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Teil A Planungsrechtliche Festsetzungen

Al

Al.1l
Al1l1

Al.1.2

Al.2
Al2.1

Al.2.2

Al1.2.3

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S. 3634)

=  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

=  Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), gedndert durch Artikel 7 der Ver-
ordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA1)

Zulassig sind:

=  Wohngebaude,

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche Zwecke,

= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit jeweils weniger als 20 Bet-
ten.

Ausgeschlossen werden:
= Anlagen fur Verwaltungen,
= Anlagen fiir soziale und sportliche Zwecke,
=  Gartenbaubetriebe,
= Tankstellen.

Allgemeines Wohngebiet (WA2)

Zulassig sind:
=  Wohngebéaude,
= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Ausgeschlossen werden:
* Anlagen fur Verwaltungen,
= Gartenbaubetriebe,
= Tankstellen.
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A2 Mal3 der baulichen Nutzung
A2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl ist der Planzeichnung zu entnehmen.

A2.2 Ho6he baulicher Anlagen

A2.2.1 Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung von First-
hohe (FH) und Traufhéhe (TH) bestimmt (siehe Planeintrag).

A2.2.2 Der untere Bezugspunkt ist die Oberkante des Stra3enrands, gemessen in der
Gebaudemitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstiicks mit der angren-
zenden ortlichen Verkehrsflache.

A2.2.3 Die Traufhohe (TH) ist der &uf3ere Schnittpunkt der Auf3enwand mit der Ober-
kante der Dachhaut.

A2.2.4 Die Firsthohe (FH) ist der oberste Punkt der Dachhaut.

A2.3 Vollgeschosse
Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse ist der Planzeichnung zu entnehmen.

A3 Bauweise

A3.1 Festgesetzt wird im allgemeinen Wohngebiet (WA1) eine abweichende Bau-
weise (a). Die Gebaude durfen bis an die dstliche Grundstiicksgrenze heran
errichtet werden.

A3.2 Festgesetzt wird im allgemeinen Wohngebiet (WA2) eine abweichende offene
Bauweise (ao). Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Ihre grol3te Lange darf hdchstens 36 m betragen.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

A4.1 Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Bau-
grenzen festgesetzt und gelten nur oberhalb der Gelandeoberflache.

A4.2 Stellplatze, Gberdachte Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten gemaf
§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO sind auch aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zul&assig.

A5 Verkehrsflachen
Die Aufteilung der Verkehrsflachen innerhalb der StraBenbegrenzungslinie ist
unverbindlich.

A6 Fuhrung von Versorgungsanlagen und —leitungen
Versorgungsanlagen und -leitungen sind nur als unterirdische Anlagen und Lei-
tungen zulassig.

A7 Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

A7.1 Der Einsatz von schwermetallhaltigen Materialien (z.B. Blei, Zink, Kupfer) im

Dach- und Fassadenbereich ist nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder in &hn-
licher Weise behandelt sind, um Auswaschungen zu vermeiden.
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A7.2

A7.3

A8
A8.1

A8.2

Zur StralRenbeleuchtung sind UV-anteilarme Beleuchtungskorper zu verwen-
den (z. B. LED-Leuchten).

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren
Zufahrten nur als versickerungsféahiger Aufbau zulassig.

Hinweis:

Als wasserdurchléssig gelten Befestigungen, die gemal3 ,Merkblatt fiir wasserdurchlas-
sige Befestigungen von Verkehrsflachenvon 1998 (Forschungsgesellschaft fiir Stra-
Ren- und Verkehrswesen) und des Arbeitsblattes ,DWA-A 138 Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser’ vom April 2005 (Deut-
sche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) eine Versickerung
von mindestens 270 Litern je Sekunde und Hektar aufweisen.

Immissionsschutz

Schutzbedirftige Raume (alle Aufenthaltsraume) sind grundsatzlich an die
larmabgewandte Seite hin auszurichten. Werden schutzbedirftige R&ume an
der belasteten Fassadenseite vorgesehen (im zeichnerischen Teil als ,SM1*
bezeichnet), sind die AuBenbauteile so auszufiihren, dass sie nur zu Reini-
gungs- und Wartungszwecken getffnet werden kdénnen.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm bzw. der 18. BImSchV an den im Plan gekenn-
zeichneten Fassaden eingehalten werden (z. B. durch eine Vorverglasung, ver-
glaste Balkone, Wintergarten, etc.), kann von den o. g. Anforderungen an den
Schallschutz abgewichen werden.

Hinweis: Die Nachweise sind auch im Kenntnisgabeverfahren nach § 51 LBO
zu erbringen.
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Teil B Ortliche Bauvorschriften
Rechtsgrundlagen
= § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fas-
sung vom 05.03.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)
= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fas-
sung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), geandert durch Artikel
7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)
Bl AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachgestaltung
Bl.1 Fur das allgemeine Wohngebiet WAL gilt
= die ,Allgemeine Stadtgestaltungssatzung fir die Altstadt Mahlberg“ vom
13.05.1977.
B1.2 Fur das allgemeine Wohngebiet WA2 gilt

= Geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 20 bis 75 Grad sind zulassig.

