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Planungsrechtliche Festsetzungen und ort-
liche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

"Kirchfeld Ost" in der Fassung der 1. Anderung

Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBIl. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
21.06.2005 (BGBI. |1 S. 1818)

1.2 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

1.3 Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58)

1.4 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895)

1.5 Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, berichtigt S. 698), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 01.12.2005 (GBI. S. 705)
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1.1

11.1.1

11.1.2

1.2

Bauplanungsrechtlicher Teil

Bauliche Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 - 15 BauNVO)

a)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5 sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO in
vollem Umfang nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit nicht
zulassig (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

Mal der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 a BauNVO)

a)

b)

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im
zeichnerischen Teil als Hochstmal auf 0,4 festgelegt.

Bei der Berechnung der GRZ mussen Flachen mit wasserdurch-
lassigen Bel&gen nicht in Anrechnung gebracht werden.

Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen
im zeichnerischen Teil als HochstmaR auf 0,8 festgelegt.

Bei der Berechnung der GFZ missen Flachen mit wasserdurch-
lassigen Beldgen nicht in Anrechnung gebracht werden.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag in die Nutzungsschab-
lonen im zeichnerischen Teil als Hochstmal auf 2 Vollgeschosse fest-
gelegt:

Bei Einhaltung der maximalen Wand- und Firsthéhe ist zudem der
Ausbau der Dachspitze als 2. Dachgeschoss zugelassen.

Héhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB + § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der
maximalen Wand- und Firsthéhe begrenzt.
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Die Wandhohe wird stralRenseitig Mitte des Gebaudes an der Geb&ude-
auBenwand zwischen Oberkante StraBenachse (Endausbau) und dem
obersten Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut gemessen.

Die Firsthéhe wird straBenseitig Mitte des Gebaudes von Oberkante
StraBenachse (Endausbau) bis zur Héhenlage der obersten Dachbegren-
zungskante gemessen.

Bei einem Pultdach oder einem Halbtonnendach gilt fur die niedrigere
Wandhéhe das MaximalmaR der zulassigen Wandhéhe und fiir die hohere
Wandhoéhe das der zulassigen Firsthche.

Handelt es sich um ein Eckgrundstiick, ist als unterer Bezugspunkt der
héher liegende Achspunkt der entsprechenden PlanstralRe heranzuziehen.

Fir Gebéude, deren Mitte die Stralenachse aufgrund ihrer Lage nicht
schneidet, gilt:

Als unterer Bezugspunkt ist fir die Maximalhéhen die Oberkante
Schrammbord bzw. Bordstein, Mitte der an die 6ffentliche Verkehrsflache
grenzenden Grundstiucksflache, heranzuziehen.

Diese Male sind durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeich-
nerischen Teil festgelegt.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)

Bauweise E 1:
Es ist eine Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt.

Bauweise E 2:

Es ist eine Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt. Als Ausnahme sind
Doppelhauser zulassig, wenn auf dem angrenzenden Grundstick eine An-
baubaulast Ubernommen wird. Der Versatz der Doppelhaushalften darf
maximal 1,50 m betragen.

Gegenstand der 1. Anderung:

Abweichende Bauweise a:

Es ist eine Kettenhausbebauung festgesetzt. Es muss dabei an eine seit-
liche Grundstiicksgrenze (im Nordosten oder Stdwesten), sofern das im
zeichnerischen Teil ausgewiesene Baufenster dies zulasst, angebaut wer-
den. Die seitlichen Grenzbereiche zwischen den Geb&uden sind durch
Grenzgaragen so zu schlieRBen, dass innerhalb der ausgewiesenen Uber-
baubaren Grundsticksflache in der Erdgeschosszone eine liickenlose,
durchgehend geschlossene Bebauung entsteht.
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I1.5

1.6

11.6.1

11.6.2

1.7

Ausnahmsweise sind hier auch Doppelhduser zuléssig, d.h. die Reihenfol-
ge der Kettenhausbebauung Haus-Garage-Haus kann, wenn die Grund-
stlicksgrenzen es erfordern, unterbrochen werden durch die Reihenfolge
Haus-Haus-Garage.

Die Bauweise ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichneri-
schen Teil festgelegt.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen ergeben sich durch Ausweisung
von Baugrenzen im zeichnerischen Teil.

