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A

1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Telil in den jeweiligen Nutzungs-
schablonen festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet

8 4 BauNVO, 8§ 1 Abs. 6 und 9 BauNVO
Q) Allgemein zulassig sind:
] Wohngebaude,

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

] Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:
" Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

" sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe mit Ausnahme von Werbean-
lagen aulRerhalb der Stéatte der Leistung

" Anlagen fur Verwaltungen,
3) Unzul&ssig sind:
] Gartenbaubetriebe,

] Tankstellen.

Mald der baulichen Nutzung

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die H6he baulicher Anlagen (Traufthdhe
(THmax) als Hochstmald und Geb&udehthe ((GHmax) als Hochstmal), die Grundfla-
chenzahl (GRZ) als Hochstmal3, die Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmal? und
die zwingende Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt.
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2.1. Hohe baulicher Anlagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8 16 Abs. 6 BauNVO, 8§ 18 BauNVO

(1)

(2)

3)

(4)

Die Traufhohen (THmax) als Hochstmall und Geb&audehdhen (GHmax) als
Hochstmal’ von Hauptgeb&auden sind im zeichnerischen Teil in den jeweiligen
Nutzungsschablonen festgesetzt.

Die Hohen werden bemessen zwischen dem unteren und dem oberen Bezugs-
punkt.

Flachdacher flachgeneigte \P/elr;etz:]es
Dacher (£15°) (Nac
Staffelgeschosse
N -
.9

<

Der untere Bezugspunkt (griin) ist die Mitte der endausgebauten Erschlie-
Bungsstrale gemessen zur Gebaudemitte. Bei Grundstiicken, die von mehre-
ren Offentlichen Verkehrsflachen erschlossen werden, ist die hoher liegende
endausgebaute ErschlieBungsstrafle gemessen zur Gebaudemitte malfdge-
bend.

Der obere Bezugspunkt fur die Gebaudehdhe (blau) ist der hochste Punkt eines
Gebaudes. Bei Flachdachern ist dies die Oberkante des Daches einschlief3lich
der Attika.

Als oberer Bezugspunkt fur die Traufhdhe (rot) ist bei geneigten Dachern der
Schnittpunkt der Auf3enwand mit der Oberkante Dachhaut. Bei geneigten
Flachdéachern gilt dabei der jeweils tieferliegende Schnittpunkt. Bei vollflachigen
Flachdachern ist die Oberkante des Daches einschliel3lich der Attika malRge-
bend - somit entsprechen sich in diesem Fall Trauf- und Geb&audehdhe. Der
niedrigere Wert (Traufhohe) ist maRgebend.

Bei Geb&uden mit Staffelgeschoss gilt die Oberkante der Attika des letzten Voll-
geschosses als Traufhthe. Ein Staffelgeschoss tritt an mindestens einer Seite
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2.2.

2.3.

()

(6)

der AulRenfassade des darunterliegenden Vollgeschosses zurtick. Die Grund-
flache des Staffelgeschosses darf nicht weniger als die Halfte der Grundflache
des darunterliegenden Vollgeschosses betragen. Das Staffelgeschoss darf kein
Vollgeschoss sein.

Offene, lichtdurchléassige Geléander dirfen die Trauth6he ausnahmsweise um
1,0 m Uberschreiten.

Garagen, Carports und Nebenanlagen dirfen eine maximale Geb&audehéhe
von 3,5 m, gemessen von der Oberkante des an das Gebdude angrenzenden
fertiggebauten Gelandes auf Zufahrts-/Zugangsseite, nicht tberschreiten.

Die maximalen Geb&udehdhen sowie die maximale Hohe von Garagen, Car-
ports und Nebenanlagen darf durch Anlagen, die der Energiegewinnung dienen
und anderen technischen Anlagen, ausnahmsweise um maximal 1,0 m tber-
schritten werden.

