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In Ergdnzung der zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen im gemeinsamen
zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan und auf Grundlage der aufgefihrten
Rechtsvorschriften gelten nachfolgende planungsrechtliche Festsetzungen und ort-

liche Bauvorschriften flr den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans.

1. Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954)

1.2 Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

1.3 Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

1.4 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.12.2013 (GBI. S. 389, 440)

1.5 Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, berichtigt
S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)
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2. Bauplanungsrechtlicher Teil

21 Bauliche Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB)
211 Art der baulichen Nutzung (§§ 1 - 15 BauNVO)
2.1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)
Anlagen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung des Gebiets dienenden

Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe)

sind nicht zulassig.

Anlagen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,

Tankstellen) sind nicht zulassig.

2.1.2 MaR der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 a BauNVO)
2.1.2.1 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichneri-

schen Teil als Hochstmaf auf 0,4 festgelegt.

Bei Teilung eines Grundstiicks oder einer anderen Grenzziehung kann sich die im
zeichnerischen Teil durch Baugrenzen ausgewiesene, Uberbaubare Grundstlicks-
flache verkleinern. Ist sie dann kleiner als die Flache, die sich aus der als Hochst-
grenze festgesetzten Grundflachenzahl ergibt, so gilt die im zeichnerischen Teil

ausgewiesene Uberbaubare Grundstucksflache.

2.1.2.2 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichne-

rischen Teil auf zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgelegt.
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2.1.2.3 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)
Wand/-Firsthdhe:

Die Hohe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der maximalen Wand- und

Firsthéhe begrenzt.
Die Wandhohe wird stralenseitig Mitte des Gebaudes an der Gebaudeaulienwand
zwischen Oberkante Straflenachse (Endausbau) und dem obersten Schnittpunkt

der Aulenwand mit der Dachhaut gemessen. Sie darf maximal 6,00 m betragen.

Die Firsthohe wird stralRenseitig Mitte des Gebaudes von Oberkante Straflenachse
(Endausbau) bis zur Hohenlage der obersten Dachbegrenzungskante gemessen.

Sie darf maximal 10,00 m betragen.

Bei einem Pultdach ist fUr die untere Dachkante die Wandhohe, fiir die obere Dach-
kante die Firsthohe maligebend.

Handelt es sich um ein Eckgrundstlick, ist als unterer Bezugspunkt der hoéher

liegende Achspunkt der Planstrale heranzuziehen.

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

Als unteren Bezugspunkt ist fir die Maximalhdhen die Hohenlage der StralRenbe-
grenzungslinie, Mitte der an die offentliche Verkehrsflaiche grenzenden Grund-

stlicksflache, heranzuziehen.

Sockel-/Kniestockhdhe:

Die Sockelhdhe darf maximal 0,50 m betragen. Als unteren Bezugspunkt ist der je-
weilige untere Bezugspunkt der Wand-/Firsthdhe heranzuziehen. Den oberen Be-
zugspunkt bildet die Hohenlage des Erdgeschossrohfufibodens.

Der lichte Kniestock, auf der Innenseite der AuRenmauer gemessen von Oberkante
Dachgeschossrohfulboden bis zum untersten Schnittpunkt der Auf3enwand mit dem

Sparren, muss mindestens 0,80 m befragen.
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2.2
2.2.1

2.2.2

2.3

2.4

2.41

2.4.2

2.5

2.5.1

2.5.2

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

Es sind nur Einzelhduser zugelassen.

Bauweise E 2

Es ist eine Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt.

Ausnahme: Doppelhduser sind zuldssig, wenn auf dem angrenzenden Grundsttck,

das nach der Teilung entsteht, eine Anbaubaulast tbernommen wird.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Ausweisung von Baugrenzen im

zeichnerischen Teil festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Hauptgebaude- bzw. Firstrichtungen sind

einzuhalten.

Bei einer Einzelhausbebauung sind Abweichungen bis maximal 10° zulassig.

Flachen fiir Nebenanlagen/Stellplatze und Garagen/Carports mit ihren Ein-
fahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen, Carports und Stellplatze
dirfen auch auRerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen, Uberbaubaren
Grundstlicksflachen erstellt werden. Hiervon ausgenommen sind die im zeichneri-

schen Teil ausgewiesenen 6ffentlichen und privaten Griinflachen.

Garagen und Carports, die mit ihrer Langsseite an die Straflenbegrenzungslinie
gestellt werden, miissen mindestens einen Abstand von 1,00 m einhalten. Bei Ga-
ragen, die mit ihrer Zufahrtsseite an die Straflenbegrenzungslinie gestellt werden,

betragt der Mindestabstand 3,00 m, bei Carports, die mit ihrer Zufahrtsseite an die
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StraRenbegrenzungslinie gestellt werden, 1,00 m. Diese Mafie werden jeweils von

der duleren Dachkante gemessen.