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

Die Hauptgebaude- bzw. Firstrichtungen sind frei wahlbar.

Flachen fir Nebenanlagen / Garagen, Carports und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen, Carports und
Stellplatze dirfen im Allgemeinen Wohngebiet auch auRerhalb der im
zeichnerischen Teil ausgewiesenen, (iberbaubaren Grundsticksflichen
erstellt werden.

Garagen und Carports, die mit ihrer Langsseite an die Stralenbegren-
zungslinie gestellt werden, miissen mindestens einen Abstand von 1,00 m
einhalten. Bei Garagen, die mit ihrer Zufahrtsseite an die Strallenbegren-
zungslinie gestellt werden, betragt der Mindestabstand 5,00 m, bei Car-
ports, die mit ihrer Zufahrtsseite an die StraBenbegrenzungslinie gestellt
werden, 1,00 m. Diese MindestmaRe beziehen sich jeweils auf Vorder-
kante Dachvorsprung.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es sind maximal 2 Wohnungen je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte zu-
lassig.
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Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtfelder an den StraRenein-
mindungen zur Erhaltung der freien Verkehrsiibersicht sind von Sichtbe-
hinderungen jeder Art (Bebauung, Bepflanzung, Einfriedigungen oder &hn-
liches) in einer Hohe ab 0,80 m Uber der Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Verkehrsflachen / Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung / An-
schluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Bereich des Pflanzstreifens im Osten und Siiden der Bebauung (siehe
textliche Festsetzung Ziffer I1.14.1) ist eine Zufahrt nur tiber die im zeichne-
rischen Teil eingezeichnete Grundstlickszufahrt zuldssig. Die Lage der
Zufahrt kann geringfugig verschoben werden. Sie darf eine maximale
Breite von 3,50 m nicht Uberschreiten.

Die Profilgestaltung innerhalb der StraRenbegrenzungslinien ist nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Fur die Unterbringung der Kabel in der Strae wird DIN 1998 zugrundege-
legt. Bei Anpflanzungen von Baumen in den Grundstiicken entlang der
Stralde ist ein seitlicher Mindestabstand von 3,00 m zum Erdkabel einzu-
halten. Ist dies nicht méglich, sind zum Kabel hin geschlossene Pflanzringe
oder Trennwande bis in ca. 1,00 m Tiefe anzubringen.

Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung / Rickhaltung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Auf jedem Grundstlck ist eine Versickerungsanlage in Form eines zuge-
lassenen Betonfertigteils vorzusehen, das als Zisterne mit Boden (Spei-
cherméglichkeit, s. u.) oder ohne Boden auszubilden ist und mit einem
speziellen Substrat zu fullen ist. Es dirfen nur Substrate verwendet
werden, die die in der vom Land Baden-Wirttemberg, Landesanstalt fir
Umweltschutz, herausgegebenen ,Arbeitshilfe fir den Umgang mit
Regenwasser in Siedlungsgebieten* unter Ziffer 3.8.6 (Stand: Mai 2005)
genannten Anforderungen erfllen.
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11.12.1

11.12.2
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11.13.1

Das Regenwasser ist zunéchst Gber den Erdfilter, der aus dem speziellen,
zugelassenen Substrat besteht, zu filtern. Das gefilterte Wasser ist dann
Uber ein Drainagevlies und entsprechenden Sickerraum sowie einen hyd-
raulischen Anschluss in den durchlassigen Untergrund zu versickern.

Alternativ kann das gefilterte Wasser unter dem Drainagevlies in einem
Behalter auch gesammelt und als Nutzwasser verwendet werden. Falls der
Speicher voll ist, fliet das Wasser dann tber Offnungen am Behalter in
den Untergrund.

Um eine ausreichende Versickerung zu erméglichen, ist der Behalter am
Behalterrand und am Behalterboden mit ausreichendem Kies-Sand zu ver-
fullen. Ebenso ist ein hydraulischer Anschluss an den durchlassigen
Untergrund herzustellen. Nach (berschldgigen Berechnungen ist bei
einem kf — Wert von 0,0005 m/s fiir eine angeschlossene Fléache von ca.
150 bis 200 m? Dach- und Hofflache eine Sickerflache unter dem Boden-
substrat bzw. Behalter von 6,0 m? pro Grundstiick erforderlich.

