5 m, bezogen auf das Gelande nach Her-
stellung der ErschlieRung, nicht Giberschreiten. Uber dieses MaR hinausgehende, notwen-
dige Geldndeanpassungen sind durch terrassierte Stitzmauern mit einem parallelen Ver-
satz von mindestens 1,0 m oder begrinte Boschungen bis zu einer Neigung von maximal
1:1,5° herzustellen.

Abstellflachen und Mullbehaltersammelpléatze (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Offene Abstellflachen und Millbehaltersammelplatze sind dauerhaft gegentiber dem Stra-
Renraum und anderen offentlichen Raumen abzuschirmen und gegen direkte Sonnenein-
strahlung zu schiitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind — sofern es sich bei diesen nicht
bereits um Geholze (Hecken) handelt — zu begriinen (Kletterpflanzen oder Spalierbdume).

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

Einfriedungen sind transparent, luft- und lichtdurchlassig aus Draht oder Holz mit einer
maximalen Hohe von 1,5 m zu gestalten. Einfriedungen aus Kunststoff sind mit Ausnahme
von Kunststoff ummanteltem Drahtgeflecht nicht zulassig. Zaune sind mit einer Hecke zu
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hinterpflanzen.
Die Verwendung von Stacheldraht und Nadelgehélzen ist nicht zulassig.

Einfriedungen als Mauern sind — mit Ausnahme von Torpfosten bis 1,5 m oder als Sockel-
mauer bis 0,3 m — nicht zulassig.

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen (Kantstral3e) sind nur bis zu einer
Hohe von 0,8 m — bezogen auf die Oberkante der angrenzenden offentlichen Verkehrs-
flache — zulassig.

Zwischen privaten Grundstiicken durfen Einfriedungen, die als blickdichte, geschlossene
Sichtschutzanlagen ausgefihrt sind, nur im Zusammenhang mit dem Hauptgebaude und
der Terrasse errichtet werden. lIhr Mal3 ist auf eine Héhe von 2,5 m und eine Tiefe von
4,0 m zu begrenzen.

Einfriedungen mussen einen Abstand von 0,5 m zum Fahrbahnrand als Schutzstreifen
einhalten.

Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

Im gesamten Plangebiet sind Niederspannungsfreileitungen (z. B. fur Niederspannung,
Telekommunikation etc.) nicht zulassig. Das Niederspannungsnetz ist als unterirdisches
Kabelnetz auszufiihren.

Kfz-Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Es wird eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen auf zwei Stellplatze pro
Wohneinheit tGber 60 m2 Wohnfliche — berechnet nach der Wohnflachenverordnung
WoFIV BaWiu — entsprechend § 74 (2) Nr. 2 LBO festgelegt, wobei ein Stellplatz in einer
Garage bzw. einem Carport und der zweite im betreffenden Stauraum (Zufahrt) unterge-
bracht werden kann.

Bei Wohnungen bis 60 m2 Wohnflache ist ein Stellplatz gemaf § 37 LBO nachzuweisen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (8 74
(3) Nr. 2 LBO)

Zur geordneten Oberflachenentwasserung ist jede/r Bauherrin verpflichtet, auf seinem/ih-
rem Baugrundstiick das anfallende Regenwasser in einer Retentionszisterne zu sammeln
und zu drosseln. Das Riickhaltevolumen muss mindestens 1,5 m3 pro angefangener
100 m? versiegelter Hof- und Dachflache und der Drosselabfluss maximal 0,5 I/s je 100
m2 versiegelter Hof- und Dachflache betragen. Bei einer Regenwassernutzung ist der Be-
halter um den vorgesehenen Bedarf zu vergrofern.
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3.2.6

3.2.7

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodenfunde

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten
bei der Durchfihrung von Baumaf3nahmen archéologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemalR § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu be-
nachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfar-
bungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasi-
dium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten
im Bauablauf zu rechnen.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege ist an den einzelnen Bauvorhaben im Genehmigungs-
bzw. Kenntnisgabeverfahren zu beteiligen.