2.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Pro Wohngebaude sind generell zulassig:
Einzelgebaude: maximal 2 Wohnungen
Doppelhaushalfte: maximal 1 Wohnung

2.7 Verkehrsflachen/Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung/Anschluss
anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Bei den Verkehrsflachen handelt es sich um gemischt genutzte Flachen, d. h. ohne
eine Trennung von Geh- und Fahrbereichen.

2.8 Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und
-leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

2.9 Offentliche und private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

2.9.1 Auf den im zeichnerischen Teil ausgewiesenen offentlichen und privaten Griin-
flachen sind bauliche Anlagen jeglicher Art unzulassig.

Die Verlegung erforderlicher Ver- und Entsorgungsleitungen, das Anlegen von Geh-
und Radwegen, Geldndemodellierungen oder Gewdasserausbaumafinahmen sind
hiervon ausgenommen.

2.9.2 Offentliche Griinfliche — Graben im Siiden. Der Wiesengraben ist extensiv zu
pflegen. Die Grabenbdschungen sind einmal im Jahr im Spatsommer / Herbst zu
mahen. Das Mahgut ist von der Flache zu rdumen. Eine Dlngung ist nicht erlaubt.
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2.10

2.1

2.11.1

2.11.2

2113

Wasserflichen/Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzan-
lagen und fiir die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
Der innerhalb der offentlichen Griinflache slidwestlich des Allgemeinen Wohnge-

biets offen verlaufende, bestehende Graben ist zu ertlichtigen und zu sichern.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickliung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Offentliche Griinfliche — Gewisserrandstreifen.

Entlang dem Bollenbacher Talbach ist ein Gewasserrandstreifen gemaft den Ein-
tragungen im zeichnerischen Teil freizuhalten. Die im Wassergesetz enthaltenen

Regelungen sind zu beachten.

Der Gewasserrandstreifen ist naturnah anzulegen und zu entwickeln. Standortge-
rechte Geholze sind zu erhalten und im Rahmen der naturnahen Umgestaltung des
Bachs ergénzend zu pflanzen. Die gehdlzfreien Flachen sind mit einer gebiets-
heimischen Wiesenmischung anzulegen und als extensives Grunland zu pflegen.
Das Grinland ist zweimal im Jahr zu mahen. Das anfallende M&hgut ist abzu-

raumen. Eine Dingung ist nicht erlaubt.

Belagsflachen

a) Die oberirdischen Stellplatze sowie Wege- und Platzflachen auf &ffentlichen und
privaten Flachen sind mit wasserdurchlassigem Belag anzulegen (z. B. Schotter-
rasen, wassergebundene Decken, Rasenpflaster etc.).

b) Wasserdurchidssige Belage dirfen einen Abflussbeiwert von 0,5 dauerhaft nicht

{iberschreiten.

Baufeldraumung und Bauzeitenbeschrdnkung. Die Baufeldraumung ist auler-
halb der Fortpflanzungszeit der Vogel durchzufiihren. Sie ist daher auf den Zeitraum
von Oktober bis Februar zu beschranken.

Zudem ist nach der Rdumung bzw. wahrend der Bauzeit zu gewahrleisten, dass
Vogel nicht getdtet oder deren Gelege und Nester zerstort werden. Sollte dies aus

unveranderbaren Griinden nicht moglich sein, muss im Vorfeld kurz vor den Fall-
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arbeiten durch einen sachverstandigen Ornithologen eine Kontrolle stattfinden, u.a.
bei bestimmten Arten eine Nestersuche erfolgen. Sollten Nester gefunden werden,
kann eine Baufeldrdumung nicht stattfinden. Das Schnittgut ist vor der Brutzeit zu
entfernen oder bis nach der Brutzeit liegen zu lassen, da in diesem Schnittgut

Vogelarten briten kdnnen.

Hinweis: Nicht vollstédndig auszuschlieen ist, dass Arten wie Haus- und Feldsper-
ling, Hausrotschwanz oder Bachstelze neue, temporére Strukturen als Brutplatz nut-
zen, aber auch Teile der Baustelleneinrichtung selbst (Container). Einige Arten
kdnnten kurzfristig in schnell aufwachsenden Ruderalfluren briiten und die Nester
geschadigt oder zerstort sowie Jungvdgel durch den Bauablauf getdtet werden.
Durch eine konsequente Uberwachung kann verhindert werden, dass Vogelarten,
die sich im Baufeld ansiedeln, get6tet oder verletzt bzw. ihre Nester und Gelege zer-

stort werden.

2.11.4 Beleuchtung. Die o6ffentliche und private Auflenbeleuchtung ist energiesparend und
faunavertraglich (insb. im Hinblick auf Flederm&use und Insekten) zu installieren. Es
dirfen nur LED-Lampen, Natriumhochdrucklampen oder Natriumniederdrucklampen
verwendet werden. Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass eine

Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt (streulichtarm).