Grundflachenzahl

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 19 BauNVO, 8§ 21a BauNVO

(1)

(2)

Die Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal? ist im zeichnerischen Teil in den
jeweiligen Nutzungsschablonen festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
bis zu 50 vom Hundert tiberschritten werden. Die zuldssige Grundflache darf
durch die Grundflache von Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
Uberschritten werden (8 19 Abs. 4 BauNVO).

Vollgeschosse und Geschossflachenzahl

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 20 BauNVO, 8§ 21a BauNVO

(1)

(2)

3)
(4)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmald sowie die zwingende Anzahl
an Vollgeschosse sind im zeichnerischen Teil in den jeweiligen Nutzungsschab-
lonen festgesetzt.

In WA 1, WA 2 und WA 4 sind Hauptgebdude zwingend mit 2 Vollgeschossen
herzustellen.

In WA 3 sind Hauptgebaude zwingend mit 3 Vollgeschossen herzustellen.

Oberirdische Garagengeschosse sind unzuléssig.
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3.

Bauweise

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88§ 22 BauNVO

(1)

(2)

3)

Die Bauweise ist im zeichnerischen Teil in den jeweiligen Nutzungsschablonen
festgesetzt.

o0 = offene Bauweise:

Es gilt die offene Bauweise gemal} § 22 Abs. 2 BauNVO. Die Gebaude sind mit
seitlichem Grenzabstand und gem&fR den Langenbeschrdnkungen des
§ 22 Abs. 2 BauNVO sowie der Abstandsregelungen der LBO zu errichten.

D = Doppelhduser:

Die Geb&ude sind als Doppelhduser zu errichten.

a = abweichende Bauweise:

Es gilt die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO. Die Gebaude
sind mit einseitigem Grenzbau an der westlichen Grundstiicksgrenze als Ket-
tenhaus und gemanR den LaAngenbeschrankungen des § 22 Abs. 2 BauNVO so-
wie der Abstandsregelungen der LBO zu errichten oder in offener Bauweise als
Hausgruppe. Auf die seitliche Grenzbebauung kann verzichtet werden, wenn
das Gebaude als westliches Endhaus der Bebauung errichtet wird.

Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksfla-

che

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO, 8§ 12 BauNVO u. § 14 BauNVO

(1)

(2)

3)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im zeichnerischen Teil durch Baugren-
zen festgesetzt.

Baugrenzen

] Ein Vortreten von Balkonen und Erkern ist ausnahmsweise bis zu einer
Tiefe von 1,5 m und einer Lange von 5,0 m zulassig.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) nach § 12 BauNVO

" Auf den Baugrundstiicken WA 1, auf denen keine Tiefgaragen zulassig
sind, sowie in WA 2 und 4 sind Carports und Garagen fur Kraftfahrzeuge
nur zwischen der erschlieRenden Stral3e und der rickwartigen Bau-
grenze zulassig, sofern ein Mindestabstand von 5 m zur erschlieRenden
Stral3e eingehalten wird.

" Auf den Baugrundstiicken WA 1, auf denen keine Tiefgaragen zulassig
sind, sowie in WA 2 und 4 sind Stellplatze fur Kraftfahrzeuge nur zwi-
schen erschliel3ender StrafRe und der rickwartigen Baugrenze zulassig.
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5.

Stellung der baulichen Anlagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Q) Hauptgebaude sind mit ihrer Langs- bzw. Querachse parallel zur Baufenster-
grenze auszurichten.

Flachen fur Stellplatze, Carports und (Tief-)Garagen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8§ 12 BauNVO

Q) Tiefgaragen sind nur in den entsprechend zeichnerisch ausgewiesenen Berei-
chen (,TG") zulassig.

(2) Auf den Baugrundstiicken in WA 1, auf denen Tiefgaragen zulassig sind, sowie
in WA 3 sind oberirdische offene Stellplatze fur Kraftfahrzeuge, die Uber die
gem. Stellplatzverpflichtung herzustellende Stellplatzanzahl hinausgehen (Be-
sucher- und Behindertenstellplatze), zulassig. Garagen und uberdachte Stell-
platze fur Kraftfahrzeuge sind unzuléssig.