Artenschutz

Baume und Straucher durfen entsprechend der Vorgabe des BNatSchG nicht in der Zeit
vom 1. Mérz bis zum 30. September eines jeden Jahres abgeschnitten, auf den Stock
gesetzt, oder beseitigt werden.

Im sudlichen Teil des Plangebietes (Flache ,F1%) ist auf mindestens 273 m?2 ein Ersatzha-
bitat fir die Mauereidechse herzustellen. Auf 1.139 m? ist ein externes Ersatzhabitat her-
zustellen. Bei der externen CEF-Flache handelt es sich um eine langlich ausgeformte Fla-
che mit Lage zwischen Bahngleis und B34 in ca. 500 m Entfernung zum Plangebiet.

Die CEF-Flachen sind der unteren Naturschutzbehérde nach Fertigstellung zur Abnahme
anzuzeigen. Es ist 1, 3, und 5 Jahre nach Herstellung der CEF-Flachen ein Erfolgsmoni-
toring mit je 3 Begehungen pro Monitoringjahr durchzufihren.

Vor einem Eingriff in Bereiche, die im Plangebiet von Mauereidechsen besiedelt sind,
mussen die Tiere auf Flachen mit Ersatzhabitaten verbracht werden, um eine Tétung zu
verhindern. Diese Ersatzhabitate sind vor dem Absammeln oder Vergramen der Tiere her-
zustellen und mussen funktionsfahig sein. Erfahrungsgemaf muss nach der Herstellung
mindestens eine Vegetationsperiode zur Schaffung der Funktionalitat durchlaufen sein.
Das Absammeln oder Vergramen der Tiere muss hiernach auf3erhalb der Fortpflanzungs-
und Winterruhezeiten, d. h. in den Monaten Méarz und April oder zwischen Mitte August
und Ende September eines jeden Jahres erfolgen. Die Umsiedlung ist durch Fachperso-
nen durchzufiihren.

Eidechsensichere Zaune sind a) unmittelbar vor Beginn der Umsiedlung so zu installieren,
dass keine Eidechsen aus der CEF-Flache am sudlichen Plangebietsrand in das Bauge-
biet zuriickwandern kdnnen und b) zuséatzlich mit Beginn der Bauphase am westlichen
und dstlichen Plangebietsrand zu errichten, sodass keine Eidechsen aus den Nachbar-
grundsticken in das Plangebiet einwandern. Zur Abstimmung des genauen Verlaufes des
Zaunes, des Zeitraumes, in dem dieser benétigt wird, und zur regelmafigen Uberprifung
der Funktionalitat, ist eine 6kologische Baubegleitung vorzusehen.

Der Abriss von Gebauden und Gebaudeteilen darf nicht in der Zeit von 1. Marz bis 31. Ok-
tober eines jeden Jahres erfolgen.

Der Abriss der auf den Grundstiicken im Plangebiet befindlichen Schuppen darf nur han-
disch und mit handgefiihrten Geraten (z. B. Kettensage) erfolgen. Minibagger sind nicht
zulassig. Kann der Abriss nicht im Winter erfolgen, so sind die Hitten und Schuppen vor
dem Abriss von einer Fachperson auf moégliche aktuelle Vogelbruten zu untersuchen, bei
aktueller Vogelbrut ist ein Abriss unzulassig.
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3.2.8  Sollten Hohlenbaume gefallt werden, sind diese vorab durch eine Fachperson auf Besatz
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3.4.2

zu priufen. Die Prufung und der Verschluss von Hohlenbaumen sind nur auf3erhalb der
Fortpflanzungs- und Uberwinterungszeit von Fledermausen in der Zeit hoher Aktivitat
(warme Tage) zwischen Mitte September und Ende Oktober eines jeden Jahres durchzu-
fuhren.