212 Flachen zum Anpflanzen von B3umen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie fiir Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdéssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

2.12.1 StraBenbegleitgriin — ErschlieRungsstraBe. Entlang der ErschlieBungsstralle
sind im offentlichen Straflenraum mindestens 10 Laubbdume zu pflanzen. Fir die
Pflanzung sind die Arten Acer platanoides ,Emerald Queen” oder Pyrus communis
,Beech Hill* zu verwenden.

Die genauen Pflanzstandorte sind nicht festgelegt und kdénnen daher frei gewahit

werden.
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2.12.2 Pilanzgebote WA-Flache. Die privaten Grundstlcke sind u. a. mit Hochstamm-
Obstbdumen oder heimischen Laubbdumen und heimischen Strduchern zu be-
pflanzen (s. Pflanzliste unter Ziffer 5).

Grundstlicke < 300 m? sind mit mindestens einem heimischen Strauch zu be-
pflanzen.

Grundstiicke mit einer Grofke von 300 m? bis 500 m? sind mit mindestens einem
Baum sowie mit einem heimischen Strauch zu bepflanzen.

Grundstiicke > 500 m? sind mit mindestens zwei Baumen sowie mit zwei heimi-
schen Strauchern zu bepflanzen.

Sofern vorhandene Baume im Gebiet erhalten werden, kdnnen diese auf die gefor-

derten Baumpflanzungen angerechnet werden.

2.12.3 Pflanzgebote WA-Fliache — Immissionsschutzhecke.
Auf den sidlichsten bzw. stdwestlichsten Grundstlicken ist gemaf’ den Eintragun-
gen im zeichnerischen Teil ein Pflanzstreifen in einer Breite von 3,00 m als dichte
Hecke anzulegen. Diese Immissionsschutzhecke ist zweireihig anzupflanzen und
kiinftig so zu unterhalten, dass sie dauerhaft mindestens eine Hohe von 1,50 m er-
reicht. Es sind standortheimische Straucher der Pflanzliste unter Ziffer 5 zu verwen-

den. Die Anpflanzung ist dauerhaft zu unterhalten.

Empfehlung: Um eine mdglichst hohe biologische Vielfalt zu erreichen, sollten mog-

lichst mehrere, darunter vogelfriichtige Straucharten verwendet werden.

2.12.4 Geholzpflanzungen und Ansaaten
a) Im Gebiet dirfen nur laubabwerfende Baume und Strducher gepflanzt werden.
Ausnahmsweise dlrfen die in der Pflanzliste unter Ziffer 5 aufgefiihrten immer-
grinen Geholze gepflanzt werden. Andere immergrine Baum- oder Strauchge-
holze sind nicht erlaubt.
b) Werden heimische Gehdlze gepflanzt, sind gebietsheimische Pflanzen (Her-
kunftsgebiet 7: Sliddeutsches Higel und Bergland) zu verwenden.
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c¢) Bdume sind in Baumquartiere gemaf FLL — Richtlinie ,Empfehlungen fir Baum-
pflanzung Teil 2: Standortvorbereitungen fir Neupflanzungen; Pflanzgruben und
Wurzelraumerweiterung, Bauweisen und Substrate” zu pflanzen.

d) B&dume sind als Hochstdmme mit einem Mindeststammumfang von 12/14 cm zu
pflanzen.

e) Die Pflanzung der Geholze auf offentlichen Flachen ist im Zuge der Erschlieflung
des Gebiets vorzusehen, damit eine frihzeitige Einbindung gewahrleistet ist.

f) Fir Wiesenansaat ist gebietsheimisches Saatgut zu verwenden.

2.12.5 Obstbaume auf private Griinflichen. Die im zeichnerischen Teil gekennzeich-
neten vorhandenen Obstbdume auf privaten Griinflachen sind zu erhalten und zu

pflegen und im Bedarfsfall zu ersetzen.

2.12.6 Neu zu pflanzende und zu erhaltende Badume und Straucher. Die neu zu pflan-
zenden und zu erhaltenden Baume und Straucher sind vom jeweiligen Grundstutcks-

eigentlimer dauerhaft zu pflegen und im Bedarfsfall zu ersetzen.

2.13 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Zuge der Her-
stellung des StraBenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Die zur Herstellung des StralRenkorpers erforderlichen Abgrabungen und Auf-
schiittungen sind auf den angrenzenden Baugrundstiicken zu dulden. Sie werden in

einem Boschungsverhaltnis von 1 : 1,5 hergestellt.

2.14 Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
dufBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmal-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

2141 Grundwasser
Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstands sind wasserdicht und
auftriebssicher als sog. wasserdichte Wanne (weife Wanne) auszufihren. Zur Her-
stellung der Abdichtung von Baukdrpern/Bauteilen und sonstiger Anlagen dirfen
keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grund-

wassers zu besorgen ist.
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Eine dauerhafte Haltung des Grundwassers ist unzuldssig. Drainagen sind ebenfalls
unzuldssig. Einer temporaren Grundwasserhaltung im Rahmen der Bauphase kann
zugestimmt werden. Ein entsprechender Antrag ist bei der zustandigen Behorde

einzureichen.

