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A - Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

1.1.

1.2.

2.1

2.2

2.3

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt geandert durch das Gesetz
zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte vom
21.12.2006 BGBI. | S. 3316 (Novelle BauGB 2007).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990,
zuletzt geéndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 BGBI. | S. 466.

Planzeichenverordnung (PlanzV0) vom 18.12.1990.

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.08.1995, zuletzt geé&ndert durch Art. 14 des Gesetzes vom 14.12.2004 GBI. S. 895.

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.09.2000.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §81-15 BauNVO).

Mischgebiet 1 (Ml 1) entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Nicht zulassig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten gem. 8 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO.

Vergniugungsstatten sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Mischgebiet 2 (MI 2) entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

mit Schwerpunkt Wohnnutzung

Nicht zulassig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten gem. 8 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO.

Vergnigungsstatten sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Malfli der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB und 8§ 16-21a BauNVO).
Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Planzeichnung als Hochstgrenze
festgesetzt.

Auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse werden Tiefgaragen nicht angerechnet.

Abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind weitere Vollgeschosse
zulassig, wenn es sich hierbei um Dachraume oder um Unterschosse handelt, die Vollge-
schosse sind und wenn die bestehende Gelandemodulation erhalten bleibt.

Gebaudehdhen
Firsth6he (FH) maximal zulassige Firsthohe baulicher Anlagen entsprechend den zeich-
nerischen Festsetzungen.

Bezugspunkt der Héhenfestsetzung

Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten maximalen Firsthdhen baulicher Anlagen gilt
die Oberkante des vorhandenen Gelandes.

Die Firsthéhe wird am héchsten Punkt des Daches gemessen (Dachhaut).
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3.1

3.2

3.3

51

52

5.3

54

5.5

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen und Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22-23 BauNVO).

Baugrenzen entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
Dachiberstande sind bis zu 0,5 m Uber die Baugrenze zulassig.

Bauweise
Die Bauweise ist durch Planeintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt als:

@) offene Bauweise.

Stellung der baulichen Anlagen

Die in der Planzeichnung eingetragenen Gebaudehaupt- bzw. Firstrichtungen sind einzu-
halten. Zum Zwecke einer Optimierung bei der Energiegewinnung mittels  Solaranlagen
kénnen hiervon abweichende Gebaudehaupt- bzw. Firstrichtungen zugelassen werden.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

(8 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, 88 12 — 14 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze nach § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen oder den dafiir ausgewiesenen Flachen bzw.
in Tiefgaragen zulassig.

Von den Nebenanlagen nach 8§ 14 Abs. 1 BauNVO werden Einrichtungen und Anlagen fur
Kleintierhaltung ausgeschlossen.

Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und 26 BauGB).

StralRenverkehrsflache entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
Die Aufteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen herzustellen als:
- Offentlicher Platz
- Offentliche Parkierungs-Anlage (mit Zufahrtsbereich).

StraRenbegrenzungslinie entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
Verkehrsgriunflache entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern soweit sie zur Herstel-
lung des StraRenkérpers erforderlich sind

Hinterbeton fur die Randbefestigungen der Strafl3en- und Ful3gangerbereiche sowie bei
den StralRenbaumalinahmen entstehende Boschungen, Aufschittungen, Abgrabungen
und Stitzmauern der geplanten ErschlieBungsanlagen sind auf den Grundstiicken zu
dulden.

Flachen mit Leitungsrecht (LR) (8 9 Abs.1 Nrn.12, 13 und 21 BauGB)

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Die im Plan dargestellten Leitungsrechte dienen der ErschlieBung der angrenzenden Ge-
baude und zur Fihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen.
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7.1

7.2

7.3

8.1

8.2

Offentliche Griinflachen sowie Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 und 26 BauGB)

Offentliche Griinflache (OG)
Grunflache entlang des Schlegelbachs als gestalteter Naturraum mit FuRwegefihrung.

Gewasserrandstreifen
Sicherung eines Gewasserrandstreifens in 5,0 m Breite entlang des Schlegelbachs.

Pflanzgebot standortgerechte Laubbdume an festgesetzten Standorten
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

An den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten (Verkehrsflachen, offentliche Grin-
flache) sind folgende standortgerechte, gebietsheimische Laubbdume zu pflanzen und auf
Dauer zu erhalten:

Verkehrsflache: Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Spitz-Ahorn (Acer platanoides) und/oder
Esche (Fraxinus excelsior).

