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Teil A Planungsrechtliche Festsetzungen

A1

A1.1
A1.1.1

A1.1.2

A1.1.3

A2

A2.1

A2.2
A2.21

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

= Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie tber die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), mehrfach gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Zulassig sind
= Wohngebdude
= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
= Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nicht zuldssig sind
= Anlagen fur Verwaltungen
= Gartenbaubetriebe
= Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung
Grundflichenzahl (GRZ)/ Geschossflachenzahl (GFZ)

Die GRZ sowie die GFZ sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Héhe baulicher Anlagen

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung von Trauf-
héhe (TH) und Firsthohe (FH) bestimmt (siehe Planeintrag).
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A2.2.2 Der untere Bezugspunkt ist die Oberkante des Straflenrands, gemessen in der

Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstiicks mit der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache.

A2.2.3 Die Traufhdhe (TH) ist der aulere Schnittpunkt der Autenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut.

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

A2.2.5 Die Zahl der Vollgeschosse (Z) ist der Planzeichnung zu entnehmen.

A3 Bauweise

Festgesetzt wird im allgemeinen Wohngebiet eine abweichende offene Bau-
weise (ao): Die zuldssigen Einzel- und Doppelhduser sind mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. lhre grofite Lange darf hdchstens 24 m betragen.

A4 Flachen fiir Nebenanlagen

Nebenanlagen geman § 14 BauNVO sind auch aufierhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen zulassig.

A5 Flachen fiir Stellplatze und Garagen

A51 Stellplatze auch (iberdachte Stellplatze und Garagen gemaf § 12 BauNVO
sind innerhalb der ausgewiesenen Flachen zuldssig.

A5.2 Die Stellplatze (St) miissen einen Mindestabstand von 0,5 m zur 6ffentlichen

Verkehrsflache einhalten und sind mit einem Abstand von 2,0 m zur riickwérti-
gen Baugrenze zuldssig.

A5.3 Garagen (Ga) und Uberdachte Stellplatze sind mit einem Abstand von 2,0 m
zur rickwartigen Baugrenze und 2,5 m gegeniber der dffentlichen Verkehrs-
flache zulassig.

A6 Anzahl der Wohneinheiten

Im Plangebiet sind max. 3 Wohneinheiten je Einzelhaus und 2 Wohneinheiten
je Doppelhaushalfte zul&ssig.

A7 Fiihrung von Versorgungsleitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind nur als unterirdische Anlagen und
Leitungen zulassig.

A8 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

A8.1 Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind nur in beschichteter Form
zuldssig.
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A8.2 Auf den Baugrundsticken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren

A9
A9.1

A9.2

A10

A10.1

A10.2

A10.3

A10.4

Zufahrten nur als versickerungsfahiger Aufbau zulassig.

Hinweis:

Als wasserdurchlédssig gelten Befestigungen, die geméal ,Merkblatt flir wasserdurch-
l&ssige Befestigungen von Verkehrsfldchen’ von 1998 (Forschungsgesellschaft fir
Strallen- und Verkehrswesen) und des Arbeitsblattes ,DWA-A 138 Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser’ vom April 2005
(Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) eine Versicke-
rung von mindestens 270 Litern je Sekunde und Hektar aufweisen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Geltungsbereich soll darauf geachtet werden, dass nur einheimische stand-
orttypische Pflanzen zum Einsatz kommen.

Flachdacher und geneigte Dacher von Garagen oder Giberdachten Stellplatzen
bis 10° ab einer Groke von 25 m? miissen begrint werden. Ausgenommen
davon sind: notwendige technische Anlagen, intensiv genutzte Freibereiche auf
den D&chern (z. B. Terrassen) und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
und des Sonnenlichtes.

Zuordnung von MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft an anderer Stelle

Die Ausgleichsmaflinahmen erfolgen auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 476 (Ge-
markung Wittelbach). Auf der vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Flache
wird in eine Streuobstwiese entwickelt.

Fir die Obstbaume sind ausschliefilich Hochstdmme lokaltypischer Sorten zu
verwenden.

Zu pflanzen, zu entwickeln und zu erhalten sind 16 Obstbaume mit einem
Stammumfang von mindestens 10 cm — 12 cm, gemessen in einer Héhe von
1,0 m.

Der Abstand der Obstbdume zueinander hat ca. 10 m zu betragen. Der Ab-
stand zur Grenze des geplanten Geltungsbereiches hat einen Abstand von
mindestens 4 m nicht zu unterschreiten.
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Teil B Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen

= § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO)in der Fas-
sung vom 05.03.2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.02.2017
(GBI. S. 99, 103)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fas-
sung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), mehrfach gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

B1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

B1.1 Dachgestaltung der Hauptgebaude

B1.1.1 Zuldssig sind Satteldach (SD) mit einer Dachneigung von 20 - 45 Grad und
versetztes Pultdach (vPD) mit einer Dachneigung von 7 — 45 Grad.

B1.1.2 Fir die Dachdeckung sind Anthrazit- oder Schwarzténe nicht zuldssig.
Zusammenhangende Dachflachen sind im gleichen Farbton zu halten.
B1.1.3 Von den Vorschriften zur Dacheindeckung ausgenommen sind in die Dachein-

deckung integrierte bzw. auf die Dacheindeckung aufgesetzte Elemente zur
Stromgewinnung (Photovoltaikanlagen) oder Anlagen zur Erwédrmung des
Brauch- oder Heizungswassers (Absorberanlagen).
B1.1.4 Bei Doppelhausern gelten folgende Vorschriften:
1. Satteldach mit 35 Grad Dachneigung,
2. Die Firstrichtung ist parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache auszurich-
ten,

Traufhthe 6,0 m,

Firsthohe 10,0 m,

einheitliche Farbe der Dacheindeckung,

die Firste durfen nicht mehr als 1 m zueinander versetzt sein (horizon-

taler Versatz zur Auftenwand und/oder vertikaler Versatz zur Dachfla-

che).