Siehe hierzu auch Ziffer 4.1.1.

2.15 Zuordnung der Ausgleichsfldchen oder -mafRnahmen
(§8§ 135 a-b BauGB i. V. m. § 1a BauGB, § 9 Abs. 1 a BauGB und § 21 BNatSchG)
Die zur okologischen Aufwertung vorgesehenen planungsrechtlichen Festsetzungen
unter Ziffer 2.9.2, 2.11, 2.12, 3.5.5 und 3.6.2 innerhalb des Geltungsbereichs sowie
die Ersatzmalnahmen auflerhalb des Geltungsbereichs (319.700 LUBW-
Wertpunkte — Waldkalkung, Okokonto der Stadt Haslach sowie CEF-MalRnahmen
Turmfalke) sind den zu erwartenden Eingriffen, die durch die Erschlielung und Be-

bauung der Flache entstehen, zuzuordnen.

Die ErsatzmafRhahmen auflerhalb des Geltungsbereichs werden im Umweltbericht

mit Grinordnungsplan unter den Ziffern 3.2 und 3.4 definiert.
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3. Bauordnungsrechilicher Teil

3.1 Anforderungen an die Dachgestaltung von Hauptgebduden
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

3.1.1 Dachform
Die Dachform ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil
festgesetzt. Zugelassen sind Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdécher sowie gegen-
einander versetzte Pultddcher und im Innenbereich auch Pultdacher.

3.1.2 Dachneigung
Die zuldssige Dachneigung betragt bei:
Sattel-, Walm-, Kriippelwalmdach, gegeneinander versetztem Pultdach: 10 — 45°
Pultdach: 10 - 20°
Die Dachneigung von I-geschossigen An- und Vorbauten kann frei gewahlt werden.

3.1.3  Dachaufbauten/-einschnitte und Wiederkehre

3.1.3.1 Dachgauben, Zwerchgiebel, Dacheinschnitte und dachfirstibergreifende Dachauf-
bauten
Dachgauben, Zwerchgiebel (Unterbrechung der Traufe ohne Versatz in der
Fassade), Dacheinschnitte (Negativgauben) und dachfirstiibergreifende Dachauf-
bauten (ein- oder zweihUftig), jeweils mit gleichem Neigungswinkel wie das Haupt-
dach), sind zulassig.
Die Lange von Dachgauben, Dacheinschnitten oder dachfirstlibergreifenden Dach-
aufbauten darf in ihrer Summe maximal zwei Drittel der Gebaudelédnge betragen,
die von Zwerchgiebeln maximal 50 %. Als Gebaudelénge ist die Wandlange von
Aufenkante Giebelwand bis Auftenkante Giebelwand zu Grunde zu legen.
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Der Abstand von Dachgauben, Zwerchgiebeln, Dacheinschnitten oder dachfirstiber-
greifenden Dachaufbauten zur Auflenkante Giebelwand muss jeweils mindestens

1,00 m betragen.

Der Abstand von Dachgauben, Zwerchgiebeln oder Dacheinschnitten zum First
muss mindestens 1,00 m, in der Dachneigung gemessen, betragen.
Bei dachfirstiibergreifenden Dachaufbauten darf der Versatz am First maximal

1,30 m, in der Senkrechten am First gemessen, befragen.

Die traufseitige Wandhdhe von Dachgauben, Zwerchgiebeln oder dachfirstiiber-
greifenden Dachaufbauten, gemessen von Oberkante Dachgeschoss-RohfulRboden
bis zum obersten Schnittpunkt der Gaubenaufienwand mit der Dachhaut, darf

maximal 2,90 m betragen.
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3.1.3.2 Wiederkehre
Wiederkehre (Unterbrechung der Traufe mit Versatz in der Fassade) sind zul&ssig.

Dabei sind Dachform und -neigung, einschlieflich einem Flachdach, frei wéhibar.

Die Lange von Wiederkehren, parallel zur Traufseite gemessen, darf maximal 50 %
der Gebaudelange betragen. Als Gebdudelange ist die Wandlange von Aufllenkante

Giebelwand bis Auf’enkante Giebelwand zu Grunde zu legen.

Die Firsthohe von Wiederkehren darf die Firsthdhe des Hauptgebaudes nicht Uber-

schreiten.
Die traufseitige Wandhohe von Wiederkehren, gemessen von Oberkante Dachge-
schoss-RohfulRboden bis zum obersten Schnittpunkt der Wiederkehrauftenwand mit
der Dachhaut, darf maximal 2,90 m betragen.

20,00 m

moy,
2 £ j},go m

3.1.4 Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind Tonziegel oder Betondachsteine zu verwenden.