Flachen fir Gemeinschaftsanlagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

Q) Die Flachen fur Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Mullsam-
melstelle” dient am Abfuhrtag der Aufstellung von Abfall- und Wertstoffbehéltern
der Wohneinheiten, die Uber Planstralle C, D sowie Uber die Planstralle E er-
schlossen werden.

(2 Die Flachen kénnen um bis zu 3,0 m verschoben bzw. 20 % ihrer GroR3e variie-
ren.

Verkehrsflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Q) Die offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsbe-
ruhigter Bereich®, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt, Ein- und Ausfahrbereiche
fur Tiefgaragen sowie die StralRenbegrenzungslinie sind im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

(2) Die offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsbe-
ruhigter Bereich* dienen der verkehrlichen ErschlieBung des Gebiets.
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9.

Abwasserbeseitigung, Riuckhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser

§ 9 Abs. 1 Nr.14 und 16b BauGB

Aulengebietsabflisse

(1)

(2)

Flachen fur die Abwasserbeseitigung, Ruckhaltung und Versickerung von Nie-
derschlagswasser mit der Zweckbestimmung ,Ableitung von Aul3engebietszu-
flissen” sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Lage und Breite der Flachen fir die Abwasserbeseitigung, Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser mit der Zweckbestimmung ,Ableitung
von Aulengebietszuflissen” kann entlang der offentlichen Grinfliche um
1,0 m variieren.

Anschluss an das 6ffentliche Entwasserungsgrabensystem

3)

(4)

()

Baugrundstiicke, die im griinmarkierten Bereich liegen (s. Abb. 1), sind so aus-
zugestalten, dass die Einleitung von Niederschlagswasser, das in diesem Be-
reich anfallt, in das im Gebiet liegende 6ffentliche Entwéasserungsgrabensystem
maoglich ist.

Baugrundstiicke, die im griinmarkierten Bereich liegen, sind so auszugestalten,
dass deren Oberflache bzw. Oberkanten aller Ablaufstellen des Niederschlags-
wassers oberhalb der 6ffentlichen Rickstauebene liegen und die Entwasserung
des Niederschlagswassers zu den Entwasserungsgraben sichergestellt wird.

AulRenliegende Kellereingdnge sind vollstandig zu Gberdachen.
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N 4 —= geplante neue Einleitstelle
D = NS Gewasser L Offentllche Flache mit Anschluss
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b -

Entwasserungsgraben zur Ablei-
tung des Niederschlagswassers

Z des Neubaugebietes

77 AN 7
ErschlieBungsbereich D -
mit Entwasserung tiber \
gepl. Entwasserungsgraben
/177 \ ErschlieBungsbereich
7 mit teilweiser Entwasserung tber
Legende gepl. Entwasserungsgraben
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——mzz—=— gepl. Regenwasserkanal mit Entwésserung tiber
gepl. Entwasserungsgraben AuBengebietsableitungstrasse | gepl. Regenwasserkanalisation
3 N AN N N N

Abb. 1: geplanter Anschluss an das Entwésserungsgrabensystem (grun)
(Quelle: Entwéasserungskonzept, 2025)

Fur den gesamten Geltungsbereich gilt:

(6) Falls nicht anders festgesetzt, ist das Gelande der Baugrundstiicke so auszu-
bilden, dass bei Uberlastung der Grundstiicksentwésserung ein Abfluss des
Niederschlagswassers Uber die Grundstiicksoberflache in Richtung der Er-
schlieungsstral3e bzw. der offentlichen Grinflache gewahrleistet wird.

@) Das Gelande der an die Entwasserungsgraben angrenzenden Baugrundstiicke
ist an die Boschungsoberkante des angrenzenden Grabenabschnitts anzuglei-
chen und so auszugestalten, dass es Uber dem Hohenniveau der Boschungs-
oberkante liegt. Die Veranderung des Grabenprofils durch die Gestaltung und
Nutzung privater Grundstuicke ist unzulassig.

