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Ergédnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und ortlichen Bauvorschriften:
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1.1.1.2
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1.3

1.3.1
1.3.1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. [ S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. [ S. 58), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= | andesbauordnung fir Baden-Warttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemQ) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des
Gesetzes vom 06.03.2018 (GBI. S. 65, 73)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete WA (§ 4 BauNVOQO)

In den Alilgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 6 sind Nutzungen nach § 4 (2)
Nr. 2 BauNVO (Schank- und Speisewirtschaften) nicht zul&ssig.

In den Alilgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sind die Ausnahmen nach
§ 4 (3) Nrn. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

Gemeinbedarfsfliche ,,Betreuung von Kindern und Familien“(§ 9 (1) Nr. 5
BauGB)

Auf der Gemeinbedarfsfidche mit der Zweckbestimmung ,Betreuung von Kindern
und Familien® sind folgende Anlagen und Einrichtungen zuldssig:

= Gebdude und Einrichtungen die der Betreuung und Férderung von Kindern
sowie der Beratung und Unterstiitzung von Familien dienen, einschlieflich al-
ler erforderlichen Nebeneinrichtungen und Anlagen (z.B. Biro, Kiichen, Ab-
stell- und Sanitarrdume), Freiflachen sowie erforderliche KFZ-Stellplatze.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
Gebdudehsdhen (§ 9 (1) Nr. 1 und § 9 (2) BauGB, § 18 BauNVO)
Als maximale Traufhthe wird fir Geb&ude mit
» Pultdach bei 2 Geschossen
7,0 m an der niedrigeren Dachseite

»  Pulidach bei 3 Geschossen
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9,5 m an der niedrigeren Dachseite festgesetzt.

Die maximale Traufhdhe an der niedrigeren Dachseite wird gemessen zwischen
der Oberkante der zugehorigen ErschlieBungsstraBe (Fahrbahnmitte) und dem
Schnittpunkt Aulenwand/dullere Dachhaut an der Mitte des Gebaudes. MaBge-
bend ist der H6henbezugspunkt in der Planzeichnung.

Gemal Planeinschrieb wird bei den mit Nrn. 1 und 2 festgesetzten Baufenstern
im Allgemeinen Wohngebiet WA 5, die maximale Traufhtéhe gemessen ab der
festgesetzten Erdgeschossfertigfullbodenhéhe (OK FFB EG).

Als maximale First-/Gebaudehdhe wird fur Gebdude mit
= Pultdach bei 2 Geschossen
9,5 m an der héheren Dachseite (Pulfirst),
= Pultdach bei 3 Geschossen
11,5 m an der héheren Dachseite (Pultfirst) festgesetzt.

Die maximale First-/Gebdudehdhe wird gemessen zwischen der Oberkante der
zugehdrigen ErschlieBungsstralBe (Fahrbahnmitte) und dem Schnittpunkt Aufzen-
wand/duBere Dachhaut an der Mitte des Gebdudes. MaRgebend ist der Hshen-
bezugspunkt in der Planzeichnung.

Gemald Planeinschrieb wird bei den mit Nrn. 1 und 2 festgesetzten Baufenstern
im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 die maximale First-/Gebdudehbéhe gemessen
ab der festgesetzten Erdgeschossfertigfullbodenhéhe (OK FFB EG).

Als maximale Geb&udehdhe wird fur Gebdude mit
» Flachdach bei 2 Geschossen
7,0 m,
= Flachdach bei 3 Geschossen
9,5 m festgesetzt.

Die maximale Geb&dudehdhe wird gemessen zwischen der Oberkante der zuge-
hoérigen ErschlieRBungsstrafie (Fahrbahnmitte) und der oberen Dachbegren-
zungskante an der Mitte des Gebaudes. MalRgebend ist der H6henbezugspunkt

in der Planzeichnung.

Gemal Planeinschrieb wird bei den mit Nrn. 1 und 2 festgesetzten Baufenstern
im WA 5 die maximale Gebdudehthe gemessen ab der festgesetzten Erdge-
schossfertigfuBbodenhdhe (OK FFB EG).

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 dlrfen Anlagen, die der Ener-
giegewinnung dienen (Solar, Photovoltaik) die jeweilige First- bzw. Geb&udehthe
um maximal 1,50 m Uberschreiten.

Die Erdgeschossfertigfulibodenhdéhe (OK FFB EG) muss mindestens 0,20 m Uber
der jeweiligen ErschlieRungsstralie (StralRenoberkante) liegen. MalRgebend ist der
jeweilige Hohenbezugspunkt in der Planzeichnung.

Gemal dem Planeinschrieb muss bei den mit Nrn. 1 und 2 festgesetzten Bau-
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fenstern im WA 5, die Erdgeschossfertigfullbodenhthe (OK FFB EG) mindestens
0,20 m Gber der Gelandeoberkante —gemessen am hdchsten Punkt- liegen (nach
Herstellung der BaumafRnahme).

Tiefgaragendacher diurfen maximal 0,5 m —gemessen zwischen Oberkante Roh-
decke und Oberkante der jeweiligen ErschlieBungsstralie- hinausragen. Ausge-
nommen hiervon sind Tiefgaragendacher im Allgemeinen Wohngebiet WA 2.
Siehe hierzu auch Ziffer 1.6.8.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (4) BauNVO und § 6 (1) Nr. 1 LBO)

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 wird eine
offene Bauweise mit Einzelhdusern festgesetzt. Mafligebend sind die Eintragun-
gen in der Planzeichnung (Nutzungsschablone).

Fur das Aligemeine Wohngebiet WA 4 wird eine offene Bauweise mit Hausgrup-
pen festgesetzt. MalRgebend sind die Eintragungen in der Planzeichnung (Nut-
zungsschablone).

Baugrenzen, liberbaubare Grundstiicksfldchen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22,
23 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 sind bei Baugrenzen nach
Suiden, Osten und Westen Uberschreitungen mit Bauteilen, deren Oberflachen zu
mehr als 70% verglast sind und die eine wohnrauméhnliche Nutzung aufnehmen
(Wintergarten) um bis zu 2,0 m zuldssig. Die Breite der Bauteile darf dabei maxi-
mal 5 m an der jeweiligen Geb&udeseite betragen.

Hinweis:
Die Grenzabstande gem. LBO sind einzuhalten.

