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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Anlage 3

ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,KIRCHFELD-NORD*“ IN SCHUTTERWALD

In Ergiinzung zum zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes und zur Zeichenerkldrung wird
folgendes festgesetzt:

1. RECHTSGRUNDLAGEN

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBL I S.
2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.11.1994 (BGBI. I S. 3486).

1.2 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 14. Juni 1994 (GABI S.601).

1.3 MaBinahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB MalinG) in der Fassung
vom 28.04.1993 (BGBI. I S. 622).

1.4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.April 1993 (BGBI. I S. 466).

1.5 Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
(Bgbl. 11991 S. 58).

1.6 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LLBO) in der Fassung
vom 08. August 1995 (GVBL. S. 617).

2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB u. BauNVO
2.1 Art der baulichen Nutzung
WA = Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 NBauNVO
Nicht zuldssig sind Schank- u. Speisewirtschaften,
Tankstellen und Gartenbaubetrieb § 1(5) BauNVO
MI = Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
Nicht zuldssig sind Tankstellen u. Gartenbau-
betriebe § 1(5) BaunVO
2.2 Mal der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 BauGB

§§ 16-21a BauNVO

Grundflichenzahl (GRZ), Gescholiflichenzahl (GFZ) und Zahl der Voll-
geschosse (I, IT) entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan.

Die Festsetzungen gelten als Hochstwerte.
-2 -
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Flachen von Garagenzufahrten und vergleichbaren Anlagen, die wasser-
durchlissig z.B. mit breitfugig verlegtem Pflaster mit mind. 25 % Fu-
genanteil, mit Rasensteinen, Schotterrasen o.4. befestigt sind, werden
auf die GRZ nicht angerechnet.

2.3 Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 BauNVO

entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan:

E = offene Bauweise, es sind nur Einzelhduser zulissig.

D = offene Bauweise, es sind nur Doppelhiuser zulissig.

b= besondere Bauweise - Gebédude bis max. 60m Liinge zuléssig

2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 23 BauNVO

Im Plan durch Baugrenzen festgesetzt.
Die die iiberbaubaren Fldchen nach Siidosten, Stiden, Stidwesten und Westen

definierenden Baugrenzen diirfen als Ausnahme mit Bauteilen, deren Ober-
flache zu mehr als 70 % verglast ist, um bis zu 2,0 m liberschritten werden.

2.5 Stellung der baulichen Anlagen

Fiir die Stellung der Haupt- u. Wohngebiude innerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksfldachen ist die im Bebauungsplan eingetragene Hauptfirstrichtung
zwingend. Nebenfirste sind bis zu 30 % der Hauptfirstrichtung zuléssig.

Abweichungen von der Hauptfirstrichtung sind ausnahmsweise bis zu 8 %
zuldssig.

2.6 Hohenlage der baulichen Anlagen § 18 Abs. 1 BauNVO
Die max. Gebdudehdéhe wird bezogen auf die Oberkante der Stralie
,,Im Kirchfeld”, gemessen im rechten Winkel zur Stralenachse entsprechend
der zeichnerischen Darstellung in Anlage 4 - Regelquerschnitt -.

2.6.1. Erdgescholifullbodenhéhe - EFH -

- EFH. siehe Regelquerschnitt (Anlage 4).



2.7 Offentliche Verkehrsflichen

274

besonderer Zweckbestimung 9 Abs. 1 Nr. 11 u. 16 BauG
I+ R = Ful}- u. Radweg

Die neue Verbindungsstral3e ist 5,5 m und daran anschlieBend der stidliche
Teil der Strafle ,Im Kirchfeld® 6 m breit. Als Fortsetzung der Bahnhofstralie
sind sie dieser entsprechend zu gestalten.

Die StraB3e ,,Im Kirchfeld” und die neue Verbindungsstrafe sind als
begriinte Sammelstrafien zu gestalten. Die im Bebauungsplan festge-
setzten Einzelpflanzungen sind mit hochstdmmigen, grokronigen
Laubbdumen zu bepflanzen.

Erschlieffung der Grundstiicke Lgh.Nr. 313/7 u. 313/4

Die vorgenannten Grundstiicke werden iiber die neue Erschlieffungsstr. nicht erschlossen.

Um einen Zugang zu den Grundst. Nr. 313/7 u. 313/4 zu verhindern, wird entlang der
Erschlieflungsstr. ein 2,5 m breiter Grinstreifen zusdizlich zum bereits bestehenden Zu- und
Abfahrtsverbot festgeselzt.