(8) Bei den Baugrundstiicken ohne Unterbauung mittels Tiefgarage ist eine ab-
flusswirksame an das offentliche Entwésserungssystem angeschlossene Fla-
che von max. 50 % der Grundsticksflache zulassig.

9 Bei den allgemeinen Grundstiicken mit Unterbauung mittels Tiefgarage ist eine
abflusswirksame an das offentliche Entwasserungssystem angeschlossene
Flache von max. 90 % der Grundstucksflache zulassig.
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10. Offentliche Griinflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Q) Die offentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” und ,Ent-
wasserung” sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt:

] Zweckbestimmung Parkanlage:

Die offentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
sind als parkartige Grunanlagen zu entwickeln. Innerhalb der Grinfla-
chen sind Wege, Spielgerate und Moblierungen sowie die naturliche Re-
genwasserversickerung zur Entwasserung des Plangebiets zulassig.
Zur Herstellung von Anlagen zur natirlichen Regenwasserversickerung
sowie Modellierungen zur Geldndegestaltung sind Abgrabungen und
Aufschiittungen zulassig. Wege sind mit versickerungsfahigen Oberfla-
chenbefestigungen herzustellen.

] Zweckbestimmung ,Entwésserung”

Die 6ffentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Entwasserung*
sind als offene Entwéasserungsgraben zur Weiterleitung des Nieder-
schlagswassers sowie zur natirlichen Regenwasserversickerung aus-
zugestalten. Zur Herstellung der offenen Entwasserungsgraben sind Ab-
grabungen und Aufschittungen zulassig.

11. Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
11.1. Vermeidungs- und Minderungsmalflinahmen

11.1.1 Bauzeitenbeschrankung fur die Baufeldraumung

Die Baufeldraumung darf nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit und auf3erhalb der Aktivitats-
zeit von Fledermausen durchgefiihrt werden, d. h. nur zwischen Anfang November und
Ende Februar.

11.1.2 Lichtinduzierte und insektenschonende AulRenbeleuchtung

(1) Fiar Auf3enbeleuchtungen (Strafl3en-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen usw.) sind
Leuchtmittel mit geringen Ultraviolett (UV)- und Blauanteilen (Farbtemperaturen
von 1700 K bis max. 2700 K) und insektendichte Lampengehause zu verwen-
den.
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11.13

1114

11.15

11.16

(2) Die Aulenbeleuchtung ist technisch und auf eine der Nutzung angepasste Zeit-
dauer zu beschrénken (z. B. durch Zeitschaltuhren, Dd&mmerungsschalter, Be-
wegungsmelder).

3) Die Leuchtkegel der Lampen sind gezielt auf die Nutzflachen auszurichten (z.B.
Leuchten mit Richtcharakteristik, abschirmende Gehause). Lichtemissionen in
den oberen Halbraum und in die Horizontale mit Abstrahlwinkeln > 70° sind zu
vermeiden. Die Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses darf max. 40° C
aufweisen.

Metalloberflachen

Von der Witterung ausgesetzte Dachflachen mit Oberflachen aus Blei, Zink, Kupfer
oder deren Legierungen ohne erosionsbestandige Beschichtung oder Behandlung sind
unzulassig.

Versickerungsféahige Oberflachenbefestigungen

Der Oberflachenbelag von Verkehrsflachen mit geringerem Verkehrsaufkommen bzw.
ruhendem Verkehr (Stellplatze, Feuerwehrzufahrten, Lagerplatze fir nicht wasserge-
fahrdende Stoffe usw.) oder Wegen ist in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen.
Es wird ein mittlerer Abflussbeiwert von 0,5 festgesetzt.