Garagen, Carports und KFZ-Stellpldatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind offene, nicht {iberdachte
KFZ-Stellplatze, Carports und oberirdische Garagen nicht zuléssig. Die erforderli-
chen KFZ-Stellplatze sind nur in Tiefgaragen auch aullerhalb der Uberbaubaren
Flachen (Baufenster) zuldssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind Carports, Garagen und Tiefgaragen nicht
zuldssig. Die erforderlichen KFZ-Stellplatze sind nur in den in der Planzeichnung
festgesetzten Zonen (ST) zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 sind Garagen und Tiefgaragen nicht zuldssig.
Offene, nicht Uberdachte KFZ-Stellpldtze und Carports sind nur in den in der
Planzeichnung festgesetzten Zonen (ST, CP) zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind Tiefgaragen nicht zuldssig. Offene KFZ-
Stellplatze, Carports und Garagen sind nur in den in der Planzeichnung festge-
setzten Zonen (ST, CP, GA) zulassig.

Garagen muissen zur Offentlichen bzw. privaten Erschlielungsstrale einen Ab-
stand von mindestens 5,0 m —gemessen ab Hinterkante Bordstein- als Stauraum
einhalten.
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offentlichen ErschlieBungsstrale einen Abstand von mindestens 1,0 m -
gemessen ab Hinterkante Bordstein- einhalten. Das Dach des Carports muss zur
offentlichen ErschlieBungsstrale einen Abstand von mindestens 0,5 m -
gemessen ab Hinterkante Bordstein- einhalten.

Carports sind definiert als mindestens an zwei Seiten offene, Uiberdachte Stell-
platze. Hierbei muss die Einfahrtsseite offen sein.

Hochbaulich in Erscheinung tretende Tiefgaragen, sind nur zwischen der stra-
Renseitigen und ruckwértigen Baufenster- bzw. Baulinienflucht zuldssig. Ausge-
nommen hiervon sind Tiefgaragenzufahrten. MaRgebend ist, von wo die Er-
schlieRung erfolgt.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 sind Nebengebaude bis 25
m? Brutto-Rauminhalt auch aufRerhalb der tiberbaubaren Flachen (Baufenster) zu-
lassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 wird die Gesamthohe von Ne-
bengebauden mit Flachdachern auf 3,50 m und bei geneigten Dachern auf 4,50
m festgesetzt. Bezugshohe ist die Oberkante des Geldndes (hach Durchfiihrung
der Baumalinahme) und der oberen Dachbegrenzungskante.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 wird die Zahl der Wohnungen fir Einzelhauser
auf maximal 3 Wohnungen festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 wird die Zahl der Wohnungen fir Hausgrup-
pen auf maximal 1 Wohnung pro Hausgruppeneinheit festgesetzt.

Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung (§ 17
BauNVQO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 wird bei Hausgruppenmittelhdusern die zulds-
sige Grundflachenzahl auf 0,5 festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 wird bei Hausgruppenmittelhdusern die Ge-
schossflachenzahl auf 1,4 festgesetzt.

Grundflachenzahl, zulassige Grundfliche (§ 19 BauNVO)

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 6 darf die
Grundflache durch KFZ-Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von
0,80 Uberschritten werden.

Von Bebauung freizuhaltende Flichen und ihre Nutzung (§ 9 (1) Nr. 10
BauGB)

Entlang von 6ffentlichen Stralen und Wendeanlagen ist eine mindestens 0,5 m
breite Freihaltezone —gemessen ab Hinterkante Bordstein- von jeglichen bauli-
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chen Anlagen, sowie Einfriedigungen und Bepflanzung mit Hecken, Strauchern
und Baumen als Lichtraumprofil freizuhalten.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11i.V.m. § 9 (3) BauGB)

Fur die Festsetzung der Lage und Hohe der Verkehrsflachen, ist der Eintrag in
der Planzeichnung bzw. der Planeinschrieb maflgebend. Eine Abweichung der
festgesetzten Strallenhdhen um +/- 0,20 m ist zuldssig.

Abhgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sind Aufschittungen bis min-
destens auf die Hohe der jeweiligen ErschlieBungsstralle (StralRenniveau) vorzu-
nehmen. Ausgenommen hiervon sind Abgrabungen in Ziffer 1.13.4. Diese Rege-
lungen gelten nicht fir die mit Nrn. 1 und 2 gekennzeichneten Baufenster im All-
gemeinen Wohngebiet WA 5.

Hehenspriinge zwischen privaten Grundsticksflachen und den &ffentlichen Griin-
flachen sind ggf. als Béschung anzupassen. Die Béschung muss ein Mindestbd-
schungswinkel von 1:2 aufweisen und darf eine maximale Tiefe —horizonzal ge-
messen- von 3,0 m nicht Gberschreiten.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 dirfen Aufschiittungen eine
Héhe von max. 0,50 m Uber der zugehorigen ErschlielBungsstrale nicht tber-
schreiten. Ausgenommen hiervon sind notwendige Aufschittungen fir Terrassen-
flachen.

Diese Regelung gilt nicht fir die mit Nrn. 1 und 2 gekennzeichneten Baufenster
im Allgemeinen Wohngebiet WA 5.

In den Alilgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sind Abgrabungen bzw. Auf-
schiittungen so vorzunehmen, dass das Untergeschoss (Sockelgeschoss) max.
0,80 m —vertikal gemessen- unter Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss (OK
RFB EQG) in Erscheinung tritt.

Dariiber hinaus sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 Abgra-
bungen zur Belichtung von Raumen in Untergeschossen bzw. Kellergeschossen
bis zu 1,50 m —vertikal gemessen- unter der Oberkante Rohfullboden Erdge-
schoss (OK RFB EG) auf einer maximalen Lange von 50 % der jeweiligen Fassa-
dengesamtldnge und bis zu einer maximalen Tiefe von 2,0 m —horizontal gemes-
sen- ab Hauskante (ohne B&schung) und bis zu einer maximalen Tiefe von 3,0 m
(mit Béschung) zulassig.

Abgrabungen und Aufschiittungen von Tiefgaragen sind so vorzunehmen, dass
diese maximatl 0,80 m —vertikal gemessen- ab Oberkante Rohdecke- in Erschei-
nung treten. Diese sind nur auf maximal drei Gebdudeseiten zuldssig. Ausge-
nommen von dieser Regelung sind notwendige Tiefgaragenzufahrten.
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MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Kupfer, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nur zuldssig, wenn sie beschichtet
oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens
durch Metallionen zu erwarten ist. Siehe hierzu Ziffer 2.1.3.

Stellplatzfiachen fur PKW sind in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefesti-
gung (z.B. Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decke, Drain-
pflaster) auszufithren

Zum Schutz nachtaktiver Insekten und lichtempfindlicher Fledermausarten wird
die Verwendung UV-anteilarmer AuRenbeleuchtung zur Minderung der Fernwir-
kung festgesetzt (z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen, LED-Leuchten). Fir die
Beleuchtung der Wege innerhalb der Griinziige F1 und F2 sind Leuchtmittel mit
LED-Kaltweil3 zu verwenden. Sie sind so zu errichten, dass das Licht nur die We-
ge beleuchtet und nicht zuséatzlich seitlich oder nach oben abstrahit. Die Licht-
punkthéhe ist so gering wie méglich zu halten.