Die festgesetzten Standorte sind im Bebauungsplan dargestellt. Im Zuge der Detailpla-
nung / Ausflhrungsplanung sind notwendige Verschiebungen der Standorte um bis zu
5,00 m mdglich. Fir die Pflanzung der Baume sind Hochstamme (Empfehlung mind. STU
16/18) zu verwenden. Die Baume sind mit ausreichender Pflanzscheibe und Pflanzgrube
(ca. 80 cm x 80 cm) und mit Sicherung durch einen Dreibock zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsbestimmungen
(8 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO) entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (8 9 Abs. 7 BauGB)
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.
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B — Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen
- Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24.09.2000

- Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.08.1995, zuletzt gedndert durch Art. 14 des Gesetzes vom 14.12.2004 GBI. S. 895.

1.  AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.1 Dachformen
Im Baufeld MI 1 sind Satteldacher mit symmetrischer Dachneigung von 38° bis 50° zulassig.
Abwalmungen sind méglich.
Im Baufeld MI 2 ist die Dachform frei.

1.2 Dachgauben
Die Hochstlange von Dachgauben darf pro Gebaudeseite zusammen ein Drittel der Haus-
lange nicht Uberschreiten.

1.3 Dacheindeckung
Fur die Dacheindeckung sind nur Materialien in gedeckten Farben zulassig.
Dacheindeckungen in grellen Farbtonen sind nicht zuléssig.
Solaranlagen sind zulassig.

1.4 Extensive Dachbegriinung
Flachdacher von Garagen, Carports und Déacher bis 3° Neigung, mit einer zusammenhan-
genden Flache von Uber 30 gm, sind mindestens extensiv mit standortgerechten Krautern
und Grasern zu begrinen.

1.5 Ver-und Entsorgungseinrichtungen
Ver- und Entsorgungseinrichtungen (z.B. Mullbehalter) und technische Anlagen sind in der
Regel im Gebaude unterzubringen. Ausnahmsweise sind Standorte im Freien méglich.
Dann sind die Einrichtungen mit geeigneten Sichtschutzanlagen, die zu begrinen sind, zu
versehen.

1.6 Gestaltung von Garagen und Carports
Seiten- und Ruckwande sind zu Gehwegen und Strafen um 50 cm abzurticken.
Garagenwande parallel zu Gehwegen sind zu begriinen (Selbstklimmer, Kletterpflanzen mit
Rankhilfen).

1.7 Fassadenverkleidungen
Fir die Gestaltung der von der offentlichen Strale einsehbaren Fassadenansichten sind
Verkleidungen in glanzenden metallischen Oberflachen zum Schutz des 6ffentlichen Er-
scheinungsbildes nicht zulassig.

2.  Stellplatznachweis (8 74 (2) Nr. 2 LBO)
Im Plangebiet sind fir Wohnungen bis 60 gm Wohnflache 1,5 Stellplatze, fir Wohnungen
uber 60 gm Wohnflache 2 Stellplatze herzustellen.
Zur Ermittlung der erforderlichen Gesamtzahl der Stellplatze fir das Baugrundstiick ist das
Ergebnis zur ndchsten ganzen Zahl hin aufzurunden.
Von dieser Festsetzung kann abgesehen werden, wenn das Baugrundstiick Gberwiegend
von ,Senioren” (Alter > 60 Jahre) bewohnt wird.

Flachen vor Garagen und Carports konnen als notwendige Stellplatze anerkannt werden.
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3.

4.1

4.2

4.3

4.4

51

Auf3enantennen (8§ 74 (1) 4 LBO)
AulRenantennen sind unzulassig soweit der Anschluss an eine Gemeinschaftsantenne még-
lich ist. Ausnahmen kdnnen unter folgenden Rahmenbedingungen genehmigt werden:

e Als Empfangsantenne dirfen Parabolspiegel mit einem Durchmesser von hichstens
60 cm verwendet werden. Der Einsatz grol3erer Spiegel muss besonders begriindet
werden (z.B. Mehrfamilienhaus, berufliche Existenz).

o FUr jedes Gebaude darf nur ein Parabolspiegel installiert werden. Bei Bedarf sind Ge-
meinschaftsanlagen zu installieren.

o Der Parabolspiegel darf nicht Giber dem Dach installiert werden.

e Der Standort des Parabolspiegels ist im Einvernehmen mit der Gemeinde festzuset-
zen.

e Die Farbe des Parabolspiegels ist mdglichst dem Flachenhintergrund (Hauswand und
anderes) anzugleichen.
Die Farbe ist im Einvernehmen mit der Gemeinde festzulegen.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundsticke (8 74 (1) Nr. 3LBO)

Einfriedungen

Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind bis zu einer Hohe von 0,70 m zulds-
sig. Sind Einfriedungen notwendig, so sind diese entlang der Verkehrsflachen 0,5 m hinter
der Grundstiucksgrenze zu fuhren. Einfriedungen aus pflanzlichem Material wie geschnittene
oder frei wachsende Hecken sind zu bevorzugen.