Die Versickerungsanlagen sind gemaR dem Arbeitsblatt ATV-DVWK 138
(in der jeweils aktuellen Fassung) zu planen, zu errichten und zu betreiben.
Ein eventuell erforderlicher Notiiberlauf hat schadlos zu erfolgen. Ergan-
zend dazu ist die ,Arbeitshilfe fiir den Umgang mit Regenwasser in Sied-
lungsgebieten” vom Land Baden-Wiirttemberg, Landesanstalt fur Umwelt-
schutz (Stand Mai 2005), zu beriicksichtigen.

Die genaue Dimensionierung und Planung der Versickerungsanlagen ist
jeweils im Entwasserungsgesuch vorzunehmen.

Private Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im zeichnerischen Teil ist auf dem Flurstlick 7376 eine private Grinflache
als Immissionsschutzstreifen ausgewiesen.

In dieser als Immissionsschutzstreifen ausgewiesenen privaten Griinflache
durfen nur Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden, die auch zur Ver-
wendung in Hausgarten zugelassen sind.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit LR bezeichnete und im zeichnerischen Teil gekennzeichnete
Flache ist mit einem Leitungsrecht zu belasten und von Bebauung und
Baumpflanzungen freizuhalten. Carports und Stellplatze kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden, sofern sie nach Lage und Anzahl nicht
der Zweckbestimmung der Flache entgegenstehen.



i.13.2

11.13.3
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[1.14.1

Die Art der Belastung sowie die Berechtigten sind durch Einschrieb im
zeichnerischen Teil angegeben.

Die mit GR, FR und LR bezeichnete und im zeichnerischen Telil gekenn-
zeichnete Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten
und von Bebauung sowie Baum- und Strauchpflanzungen freizuhalten. Die
Lage des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts kann an die neuen Grundstticks-
grenzen angepasst werden. Die Art der Belastung sowie die Berechtigten
sind durch Einschrieb im zeichnerischen Teil angegeben.

Sollten noch weitere Versorgungsleitungen anfallen, so ist auf jedem
Grundsttick ein Leitungsrecht zu dulden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachiges Pflanzgebot

Zur Einbindung des Baugebiets in die freie Landschaft und aus Immissi-
onsschutzgriinden ist entlang der PlanstraRe 1 (Stid- und Ostgrenze der
Bebauung) gem&R den Eintragungen im zeichnerischen Teil ein 3 m
breiter Pflanzstreifen unter Verwendung einheimischer Straucher anzu-
legen. Bei PflanzgroRen von 2 mal verschulten Stréuchern bei einer Hohe
von 125-150 cm sind je 1,5 m2 1 Strauch zu pflanzen. (s. Pflanzliste A
unter Ziffer VI). In diese Pflanzung ist je Grundstiick jeweils ein Obsthoch-
stamm mit schwach wachsender Unterlage, min. Stammumfang 12 -14 cm
zu pflanzen. Fur die Bepflanzung sind Apfelbidume zu verwenden, wobei
alte Kultursorten verwendet werden miissen (s. Pflanzliste B unter Ziffer
V).

Die Pflanzlisten kénnen durch gleichwertige Baume und Straucher ergénzt
werden.

Die Hecke mit den Obstb&umen ist durch den ErschlieRungstrager, die Fa.
Brenzinger, Freiburg, nach Abschluss der Bauarbeiten, in den Pflanzzeiten
im Herbst/Winter durchzufilhren. Die Pflege und die Verpflichtung zur Er-
haltung der Pflanzung und Nachpflanzung bei Abgang, gehen nach der
Fertigstellungspflege (nach dem 2. Austrieb) in die Verantwortung der an-
liegenden Grundstiickseigentiimer tber.

Die Baumscheiben furr die Obstbaume sind mit einer MindestgréRe von 4
m? zu bemessen und von Strauchern frei zu halten.

Der Pflanzstreifen darf im Bereich der im zeichnerischen Teil eingezeich-
neten Grundstlickszufahrt fiir eine Zufahrt unterbrochen werden. Siehe
hierzu textliche Festsetzung Ziffer 11.9.1.