Die nicht Uiberbauten Dacher von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen bzw.
gartnerisch anzulegen. Die Substraththe muss mind. 30 cm betragen. Von einer
Begrunung ausgenommen sind notwendige Wegefldchen und Terrassen etc.

Die o6ffentliche Griinflache F1 im Osten dient als Erosionsschutzstreifen mit einer
Entwasserungsmulde. Zur Eingriinung des neuen Ortsrandes ist auf der Flache
eine artenreiche Wiese mit mindestens 35 standortgerechten Hochstamm-
Obstbdumen anzulegen. Weiterhin sind artenreiche, einreihige Feldheckengrup-
pen mit heimischen Arten zu pflanzen. Grée und Art siehe Pflanzenliste im An-
hang. Die Einsaat der Wiesenflachen hat mit Saatgut aus regionaler Herkunft zu
erfolgen. Zur Entwicklung von Extensivwiesen ist eine ein- bis zweimal jahrliche
Mahd der Flachen mit Abfuhr des Mahgutes vorzunehmen. Eine Dlingung der
Flache ist nicht zuldssig.

Auf den o6ffentlichen Grinflachen F2 sind zur Durchgriinung des Gebietes und als
potenzielle Flugkorridore fiir Fledermause mindestens 11 standortgerechte, grol3-
kronige Laubbdume sowie einzelne Strauchgruppen zu pflanzen. Gréfze und Ar-
tempfehlung siehe Pflanzenliste im Anhang. Die mit einem Erhaltungsgebot ge-
kennzeichneten Baume sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.

innerhalb dieser Grunflachen sind wassergebundene Wege, Sitz- und Spielfla-
chen zulassig.

Auf den 6ffentlichen Grinflachen F3 im Bereich der ErschlieBungsstral3en, sind
Mulden zur Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers anzulegen. Gemag
dem Eintrag im zeichnerischen Teil sind auf diesen Flachen 26 hochstdammige
Laubbaume zu pflanzen. Gréle und Artempfehlung siehe Pflanzenliste im An-
hang.

Tiefgaragenzufahrten, Lichtschéachte, Kellertreppen, Unterkanten von Kellerfens-
tern etc. missen so hergestellt werden, dass ein Eindringen von Wasser bei
Starkregenereignissen ausgeschlossen ist.

In den Untergrund einbindende Gebaudeteile wie Keller und Tiefgaragen sind
wasserdicht und auftriebssicher (,Weilte Wanne®) auszufithren.
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Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrecht zu belastende Fiiche (§9 (1) Nr. 21
BauGB)

Auf der im zeichnerischen Teil festgesetzten, mit einem Leitungsrecht belegten
Flache, sind weder bauliche Anlagen noch tiefwurzelnde Badume und/oder Strau-
cher zulassig.

Anpflanzung und Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 (1) 25a und b BauGB)

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sind pro angefangener 500 m?
privater Grundstiicksflache mindestens ein heimischer, hochstammiger Obst- o-
der Laubbaum (1. oder 2. Ordnung) und 5 heimische Straucher zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Grofie und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Auf der privaten Grundstlicksfldche im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist zur
Eingriinung des Plangebiets ein hochstdmmiger Laubbaum (1. Ordnung) zu
pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Gréf3e und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Die Festsetzung in Ziffer 1.15.1 ist auf diese Festsetzung anrechenbar.

Entlang der L 125 sind zur Eingriinung des Planungsgebietes gemal dem Ein-
trag im zeichnerischen Teil 5 mittel bis grolkronige, standortgerechte Laubbdume
zu pflanzen. Grofle und Artempfehlung siehe Pflanzenliste im Anhang.

Auf der dffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz®, sind
mindestens 5 standortgerechte, grofRkronige Laubbdume zu pflanzen. Grée und
Artempfehlung siehe Pflanzenliste im Anhang.

Fir alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Baumstandorte gilt, dass geringfiigige
Abweichungen von den eingetragenen Standorten zugelassen werden.

Gemadf der Planzeichnung, sind die mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten
Baume dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Bei Abgang oder Féllung von Baumen und Strauchern ist als Ersatz ein ver-
gleichbarer Laubbaum oder Strauch geméaR der Pflanzenliste im Anhang nach zu
pflanzen.

Hinweise:

Gemafll § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentiimer durch Bescheid ver-
pflichten, sein Grundstlick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend der 0.g. Festsetzungen zu bepflanzen.

Rodungen von Bdumen und Gehdélzen sind nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG le-
diglich aulRerhalb der Brutperiode zul&ssig, also vom 01.10. bis zum 29.02. eines
jeden Jahres. Gleiches gilt fir das Umhéangen von Vogelnistkdsten. Mit einer
Ausnahmegenehmigung ist dies bereits im September maoglich. Hierzu muss bei
der Unteren Naturschutzbehorde ein schriftlicher Antrag gestelit werden.

Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen (§ 9 (1a) BauGB)

Die durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
werden Ausgleichsmalnahmen innerhalb und auf3erhalb des Bebauungsplange-
bietes im Sinne des § 9 (1a) BauGB zugeordnet.
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Den Baugrundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind werden folgende
Ausgleichsmaflnahmen auflerhalb des Bebauungsplangebietes zugeordnet:

Ersatzmallnahme E1 (CEF-MaBnahme) auf dem Grundstuck (Fist. Nr.
1641): Anlage eines Feldrains mit artenreichem Griinlandbewuchs und ei-
ner ca. 30 m langen Benjeshecke (Gesamtfliche 997 m?).

ErsatzmalRinahme E2 (CEF-Malinahme) auf den Grundstlicken Flst. Nrn.
1737/1, 1762, 1764: Pflanzung von 25 hochstammigen Obstbdumen.

Ersatzmafinahme E3 (CEF-MaBlnahme) auf den Grundstiicken Flst. Nrm.
1642, 1643, 1737/1, 1762, 1764, 1776 und 1975: Aufhdngung von min-
destens 35 Nistkdsten an geeigneten Baumen.

ErsatzmalRinahme E3 (CEF-Malnahme) auf den Grundstlicken Fist. Nrn.
3320, 1805 und 1776: Aufhdngung von mindestens 10 Fledermausquar-
tieren an geeigneten Habitatbaumen.