Dachbegriinung

(1) Flachdacher und flachgeneigte Décher von Hauptgeb&duden mit bis zu 15°
Dachneigung sind mit einer mindestens 11 cm dicken Substratschicht auf min-
destens 60 % der Dachflachen zu begriinen. Es ist eine artenreiche Mischung
aus bodendeckenden, trockenheitsresistenten und pflegeextensiven heimi-
schen Grasern, Krautern und Sedum-Arten (extensive Dachbegriinung) zu ver-
wenden.

(2) Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien sind mit der Dachbegrinung zu
kombinieren.

Vermeidung von Vogelschlag

An Fensterfronten, Fassaden6ffnungen und Balkonen mit verspiegelten und transpa-
renten Einzelglasflachen von > 2 m2 und > 50 cm Breite ohne Rahmenunterteilung in
besonderen Gefahrdungslagen sind geeignete MalRBhahmen und Materialien gemani
dem Stand der Technik zu ergreifen bzw. zu verwenden, um Vogelschlag an Glasfla-
chen zu vermeiden.
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11.1.7 Schutzmal3nahmen fir Amphibien

(1) Abpumpen und Verfiillen des im Plangebiet befindenden Timpels zu Beginn
der Aktivitatsperiode ab Mitte Februar bis Anfang Oktober, witterungsabhangig
bei frostfreien und feuchten Wetterverhaltnissen.

(2) Abkeschern der Amphibien und des Laichs wahrend des Abpumpens und Um-
siedeln in den neu angelegten Tumpel (s. MalRnahme A2).

11.2. MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz

Sonstige Geltungsbereiche

Es sind 0,25 ha FFH-Mahwiese sowie 0,178 ha Feuchtbiotopkomplex auszugleichen.
Insgesamt sind 470.974 Okopunkte zu kompensieren, die durch die nachfolgenden vier
Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen ausgeglichen werden.

Die vorgesehen Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen Al — A4 werden allen Grundsti-
cken innerhalb des Geltungsbereichs ganz zugeordnet (Sammelzuordnung).

Al Entwicklung von Magerwiese

Es sind 0,25 ha artenreiche Magerwiese (FFH-Mahwiese) auszugleichen. Der Aus-
gleich findet auf dem gesamten Flurstick 1419 mit der FlachengroéRe 0,29 ha auf der
Gemarkung Haslach im Kinzigtal statt. Ein Monitoring von mindestens 5 Jahren ist
durch eine fachkundige Person durchzufuhren. Die Maflinahmenbeschreibung sind
dem Umweltbericht (Kap. 7, A1) zu entnehmen.

A2 Herstellung eines Feuchtbiotopkomplexes

Es sind 0,178 ha Feuchtbiotopkomplex auszugleichen. Der Ausgleich findet auf dem
Flurstiick 1039 mit der FlachengrofRe 0,28 ha auf der Gemarkung Haslach im Kinzigtal
statt. Ein Monitoring von mindestens 5 Jahren ist durch eine fachkundige Person durch-
zufuihren. Die Malinahmenbeschreibung sind dem Umweltbericht (Kap. 7, A2) zu ent-
nehmen.

A3: Hofstetter Talbach — Neubau einer Raugerinne

Es werden 398.292 Okopunkte, die der MaRnahme ,33 Hofstetter Talbach” zugeordnet
sind, fur den Ausgleich verwendet.

Die MaRRnahme beinhaltet auf dem Flurstiick 837, Gemarkung Haslach, den Rickbau
des Absturzes sowie der bestehenden Fischaufstiegshilfe sowie den Neubau einer
Raugerinne am Hofstetter Talbach, sidlich des Baugebiets Brihl II.

A4: Vorderer Stricker Il — Schaffung eines arten- und strukturreichen Laubwalds

Es werden 8.082 Okopunkte, die der MalBnahme ,34 Vorderer Stricker II* zugeordnet
sind, fur den Ausgleich verwendet.

