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Rechtsgrundlagen:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.2141), zuletzt
geandert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. 7.2002 (BGBI. |.S. 2850);

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

» Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

o Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI. | S.
1193)

e § 74 Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI. 8. 617), gedndert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBI. S. 695).

e § 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (GemQ) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBI. S.
271)

Ergdnzend zum zeichnerischen Teil gelten die folgenden textlichen Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)

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

1.1.1  Einschrankung der allgemein zuldssigen Nutzungen (§ 1 (5) BauNVO)

1.1.1.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA1, WA2 und WA3) ist die Nutzung nach § 4 (2)
Nr. 2 BauNVO Schank- und Speisewirtschaften nicht zulassig.

1.1.2  Ausschluf von Nutzungen und Ausnahmen
(§ 1(5), (6) und (9) BauNVO)

1.1.2.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA1, WA2 und WAB3) sind Ausnahmen nach § 4 (3)
Nrn. 2-5 BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwal-
tung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zugelassen.

1.1.3  Festsetzungen zu Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

1.1.3.1 Die Zahl der Wohnungen wird in den Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 3
far Einzel- und Doppelhduser (je Doppelhaushélfte) auf maximal 1 festgesetzt.

1.1.3.2 Die Zahl der Wohnungen wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 auf maximal 2
je Gebaude (Einzelhaus) festgesetzt.

1.1.4 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

1.1.4.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind Nebenanlagen im Sinne
von § 14 (1) BauNVO nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uber-
baubaren Flachen (Baufenster) zuldssig.

1.1.5 Stellpldatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

1.1.5.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA1, WA2 und WA3) sind Garagen, Stellplatze und
Carports (lberdachte Stellplatze) nur innerhalb der Garagen- und Stellplatzzonen
(GA/ST) sowie der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flache (Bau-
fenster) zulassig.
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G & MaR der baulichen Nutzung (§§ 16-21a BauNVO)
121  Hohen, Hohenlage (§ 18 BauNVO, § 9 (2) BauGB, § 74 LBO)

1.2.1.1 Im WA 1 werden als maximale Traufhéhen (TH) und maximale Firsthdhen (FH)
festgesetzt:

e TH=max. 500 m,
e FH=max. 7.50m

Dabei ist die maximale Traufhéhe und Firsthéhe definiert als Hohe zwischen der
in der Planzeichnung festgesetzten ErdgeschossfuRbodenhshe (bezogen auf
NN) und dem Schnittpunkt AuRenseite Mauerwerk / Oberkante Dachhaut.

1.2.1.2 In WA 2 werden als maximale Traufhdhen (TH) und maximale Firsthéhen (FH)
festgesetzt:

e TH=max. 500 m,
e FH=max. 9.50m

Dabei ist die maximale Traufhohe und Firsthéhe definiert als Hohe zwischen der
StraRenoberkante und dem Schnittpunkt AuRenseite Mauerwerk / Oberkante
Dachhaut.

1.21.3 In WA 3 werden als maximale Traufhéhen (TH) und maximale Firsthéhen (FH)
festgesetzt:

e TH=max. 500m,
¢ FH=max. 7.50m

Dabei ist die maximale Traufhéhe und Firsthéhe definiert als Hoéhe zwischen der
StraRenoberkante und dem Schnittpunkt AuRenseite Mauerwerk / Oberkante
Dachhaut.

1.3 Gewaésserschutzstreifen (§ 9 (1) Nr. 16 BauGB)

1.3.1  In dem Gewasserschutzstreifen entlang des Muhlbaches sind der Umgang mit
wassergefahrdeten Stoffen (z. B. auch Lagerung) sowie die Errichtung von bauli-
chen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder wasser-
wirtschaftlichen erforderlich sind nicht zulassig.

1.4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.4.1  Die festgesetzten Anpflanzgebote sind entsprechend der Planzeichnung und der
Erlauterungen in der Legende des Bebauungsplanes durchzufiihren. (siehe An-
hang Planzliste 1 und 2)

1.4.2  Wegeflachen, Hofflachen, Stellplatzfldchen, Carportflachen und Garagenzufahr-
ten sind ausschlieBlich mit einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung
(wassergebundene Decken, Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen, Pflaster-
steine in weitfugigem Verband, versickerungsfahiges Pflastersystem) und mit ei-
nem geringen Gefélle zu angrenzenden, unbefestigten Flachen auszubilden.
Hiervon ausgenommen sind Flachen im 6ffentlichen StraRenraum.