Teilflache Ersatzmallinahme E4 auf den Grundsticken Flist. Nr. 2804,
2805 und 2864 am Innerberg, Gemarkung Niederweiler: Sanierung von
ca. 158 m? Trockenmauern (Gesamtflache 170 m?) unter Berlicksichtigung
der vorhandenen, geschitzten Trockenmauern

Die durch die ErschlieBung hervorgerufenen Eingriffe werden durch folgende in-
ternen Ausgleichsmafinahmen und eine externe MaRnahme ausgeglichen:

Offentliche Grinfliche F1 (Erosionsstreifen): Anlage einer Entwisse-
rungsmulde sowie einer artenreichen Wiese mit standortgerechten Hoch-
stamm-Obstbdumen und ergédnzende Pflanzung entlang der Plangebiets-
grenze mit einreihigen Feldheckengruppen (Gesamtflache 7.970 m?).

Offentliche Grunflache F2: Entwicklung der Griinziige mit Pflanzung von
standortgerechten, groRkronigen Laubbdumen sowie einzelnen Strauch-
gruppen (4.380 m?.

Baumpflanzung entlang der L 125 und L 131: Pflanzung von 5 mittel -
grof3kronigen, standortgerechten Laubbdumen.

Offentliche Grunflachen F 3 entlang der 6ffentlichen ErschlieRungsstra-
Ren: Pflanzung von 22 hochstammigen Laubbdumen.

Bereich offentlicher Spielplatz: Anpflanzung von mindestens 5 standortge-
rechten, groRkronigen Laubb&umen

Teilflache Ersatzmalinahme E4 auf den Grundstiicken Flst. Nr. 2864 am
Innerberg, Gemarkung Niederweiler: Sanierung von ca. 12 m? Trocken-
mauern unter Berlcksichtigung der vorhandenen, geschitzten Trocken-
mauern

Hinweise:

Die Ausgleichsflachen und MaRBnahmen werden den o6ffentlichen und privaten
Grundsttcksflachen in folgenden Anteilen zugeordnet:

- ca. 30 % auf die ErschlieRung
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1.18

1.18.1

1.18.2

- ca. 66 % auf die Baugrundstiicke

- ca. 4 % auf die Gemeinbedarfsfliche (keine Zuordnung von Ausgleichsmal}-
nahmen)

Die Kosten fur die AusgieichsmaBnahmen kdnnen den Eingriffsverursachern zu-
geordnet werden. Es wird unterschieden zwischen

« den Eingriffen, die auf den einzeinen Baugrundstiicken zu erwarten sind und
« den Eingriffen, die durch die ErschlieBungsstralen verursacht werden.

Die durch die ErschlieBungsstralle verursachten Eingriffe werden Ulber die Er-
schlieBungsbeitrdge abgerechnet. Der Teil der Eingriffe, der auf den privaten
Baugrundstiicken stattfindet, kann von der Stadt Millheim Uber eine Kostener-
stattungssatzung abgerechnet werden.

Den infolge der Baugebietsplanung verursachten Eingriffen in die Schutzglter Ar-
ten / Biotop und Boden, kénnen Sammel-Ausgleichsmalnahmen inner- und au-
Rerhalb des Bebauungsplangebietes im Sinne des §9 Abs. 1a BauGB zugeordnet
werden.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Im Plangebiet sind passive Larmschutzmalnahmen durchzuflhren. Diese sind im
Bauantrag nachzuweisen. Die erforderlichen Larmschutzmafinahmen kénnen ei-
nerseits bautechnischer Art sein (z.B. entsprechend hdhere Schalldammwerte
von Aufienbauteilen, Einbau von Schallschutzfenstern) oder durch eine entspre-
chende Grundrissgestaltung erreicht werden, bei der die schutzwiirdigen Nutzun-
gen in den der Immission abgewandten Gebdaudeteilen liegen.

Grundrissorientierung

Durch Anordnung der Baukdrper und/oder durch geeignete Grundrissgestaltung
sind in den Gebduden die Wohn- und SchlafrAume den ldrmabgewandten Ge-
baudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung eine Anordnung alier Wohn-
und Schiafréume einer Wohnung an den l&rmabgewandten Gebdudeseiten nicht
mdglich ist, sind vorrangig die Schiafraume den ldrmabgewandten Gebiudesei-
ten zuzuordnen.

Als larmzugewandte Fassaden sind Fassaden ab Larmpegelbereich I (vgl. fol-
gende Lageplane bzw. Anlage 10 Schalltechnische Untersuchung) oder héher,
als ldrmabgewandte Fassaden sind Fassaden bis Larmpegelbereich Il zu be-
trachten.

Schallddmmung der Umfassungsbauteile

In den Teilen des Plangebiets, die Auflenlarmpegeln ausgesetzt sind, die min-
destens Larmpegelbereich il nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau (Aus-
gabe Juli 2016) entsprechen, milssen die Umfassungsbauteile von Gebauden mit
Aufenthaltsraumen bewertete Luftschallddmm-Malte (R'w,res) aufweisen, die
gemaf DIN 4109 (Ausg. Juli 2016) je nach Raumart fir den Larmpegelbereich er-
forderlich sind.
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1.18.3

1.18.4

Die hierbei anzuwendenden Larmpegelbereiche sind folgenden Anlagen bzw. der
Anlage 10 (Schalltechnische Untersuchung) fur die jeweiligen Stockwerke zu ent-
nehmen.

Das notwendige Schallddmm-Maf ist in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart
und Raumgréfie im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Auf einen Nach-
weis kann verzichtet werden, wenn maximal die Schallddmmung nach Larmpe-
gelbereich Il gemal DIN 4109 (Ausgabe Juli 2016) nachzuweisen wére, da da-
von auszugdehen ist, dass diese Schallddmmung bei Neubauten ohnehin erreicht
wird.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall
geringere Aullenldrmpegel an den Fassaden vorliegen als dies im Bebauungs-
plan angenommen wurde, kénnen die Anforderungen an die Schallddmmung der
Umfassungsbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Beluftung von Schiafraumen

Schiafraume (auch Kinderzimmer) an Fassaden, die AuBenldrmpegeln ausge-
setzt sind, die mindestens Larmpegelbereich Ill nach DIN 4109 — Schallschutz im
Hochbau (Ausgabe Juli 2016) entsprechen und die nicht Uber Fenster auf einer
larmabgewandten Geb&udeseite verfugen, sind bautechnisch so auszustatten,
dass sowohl die Schallddmmanforderungen gemag der textlichen Festsetzung in
Ziffer 1.17.2 bzw. Abschnitt 5.5.3 (Schalltechnische Untersuchung) erfullt werden
als auch ein Mindestluftwechsel erreicht wird.

Alternativ konnen fir diese Schlafrdume geeignete bauliche Schallschutzmal3-
nahmen (z. B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere Fensterkon-
struktionen) getroffen werden, die sicherstellen, dass ein Innenraumpegel bei teil-
geoffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Uiberschritten wird.