Das Uberqueren des Griinstreifens als Zugang zu den Grundstiicken Lgh.Nr. 313/7 u. 313/4 isi
untersagt.

Der Grimstreifen ist mit einer dichten Heckenpflanzung mit standortgerechten Gehdlzen zu
versehen.

2.8 Offentliche Griinflichen § 9 Abs. 1 Nr. 15 u. 25 BAUGB

Die am stiwestlichen Rand des Plangebietes liegende Flédche ist entsprechend
dem Planeinschrieb als 6ffentlichen Griinfliche zu gestalten, ebenso die Griin-
flachen nordlich und &stlich des Schultraktes.

Pflanzbindung

Der Baumbestand ist zu erhalten und zu pflegen.

Pflanzgebot.

Der Baumbestand ist mit groSkronigen Laubbdumen zu ergénzen.

2.9 Ruhender Verkehr § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Offentliche Parkplitze
Die Parkfldchen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufithren:
Pflaster im Sandbett, Rasensteine, Schotterrasen o.4.

Private Parkflichen
Der Parkplatz am Edeka-Markt ist mit hochstimmigen, groBBkronigen
Laubbdumen zu bepflanzen.

2.1o Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

§ 12 Abs. 6 BauNVO

Garagen sind auch auflerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.
Die Auflenwiinde der Garagen sind mit Rank- oder Kletterpflanzen zu

begriinen.
-4 -



4.

Pflanzgebot: Pro 1 m Kantenldnge sind 2 immergriine Rank- oder
Kletterpflanzen zu pflanzen.

2.11 Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung
von Bdumen § 9 Abs. 1 Nr. 25
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Pflanzgebot
Die im Bebauungsplan festgesetzten Einzelpflanzungen sind im 6ffent-
lichen Bereich mit grofkronigen Laubbdumen zu bepflanzen.

Von den Standorten kann geringfiigig abgewichen werden, wenn tech-
nische Griinde dies erfordern.

Pflanzbindung

Bestehende Baume innerhalb des Bebauungsgebietes sind - soweit
es die Bebauung ermdglicht - zu erhalten und zu pflegen.

2.12 Von der Bebauung freizuhaltende Flichen § 9 Abs. 1 Nr. 1o BauG

Die im Bebauungsplan eingetragenen Sichtfelder sind von jeder Bebauung
und sichtbehindernden Nutzung freizuhalten. Straucher, Hecken und Ein-
friedigungen diirfen eine Hohe von 0,70 m iiber Straflenniveau nicht tiber-
schreiten.

3. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1 Dachgestaltung
Zuldssig sind symmetrische Sattelddcher mit durchgehendem Haupt-
frist. Dachaufbauten, Zwerchh#user u.a. sind in Form von Schlepp-
oder Giebelgauben zuldssig.

Dicher tiber Gebduden von mehr als 50 gqm Grundfldche miissen die im
Bebauungsplan eingetragene Dachneigung aufweisen.

Zur Dacheindeckung sind rottonige Ziegel oder Dachsteine sowie Glas
zuldssig; grundsétzlich zuldssig sind Sonnenkollektoren und begriinte
Diécher. Bei untergeordneten Anbauten an das Hauptgebédude sind auch
andere Materialien zuldssig.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Dachneigung betrigt fiir das
Allgemeinde Wohngebiet WA an der Hauptstralle 35°-45°

im sonstigen Plangebiet  26° - 33°
_5-



Mischgebiet MI 35°-45°

Dachaufbauten sind zuléssig, sofern die Gesamtlange der Dachaufbauten
ein Drittel einer Dachseite nicht iiberschreitet. Der First der Dachaufbauten
darf den Hauptfirst nicht tiberragen.

Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Der Dachiiberstand muB3 von der Traufe bis zur Auflenwand mind 0,30 m
und max. 0,80 m betragen.

Ausnahmsweise zuldssig sind Pultdacher als Vorddcher und fiir angefiigte
Nebengebaude.

Garagen und untergeordnete Nebengebiude sind mit geneigten Déchern mit
mind. 15° Dachneigung zu versehen.

Werden die genannten Nebengebadude freistehend errichtet, sind quer-
geneigte Pultddcher mit einer Dachneigung zwischen 20° und 30° zu-
ldssig.

3.2 Gebdudehshen

Es werden folgende Mindest- und Hochstwerte festgesetzt:

Zahl der Vollgeschosse Traufthihe Firsthohe
I max. 3,5 m max. 9.5 m
11 mind. 3,5, max. 6,5m max. 10,5 m

Firsththe bezogen auf die unter 2.6 festgesetzte Erdgeschoffuflboden-
hohe (EFH).