1.4.3 Die zeichnerisch dargestellten o6ffentlichen Griinflichen sind zu sichern und zu
erhalten und ihr Baumbestand ist zu erhalten bzw. zu ergénzen.
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1.4.4

1.5

1.5.1

1.5.2
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1.5.5
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Auf der mit F 1 gekennzeichneten o6ffentlichen und privaten Grinflache entlang
des sind Muhlbaches ist mit Ausnahme der mit einem Leitungsrecht belegten
Flache zur Entwicklung eines Gewasserrandstreifens folgende MaRnahmen
durchzuflhren:

* Entwicklung eines naturnahen Uferbewuchses mit heimischen standortgerech-
ten Gehdlzen (je angefangener 50gm ist ein Baum und je angefangener 10gm
ist ein Strauch der Pflanzenlisten 3 und 4 im Anhang zu pflanzen.

Pflanzbindungen und Pflanzgebote
(§ 9 (1) Nrn. 25a und 25b BauGB)

Die festgesetzten Pflanzgebote und Pflanzbindungen sind entsprechend der
Planzeichnung und der Erlduterungen in der Legende des Bebauungsplanes
durchzuflihren. (siehe Anhang Pflanzliste 1 und 2)

Fur alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Baumstandorte gilt, dass geringfugi-
ge Abweichungen von den eingetragenen Standorten in begriindeten Fallen (Zu-
fahrt, Leitungstrassen etc.) zugelassen werden.

Die in WA 1 und WA 3 zugelassenen Flachdécher fiir eingeschossige Gebdude-
teile (Garagen) sind zu begriinen. Die Begriinung ist extensiv oder intensiv als
geschlossene Vegetationsdecke auszubilden, dauerhaft zu sichern und bei In-
tensivbegrinung gértnerisch zu unterhalten. Bei extensiver Dachbegriinung ist
eine Erd-Uberdeckung von 10 cm ausreichend.

Vorhandene hochstammige Obstbaume sind im Bereich 6ffentlicher und privater
Grinflachen zu erhalten.

Im Plangebiet sind auf Baugrundstiicken pro angefangener 200 gm Grundstick,
mindestens jedoch pro Grundsttick, unter Anrechnung der planzeichnerisch fest-
gesetzten Pflanzgebote, ein groRkroniger Laubbaum in der Qualitat ,Hoch-
stamm* zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. (siehe Anhang Pflanzliste 2)

Um eine rasche Einbindung der Baukérper in das Ortschaftsbild zu gewahrleis-
ten, sind offentliche BegriinungsmaRnahmen mit Fertigstellung der Erschlie-
Bungsmaknahmen abzuschlieRen und private BegriinungsmaRnahmen bis spa-
testens 1 Jahr nach der Schlussabnahme der Geb&ude durchzufihren.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO, § 9 (4) BauGB)

2.1 Décher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1.1  Dacher sind als Satteldacher auszubilden. Die Eindeckung muR in dunklen Farb-
tonen erfolgen. Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sind nicht zugelas-
sen.

21.2  Negativgauben oder Dacheinschnitte sind maximal nur bis zur Hélfte der Lange
der dazugehdrigen Dachseite zuldssig.

21.3  Dachaufbauten sind nur bis zu zwei Drittel der Lange der dazugehdrigen Dach-
seite zulassig.

22 Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.2.1  Sofern Garagen und Nebenanlagen nicht in das Hauptgebiude einbezogen wer-
den, sind sie mit einem Dach zu versehen, dessen Neigung, Form und Einde-
ckung dem Dach des Hauptgebaudes entspricht oder bei einer Neigung von 0-
10° zu begrunen.

2.3 Antennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

2.3.1  Auf einem Geb&ude ist jeweils nur eine Antenne zuléssig.

232  Satellitenantennen mussen die gleiche Farbe wie die dahinterliegende Gebaude-
flache aufweisen.

24 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

241  Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Nieder-
spannungsnetz ist als Kabelnetz auszuflihren.

25 Gemeinschaftsanlagen, Stellpldtze und AuBenanlagen
(§ 74 (1) Nr. 3und § 9 LBO)

2.51 Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gértnerisch anzulegen und
zu unterhalten.