AuRenwohnbereiche

Wenn eine Wohnung ausschlieflich Uber Auflenwohnbereiche ab Larmpegel-
bereich IV (nach Anlage 10 Schalltechnische Untersuchung bzw. folgende Lage-
plane) verfugt, ist dieser durch bauliche SchallschutzmafZinahmen wie z. B. ver-
glaste Vorbauten vor dem einwirkenden Larm zu schitzen. Durch die Schutz-
malRnahmen ist sicherzustellen, dass im Auflenwohnbereich maximal Larmpegel-
bereich Il erreicht wird. Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis er-
bracht, dass an den AuRenwohnbereichen maximal Larmpegelbereich Il vorliegt,
kann auf den oben genannten baulichen Schallschutz verzichtet werden.

Anforderungen an die Luftschalldammung zwischen Auflen und Rdumen in Ge-
baduden nach DIN 4109
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Larmpegel- MaRgeblicher Resultierendes Schallddmmmanf dB(A)
ich AuBenla I
bereic . ?n armpege Aufenthaltsrdume Biirordume
in dB(A) in Wohnungen, und dhnliches
Unterrichtsrdume
und dhnliches
I 56 - 60 30 30
H 61-65 35 30
v 66 -70 40 35

GemaR dem Eintrag in der Planzeichnung, ist als aktive Schallschutzmalinahme
entlang der L 131 eine mindestens 2,50 m hohe Larmschutzwand zu erstellen.
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Lageplan mit Larmpegelbereichen gem. DIN 4109 Erdgeschoss (ohne Maf3stab)
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Lageplan mit Larmpegelbereichen gem. DIN 4109 1. Obergeschoss (ohne MaR-

stab)
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Lageplan mit Larmpegelbereichen gem. DIN 4109 2. Obergeschoss (ohne MaB-‘

stab)
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1
2.1.1

21.2

2.1.3

2.1.5

2.1.6

21.7

Rechtsgrundlagen:

» [ andesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetztes vom 21.11.2017
(GBI. S. 612, 613)

= § 4 der Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg (GemQO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes
vom 06.03.2018 (GBI. S. 65, 73)

Dacher der Hauptgebaude (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sowie der Flache fur Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten/Kinderkrippe“ sind die Hauptda-
cher als Pultddcher mit einer Dachneigung zwischen 5° und 15° oder als Flach-
dacher mit einer Neigung 0° bis 5° herzustellen.

Hauptdacher sind mindestens auf einer Fldche von 80% extensiv zu begriinen.
Die Substrathbhe muss mindestens 10 cm betragen. Von einer Begriinung aus-
genommen, sind untergeordnete Dacher wie Eingangstiberdachungen.

Im gesamten Plangebiet sind Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen als
Dacheindeckung nicht zulassig.

fm gesamten Plangebiet sind die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbau-
ten (Solar, Fotovoltaik) bei allen Dachneigungen gestattet. Diese dirfen die Ge-
baudehthe um maximal 1,50 m Uberschreiten. Siehe hierzu auch Ziffer 1.3.1.4.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte sowie Zwerchgiebel, Giebelh&duser und Wieder-
kehren sind im Plangebiet nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Dachauf-
bauten in Ziffer 2.1.4.

Die Dacher der einzelnen Hausgruppeneinheiten innerhalb einer Hausgruppe
mussen die gleiche Dachform aufweisen. Die Dachneigung der einzelnen Haus-
gruppeneinheiten innerhalb einer Hausgruppe ist anzugleichen, d.h. es ist maxi-
mal eine Abweichung von 3° zuldssig. Ist die Abweichung nicht sichergestellt, so
gilt als Dachform das Pultdach mit einer Neigung von 15°,

Rickspriinge im Obergeschoss:

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 4 und WA 6 ist bei einer
maximal zulassigen Bebauung mit drei Vollgeschossen das oberste 3. Volige-
schoss zwingend mit entsprechenden Riickspriingen auszubilden. Die Uberbau-
ung darf maximal 80% gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss betragen.
Bei Gebduden mit Pultdach darf die untere Traufhéhe nicht unterbrochen werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA 2, WA 4 und WA 6 wird bei Rick-
springen im Attikageschoss eine BrlUstungsh&he von max. 1,0 m festgesetzt. Die
Bristungshthe wird gemessen ab OK FFB Dachterrasse im Attikageschoss.
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2.2 Dacher der Garagen, Carports und Nebenanlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.2.1 Die Dacher von Garagen, Carports und Nebengebauden sind mit einer Dachnei-
gung von 0° bis 15° herzustellen und ab einer Flache von 10 m? extensiv zu be-
grunen. Die Substraththe muss mindestens 5 cm betragen.

2.3 Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

2.3.1 Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen in den Allgemeinen Wohngebieten WA
1, WA 2 und WA 6 wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit erhéht. Bruchteile ei-
ner Stellplatzzahl werden auf die nachste volle Stellplatzzahl aufgerundet. Bei
Wohnungen bis 60 m? ist ein Stellplatz herzustellen.

2.3.2 Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen in den Aligemeinen Wohngebieten WA
4 und WA 5 wird auf 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit erhéht. Bei Wohnungen bis
60 m?ist ein Stellplatz herzustellen.

2.4 Einfriedigungen und Stiitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

241 Einfriedigungen und Stitzmauern dirfen, bezogen auf die StralRenoberkante,
entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen eine Héhe von 0,80 m nicht Giberschrei-
ten.

2.4.2 Maschendrahtzdune als Einfriedigungen sind nur mit Heckenhinterpflanzung zu-
lassig.

243 Die Verwendung von Stacheldraht ist fur Einfriedigungen nicht zugelassen.

244 Stutzmauern muissen zu den offentlichen Grinfldchen einen Abstand von min-
destens 3,0 m aufweisen. Héhenspringe zu den 6ffentlichen Grinflachen sind in
Form von Béschungen mit einem Mindestbdschungswinkel von 1:2 zu gestalten.
Siehe hierzu auch Ziffer 1.13.2.

2.5 Anforderung an die Gestaltung und Nutzung unbebauter Fidchen bebauter
Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen bzw. gartne-
risch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

2.6 AuBenantennen (§74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Geb&ude sind nur eine sichtbare Antenne und eine Satellitenantenne zuge-
lassen.

2.7 Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser (§ 74 (3)

Nr. 2 LBO)

Um die Hochwassersituation zu verbessern ist bei Neubauvorhaben jeder Bau-
herr verpflichtet, das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser schadlos
in Retentionszisternen zu sammeln und mit einem Notiberlauf in die Regenwas-
serkanalisation zu leiten.