11.14.2

11.14.3
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11.14.5

[1.15

11.15.1

11.115.2

Pflanzgebot Einzelbdume auf Privatgrundstiicke n

Entlang der PlanstralRe 1 West (Zufahrt von der StraRe ,Im Kirchfeld*) und
Planstrale 2 ist je Baugrundstlck ein kleinkroniger Laubbaum aus der
Pflanzliste C (siehe Ziffer VI) zu pflanzen. Die Baume sind auf den Privat-
grundsticken in einem Abstand von ca. 1,5 m zur Hinterkante des Bord-
steins anzuordnen. Sie sind als Hochstamme mit einem Mindeststammum-
fang von 14-16 cm zu pflanzen. Die Baumscheiben sind mit einer Mindest-
grole von 4 m? zu bemessen und vor Uberfahrt zu sichern.

Bei ausreichendem Pflanzraum kénnen auch Obstbiume aus der Pflanz-
liste B (siehe Ziffer V1) verwendet werden.

Die neu zu pflanzenden B&aume sind vom jeweiligen Grundstickseigen-
tlmer zu pflegen und im Bedarfsfall zu ersetzen.

Gehdlzpflanzungen auf privaten Grundstiicken

Die privaten Grundsticke sind mit berwiegend heimischen, standortge-
rechten Gehodlzen gemaR Pflanzliste A (siehe Ziffer /1) zu bepflanzen.
Maximal 10 % der gepflanzten Straucher dirfen aus immergriinen Arten
bestehen.

Belagsflachen

Die oberirdischen freien Stellplatze auf privaten Flachen, Zugange und
grundstlickseigene Wegeflachen sind mit wasserdurchlassigem Belag an-
zulegen. Zulassig sind z. B. Schotterrasen, wassergebundene Decken,
Rasengittersteine, Pflasterflichen mit (Rasen-) Fugen oder porenoffene
Pflastersteine.

Das dennoch oberflachig abflieBende Wasser von diesen Flachen ist auf
den privaten Grunflachen zu versickern oder der Versickerungsanlage auf
dem Grundstick zuzufiihren.

Dachbegriinung

Dacher mit einer Dachneigung von < 10% sind, sofern sie nicht als Terras-
sen genutzt werden, extensiv zu begriinen. Die Begriinung ist mit Gréasern,
Krautern oder Sedum-Arten durchzufiihren.

Flachen far Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Zuge der
Herstellung des StraRenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die zur Herstellung des StraRenkérpers erforderlichen Abgrabungen und
Aufschuttungen sind auf den angrenzenden Baugrundstiicken zu dulden.
Sie werden in einem Béschungsverhaltnis von 1 : 1,5 hergestellt.

Die zur Herstellung der Stralen- und FuBwegeinfassung notwendigen
Betonfundamente (fur Bordsteine bzw. Stellkanten) sind auf den angren-
zenden Baugrundstiicken zu dulden.
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Die vom Versorgungsunternehmen aufzustellenden Kandelaber fir die
Stralenbeleuchtung sind in einem Abstand bis zu 0,50 m von der
Stralenbegrenzungslinie auf den Baugrundstiicken zu dulden.

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
aullere Einwirkungen erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Die Sockelhéhe ist so zu wahlen, dass die bauliche Anlage nicht unter-
halb des mittleren Grundwasserstands liegt.

Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstands sind
wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung der Ab-
dichtung von Baukérpern / Bauteilen und sonstiger Anlagen durfen keine
Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des
Grundwassers zu besorgen ist.

Die Herstellung einer Drainage zum Absenken und Fortleiten von Grund-
wasser ist unzulassig.

Siehe auch Ziffer IV.1.1.

Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -maRnahmen (§§ 135 a-b BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 1 a BauGB und § 21 BNatSchG)

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen unter den
Ziffern 11.14.1 bis 11.14.5 sind den zu erwartenden Eingriffen, die durch die
ErschlieBung und Bebauung der Flache entstehen, zuzuordnen.

Bauordnungsrechtlicher Teil

Dachgestaltung von Hauptgebduden

Es sind bei Einhaltung der maximalen Wand- und Firsthéhe alle Dach-
formen, ausgenommen von Flachdachern, zugelassen.

Die Dachneigung flir Hauptgebaude ist auf 20 - 45° festgesetzt.

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von mindestens 32° bis maxi-
mal zwei Drittel der Gebaudelange, Dacheinschnitte ab einer Dachneigung
von mindestens 32° bis maximal ein Drittel der Gebaudelange zuldssig.
Der Abstand von den Giebelseiten muss jeweils mindestens 1,50 m be-
tragen.