2.6 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

26.1  Einfriedungen durfen bezogen auf Oberkante Gehweg bzw. Fahrbahn zu den
6ffentlichen Verkehrsflachen nicht héher als 0,80 m sein. Maschendraht und
Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuléssig. Sockel und Mauern
dulrfen eine Hohe von 0,50 m nicht Uberschreiten.

26.2 In StraBen ohne Gehwege mussen Einfriedungen einen Abstand von 0,50 m und
im Bereich des Wendehammers 1,0 m vom Fahrbahnrand als Schrammbord ein-
halten.

26.3 Die Verwendung von Stacheldraht fir Einfriedungen ist nicht zuldssig.

2.7 Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 10 Nr. 3 LBO)

2.7.1  Aufschittungen und Abgrabungen sind nur insoweit zuldssig, als dass die Fas-
sade nicht mehr als 5,0 m in Erscheinung tritt.

2.8 Stellplatzverpflichtung (§ 37 (1) und § 74 (2) Nr.2 LBO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA1, WA2 und WA3) sind 1,5 Stellpldtze pro Woh-
nung herzustellen.
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3 HINWEISE
3. Denkmalschutz

3.2

33

3.3.1
3.3.1.1

3.3.1.2

3.3.13

3.3.14

3.3.2
3.3.2.1

GemaR § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) ist das Landesdenk-
malamt, AuBenstelle, Archaologische Denkmalpflege, Marienstr. 10a, 79098
Freiburg, Tel. 0761/205-2781 unverzlglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde
bei Erdarbeiten zutage treten. Dasselbe gilt, wenn Bildstécke, Wegekreuze, alte
Grabsteine oder ahnliches von den BaumaRnahmen betroffen sein sollten

Fernmeldeanlagen

Fr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit
dem Stralenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, daR Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaRnahmen im Planbe-
reich der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Offenburg, Ressort BBN 82,
Postfach 20, in 79095 Freiburg, Telefon-Nr. 0761/ 284-6610 so friih wie méglich,
mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Wasserwirtschaft
(Bestimmungen vom ,Umweltschutzamt" des Landkreises Lérrach)

Abwasser

Die Abwasserbeseitigung hat im Trennsystem tber die ErschlieBung des Bauge-
bietes "Reutacker” zu erfolgen.

Regenwasser von Dachflachen kann im Bereich der Grundstiicke auch breitfla-
chig Uber eine belebte Bodenschicht versickert werden (keine punktuellen bzw.
linienférmige Versickerungen wie Sickerschachte oder Drainagen), wenn hier-
durch keine Beeintrachtigungen fur Dritte entstehen kénnen, oder in Zisternen
gesammelt und fur die Freiflachenbewasserung verwendet werden.

Die Zisternen sollten so dimensioniert sein, daR je 50 m? Dachfldche 1 cbm Vo-
lumen zur Verfligung steht.

Samtliche Grundieitungen bis zum AnschluRpunkt an die 6ffentliche Kanalisation
(HausanschluBleitungen) mussen vor Verflllung der Rohrgraben unter Bezug auf
die jeweils gliltige Entw&sserungssatzung durch die Gemeinde abgenommen
werden. Der Bauherr hat bei der Gemeinde rechtzeitig diese Abnahme zu bean-
tragen. Eine Durchschrift des Abnahmescheins ist bei der Gemeindeverwaltung
aufzubewahren.

Der Nachweis der Dichtheit fir die Entwédsserungsanlagen ist gemaR DIN 1986
Teil 1 (Ausgabe 1988), Punkt 6.1.13, zu erbringen.

In den AnschluBleitungen an die 6ffentliche Kanalisation miissen, soweit sie neu
verlegt werden, innerhalb des Grundstiicks nach der jeweiligen Bestimmung der
Ortsentwésserungssatzung Kontrollschéchte oder Reinigungsstiicke vorgesehen
werden; sie mussen stets zuganglich sein.

Grundwasserschutz

Das anfallende Oberflachenwasser (Regenwasser) ist, soweit als moéglich auf
dem Grundstlick zurlickzuhalten. Hierzu ist unter Ziffer 2.5.1 festgesetzt, daR
Wegeflachen, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen, mit einer wasserdurchlassi-
ger Oberflachenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfugen) auszufilhren sind. Ergénzend sind auch sonstige Fla-
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chen, von denen eine Gefahrdung von Grundwasser bzw. Oberflachenwasser
nicht zu beflirchten ist, nach Maglichkeit aus durchlédssigem Material und mit ei-
nem Gefélle zu angrenzenden Rasen und Gartenflachen herzustellen. Im Ubrigen
sind die befestigten (versiegelten) Flachen auf ein Minimum zu beschranken.