Insbesondere zur Férderung von gebaudebewohnenden Vogelarten wie dem Haussper-
ling und dem Hausrotschwanz wird auf die Vielzahl an Moglichkeiten zur Installation von
Nisthilfen und Quartieren fir Vogel und Fledermause aufmerksam gemacht. Informatio-
nen dazu konnen auf der Internetseite http://www.artenschutz-am-haus.de/ abgerufen
werden.

Baugrund

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kdnnen dem bestehenden Geologi-
schen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten, auf der
Homepage des LGRB: http://www.lgrb-bw.de enthommen werden.

Des Weiteren wird auf das Geotop-Kataster verwiesen, welches im Internet unter der Ad-
resse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Ka-
taster) abgerufen werden kann.

Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner Funk-
tion zu sichern. Insbesondere ist bei BaumalRhahmen auf einen sparsamen und schonen-
den Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

= Bei Baumalnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgeschoben
wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Be-
fahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulés-
sig.

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

= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mut-
terboden und Unterboden durchzufiihren.

» Bei Geléandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z. B. zum Zwecke des Massen-
ausgleichs, der Gelandemodellierung etc. darf der Mutterboden des Urgeléndes nicht
Uiberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die Auffillung ist aus-
schlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemalf zu entsorgen. Er darf nicht als An- bzw. Auf-
fullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben etc.) benutzt werden.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder erheb-
liche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kdnnen,
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 verwenden (Griinanla-
gen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten
Flachen in Mieten zwischenzulagern.

= Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.
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= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflocke-
rung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender Wur-
zelraum fur die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von Oberflachen-
wasser gewahrleistet sind.

= Die Auftragshthe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht tber-
schreiten.

Abfallentsorgung wéhrend der Bauphase
Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben,

= dass im Planungsgebiet ein Massenausgleich erfolgt, wozu der Baugrubenaushub
mdglichst auf den Grundstticken verbleiben und darauf wieder eingebaut werden soll,
soweit Dritte dadurch nicht beeintrachtigt werden,

oder

= sofern ein Massenausgleich nicht méglich ist, Uberschiissige Erdmassen anderweitig
verwertet werden (z. B. durch die Gemeinde selbst fir Beseitigung von Landschafts-
schaden oder durch Dritte Gber eine Borse).

Auf der Baustelle ist durch geeignete MaRnahmen (z. B. Aufstellen mehrerer Container)
sicherzustellen, dass verwertbare Bestandteile von Bauschutt, Baustellenabfallen und
Erdaushub separiert werden. Diese sind einer Wiederverwertung zuzufihren.

Eine Vermischung von verwertbaren Abféallen mit belasteten Abfallen ist nicht zulassig.

Die Menge der belasteten Baustellenabfalle ist so gering wie mdglich zu halten. lhre Ent-
sorgung hat auf einer daflir zugelassenen Abfallentsorgungsanlage zu erfolgen.

Wasser
Schmutzwasser

Das hausliche Schmutzwasser ist an die 6ffentliche Abwasserkanalisation mit Anbindung
an die offentliche Klaranlage anzuschlie3en. Abwasseranlagen sind nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik (a. a. R. d. T.) zu erstellen, zu unterhalten und zu betrei-
ben. Die Abwasserbeseitigung obliegt der Gemeinde.

Regenwassernutzungsanlagen

Sollten Retentionszisternen als Betriebswasseranlagen fir WC-Spilleitungen verwendet
werden, missen diese regelkonform nach DIN 1988 ausgefiihrt werden. Betriebswasser-
anlagen (z. B. Regenwassernutzungsanlagen), die zur Entnahme oder Abgabe von Was-
ser bestimmt sind, das nicht die Qualitat von Wasser im Sinne der Trinkwasserverordnung
hat und zusétzlich in Liegenschaften betrieben werden, sind der zustéandigen Behodrde
anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Betreiber von Regenwassernutzungsanlagen (Brauch-
wasser) nach § 13 Trinkwasserverordnung verpflichtet sind, sie dem Landratsamt Breis-
gau-Hochschwarzwald, Fachbereich 320 (Gesundheitsamt) schriftlich anzuzeigen. Das
Formular dazu kann im Internet unter der Adresse http://www.breisgau-hochschwarz-
wald.de, Start, Service, Verwaltung, Birgerservice und Online-Dienste, Behérdenwegwei-
ser, Formulare und Onlinedienste (Nutzung Brauchwasseranlage) heruntergeladen wer-
den.