Zwischen den Gauben und dem First missen mindestens zwei Ziegel-
reihen durchlaufen.
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Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss zulassig.
Die Dacher der Gebaude sind mit matten, seidenmatten oder engobierten
Materialien einzudecken.

Ausnahme: Solaranlagen, Fotovoltaikanlagen

Doppelhduser

Doppelhauser missen mit einem Satteldach mit einer Dachneigung von
45° errichtet werden. Eine Ausnahme davon ist innerhalb der nach Ziffer
l11.1.1 und IIl.1.2 vorgeschriebenen Dachformen und -neigungen zuléssig,
wenn sich beide Grundstiickseigentimer einvernehmlich auf die gleiche
Dachform und Gradzahl einigen und die Doppelhduser mit einer einheit-
lichen Dachform und -neigung errichtet werden.

Hinweis: Ist eine Doppelhaushalfte ohne Unterkellerung geplant, muss
gewahrleistet sein, dass die andere Doppelhaushélfte ochne Mehraufwand

einen Keller errichten kann.

Dachgestaltung von Garagen

Die Dachform von Garagen ist frei wahlbar.

Garagen und Stellplatze

Stellplatze fur den Bedarf, der durch die zugelassene Nutzung verursacht
wird, sind auf dem Baugrundstiick selbst nachzuweisen.

In Anwendung von § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO sind pro Wohnung mindestens
2,0 Stellplatze auszuweisen.

Einfriedigungen

Einfriedigungen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen sind bis maximal
1,20 m, gemessen ab Oberkante Stralle, zuléssig.

Tote Einfriedigungen, die keine Stitzmauern sind, sind nicht zul&ssig.
Hiervon ausgenommen sind Sockelmauern bis zu einer Héhe von maximal
0,30 m.

Falls als Einfriedigungen Hecken gewahlt werden, sind vorzugsweise
heimische Laubgehdlze aus Pflanzliste D (siehe Ziffer VI) zu wahlen.
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Gelandeaufschittungen, -abgrabungen und Stiutzwénde

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzwande sind so durchzufihren,
dass die angrenzenden gegebenen natlrlichen Gelandeverhéltnisse so
wenig wie mdéglich gestért werden. Die Geléndeverhaltnisse der Nach-
bargrundstiicke sind dabei zu berlicksichtigen. Dies gilt auch zu angren-
zenden Strallengrundstiicken. Aufschittungen und Abgrabungen sind im
Neigungswinkel von mindestens 1 : 1,5 zu verziehen.

Antennen-Anlagen

Je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte ist eine Antennen-Anlage zulassig.

Nachrichtlich iibernommene Hinweise

Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Merkblatt ,Bebauungsplan® —
Stand: November 2005, Zwischenbilanz vom 14. Mai 2001

Grundwasser

Das Gelandeniveau liegt gemaRl der topografischen Vermessung auf ca.
150,00 bis 150,50 m + NN.

Die genauen Werte der Grundwasserstande lassen sich aus der Kartie-
rung der ,Grundwasserverhéltnisse im GrofRraum Neuried“ der Wasser-
wirtschaftsverwaltung Baden-Wurttemberg entnehmen. Im Plangebiet
liegt der mittlere Grundwasserstand bei ca. 147,25 m + NN. Der héchste,
bisher beobachtete Grundwasserstand betragt ca. 148,25 m + NN.

Die festgesetzte maximale Wand- und Firsththe ermoglicht eine Sockel-
héhe von maximal 1,40 m Uber Oberkante Stralenachse. Dieses MaR
reicht aus, dass das Kellergeschoss oberhalb des mittleren Grund-
wasserstands liegen wird. Wird eine kleinere Sockelhdhe gewahlt, muss
gegebenenfalls auf die Ausbildung eines Kellergeschosses verzichtet
werden.

Siehe hierzu auch Ziffer 11.16.