Bil«1-8 Von den zwingenden Festsetzungen Nr. 1 und 3 kann abgesehen werden,
wenn durch Baulast sichergestellt ist, dass der Zweitbauende die Vorgaben
des Erstbauenden in Bezug auf Dachform, Dachneigung und Traufhdhe auf-
nimmt. Es kann dann nach den ansonsten geltenden Festsetzungen gebaut
werden.

B1.2 Sockelhdhe (SH):

Die Sockelhdhe darf maximal 0,8 m betragen. Der untere Bezugspunkt ist die
Oberkante des StralRenrands, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Gren-
ze des Baugrundstiicks mit der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache.

B1.3 Dachgauben
Die Ausbildung von Dachgauben ist bis zu einer Lange von 2/3 (zweidrittel) der
Gebé&udelédnge zuldssig.

SRS e

B2 AufRenwinde

Leuchtfarben oder reflektierende Materialien sind nicht zul&ssig.
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B3 Gestaltung der unbebauten Flachen
B3.1 Einfriedungen
B3.1.1 Entlang &ffentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen bis zu einer Gesamt-
héhe von 1,0 m (iber dem Stralenrand zulassig.
B3.1.2 Hecken- und Gehdlzpflanzungen miissen einen Abstand von mindestens 0,5 m
vom Rand der éffentlichen Verkehrsflache einhalten.
B3.1.3 Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.
B3.1.4 Die Errichtung von Natursteinmauern oder Gabionenwénden ist bis zu einer

maximalen Héhe von 1,0 m iber der Oberkante der zugeordneten 6ffentlichen
Verkehrsflache zuldssig. Die Errichtung von Mauern und Gabionenwanden
oberhalb von Stiitzmauern ist ausgeschlossen.

B4 Anzahl der Stellplatze

B4.1 Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird mit 2 Stellplatzen pro
Wohneinheit festgesetzt.

B4.2 Die einer Wohnung zuzurechnenden Stellplatze kénnen nicht hintereinander

liegend angeordnet werden.

B5 Werbeanlagen

B5.1 Werbeanlagen sind nur an der Stétte der eigenen Leistung zuldssig.

B5.2 Werbeanlagen oberhalb der Traufe sind unzuldssig. Die zulassige Grofte von
Werbeanlagen betrdgt maximal 1,0 m?2.

B5.3 Selbstleuchtende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem beweg-
tem Licht sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind nicht zul&ssig.

B5.4 Sammelwerbeanlagen sind nur auf éffentlichen Flachen zulassig.

B6 Bodenanpassungen

Abgrabungen und Aufschittungen auf den privaten Baugrundstiicken sind bis
zu einer Hohe von 0,8 m zulassig.
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C1 Denkmalschutz

C2
C2.1

C2.2

C2.3
C24

C3
C3.1

C3.2

Sollten bei der Durchflihrung der Malnahme archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauer-
reste, Brandschichten, bzw. auffillige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84 — Archéologische Denkmalpflege

(E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden
ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hinge-
wiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Bodenschutz/Altlasten

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzge-
setzes (§ 4 BBodSchG) und die bodenschutzrechtlichen Regelungen
(BBodSchV, DIN 19731) wird hingewiesen. Fur den Umgang mit Boden, die zur
Rekultivierung vorgesehen sind, insbesondere fir deren Lagerung und Einbrin-
gung, gelten die Vorgaben des Hefts 10, Luft-Boden-Abfall des Ministeriums fiir
Umwelt, Baden-Wrttemberg.

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissio-
nen (z. B. Mineraldle, Teer ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landrats-
amt Ortenaukreis (Amt fir Umweltschutz; Amt fir Wasserwirtschaft und Bo-
denschutz) zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzu-
stellen.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Maf} zu begrenzen.

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

Grundwasserschutz

Wird bei Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, so ist dies gemaf § 43 Abs. 6
Wassergesetz dem Landratsamt Ortenaukreis als Untere Wasserbehdrde un-
verzliglich anzuzeigen; die Bauarbeiten sind bis zu einer Entscheidung des
Landratsamts einzustellen.

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

C5

Cé6

C7

Seelbach,

Baugrunduntersuchung

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wah! und Tragfahigkeit des Grundungshorizontes, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen ge-
mafn DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfoh-
len. Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Anhdrungsverfahren des LGRB
als Trager offentlicher Belange keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gut-
achten oder von Ausziigen daraus erfolgt.

Nutzung der Solarenergie

Solaranlagen sind im Plangebiet allgemein zu empfehlen.

Kampfmittel

Fir das Plangebiet ist vor einer Bebauung bzw. Bodeneingriffen eine multitem-
porale Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-
Wiirttemberg (KMBD), Regierungsprasidium Stuttgart, zu beantragen.

Die dafiir benotigten Formulare kdnnen unter www.rp-stuttgart.de gefunden
werden. Die momentane Bearbeitungszeit hierfur betragt ca. 18 Wochen ab
Auftragseingang.

Hochwasserschutz

Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der Hochwasserbetrachtung wird bei
einer neuen Bebauung empfohlen, dass bei einer Gelandeuberflutung im De-
Zimeterbereich (ca. 0,2 m bis 0,4 m Uber dem bestehenden Héhenniveau der
Unterdorfstraiie) eine schadhafte Uberflutung der neuen baulichen Anlagen
ausgeschlossen werden kann. Eine Sockelhdhe von min. 0,2 m wird empfoh-
len.

07.17 Lauf, 12.05.2017 Ja-la
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