Die Anlagen sind gemaR den allgemein anerkannten Regeln der Technik (a. a. R. d. T.)
zu errichten und zu betreiben. Einschlagig dafiir sind die Normen DIN 1988, DIN 1989 und
das DVGW-Arbeitsblatt W555.

Loschwasser

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem Arbeitsblatt W405 des DVGW in Ab-
hangigkeit der Nutzung (FWG 8 3, LBOAVO 8§ 2 (5), hier 48 m?¥/h, Giber die Dauer von zwei
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Stunden zu gewabhrleisten. Die Abstande der Hydranten sind nach den Angaben der Ar-
beitsblatter W331 und W400 des DVGW festzulegen.

Zufahrten und Aufstellflachen fur Rettungsgerate der Feuerwehr sind nach VwV-Feuer-
wehrflachen (LBOAVO 8§ 2 (1-4)) zu bertcksichtigen.

Fur Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber die Rettungsgerate der Feuerwehr fihrt,
sind in Abhangigkeit der Gebaudehbdhe entsprechende Zugénge bzw. Zu-fahrten zu schaf-
fen (LBOAVO 8§ 2 (1-5)).

Starkregenereignisse

Ein gutachterlicher Nachweis tiber den ausreichenden Schutz der Anlagen vor Starkrege-
nereignissen wird im Rahmen des Bauantrages empfohlen.

Hinweis zum Einsatz von Warmepumpen, Liftungs- und Klimageraten

Auf Grund einer zunehmenden Larmproblematik im Zusammenhang mit insbesondere in
Wohngebieten betriebenen Klimageraten und Luftwarmepumpen wird empfohlen fir
diese Anlagen Aufstellungshinweise bzw. — Vorgaben des ,Leitfadens fur die Verbesse-
rung des Schutzes gegen den Larm bei stationaren Geraten® der Bund/Lander — Arbeits-
gemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) einzuhalten.

Stationare Klimagerate, Kihlgerate, Liuftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke sowie deren nach aul3en gerichteten Komponenten dirfen danach
nur dann aufgestellt werden, wenn die im Leitfaden aufgefihrten Abstdnde und Schall-
leistungspegel eingehalten werden. Die Geréte missen nach dem Stand der LArmminde-
rungstechnik aufgestellt und betrieben werden. Ggf. muss durch schalldammende Mal3-
nahmen (Einhausung, zusétzliche Abschirmungen, Anderung der Aufstellung) fiir entspre-
chend niedrige Gerauschemissionen gesorgt werden.

Die Einhaltung der jeweils mafRgebenden Immissionswerte ist gegebenenfalls auf Zulas-
sungsebene nachzuweisen.

Der Leitfaden ist unter folgendem Link verfiigbar:

https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden verbesserung schutz ge-
gen laerm bei stat geraete 1588594414.pdf

Gemeinde Grenzach-Wyhlen, den

fsp.stadtplanung

Dr. Tobias Benz Die Planverfasser
BlUrgermeister

22-09-27 Bebauungsvorschriften Stdlich KantstraBe OF (22-09-14).docx


https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_gegen_laerm_bei_stat_geraete_1588594414.pdf
https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_gegen_laerm_bei_stat_geraete_1588594414.pdf

Stand: 27.09.2022
Fassung: Offenlage
gem. 88 3 (2) und 4 (2) i.V.m. § 13b BauGB

Gemeinde Grenzach-Wyhlen — Gemarkung Wyhlen
Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften
»Sudlich Kantstraf3e*

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 13 von 15

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Bebauungs-
planes sowie der dazugehdrigen ortlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Gemeinde Grenzach-
Wyhlen tGbereinstimmen.