Fir die Retentionszisternen ist mindestens ein Speichervolumen von 1 m® je an-
gefangener 50 m? versiegelter Flache bereitzustellen. Das Mindest-
Speichervolumen muss mindestens 1 m® betragen.
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3.1

4.1

4.1.1

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN GEM. § 9 (6) BAUGB

Denkmalschutz, Bodenfunde

Sotliten bei der Durchfiihrung der MalRnahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unveradndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehotrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archdo-
logische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gern. § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

HINWEISE

Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetz (LBodSchAG) Baden-Wuirttemberg vom 14.12.2004 zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 17.12.2009 (GBI. S. 809). Nach § 2 (1) dieses Gesetzes
ist insbesondere bei Baumaflnahmen auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen:

Bei BaumalRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie flr die Erschlieung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

Bodenarbeiten solliten grundsétzlich 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 durchzufiihren.

Folgende Malie sind fur Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversor-
gung einzuhalten: Héhe: max. 2,00 m L&nge: unbegrenzt, Breite: max. 5,00 m
Querschnitt: trapezférmig. Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3
mit einer Zwischenbegriinung aus tiefwurzelnden (aber nicht winterharten) Lupi-
nen, Olrettich, Senf oder Raps bzw. frosthartem Inkarnatklee oder Winterraps an-
zusden. Bei samtlichen Oberbodenarbeiten ist die jeweils gultige Fassung der
DIN 18915 - Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke — zu beachten.
Siehe hierzu Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
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4.1.2

geldndes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auf-
fullung ist ausschlieflich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

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

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

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

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

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Aufio-
ckerung bis an wasserdurchléssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

Bei Bautétigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern.

C.16  Schutz des belebten Oberbodens

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern. Folgende
MaRe sind fur Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung
einzuhalten:

L i1
b5
Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200

Hoéhe: max. 2,00 m Lange: unbegrenzt
Breite:max. 5,00 m Querschnitt: trapezférmig

Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3 mit einer
Zwischenbegrinung aus tiefwurzeinden (aber nicht winterharten) Lupinen,
Olrettich, Senf oder Raps bzw. frosthartem Inkarnatklee oder Winterraps
anzuséen. Bei samtlichen Oberbodenarbeiten ist die jeweils glltige Fassung
der DIN 18915 - Bodenarbeiten flr vegetationstechnische Zwecke - zu
beachten.
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4.2 Regenwassernutzungsanlagen

4.3

4.4

4.6

4.6

4.7

4.8

Das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Gesundheitsamt, Freiburg weist
darauf hin, dass die Installation einer Regenwassernutzungsanlage gemal § 13
Abs. 3 der Trinkwasserverordnung der zustandigen Behdrde schriftlich anzuzei-
gen ist. Die Anlagen sind gemaR den allgemein anerkannten Regeln der Technik
(a. a. R. d. T.) zu errichten und zu betreiben.

Tiefgaragenein- und ausfahrten

Die Ein- und Ausfahrten der vorgesehenen Tiefgaragen sollten so breit sein, dass
Begegnungsverkehr in den Rampen stattfinden kann und diese auf ca. 6 m Lan-
ge vor der Einfahrt in den &ffentlichen Verkehrsraum niveaugleich mit der Fahr-
bahn angelegt werden. Seitliche Sichtbehinderungen durch z.B. Mauern, Blische
usw. sollten vermieden werden.

Giftige Pflanzen im Bereich von Spielflichen

Es wird darauf hingewiesen, dass im Bereich von Spielflachen giftige Pflanzen
wie Eibe (Taxus baccata), Pfaffenhiitchen (Euonimus europaeus), Stechpalme
(llex aquifolium), Seidelbast (Daphne mezereum) und Goldregen (Laburnum
anagyroides bzw. lLaburmum watereri "Vossii’) nicht gepflanzt werden durfen.

Wasserversorgungsanlagen

Dem Gesundheitsamt (FB 320) ist die Errichtung einer Wasserversorgungsanlage
spatestens vier Wochen im Voraus schriftlich anzuzeigen. Ebenso ist die erstma-
lige Inbetriebnahme oder die Wiederinbetriebnahme einer Wasserversorgungsan-
lage spatestens vier Wochen im Voraus sowie die Stilllegung einer Wasserver-
sorgungsanlage oder von Teilen von ihr innerhalb von drei Tagen.

Bevor die neue Trinkwasserleitung in Betrieb geht, sind mikrobiologische Unter-
suchungen zur Feststellung der Trinkwasserqualitat durchzuflhren. Die Ergebnis-
se sind dem Gesundheitsamt vorzulegen und die Inbetriebnahme ist abzuspre-
chen. Die Mitteilung der Errichtung der Wasserversorgungsanlage muss Art des
verwendeten Materials und Nennweites des verwendeten Rohrleitungsmaterials
umfassen (§ 13 Trinkwasserverordnung).

Léschwasserversorgung

Im Plangebiet ist eine Loschwasserversorgung von 96 m*Stunde Uber die Dauer
von 2 Stunden sicherzustellen. Diese wird entsprechend sichergestelit.

Hydranten

Hydranten sind so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser jederzeit leicht
moglich ist. Als Grundlage sind die einschlagigen Bestimmungen zu beachten.

Rettungswege fiir die Feuerwehr

Fur Gebdude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind in Abhangigkeit der Gebaudehdhe entsprechende
Zugéange bzw. Zufahrten und Aufstellflachen zu schaffen (LBOAVO § 2 Abs. 1-4).
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4.9

4.10

Zufahrt und Aufstelifiachen fur Rettungsgeréte der Feuerwehr sind nach den Vor-
gaben der VwV - Feuerwehrflachen auszufiihren.

Geotechnik

Im Plangebiet bilden holozéne Abschwemmmassen und pleistozéner Ldss jeweils
unbekannter Méachtigkeit den oberflachennahen Baugrund.

Mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quel-
len (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens
ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugru-
bensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein priva-
tes Ingenieurbiiro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geo-
logischen Kartenwerk, eine Ubersicht Uber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten
der Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren wird auf das Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adres-
se http://igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Ge-
otop-Kataster) abgerufen werden kann, verwiesen.

Erdgas-Hochdruckleitung

Am sudlichen Rand des rdumlichen Geltungsbereichs verlauft eine berdrtliche
Erdgas-Hochdruckleitung DN 200 PN 16 der bnNETZE GmbH (siehe Planzeich-
nung). Beidseits dieser Leitung, ist grundsatzlich ein Schutzstreifen von 2,5 m
einzuhalten.

Innerhalb des Schutzstreifens ist die Leitung von Bebauung und massiver Be-
pflanzung (z. B. durch B&ume) freizuhalten. Auf das Merkblatt ,Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur
StralBen- und Verkehrswesen, Arbeitsausschuss Kommunaler StralRenbau wird
verwiesen.