Baugruben und Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder
Bauschutt - aufzufullen und auRerhalb befestigter Flachen mit Humus abzude-
cken.

Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen des Umweltschutzamtes (Landkreises Lérrach)
sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner Funktion zu sichern.
Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz fir Baden-Wiirttemberg vom
01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses Gesetzes ist insbesondere bei BaumaR-
nahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu ach-
ten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, daR nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unné-
tiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzuftihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelédndes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die
Aufflllung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR zu
beschréanken. Dazu wird auf die Festsetzungen unter Ziffer 2.5.1 sowie auf die
Bestimmungen des ,Umweltschutzamtes® (Landkreis Lérrach) unter Ziffer 4.2.2.1
hingewiesen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffllimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flr die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein UberschuR an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar
auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern).

Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliiftung gewahrleistet ist.
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3.4.2.3 Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

3.4.2.4 Die Auftragshohe soll 20 cm bei Grunanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
uberschreiten.

3.5 Abfallentsorgung
3.5.1  Abfallvermeidung, Abfallverwertung

3.5.1.1 Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, da® im Pla-
nungsgebiet ein Massenausgleich in der Weise erfolgt, daR der Baugrundaushub
auf den Baugrundstlicken verbleibt und darauf wieder eingebaut wird.

3.5.1.2 Uberschiissige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. fir Larmschutz-
maBnahmen, Ddmme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschaden
oder durch Dritte Uiber eine Borse).

3.5.1.3 Auf die Festsetzungen Uber zuldssige Abgrabungen und Aufschittungen unter
Nr. 2.7 wird hingewiesen.

3.5.1.4 Auf der Baustelle ist durch geeignete MaRnahmen (z.B.: Aufstellen mehrerer
Container) sicherzustellen, daR verwertbare Bestandteile von Bauschutt, Baustel-
lenabféllen und Erdaushub separiert werden.

3.5.1.5 Eine Vermischung von verwertbaren Abféllen mit belasteten Abfillen ist nicht
zulassig.

3.5.1.6 Die Menge der belasteten Baustellenabfélle ist so gering wie mdglich zu halten.
Ihre Entsorgung hat auf einer dafiir zugelassenen Abfallentsorgungsanlage (z.B.
Hausmulldeponie) zu erfolgen.

3.6 Altlasten

36.1  Beim Auffinden auffélligen Bodenmaterials ist ein geeignetes Ingenieur-Biiro fiir
eine Bodenansprache einzuschalten und das Landratsamt Lérrach, Umwelt-
schutzamt, zu informieren.

3.6.2 Das Material ist zu separieren und vor einem Wiedereinbau auf die Schadstoffe
gem. LAGA zu untersuchen. Die Probenahme hat alle 200 m* (bzw. bei homoge-
nem Material alle 500 m®) durch einen geeigneten Sachverstandigen zu erfolgen
und ist zu dokumentieren.

79591 Eimeldingen, den 2 2 (6. 04
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ANHANG

Planzenliste 1 (Hecken):

-Schlehe
-Weikdorn
-Hundsrose
-HaRelnuR
-Holunder
-Roter Hartriegel
-Liguster
-Hainbuche
-Feldahorn
-Pfaffenhltchen

Pflanzenliste 2 (Baume):

-Feldahorn
-Apfeldorn
-Vogelkirsche
-Eberesche

Pflanzenliste 3:

-Gemeiner Schneeball
-Faulbaum
-Sal-Weide

Pflanzenliste 3:

Traubenkirsche
Silberweide
Grauweide
Purpur-Weide
Schwarz-Erle
Esche

(Prunus spinosa)
(Crataegus monogyna)
(Rosa cannina)
(Corylus avellana)
(Sambucus nigra)
(Cornus sanguinea)
(Ligistrum vulgare)
(Carpinus betulus)
(Acer campestre)
(Euonymus europacus)

(Acer campestre)
(Crataegus "Carrieri’)
(Prunus avium)
(Sorbus aucuparia)

(Viburnum opulus)
(Rhamnus carthatica)
(Salix caprea)

(Prunus padus)
(Salix alba)

(Salix cinera)

(Salix purpurea)
(Alnus glutinosa)
(Fraxinus excelsior)