» Fir Nebengebéaude, untergeordnete Bauteile (z.B. Vordacher, Dachiber-
stande) und Dacher von Uberdachten Stellplatzen sowie Garagen, ist eine
Dachneigung von 0 bis 75 Grad zulassig.

= Die Begrenzungen zu Dacheinschnitten aus der Gestaltungssatzung wer-
den aufgehoben.

= Balkone und Vordacher in Richtung Bromergasse kénnen abweichend der
Gestaltungssatzung, errichtet werden.

= Fir alle weiteren Gestaltungsbelange gilt die ,Allgemeine Stadtgestaltungs-
satzung fur die Altstadt Mahlberg®“ vom 13.05.1977.
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Teil C

C1
Cl.1

Cl1.2

C2
Cc21

C2.2

C2.3
C2.4

C3
C3.1

Hinweise

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Ma3nahme archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Ge-
meinde umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauer-
reste, Brandschichten, bzw. aufféallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84 — Archéologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8
@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahn-
dung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Im Planungsgebiet liegt folgendes Kulturdenkmal (Bau- und Kunstdenkmale)
gem. 8§ 2 DSchG:
e Bromergasse 1 (Fistnr. 0-2482/1)

Bei Veranderungen am Kulturdenkmal eine denkmalschutzrechtliche Genehmi-
gung erforderlich ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Kulturdenkmalen héhere Anforderungen
an die Erhaltung des Erscheinungsbildes gestellt werden kénnen, als durch die
Regelungen in den oértlichen Bauvorschriften vorgegeben.

Bodenschutz/Altlasten

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzge-
setzes (8 4 BBodSchG) und die bodenschutzrechtlichen Regelungen
(BBodSchvV, DIN 19731) wird hingewiesen. Fir den Umgang mit Bdoden, die
zur Rekultivierung vorgesehen sind, insbesondere fiir deren Lagerung und Ein-
bringung, gelten die Vorgaben des Hefts 10, Luft-Boden-Abfall des Ministeri-
ums fur Umwelt, Baden-Wirttemberg.

Werden bei Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchsemissio-
nen (z. B. Mineraldle, Teer ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Land-
ratsamt Ortenaukreis (Amt fir Umweltschutz; Amt fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz) zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort ein-
zustellen.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MalR zu begrenzen.

Zur Entlastung der Erddeponien wird empfohlen, den anfallenden Bauaushub
auf dem Baugrundstiick — etwa zur Gelandegestaltung — wiederzuverwenden.

Baugrunduntersuchung

Mit einem kleinrAumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Unter-
grundes ist zu rechnen. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant
sein.
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C3.2 Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder

von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindunghorizontes, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen ge-
maRk DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfoh-
len. Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Anhérungsverfahren des LGRB
als Trager &ffentlicher Belange keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gut-
achten oder von Auszligen daraus erfolgt.

c4 Grundwasserschutz

C4.1 Wird bei Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, so ist dies gemal § 37 Abs. 4
Wassergesetz dem Landratsamt Ortenaukreis als Untere Wasserbehérde un-
verzlglich anzuzeigen; die Bauarbeiten sind bis zu einer Entscheidung des
Landratsamts einzustellen.

C4.2 Sind im Rahmen von Bauvorhaben von vornherein Malnahmen geplant, die in
das Grundwasser eingreifen, so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit dem
Landratsamt Ortenaukreis als untere Wasserbehorde Verbindung aufzuneh-
men. Mdglicherweise wird eine wasserrechtliche Erlaubnis fir die geplanten
MaRnahmen erforderlich sein.

C5 Immissionen

In den abendlichen Ruhezeiten ist eine Uberschreitung der Immissionsricht-
werte der 18. BImSchV in den Aulenwohnbereichen (Balkone, Terrassen,
etc.) nicht ausgeschlossen (je nach Lage). Es wird empfohlen, diesen Um-
stand bei der Planung zu beriicksichtigen.

C6 Nachrichtliche Ubernahmen

C6.1 Fir den Geltungsbereich der ,Bromergasse-West" gilt die ,Allgemeine Stadtge-
staltungssatzung fir die Altstadt Mahlberg” vom 13.05.1977.

C6.2 Zusatzlich beschloss der Gemeinderat am 20.12.2007 ,Auflagen zu Solarmo-

dul auf Dachflachen im Historischen Ortskern®, die die Stadtgestaltungssat-
zung erganzen.

C6.3 Hinsichtlich der Anzahl der Stellplatze wird auf die Stellplatzsatzung der Stadt
Mahlberg hingewiesen.

27 ez 2019

Mahjberg, ...-...... " Lauf, 05.03.2018 Ja
FV l'EURE
‘ Vi Fon 07841 703-0 -www.zink-ingenieure.de

Benz, Blirgermeister, Planverfasser
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