Ausnahme: begriinte Dachflachen, Solaranlagen, Fotovoltaikanlagen, Dachauf-

bauten, Wiederkehre
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3.2 Anforderungen an die Dachgestaltung von Doppelhdusern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Doppelhduser missen mit einem Satteldach mit einer Dachneigung von 38° errich-
tet werden. Eine Ausnahme davon ist innerhalb der nach Ziffer 3.1.1 und 3.1.2 vor-
geschriebenen Dachformen und -neigungen zuldssig, wenn sich beide Grundstlcks-
eigentlimer einvernehmlich auf die gleiche Dachform und Gradzahl einigen und die
Doppelhduser mit einer einheitlichen Dachform und -neigung errichtet werden. Dies

muss als Baulast gesichert werden.

3.3 Regelungen iiber Geb3dudegroRen von Hauptgebauden
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Die maximal zuldssige GebaudegroRe flr Einzelgebaude wird auf 13,00 m x 13,00

m festgesetzt. Bei Doppelhaushalften darf sie maximal 6,50 m x 13,00 m betragen.

Ausnahme: Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile z.B. Wintergarten,

Erker, Balkone, Eingangs- und Terrassenlberdachungen

3.4 Anforderungen an Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
3.41 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und dort bis zu einer Ansichts-

flache von maximal 1,0 m? zulassig.

3.4.2 Lauf-, Wechsel- und Blinklichtanlagen sind nicht zugelassen.

3.5 Geldndeaufschiittungen, -abgrabungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

3.51 Das Gelande ist bis auf StralRenniveau aufzuschutten. Eine dartber hinaus gehende
Aufschittung ist nicht zulassig. Abweichungen von bis zu 0,2 m nach oben und

unten sind zul&ssig.

3.5.2 Terrassen mit einer Flache von bis zu 30 m? dirfen gegenuber dem Stral’enniveau

um bis zu 0,6 m nach oben abweichen.
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3.5.3

3.5.4

3.5.5

3.6
3.6.1

3.6.2

3.7

3.8

Zur Belichtung von Raumen in Kellergeschossen sind Abgrabungen bis zu 1,0 m
unter Stralkenoberkante auf einer maximalen Lénge von 20 % der Fassadengesamt-

lange und bis zu einem maximalen Abstand von 1,0 m zur Hauskante zul&ssig.

Wird das Geldnde auf den Baugrundstlicken modelliert, ist es zu den angrenzenden

Grundstlcken im Verhaltnis 1 : 2 und flacher abzubodschen.

Stiitzmauern. Stlitzmauern sind in Trockenbauweise (Naturstein, Kantenlange < 60
cm) auszufihren. Stiitzmauern, die hoher sind als 1,20 m, mussen als gestaffeltes

Bauwerk mit dazwischenliegender Bepflanzung ausgebildet werden.

Etwa die Halfte der Mauerfugen ist mit standortgerechten Stauden zu begrinen.

Anforderungen an die Gestaltung von Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind bis maximal 1,20 m,

gemessen ab Oberkante StraRenbegrenzungslinie, zuldssig.

Einfriedungen. Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen, Mauerwerk

und Beton sind nicht zugelassen.

Beschridnkung der Verwendung von Aufenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist eine Antennen-Anlage zuldssig.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 LBO)
In Anwendung von § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO sind pro Wohnung mindestens 1,5 Stell-
platze auszuweisen. Auf die hohere Zahl der erforderlichen Stellplatze ist aufzu-

runden.
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4, Nachrichtlich libernommene Hinweise

4.1 Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Merkblatt ,,Bebauungsplan

411 Grundwasser
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ,Zillmatt II* liegt das Gelédnde gemal
der vorliegenden Vermessung bei ca. 206,60 — 213,30 m+NN.

Bis zur Grenztiefe von 2,6 m unter Gel&nde wurde beim Aushub der Probeldcher
am 25.04.2013 im Rahmen des Bodengutachtens kein zusammenhdngender
Grundwasserspiegel angetroffen. Generell nahm allerdings die Feuchtigkeit der in
der Sohle der Schiirfe angeschnittenen Kinzigschotter zu. Wassermarken, die Hin-
weise auf den jahrlich wiederkehrenden hohen Grundwasserstand (HW) liefern
konnten, wurden nicht beobachtet.

Es muss davon ausgegangen werden, dass der jahrlich wiederkehrenden Grund-
wasserstand (HW) bis zum Kontakt des Auelehms zu den hochpermeablen Kin-
zigschottern reicht. Bei extremen Niederschlagsereignissen und gleichzeitiger
Hochwasserfiihrung der Kinzig wird sich vermutlich ein Grundwaéserspiegel (HW
10/HW 100) ausbilden, der je nach Niveau der Ansatzpunkte zumindest in Tallage

bis wenige Dezimeter unter die Gelandeoberkante reichen kann.