Maschendrahtz&une sind nicht zulassig.

Belage von FuBwegen, 6ffentlichen Stellplatzen, Garagenzufahrten, Zuwege zu den
Geb&uden und Terrassenflachen

Die geplanten FuBwege, offentlichen Stellplatze, Garagenzufahrten, Zuwege zu den Gebau-
den und die Terrassenflachen sind mit wasserdurchléassigen Belagen bzw. Verlegeformen
anzulegen.

Stutzmauern

Sichtbare Stutzmauern diirfen eine Hohe von 0,70 m nicht Uberschreiten. Das Gelédnde ist
der Topographie entsprechend harmonisch zu modellieren und anzugleichen. Die Gelande-
verhaltnisse der Nachbargrundstticke sind hierbei zu berlcksichtigen.

Nicht Gberbaute Grundsticksflachen

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind als Freianlagen ortstypisch und landschafts-
gerecht zu gestalten, zu begriinen und zu pflegen. Vorgarten sind gartnerisch anzulegen.

Kenntnisgabepflicht (§ 74 (1) 7 LBO)

Die nach 8 50 der Landesbauordnung verfahrensfreien Vorhaben sind der unteren Bau-
rechtsbehdrde zur Kenntnis zu geben.
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C.

Hinweise

Bodenschutz

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung und Vergeudung zu schiitzen sowie auf dem Grundstiick wieder zu verwenden oder
einer landwirtschaftlichen / gartnerischen Nutzung zuzufuhren.

Auch fur Mutterboden in Gartenflachen, die fir Bauzufahrten / Baulager / Baustellenein-
richtungen u.a. in Anspruch genommen werden, besteht Sicherungspflicht.

Verdichtungen des Bodens sollten sich auf das geringstmdgliche Mal3 beschranken.
Né&here Ausfihrungen zum Vorgehen enthdlt die DIN 18915 Blatt 3 beztiglich des Boden-
abtrags und der Oberbodenlagerung.

Bodendenkmalschutz

Bodenfunde nach 8 20 des Denkmalschutzgesetzes sind unverziglich dem Regierungs-
prasidium Freiburg Ref. 25 Denkmalpflege / Archéologische Denkmalpflege (Tel. 0761-
208-3570) anzuzeigen. Dies ist auch erforderlich wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte
Grenzsteine oder &hnliches von den Baumalinahmen betroffen sein sollten.

Schutz des Grundwassers
Bei allen MaRnahmen, die zur ErschlieBung von Grundwasser fiihren, sind die gesetzli-
chen Vorschriften des Grundwasserschutzes zu beachten.

StraflRenbeleuchtung
Zum Schutz von Insekten sollen Natriumhochdrucklampen als StralBenbeleuchtung ver-
wendet werden.

Loschwasser
Die Versorgung muss gemal dem DVGW Arbeitsblatt W 3405 gewahrleistet sein.

Erhalt von Baumen und Gehdlzbesténden

Grundsatzlich sollen in den 6ffentlichen Griinflichen und auf den Privatgrundstiicken er-
haltenswerten Geholzbestédnde, auch wenn diese nicht festgesetzt sind erhalten, gepflegt
und entwickelt werden, soweit die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist und die Bestande
in die Planungen integriert werden konnen.

Erdaushub

Der anfallende Erdaushub aus der ErschlieBungsmalRnahme wie auch von den einzelnen
Baugrundstiicken ist getrennt nach Ober- und Unterboden zu lagern und moéglichst den
Baugrundstiicken wieder zu verwenden (Erdmassenausgleich).
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Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser oder
zum Verwenden von Brauchwasser

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist zulassig, soweit die Grundstiicke dazu ge-
eignet sind. Bei erstmaliger Bebauung besteht die Pflicht, das Niederschlagswasser de-
zentral zu beseitigen, soweit nicht der Nachweis einer vertraglichen ortsnahen Einleitung
in den Schlegelbach gefihrt werden kann.

Die Nutzung des Niederschlagswassers z.B. mittels Zisternen, Regentonnen, etc. ist zu-
lassig.

Alternative Energiekonzepte

Alternative Energiekonzepte zur Warmegewinnung wie z.B. Solaranlagen, Warmepumpen
sind zulassig.

Oberflachenwasser-Behandlung

e Wasser von unbeschichteten metallischen Dachern darf nicht ohne wasserrechtliche
Erlaubnis versickert werden.

e Hausdrainagen durfen nicht an die Kanalisation angeschlossen werden.

e Flachen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (Gewerbe) miissen wasser-
dicht ausgefuihrt werden und evtl. mit einer Abwasserbehandlungsanlage versehen
sein.
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