Ebenfalls dirfen innerhalb des Schutzstreifens keine Aufschittungen und Abgra-
bungen erfolgen.

Der Bestand und sichere Betrieb der Leitung darf weder beeintrachtigt, noch dur-
fen die Betriebsmittel geschéadigt werden.

Bei der Errichtung der geplanten Larmschutzwand parallel zur L 131 ist durch ge-
eignete MalRnahmen sicherzustellen, dass kein zusatzlicher Lastabtrag auf die
guerende Erdgas-Hochdruckleitung DN 200 PN 16 erfolgt.

Die am Bau Beteiligten sind fur die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten verantwortlich. Fur die ausfihrenden Unternehmen besteht Erkundigungs-
und Sicherungspflicht nach den einschlédgigen Unfall Verhtitungsvorschriften.

Zur Verhiitung von Sché&den, auch Isolationsschdden, muss der Bauunternehmer
daher rechtzeitig Leitungspléne unter Vorlage neuester Bauplanung einholen.
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411

4.12

4.13

Bei Abweichungen von der Bauplanung muss eine neue Erkundigung eingeholt
werden.

Im Bereich der Leitung dirfen Baumaschinen nur so eingesetzt werden, dass die
Gefahrdung der Leitung ausgeschlossen ist.

Erdgasversorgung

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Verfahrensgebiet durch Erweiterung
des bestehenden Leitungsnetzes ausgehend von der Sulzburger Stralle mit Erd-
gas versorgt werden.

Fir Neubauvorhaben wird ein Anschlussibergaberaum benétigt. In diesem ist
ausreichend Platz fir Zahler des Versorgungstragers vorzusehen.

Der Hausanschlussraum ist an der zur Stralle zugewandten Aulenwand des
Hauses einzurichten und hat ausreichend beliiftbar zu sein.

Anschlussleitungen sind geradlinig und auf kiirzestem Weg vom Abzweig der
Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum zu fihren.

Fir die rechtzeitige Ausbauentscheidung, Planung und Bauvorbereitung des Lei-
tungsnetzes, sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den Baumal-
nahmen der anderen Leitungstrdger wird eine angemessene Vorlaufzeit benétigt.

Daher ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen
im Bebauungsplangebiet der bnNETZE GmbH, Tullastralle 61, 79108 Freiburg i.
Br., so frith wie mdglich, mindestens jedoch 4 Monate vor Erschlieungsbeginn,
schriftlich angezeigt werden.

Niederschlagswasser

Bei einem mdglichen Starkregenereignissen ist jeder Grundstiickseigentimer im
Rahmen des Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemalfd-
nahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensmin-
derung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundsticken den mdglichen
nachteiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte anzupassen.

Es sind ausreichende Vorkehrungen gegen eintretendes Hangwasser an allen
mafigeblichen Gebaudeteilen vorzunehmen. Tiefgaragenzufahrten sind so anzu-
legen, dass anfallendes Niederschlagswasser nicht in die Tiefgarage eindringen
kann.

Zudem muss gewdhrleistet sein, dass das Hangwasser Uber die mallgebenden
Grundstiicke ohne Benachteiligung Dritter breitflachig abflieRen kann.

Landwirtschaft

Ostlich an das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, durch
deren Bewirtschaftung landwirtschaftliche Emissionen wie z.B. Larm, Geruch und
Staub hervorgerufen werden kdnnen. Diese Emissionen sind von den zukinftigen
Bewohnern als ortstiblich hinzunehmen.
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4.14 Miillentsorgung

4.15

4.16

4.17

4.18

4.19

Grundséatzlich muss eine sichere Abfallsammlung jederzeit méglich sein. Mull darf
nach geltenden Vorschriften nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Mulibehal-
terstellpldtzen so angelegt ist, dass ein Rickwértsfahren nicht erforderlich ist.

Es sollte beriicksichtigt werden, dass die Bereitstellung der Abfallsammelbehalter
durch den Abfallerzeuger an einer sicher befahrbaren, 6ffentlichen Stralle erfol-
gen muss.

Die Zugange von der Fahrstralle zu den Millbehélterstellplatzen und die Stand-
platze missen einen ebenen, trittsicheren Belag haben, der so beschaffen ist,
dass er den Beanspruchungen durch das Transportieren und Abstellen von Mull-
behaltern standhalt. Die Transportwege sind freizuhalten.

Die Abfallwirtschaftssatzung in der jeweils gliltigen Fassung ist zu beachten.

Anschluss von versiegelten Flachen

Versiegelte Flachen sind Uber die jeweilige Retentionszisterne an den 6ffentli-
chen Regenwasserkanal anzuschlielen.

Riickenstitzen

Notwendige Rickenstitzen bei Bordsteinen entlang von éffentlichen Stral’en und
Wegen sind auf den privaten Grundstiicken zu dulden und durfen nicht entfernt
werden.

Trauerweide

Die bestehende Trauerweide sudostlich des geplanten Kreisverkehrs im Allge-
meinen Wohngebiet WA 6 ist grundséatzlich zu erhalten. Ist deren Erhalt im Zuge
von notwendigen StraBenbaumalnahmen und Beurteilung durch einen Sachver-
stdndigen nicht moglich, muss diese entfernt werden.

Bauschutzbereich

Das Regierungsprasidium Stuttgart, StraRenwesen und Verkehr Referat 46 (Lan-
desluftfahrtbehorde) ist zu informieren, wenn Baukrane bzw. Mobilkréne hoher als
20 m Uber Grund gestellt werden, damit im Einzelfall tber eine Kennzeichnungs-
pflicht am Tag bzw. in der Nacht befunden werden kann.

Larmemissionen durch militdrische Liegenschaften

Es wird darauf hingewiesen, dass durch den Standortiibungsplatz Mullheim, wel-
cher sich ca. 1 km bis 1,5 km ndrdlich bzw. nordwestlich vom Plangebiet befindet,
sowohl am Tag als auch in der Nacht entsprechende Larmimmissionen ausgehen
kénnen.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspriiche, die
sich auf die von Truppenubungsplatzen/militarische Liegenschaften ausgehende
Emissionen beziehen, nicht anerkannt werden.
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4.20 Wasserleitung

Entlang des zur L 131 verlaufenden Wirtschaftsweges verlauft eine Steuerleitung
und eine parallel verlaufende Erdungsleitung des Zweckverbandes Wasserver-
sorgung Weilertal. Beidseits dieser Leitung ist grundsétzlich ein Schutzstreifen
von mindestens 1,0 m einzuhalten. Innerhalb dieses Schutzstreifens sind die Lei-
tungen von Bebauung und massiver Bepflanzung (z.B. durch Baume) freizuhal-
ten. In diesem Zusammenhang wird auf das Merkblatt ,Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Strallen-
wesen und Verkehrswesen, Arbeitsausschuss Kommunaler Stral3enbau verwie-
sen.