Bei allen baulichen Mafinahmen, insbesondere auch unterirdischen Tankanlagen
(Nachweis der Auftriebssicherheit!), ist der Grundwasserstand im Plangebiet, der

zeitweise hdher als 2,00 m unter dem Gelandeniveau liegt, zu beachten.

Aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grund-
wasser (d. h. Fundament tiefer als der hdchste gemessene Grundwasserstand)
grundsatzlich abzulehnen, um negative Einflisse auf das Grundwasser zu ver-
meiden.

Die Hohenlage der Unterkante Kellerfullboden ist deshalb so zu wahlen, dass diese
Uber den hochsten bekannten Grundwasserstanden liegt. Bei sehr hohen Grund-

wasserstanden muss gegebenenfalls auf die Ausbildung von Kellergeschossen ver-
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4.1.2

zichtet bzw. das Gelédnde entsprechend mit hierzu zuléssigem Material aufgeflllt
werden.

Die Fundamentunterkanten sind auch in Ausnahmefallen grundsatzlich Gber dem
mittleren Grundwasserstand anzuordnen. Ist auch das Eintauchen in den mittleren
Grundwasserstand unvermeidbar, so sind zusétzliche Baumalknahmen - wie z.B.
der Einbau von Kiespackungen oder eine wasserdichte Kellerausfihrung (Wanne)
mit Auftriebssicherung - erforderlich.

In jedem Fall bedarf eine Baumafinahme, die in den mittleren Grundwasserstand
eingreift, bzw. darunter zu liegen kommt, der wasserrechtlichen Erlaubnis, da sie
nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine Benutzung des Grundwassers dar-
stellt.

Wassergefahrdende Stoffe
Anlagen zum Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen dirfen nicht betrieben
werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenverordnung (VAwWS)

nicht eingehalten werden.

Die Grundsatzanforderungen stellen sich im Wesentlichen wie folgt dar:

" Die Anlagen missen so beschaffen sein und betrieben werden, dass wasser-
gefahrdende Stoffe nicht austreten kdnnen (d.h. dicht, standsicher und hin-
reichend widerstandsfahig).

= Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behélter, Rohrleitungen) sind un-
zuldssig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen, in denen die
Flussigkeitssaule bei Undichtheiten abreifit.

= Undichtheiten aller Anlageteile, die mit wassergeféhrdenden Stoffen in Berih-
rung stehen, missen schnell und zuverldssig erkennbar sein.

s Austretende wassergefdhrdende Stoffe missen schnell und zuverldssig er-
kannt, zurlickgehalten und verwertet oder entsorgt werden.

] Die Anlagen miissen mit einem dichten und besténdigen Auffangraum ausge-
ristet werden, sofern sie nicht doppelwandig und mit Leckanzeigegerét ver-
sehen sind.

= Auffangrdume dirfen keinen Ablauf haben.
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| Sollten in Bereichen mit hohen Grundwasserstdnden unterirdische Behalter
zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z.B. Heizdltanks) zum Einbau vor-
gesehen sein, sind diese mit mindestens 1,3-facher Sicherheit gegen Auftrieb
der leeren Anlage zu sichern.

. Soweit in Anhdngen zur VAwS Anforderungen flr bestimmte Anlagen ent-

halten sind, haben diese Vorrang.

4.1.3  Abfallbeseitigung
Auffiillungen im Rahmen der ErschlieBung (Straflen) dirfen nur mit reinem Erdaus-
hub bzw. Kiesmaterial oder aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufberei-
tungsanlagen vorgenommen werden, der keine wassergeféhrdenden Stoffe enthalt.
Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender Bauschutt und Erdaushub ist mdg-
lichst einer Wiederverwertung zuzufiihren oder, falls dies nicht maoglich ist, auf eine
zugelassene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu bringen. Durch Chemikalien
verunreinigter Bauschutt ist auf einer zuldssigen Hausmulldeponie zu beseitigen.

Chemikalienreste sind in zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

4.1.4  Altlasten
Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Ge-
ruchsemissionen (z.B. Hausmdill, Deponiegas, Mineraldl, ...) wahrgenommen, so ist
umgehend das Landratsamt, Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz oder das
Amt fr Umweltschutz, zu unterrichten. Die Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an
dieser Stelle sofort einzustellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden

kdnnen, sind zudem der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

4.1.5 Bodenschutz
Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfiihrung von Baumafinahmen

auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.
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Dies bedeutet bei baulichen Flacheninanspruchnahmen insbesondere, dass die

Flachenversiegelung bei Anstrebung der optimalen baulichen Verdichtung auf das

unvermeidbare Maly beschrankt wird. Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bo-

dens ausreichend Rechnung zu tragen, sind bei den geplanten Vorhaben folgende

Auflagen zu beachten:

= Das bei den BaumafRnahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach hu-
mosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden schonend auszubauen
und - soweit eine Wiederverwertung im Rahmen der Baumafinahme maglich
ist (Massenausgleich) - auf dem Baugeldnde zwischenzulagern und wieder
einzubauen.