Die Malinahme beinhaltet die Schaffung eines arten- und strukturreichen Laubwald mit
hoher 6kologischer Wertigkeit auf Flurstick 617, Gemarkung Haslach, 0,2102 ha.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 22045



BP Briihl 111 - Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 11

12. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des BImSchG

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Luftungseinrichtungen fir schutzbedirftige Aufenthaltsrdume mit Uberwiegen-
der Schlafnutzung zum Schutz vor Stral3enverkehrslarm im Nachtzeitraum

Q) An schutzbedurftigen AufenthaltsrAumen mit Uberwiegender Schlafnutzung
(gemal ziff. 3.16 DIN 4109-1:2018-01 Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Min-
destanforderungen) mit Schallimmissionen aus dem Straf3enverkehr von tber
45 dB(A) im Nachtzeitraum sind geeignete schallgeddmmte Liftungseinrichtun-
gen (wie bspw. Aulendurchlasselemente/passive Druckdifferenzlifter) zu in-
stallieren, die den erforderlichen Mindestraumluftwechsel auch bei geschlosse-
nen Fenstern ermdglichen, sofern der schutzbedirftige Raum nicht Uber eine
Laftungsmaoglichkeit Uber eine larmabgewandte Fassade — mit nachtlichen
Schallimmissionen < 45 dB(A) — verfiigt (s. Schalltechnische Untersuchung, An-
lage 2.3).

Erforderlicher passiver Schallschutz gemafR DIN 4109-1:2018-01: Mal3gebliche
AulRenlarmpegel

(2 Schutzbedurftige AufenthaltsrAume (gemafld Ziff. 3.16 DIN 4109-1:2018-01
Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen) sind ausreichend vor
AuBenlarm zu schitzen. Die Luftschallddmmung zwischen AufRen- und Innen-
raumen in Gebauden (erforderlicher passiver Schallschutz) ist gemaf Abschnitt
7 DIN 4109-1:2018-01 in Abhangigkeit des maRRgeblichen AuRRenlarmpegels
und der Raumart auszufihren. Der (rechnerische) Nachweis zur hinreichenden
Luftschallddmmung der Au3enbauteile ist im Rahmen des baurechtlichen Ge-
nehmigungsverfahrens zu erbringen und richtet sich nach den rechtlichen An-
forderungen zum Zeitpunkt der Errichtung des Bauwerks (s. Schalltechnische
Untersuchung, Anlage 3).

Erforderlicher Schutz vor Geriichen

3 Schutzbedurftige Raume von Wohnbebauung, die an Bereiche mit einer Jah-
resgeruchsstundenhaufigkeit von = 15 % angrenzen (s. Geruchsgutachten,
Abb. 11), sind mit einer Aul3enluftansaugung von abgewandten Fassaden zu
beliiften (Bellftungsanlage).

13. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Q) Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Baume sind anzupflanzen, dauerhaft
zu unterhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Es sind

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 22045



BP Brihl 111

- Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 12

(2)

3)

(4)

()

(6)

standortgerechte, Giberwiegend heimische Laubb&ume zu pflanzen. Die einge-
tragenen Pflanzstandorte kénnen um bis zu 3,0 m verschoben werden.

Die Pflanzquartiere der im zeichnerischen Teil festgesetzten anzupflanzenden
Baume sind als offene, gegen Uberfahren zu schiitzende, begriinte Pflanzfla-
chen (Baumscheiben) mit einer Flache von mindestens 8,0 m2 oder entspre-
chenden unterirdischen Baumquartieren mit mindestens 12,0 m3 verdichtbarem
Baumsubstrat nach dem jeweiligen Stand der Technik auszufuhren.

Tiefgaragenuberdeckungen sind flachendeckend zu begriinen. Die Dicke der
Gesamtaufbauhdhe der Tiefgarageniberdeckung muss mindestens 70 cm be-
tragen.