Grenzach-Wyhlen, den

Dr. Tobias Benz
Blrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 (3) BauGB offentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
Tag der Rechtswirksamkeit ist der

Grenzach-Wyhlen, den

Dr. Tobias Benz
Blrgermeister
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4 ANHANG: PFLANZENLISTE

Arten/Sorten zur Durchgrinung und Eingriinung des Plangebietes

4.1 Mittelkronige Baume

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Kornelkirsche Cornus mas

Speierling Sorbus domestica
Elsbeere Sorbus torminalis
Stieleiche Sorte Fastigiata Koster Quercus robur Fastigiata Koster
Hainbuche in Sorten Carpinus betulus Sorten
Winterlinde in Sorten Tilia cordata Sorten
Holzapfel Malus sylvestris
Holzbirne Pyrus pyraster
Mehlbeere "Magnifica” Sorbus aria ‘Magnifica'

Informationen bzgl. der Eignung von Baumarten zur Begriinung von Verkehrsflachen finden sich u.a. in der aktuellen
StralRenbaumliste der Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz e.V. (GALK) und der Zukunftsbaumliste Dusseldorf.

4.2 Straucher

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewohnliche Hasel Corylus avellana
Echte Hunds-Rose Rosa canina
Zweigriffeliger Weil3dorn Crataegus laevigata
Eingriffeliger Weil3dorn Crataegus monogyna
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Europaische Stechpalme llex aquifolium
Feld-Rose Rosa arvensis

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Berberitze Berberis vulgaris
Schlehe Prunus spinosa

4.3 Straucher fur Einfriedungen

Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Hainbuche Carpinus betulus
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Eingriffliger WeiRdorn Crataegus monogyna

Kletterpflanzen zur Fassadenbegrinung

Geil3blattarten Lonicera in Arten und Sorten
Kletterrose Rosa in Sorten

Waldrebe Clematis in Arten und Sorten
Efeu Hedera helix

Weitere Informationen bzgl. der Eignung von Pflanzenarten und -sorten zur Fassadenbegriinung (Geristklimmer und
Selbstklimmer) finden sich z.B. im Praxisratgeber Gebaudebegriinung des Green City e.V.(1. Aufl., 2015).
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Krauter zur Begrinung von Dachern

Gemeine Schafgarbe Achillea millefolium
Berglauch Allium lusitanicum
Farberkamille Anthemis tinctoria
Gemeiner Wundklee Anthyllis vulneraria
Kalkaster Aster amellus
Goldhaaraster Aster linosyris
Gewohnliches Zittergras Briza media
Acker-Ringelblume Calendula arvensis
Rundblattrige Glockenblume Campanula rotundifolia
Gewohnlicher Wirbeldost Clinopodium vulgare
Karthdusernelke Dianthus carthusianorum
Frahlings-Hungerbliimchen Erophila verna
Zypressen-Wolfsmilch Euphorbia cyparissias
Echtes Labkraut Galium verum
Gewohnliche Kugelblume Globularia punctata
Gewoghnliches Sonnenréschen Helianthemum nummularium
Kleines Habichtskraut Hieracium pilosella
Gewohnlicher Hufeisenklee Hippocrepis comosa
Echter Frauenspiegel Legousia speculum-veneris
Wimper-Perlgras Melica ciliata
Frahlings-Fingerkraut Potentilla verna
Grol3blutige Braunelle Prunella grandiflora
Kleiner Wiesenknopf Sanguisorba minor
Kndllchen-Steinbrech Saxifraga granulata
Scharfer Mauerpfeffer Sedum acre

WeilRer Mauerpfeffer Sedum album
Gewohnliches Leimkraut Silene vulgaris
Edel-Gamander Teucrium chamaedrys
Gewaghnlicher Thymian Thymus pulegioides

GrolR3er Ehrenpreis Veronica teucrium
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