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

= Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und kultivierfahi-
gem Unterbodenmaterial sind moglichst sinnvoll an anderer Stelle wiederzu-
verwenden. Flr eine Zwischenlagerung vor der Wiederverwertung gilt das
Obengenannte.

= Bei Gelandeauffiillungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Erdmassenausgleichs, der Gelandemodellierung, darf der humose Oberboden
(Mutterboden) des Urgeléndes nicht Uberschittet werden. Fir Geldndeauf-
flillungen ist ausschliellich unbelasteter Unterboden (Aushubmaterial) zu
verwenden.

= Bei der Anlage von Bdschungen ist zur Erosionsminimierung eine ordnungs-
gemafle Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem Oberboden und an-
schlieRender Begrinung vorzunehmen.

= Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch den Ma-
schineneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wahrend der Bautétigkeit auf

das unvermeidbare Mal zu reduzieren. Damit ein ausreichender Wurzelraum
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flr geplante Begriinungen und eine flachige Versickerung von Oberflachen-
wasser gewahrleistet ist, sind durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorge-
rufene Bodenverdichtungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes
Aufreifden aufzulockern.

Zugangswege, PKW-Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit wasserdurch-
lassigen Belagen (z.B. Rasengittersteine, wassergebundene Decke) zu be-
festigen.

Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere Chemika-
lien, Bauschutt, Betonschlamme, etc. im Verlauf der Baumafnahmen sind zu
vermeiden. Im Baugebiet anfallender Bauschutt und sonstige Abfélle sind
ordnungsgeman zu verwerten bzw. zu entsorgen. Bauschutt und andere Ab-
falle durfen nicht als An- und Aufflllungsmaterial von Geldndemulden und Lei-
tungsgraben etc. verwendet werden.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landratsamt, Amt

fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Hinweise:

Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe wie mog-
lich an die offentlichen Verkehrswege und mdglichst nur in baulichem Zu-
sammenhang mit dem Hauptgebdude geplant werden.

Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundséatzlich nur
bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten nach) und nieder-
schlagsfreier Witterung erfolgen.

Bauwege und Baustraften sollten nach Mdglichkeit nur dort angelegt werden,

wo spater befestigte Wege und Platze liegen sollen.

4.2 Landwirtschaft
Da das Uberplante Gebiet im Slden und Sldwesten an ackerbauliche Flachen an-

grenzt, ist mit den fir die Landwirtschaft ortstiblichen charakteristischen Emissionen

(Larm, Staub,...) zu rechnen. Zur Verhinderung emissionsbedingter Konflikte durch

Abdrift von Pflanzenschutzmitteln ist auf den betroffenen Grundstiicken eine Ab-

schirmhecke zu pflanzen.
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4.3

4.4

Denkmalschutz

Da im Plangebiet bisher unbekannte archdologische Bodenfunde zutage freten
kdnnen, ist der Beginn von ErschlieRungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und
Aushubarbeiten friihzeitig dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 — Denkmal-
pflege, Fachbereich Archéologische Denkmalpflege (per Post, per Fax: 0761/208-
3599 oder per E-Mail: referat26@rpf.bwl.de) schriftlich mitzuteilen. Geman § 20 des
Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenver-
farbungen u.d.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation
und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist

ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Das Regierungsprasidium ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstécke, Weg-

kreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von den Baumalinahmen betroffen sind.

Telekommunikation

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Straenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstréger ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflinahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie mdoglich, min-

destens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Der Forderung nach unterirdischer Verlegung der Telekommunikationslinien wird
von Seiten der Deutschen Telekom AG grundsatzlich nicht entsprochen. Da jedoch
die ErschlieRungsmaflinahmen zur Ver- und Entsorgung koordiniert werden, missen

alle Leitungen unterirdisch verlegt werden.

Die Deutsche Telekom weist darauf hin, dass im Rahmen der Tiefbauplanung in
allen StralBen bzw. Gehwegen geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fUr die Unterbringung der Telekommunika-

tionslinien der Telekom vorzusehen sind.
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4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

Elektrizitat
Die Stadtwerke Haslach bitten darum, die Hausanschlusskabel im Zuge der Er-

schlieRungsarbeiten auf die unbebauten Grundstlicke verlegen zu dirfen.

Gasversorgung

Flr die rechtzeitige Ausbauentscheidung, Planung und Bauvorbereitung des Lei-
tungsnetzes, sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den Baumalinah-
men der anderen Leitungstrager, ist es notwendig , dass Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmaflnahmen im Plangebiet der badenova AG & Co. KG, Am unteren
Muhlbach 4, 77652 Offenburg, so friih wie moglich, mindestens jedoch 4 Monate vor
ErschieRungsbeginn, schriftlich angezeigt werden.

Geotechnik

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 werden empfohlen.