Trauthohe gemessen von der EFH bis Schnittpunkt Auflenwand - Dach-
haut.

Die max. Traufththen miissen auf mindestens 70% der Gesamttrauf-
langen eines jeden Gebédudes eingehalten werden.

Traufen von Dachaufbauten sind von der zuldssigen Trauththe und der
Gesamttrauflinge ausgenommen.

3.3 Gebéudeproportionen

Die Gebiude sind als langsgerichtete rechteckige Baukorper oder L-f6rmig,
entsprechend der Eintragung im Bebauungsplan auszufiihren.

-6 -
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Anbauten sind zuldssig, sofern die Anbauten ein Drittel der lingeren Ge-
biudeseite nicht tiberschreiten.

Bei der Doppelhaushilfte kann von dieser Regelung abgewichen werden.
3.4 Fassadengestaltung

Glanzende und reflektierende Materialien, Kunststoff- und Metallver-
kleidungen (Glas ausgenommen) sowie grelle Farbtdne sind unzuléssig.

Angefiigte Nebengebdude sind mit Holz zu verschalen; ausgenommen
davon sind Wintergirten mit mindestens 70% Glasanteil der Oberfléchen.

3.5 Unbebaute Fldchen
Von den unbebauten Grundstiicksfléchen sind mindestens 1/3 zu begriinen.
Zur Befestigung von Einfahrten, Innenhéfen und anderen nicht bebauten
Fldchen der Grundstiicke sind Pflasterbelége, mit Pflasterstreifen einge-
grenzte und gegliederte oder wassergebundene Beldge zu verwenden, soweit
die Flichen vom 6ffentlichen Verkehrsraum einsehbar sind.

4. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN.

4.1 Amt fiir Wasserwirtschaft u. Bodenschutz
4.1.1 Abfallbeseitigung und wassergefihrdende Stoffe:

Unfille mit wassergefihrdenden Stoffen sowie die Ablagerung wasserge-
fihrdender Stoffe kénnenzu schwerwiegenden Gewésser- und Grundwasser-
verschmutzungen fiihren.
Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder
Ansammeln wassergefiahrdender Fliissigkeiten bedarf einer Baugenehmigung
nach § 58 LBO, sofern das Fassungsvermégen des Behilters 5 Kubikmeter
iibersteigt.

Diese Anlagen sind als besonders gefihrlich im Sinne der Ziffer 5.2.3 VVLwF
(Allgemeine Verwaltungsvorschriften zur Verordnung iiber das Lagern wassser-
gefdhrdender Fliissigkeiten, VLwWF) zu bezeichnen. Das Amt fiir Wasserwirt-
schaft u. Bodenschutz ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und ge-
gebenenfalls im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu
héren.

Rechtsgrundlagen:
§§ 19a, 19f, 19¢ WHG, § 25 WG, VLwF, TVLwF.
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4.1.2 Grundwasser
Der Grundwasserstand im Plangebiet liegt zeitweise hoher als 2 Meter unter
Geldndeniveau, Um Schiden an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden, ist
fiir diese Anlage der statische Nachweis der Auftriebsicherheit zu erbringen. Die
héchsten und mittleren Grundwasserstédnde innerhalb des Plangebietes sind im
zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan vermerkt. Die Hohenlage der
Unterkante Kellerfulboden ist deshalb so zu wihlen, daf} diese iiber den
héchsten bekannten Grundwasserstidnden liegt. Bei sehr hohen
Grundwasserstinden ist gegebenenfalls auf die Ausbildung von
Kellergeschossen zu verzichten bzw. das Geldnde entsprechend mit hierzu
zuldssigem Material aufzufiillen.

Die hoéchsten und mittleren Grundwasserstinde innerhalb des Plangebietes sind
im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan dargestellt. Bei der Festlegung der
Hohenlage des Gebédudes sind diese zwingend zu beachten.

Rechtsgrundlage:
TVLWwWF (Technische Bestimmungen zur Verordnung tiber das Lagern
wassergefdhrdender Fliissigkeiten).