Auf privaten Grundstiicken ist pro angefangene 300 m2 Grundsticksflache je-
weils mindestens ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum anzupflan-
zen, dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu erset-
zen. Die Pflanzung ist durch den Grundstiickseigentiimer spéatestens in der auf
den Bezug des Hauptgebaudes folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Auf privaten Grundstiicken sind insektenfreundliche, standortgerechte, tber-
wiegend einheimische Gehdlze zu pflanzen.

Die Verwendung invasiver und potenziell invasiver Arten ist unzul&ssig.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gemalR § 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 74 LBO Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

14. AuRere Gestalt baulicher Anlagen

§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO

14.1. Dachgestaltung

(1)

(2)

3)

(4)
()

(6)

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen der Hauptgebdude sind im
zeichnerischen Teil in den jeweiligen Nutzungsschablonen festgesetzt.

Garagen und Carports sind mit Flachdachern oder flachgeneigten Dachern bis
max. 15° auszufihren und zu begriinen.

Glasierte, reflektierende oder blendende Materialien sind als Dachdeckung un-
zulassig. Ausgenommen hiervon sind der Sonnenenergienutzung dienende
Materialien.

Ein Dachtiberstand von maximal 0,5 m ist zulassig.

Staffelgeschosse sind mit einem Ricksprung von mindestens 1,0 m gegenuber
den Aul3enwanden des darunterliegenden Geschosses auf der Sud- oder West-
seite auszufiihren. Bei Doppelhdusern oder Hausgruppen ist der Riicksprung
der Staffelgeschosse an derselben Geb&audeseite auszufuhren.

Doppelhauser und Hausgruppen mussen mit einem Flachdach errichtet wer-
den. Dabei muss die Gebaudehdhe (Oberkante Attika) je Geb&ude an allen
Fassadenseiten gleich sein. Die Dachneigung innerhalb der Attika ist im Rah-
men der zulassigen Dachneigungen gem. 14.1 (1) frei wahlbar. Ausnahmen
sind im Rahmen der zulassigen Dachformen und Dachneigungen gem. 14.1 (1)
jeweils innerhalb eines Baufensters zulassig, wenn sich die entsprechenden Ei-
gentimer einvernehmlich auf die gleiche Dachform und -neigung einigen und
dies durch Baulast sichern.

15. Werbeanlagen

8§ 74 Abs.1 Nr. 2 LBO

(1)
(2)

Werbeanlagen sind nur an der Statte eigener Leistung zulassig.

Mehrere Werbeanlagen an einer Fassadenseite sind zu einer gemeinsamen
Werbeanlage zusammenzufassen. Die zuldssige maximale Werbeflache an
Fassaden betragt 1,0 m2.
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3)

Unzul&ssig sind Werbeanlagen mit nach oben abstrahlendem, wechselndem
und bewegtem oder laufendem Licht und Booster (Lichtwerbung am Himmel).

16. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundsticke

17.

§ 74 Abs.1 Nr. 3LBOi.V.m. 8§ 9 Abs. 1 LBO

(1)

(2)

3)

In den Bereichen der Vorgartenzone (= Bereich zwischen Erschlieungsstral3e
und vorderer Bauflucht, von der das Gebaude seine Erschlielung erhalt) sind
nicht mehr als 70 % der Flache je Grundstick fur Wege, Zufahrten und Stell-
platze zu befestigen.

Nicht Uberbaute Flachen von Grundstiicken, die keiner spezifischen Nutzung
dienen, sind gemaf § 9 der Landesbauordnung zu begriinen.

Die Abdeckung von Flachen mit Steinen aufRerhalb eines Abstands von 0,5 m
von Gebauden (Ziersplitt, Schottergarten) ist nicht zulassig.

Einfriedungen

§ 74 Abs.1 Nr. 3LBOi.V.m. 8§ 9 Abs. 1 LBO

(1)

(2)

(4)

()

Fir die Vorgartenzone (= Bereich zwischen Verkehrsflache und vorderer Bau-
flucht, von der das Gebaude seine ErschlielRung erhalt) gilt:

] Tote und lebende Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 1,2 m zu-
lassig.
" Tote Einfriedungen sind offen zu gestalten.