Verkehrsflachen
Die Profilgestaltung innerhalb der Stralenbegrenzungslinien bzw. der landwirt-
schaftlichen Wegeflachen oder Ful- und Radwege ist nicht Bestandteil des Bebau-

ungsplans.

Die zur Herstellung der StraReneinfassung notwendigen Betonfundamente (flr
Bordsteine bzw. Stellkanten) sind auf den angrenzenden Baugrundstlcken zu

dulden.

Die vom Versorgungsunternehmen aufzustellenden Kandelaber fir die Strallenbe-
leuchtung sind in einem Abstand bis zu 0,50 m von der Strafienbegrenzungslinie auf

den Baugrundstlicken zu dulden.

Doppelhausbebauung
Ist eine Doppelhaushéifte ohne Unterkellerung geplant, muss gewahrleistet sein,

dass die andere Doppelhaushalfte ohne Mehraufwand einen Keller errichten kann.
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4.10 Empfehlungen zur Dacheindeckung, Dachfarbe und zur Dachbegriinung
4.10.1 Dacheindeckung/-farbe. Als Farbe der Dacheindeckung sind bevorzugt gedeckt

rote, rotbraune, gedeckt graue oder dunkelgraue Farbtdne zu verwenden.

Ausnahme: begriinte Dachfldchen, Solaranlagen, Fotovoltaikanlagen, Dachauf-

bauten, Wiederkehre

4.10.2 Dachbegriinung. Flachdacher und Dacher mit einer Dachneigung von < 10° sollen
extensiv begriint werden. Die Begriinung soll mit Grasern, Kréutern oder Sedum-

Arten durchgefihrt werden.

4.11 Empfehlung zur Fassadenbegriinung
Fassaden sollen mit kletternden, schlingenden oder rankenden Pflanzen begrint

werden (s. Pflanzliste unter Ziffer 5).

5. Pflanzliste

Baum- und Straucharten

Heimische Baumarten
Kleine bis mittelgroRe Bdume, Hohe 10-15m

Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Eberesche schwach gittig!

Grofte Baume, Hohe 20-30 m

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Castanea sativa Edelkastanie
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Populus tremula Zitterpappel
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
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Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Heimische Straucharten

Winterlinde
Sommerlinde
Berg-Ulme

Kleine bis mittelgrofe Striucher (< 5 m)

Euonymus europaeus
Rosa canina
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

GroRRe Strducher (> 5 m)

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Frangula alnus
Prunus padus
Prunus spinosa

Salix caprea

Salix viminalis
Sambucus nigra

Obstbaume
Juglans regia

Malus sylvestris
Malus in Sorten

Mespilus germanica

Pyrus pyraster
Pyrus in Sorten

Gewohnliches Pfaffenhiitchen
Echte Hundsrose
Trauben-Holunder

Gemeiner Schneeball

Hasel

Eingriffeliger Weildorn
Faulbaum

Gewodhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Sal-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder

Walnuss

Holzapfel

Bittenfelder

Bohnapfel

Boskoop

Brettacher

Jakob Fischer

Rhein. Krummstiel
Spétbliihender Wintertafelapfel
Teuringer Rambour

Mispel

Wildbirne

Gelbmostler

Griine Jagdbirne
Oberdsterr. Weinbirne
Schweizer Wasserbirne

giftig! vogelfriichtig
vogelfriichtig

giftig! vogelfriichtig
giftig! vogelfriichtig

giftig! vogelfriichtig
giftig! vogelfriichtig
vogelfriichtig
vogelfriichtig

vogelfriichtig
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Wilde Eierbirne
Wildling von Einsiedeln

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus torminalis Elsbeere

Erlaubte immergriine Gehdlze im Planungsgebiet

Buxus sempervirens Buchsbaum Stark giftig!
Hedrea helix Efeu stark giftig!
llex aquifolium Stechpalme stark giftig!
Taxus baccata Eibe Stark giftig!

Hinweis zur Herkunft der Gehdlzarten

Nach § 44 NatSchG darf nur noch Pflanz- und Saatgut verwendet werden, das von Mutterpflanzen aus dem glei-
chen regionalen Herkunftsgebiet stammt.

Zwar gilt die gesetzliche Bestimmung nur fiir die freie Landschaft, sie sollte aber auch soweit méglich im Innenbe-
reich angewandt werden.

Bei Ausschreibungen von Landschaftsgehdlzen sind folgende Herkiinfte bindend vorzuschreiben: 7: Stddeut-
sches Hugel- und Bergland.

Soweit es sich um forstliche Hauptbaumarten handelt, gilt das Forst-Saatgutgesetz (FSaatG).

Aufgestellt: Lahr, 23.10.2014

KAPPIS Ingenieure GmbH

gez. Kerstin Stern, Dipl.-Ing. Stadtplanerin

Ausgefertigﬁ:iLahr/Haslach, Looh oY Z0n

Planer: gﬂ“’\/
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