4.1.3 Insbesondere bei Industrie- und Gewerbebetrieben sind aus der Sicht des
Gewiisserschutzes strenge Anforderungen an Lagern und Umgang mit
wassergefiihrdenden Stoffen sowie an die betrieblichen Abwasseranlagen zu
stellen. Um zu vermeiden, dal nach Fertigstellung von baulichen Anlagen fiir
Industrie- oder Gewerbebetriebe aus Griinden des Gewisserschutzes
nachtraglich kostspielige Sanierungsmalinahmen erforderlich werden, sind
kompletteBauvorlagen gem. § 52 LBO mit dem Bauantrag einzureichen, die eine
Beurteilung der Bauvorhaben im Hinblick auf die Belange des Gewiésserschutzes
ermoglicht.

4.1.4 Bodenschutz
Im Rahmen der Bauleitplanung sollte angestrebt werden, den anfallenden
Erdaushubauf das unumgénglich erforderliche MaR zu reduzieren und das
Material innerhalb des Planungsgebietes fiir Geldndegestaltungen usw. zu
verwerten, um die Abfuhr auf Erdaushubdeponien soweit wie moglich zu
reduzieren.

Auffiillungen im Rahmen der Erschliefung und im Zuge von Baumalinahmen
dirfen nur mit

reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) und nur mit unbelastetem Unterboden
(Aushubmaterial)

oder aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen
vorgenommen werden, der keine wassergefihrdenden Stoffe enthilt.

AuBerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und Baustellenab-
fallen nicht zuléssig.

B
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Bei Abbruch- u. BaumaBinahmen anfallender Bauschutt und nicht fiir
Baumafnahmen bestimmter Erdaushub sind méglichst einer Wiederverwertung
zuzufiihren oder falls dies nicht méglich ist, auf eine kreiseigene Erdaushub-
und Bauschuttdeponie zu verbringen.

Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau,
dlverunreinigtes Material, leere Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen
Hausmiilldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke,
Losungsmittel, Kleber etc.) sind als Sonderabfall gegen Nachweis in
zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

Es ist damit zu rechnen, daf} tiefliegende Bauteile den Grundwasserbereich
anschneiden.
Diese Bauteile sind nach den Regeln der Baukunst wasserdicht auszubilden.

4.1.5 ALTLASTEN
Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach unseren derzeitigen Erkenntnissen
keine Altlasten vor.
Werden bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder
Geruchsemissionen (z.B. Mineraldle) wahrgenommen, so ist umgehend die
zustindige Untere Wasserbehorde oder das Wasserwirtschaftsamt zu
unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

5. WEHRBEREICHSVERWALTUNG V:

5.1 Die Bestimmungen des §§ 12 ff. Luft-VG. sind einzuhalten.
5.2 Mit Beldstigungen durch Flugbetrieb ist zu rechnen.

5.3 Zustimmungspflichtige Bauvorhaben sind der Wehrbereichsverwaltung V
- militdrische Luftfahrtbehérde - vorzulegen.

5.4 Das Aufstellen von Baukrénen ist genehmigungspflichtig.
5.5 Die max. zuldssige Hohe tiber Grund betrdgt 80m, dies entspricht 234,60 M{NN.

6. BODENDENKMALE

Im Bereich des Bebauunsplanes ist mit der Auffindung von Bodendenkmalen zu rechnen.
Die ausfithrenden Baufirmen sind bei ErschlieBungs- und Erdarbeiten auf die Meldepflicht
von Bodenfunden gemif § 20 Denkmalschutzgesetz (DSCHG ,,Zuféllige Funde®)
aufmerksam zu machen.
Zustindig: Landesdenkmalschutz, Archdologische Denkmalpflege,

arienstr. 10a, 790987 Freiburg, Tel.: 0761/2052781

, den 27. November 1996

"

iirgermeister




ANLAGE 4

REAEMIE LMD B8 CH T E RWA LD
BECE B A U N D e R e S N

B S R T H OF TR WD N 0LR D
REE-G EL°G'U E R S .CH: Nl Tls® uM.» 1100

27.11, 19956

OK. DACHHAUT

DG = KNIESTOCK
' W =
=
218 BEI ZWEIGESCHOSSIGER
oAt i : L |m  BAUWEISE max. 6.50 M
o L plokat 2
Bl ) o R |
g : EG OK.RB.zmax. 120 M L, 1 —|E
; S, ; OK. STR. ACHSE
VT SOCKE L HOHE ) dip gl :
R 1 H Y _ {SOCKELKC R , 2+ 0,00
A L\

R WGP o, NURIOY S IS ORI ¢ S S S g S

KG |
< Al o I SRR
. foen it D S T =t N |
FAHRBAHN-STR. -
GEHWEG
GRUNDSTUCKSGRENZE