Innerhalb des Schutzstreifens durfen keine Abgrabungen erfolgen, da diese
Steuerleitung und Erdungsleitung teilweise nur mit 20 cm - 80 cm Uberdeckung
eingebaut sind.

Der Bestand und sichere Betrieb der Leitung darf weder beeintrachtigt, noch dir-
fen die Betriebsmittel geschéadigt werden.

Bei der Errichtung der geplanten Larmschutzwand parallel zur L 131 ist durch ge-
eignete MalRnahmen sicherzustellen, dass kein zusatzlicher Lastabtrag auf die
querende Steuerleitung und Erdungsleitung erfolgt.

Sollten dennoch Leitungsverlegungen erforderlich werden, ist die Steuerleitung in
einem Kabelschutzrohr DN 75, zu verlegen.

Die am Bau Beteiligten sind fir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten verantwortlich. Fir die ausflhrenden Unternehmen besteht Erkundigungs-
und Sicherungspflicht nach den einschldgigen Unfall Verhitungsvorschriften.

Zur Verhiitung von Schéaden, auch Isolationsschiaden, muss der Bauunternehmer
daher recht zeitig Leitungspldne unter Vorlage neuester Bauplanung einholen.

Suchschlitze sind bei unklarer Leitungslage (Bereich neue Larmschutzwand) auf
jeden Fall erforderlich. Im Bereich der Leitungen dirfen Baumaschinen nur so
eingesetzt werden, dass die Gefdhrdung der Leitungen ausgeschlossen ist.

Die Straflenentwéasserung der L 131, zwischen der Stralle und dem Wirtschafts-
weg, ist so baulich herzustellen, dass innerhalb der Leitungstrassen keine Versi-
ckerung stattfindet.

Das Regenwasser ist zu fassen und dem Regenwasserkanal zu zufthren.
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4.21 Larmemissionen durch Segelflugplatz

Im Zusammenhang mit dem naheliegenden Segelflugplatz, muss im Plangebiet
bei Flugbetrieb mit Larmbeeintrachtigungen durch an- und abfliegende Flugzeuge
gerechnet werden.

Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die zugehdrigen planungs-rechtlichen
Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Beschlissen des

Gemeinderats der Stadt Mullheim tUbereinstimmen.

Stadt Mpllheim, den e Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
’ schluss gemaR § 10 BauGB &ffentlich
bekannt gemacht worden ist. Tag der
Bekanntmachung und somit Tag des
Inkrafttretens ist der 02.08.2018.

Miillheim, den 06.08.2020
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ANLAGE

Pflanzenliste fiir Pflanzgebote
MindestgroRen zur Festsetzung der Baum- bzw. StrauchgréfRen:

. Baume: 3 xv. Hochstdmme, in F 2 und fur StralBenbdume: 18-20 cm, in F 1:
10-12 cm oder fur alle Pflanzungen gliltig als Solitar 3xv. 200-250 cm

e Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

B&ume auf 6ffentlichen Grunflachen F1 und F2 und fur allgemeine Festsetzungen

Standortheimische Arten:

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus aria Mehlbeere

Obstbaumarten auf offentlichen Grinflachen F1 und F2 und fur allgemeine Festsetzun-

gen

Sorbus domestica Speierling

Sorbus torminalis Elsbeere

Juglans regia Nussbaum

Morus alba WeilRe Maulbeere
Prunus avium- Sorten regionaltypische
SuRkirsche, (Markgréfler Kracher, Schauenber-
ger, Hedelfinger u.a.)

Pyrus domestica- Sorten Kulturbirne (Schweizer Wasserbirne,
Geilhirtle u.a.)

Malus sylvestris- Sorten regionaltypische Apfelsorten (Bohnapfel,

Ziegler Apfel, Boskoop u.a.)
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Mespilus germanica

Prunus domestica- Sorten  regionaltypische
Zwetschgen, Aprikosen, Pfirsiche, Mandeln

Mispel

Straucher auf 6ffentlichen Grinflachen F1 und F2 und fur allgemeine Festsetzungen

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare
Malus communis
Mespilus germanica
Pyrus communis
Salix caprea

Salix cinerea
Sorbus aria

Rosa canina
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Sambucus nigra

Sambucus racemosa

Hasel

Roter Hartriegel
Weilldorn
Eingriffliger Wei3dorn
Schlehe
Heckenkirsche
Liguster

Wildapfel

Mispel

Wildbirne

Salweide

Grauweide
Mehlbeere
Hundsrose

Kreuzdorn

Faulbaum

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Schwarzer Holunder

Traubenholunder

Pflanzenliste nur fur Flachen mit allgemeinen Festsetzungen und fir sonstige Pflanzge-
bote (Beispiellisten nicht abschlieRender Aufzahlung)

Baume far die Parkplatz- und StraBenbepflanzung

Acer platanoides

Corylus colurna

Spitz-Ahorn

Baumhasel
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Carpinus betulus

Crataegus laevigata "Paulii’
Fraxinus ornus  “Louisa Lady”
Prunus cerasifera

Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Liriodendron tulipifera
Liguidambar styracifiua

Pyrus calleryana ‘Chanticleer’
Prunus-Sorten

Sorbus aria “Magnificat”

Solitdrgehdlze u. Ziergeholze
Amelanchier canadensis
Cornus - Arten

Buddleya davidii

Deutzia spec.

Forsythia

Kolkwitzia

Magnolia spec.

Malus Sorten

Philadelphus spec.

Prunus laurocerasus
Spiraea spec.

Syringa vulgaris

Viburnum rhytidophylium
Juniperus communis
Juniperus chinensis/sabina

Ribes spec.

Hainbuche
Rotdorn
Blumen-Esche
Kirsch-Pflaume
Mehlbeere
Eberesche
Winterlinde
Tulpenbaum
Amberbaum
Stadtbirne
Kirsche

GroBbléttrige Mehlbeere

Felsenbirne

Hartriegel
Sommerflieder

Deutzien

Forsythie

Kolkwitzien
Strauchmagnolien
Zierapfel

Pfeifenstrauch
Kirschlorbeer
Spierstraucher

Flieder

Immergriner Schneeball
Wacholder

Niedrige Wacholderarten

Zierjohannisbeere
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Rosa spec. Strauchrosen
Laburnum-Sorten Goldregen

Prunus cerasifera ,Nigra“
Prunus sargentii

Prunus serrulata ,Kanzan®

Kirschpflaume
Zierkirsche

Zierkirsche