Wassergefahrdende Stoffe

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen dirfen nicht be-

trieben werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenver-

ordnung (VAWS) nicht eingehalten werden. Die Grundsatzanforderungen

stellen sich im wesentlichen wie folgt dar:

o Die Anlagen missen so beschaffen sein und betrieben werden, dass
wassergefdhrdende Stoffe nicht austreten kénnen (d. h. dicht, stand-
sicher und hinreichend widerstandsfahig).
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e Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behalter, Rohrleitungen)
sind unzuléssig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen,
in denen die Flissigkeitssaule bei Undichtheiten abreilt.

e Undichtheiten aller Anlageteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen in
Berthrung stehen, mussen schnell und zuverlassig erkennbar sein.

o Austretende wassergefdhrdende Stoffe missen schnell und zuver-
lassig erkannt, zurtickgehalten und verwertet oder entsorgt werden.

e Die Anlagen mlssen mit einem dichten und bestandigen Auffangraum
ausgeriistet werden, sofern sie nicht doppelwandig und mit Leckan-
zeigegerat versehen sind.

e Auffangraume diirfen keinen Ablauf haben.

e Sollten in Bereichen mit hohen Grundwasserstédnden unterirdische
Behalter zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heizéltanks)
zum Einbau vorgesehen sein, sind diese mit mindestens 1,3-facher
Sicherheit gegen Auftrieb der leeren Anlage zu sichern.

o Soweit in Anhédngen zur VAwS Anforderungen fur bestimmte Anlagen
enthalten sind, haben diese Vorrang.

Abfallbeseitigung

Auffullungen im Rahmen der ErschlieBung (Straen) dirfen nur mit reinem
Erdaushub bzw. Kiesmaterial oder aufbereitetem Bauschutt aus zuge-
lassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden, der keine wasser-
gefahrdenden Stoffe enthalt,

Bei Abbruch- und Baumafnahmen anfallender Bauschutt und Erdaushub
ist moglichst einer Wiederverwertung zuzufiihren oder, falls dies nicht
mdglich ist, auf eine zugelassene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu
bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt ist auf einer zu-
lassigen Hausmulldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste sind in zuge-
lassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

Altlasten

Im Umfeld dieses Bebauungsplans ist dem Landratsamt Ortenaukreis,
Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, eine altlastverdachtige
Flache bekannt. Hierbei handelt es sich um den Altstandort , Tankstelle
ESSO Braun®, Flst. Nr. 4188, Obj.Nr. 02557. Dieses liegt jedoch ca. 90 m
noérdlich des Plangebiets, auRerhalb des Geltungsbereichs.

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewéhnliche Farbungen
und/oder Geruchsemissionen (z. B. Hausmiill, Deponiegas, Mineralél, ...)
wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt, Amt fur Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz oder das Amt fir Umweltschutz, zu unterrichten.
Die Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzu-
stellen.
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Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von
Menschen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen werden kénnen, sind zudem der Unteren Bodenschutz-
behotrde zu melden.

Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfiihrung von Bau-
maflnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten. Dies bedeutet bei baulichen Flacheninanspruchnahmen
insbesondere, dass die Flachenversiegelung bei Anstrebung der optimalen
baulichen Verdichtung auf das unvermeidbare Mal} beschrankt wird.

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu
tragen, sind bei den geplanten Vorhaben folgende Auflagen zu beachten:

Das bei den Baumafinahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt
nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden
schonend auszubauen und - soweit eine Wiederverwertung im
Rahmen der BaumaRnahme méglich ist (Massenausgleich) - auf dem
Baugeldnde zwischenzulagern und wieder einzubauen.

Bei der kleineren Teilflache unter Glas, bei der vom Landratsamt Or-
tenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, ein erhdhter,
aber unter den Vorsorgewerten der BBodSchV liegender Zinkgehalt
festgestellt wurde (siehe Schreiben des Landratsamts Ortenaukreis,
Amt flr Wasserwirtschaft und Bodenschutz vom 12.05.2005), ist si-
cher zu stellen, dass der entsprechende humose Oberboden (,Mutter-
boden®) im Zuge der spateren Bebauung nicht auf auRerhalb des
Wohngebiets gelegenen landwirtschaftlichen Nutzflachen verwertet
wird.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,00 m
hohen, die von kultivierfahigem Unterbodenmaterial in max. 5,00 m
hohen Mieten zu erfolgen. Die Mieten sind durch Profilierung und
Glattung vor Vernassung zu schiitzen. Bei Lagerungszeiten von mehr
als drei Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten (z. B.
Lupinen, Luzernen oder Grasern) zu begriinen. Oberbodenmieten
durfen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten
Kettenfahrzeugen befahren werden.

Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und
kultivierfahigem Unterbodenmaterial sind mdglichst sinnvoll an
anderer Stelle wiederzuverwenden. Fir eine Zwischenlagerung vor
der Wiederverwertung gilt das Obengenannte.

Bei Geléndeaufflillungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum
Zwecke des Erdmassenausgleichs, der Gelandemodellierung, darf der
humose Oberboden (Mutterboden) des Urgelandes nicht Giberschiittet
werden.
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Fir Gelandeauffillungen ist ausschliefilich unbelasteter Unterboden
(Aushubmaterial) zu verwenden.

Bei der Anlage von Boschungen ist zur Erosionsminimierung eine
ordnungsgemale Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem
Oberboden und anschlieBender Begriinung vorzunehmen.

Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch
den Maschineneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wahrend der
Bautatigkeit auf das unvermeidbare MaR zu reduzieren. Damit ein
ausreichender Wurzelraum fiir geplante Begriinungen und eine
flachige Versickerung von Oberflaichenwasser gewéhrleistet ist, sind
durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdich-
tungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes AufreiRen auf-
zulockern.

Zugangswege, PKW-Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit
wasserdurchladssigen Beldgen (z. B. Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decke) zu befestigen.

Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere
Chemikalien, Bauschutt, Betonschlamme, etc. im Verlauf der Bau-
mafRnahmen sind zu vermeiden. Im Baugebiet anfallender Bauschutt
und sonstige Abfélle sind ordnungsgemal zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen. Bauschutt und andere Abfalle durfen nicht als An- und Auf-
fullungsmaterial von Gelandemulden und Leitungsgraben etc. ver-
wendet werden.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landrats-
amt, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Hinweise;

Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe
wie mdoglich an die &ffentlichen Verkehrswege und méglichst nur im
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebiude geplant werden.
Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grund-
satzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten
nach) und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Bauwege und BaustralRen sollten nach Mdglichkeit nur dort angelegt
werden, wo spéater befestigte Wege und Platze liegen sollen.

Geotechnik

Unter ortlicher Auffillung und Decklehm stehen tragfahige Niederterras-
senschotter an. Auf einheitliche Griindungsbedingungen ist zu achten.
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Denkmalschutz

Das Regierungsprasidium Freiburg, Referat 25, Archéologische Denk-
malpflege, ist gemaR § 20 DSchG unverzlglich zu benachrichtigen, falls
bei Erdarbeiten in diesem Gebiet Bodenfunde zutage treten.

Das Regierungsprasidium ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstdcke,

Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von den BaumaRnahmen
betroffen sind.

Empfehlungen

Alternative Energiekonzepte

Aus energetischen Einsparungsgriinden sollte der Einbau von Solar-
kollektoren, fotovoltaischen Anlagen und Warmepumpen zur Brauch-
wassererwarmung und Energieerzeugung angestrebt werden, sofern der
Bebauungsplan die erforderlichen Randbedingungen (z. B. Geb&udeaus-
richtung) schafft.

Warmeschutz / Heizanlagen

Auf die neue ,Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und ener-
giesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung -
EnEV)" wird verwiesen.

Pflanzlisten
Pflanzliste A:

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Coryllus avellana (Haselnuss)
Euonymus europaea (Pfaffenhtitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Rosa canina (Hundsrose)

Rosa gallica (Essigrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)
Sambucus nigra (Holunder)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)



Pflanzliste B (Obstbdume Hochstamm):

Bohnapfel

Coulons Renette
Graue franz. Renette
Schoner aus Boskop
Winterrambour

Pflanzliste C:

Acer campestre ,Elsrijk“ (Kegel — Feldahorn)
Crataegus laevigata ,Paul’'s Scarlet” (Rot - Dorn)
Crataegus lavallei “Carrierei” (Apfel - Dorn)

Liquidambar styraciflua (Amberbaum)

Prunus avium Plena (Geflllte Vogelkirsche)
Prunus serrulata (Mahagoni — Kirsche)
Pyrus calleriana Chanticleer (Chinesische Birne)

Pflanzliste D (Hecken als Einfriedigungen):

Acer campestre (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuchen)

Fagus sylvatica (Rotbuche)
Ligustrum vulgare (Liguster)
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