Fir die restlichen Grundstiicksflachen gilt:

" Tote Einfriedungen sind offen zu gestalten und bis zu einer H6he von
1,5 m zulassig.

" Lebende Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 1,8 m zul&ssig.

Fir alle Einfriedungen gilt: Kunststoffsichtschutzmatten sowie Stacheldraht-
zaune sind ausgeschlossen.

Bezugspunkt fur die Einfriedungshohe ist die ErschlieRungsstralie.
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19. Versorgungsleitungen

§ 74 Abs.1 Nr.5LBO

Versorgungsleitungen sind als Erdkabel zu verlegen.

20. Stellplatzverpflichtung

8§ 74 Abs. 2 LBO
Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wird wie folgt festgesetzt:

(1) Fir Wohnungen bis einschlief3lich 60 m? Wohnflache ist mindestens ein Stell-
platz nachzuweisen.

(2) Fir Wohnungen tber 60 m2 bis einschlief3lich 90 m? Wohnflache sind mindes-
tens 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

3) Fur Wohnungen tiber 90 m2 Wohnflache sind mindestens 2 Stellplatze nachzu-
weisen.

21. Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energien

§ 74 Abs. 1 Satz 1 und 2 LBO

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien sind zulassig. Fur sie gelten die Regelun-
gen der ortlichen Bauvorschriften Nr. 14. AuRere Gestalt baulicher Anlagen, Nr. 16
Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und Nr. 17 Einfriedun-
gen nicht.
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C

HINWEISE

Artenschutz bei BaumalRihahmen

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit 01.03.2010 geltenden
Bundesnaturschutzgesetzes hingewiesen. Insbesondere zu beachten sind die Ver-
botstatbestande nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG. Bei Baumalnahmen sind recht-
zeitig durch fachkundige Personen mdgliche Vorkommen zu untersuchen und die er-
forderlichen ArtenschutzmalRnahmen durchzufihren. Dies gilt fir Jedermann, also
auch fur Privatpersonen.

Boden-/Grundwasserschutz in Bau-/Betriebsphase

Es sind folgende Vorgaben zu beachten:

- Andienung des Geléandes uber bereits bestehende (Zufahrts-)Straf3en oder Baustra-
3en.

Befahrung nur bei trockenen Bodenverhéltnissen. Sind die Voraussetzungen fur eine
witterungsbedingte Befahrbarkeit nicht gegeben, sind entsprechende lastenverteilende
Mafinahmen fur Baustral3en, Baustelleneinrichtungs- und andere Baunebenflachen zu
treffen.

Einsatz von technisch einwandfreien, larmgedammten Baumaschinen und Baufahr-
zeugen mit Sicherungssystemen gegen den Austritt von Schmierstoffen und Hydrauli-
kol (technisch neuester Stand). Auffangwannen und Bindemittel sind in ausreichender
Menge und Kapazitat auf der Baustelle vorzuhalten.

Einsatz geeigneter, biologisch leicht abbaubarer Schmier- und Hydraulikéle

Bei Havariefallen mit wassergefahrdenden Stoffen (Mineraldle, etc.) ist zur Entschei-
dung Uber das weitere Vorgehen neben der ortlichen Feuerwehr umgehend auch das
Landratsamt Ortenaukreis - Amt flr Wasserwirtschaft und Bodenschutz - zu unterrich-
ten (Tel.: 0781/805-9650).

Im Bauablauf sind zum sachgemafRen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung
des Bodenmaterials die DIN 18915 und DIN 19731 zu bericksichtigen.

Bei Erdarbeiten ist Ober- und Unterbodenmaterial gemaf DIN 19731 getrennt abzutra-
gen und qualitats-erhaltend getrennt zwischenzulagern und lagegerecht (Unter-
/Oberboden) wieder einzubauen.

Bei Bodenabtrag und Wiedereinbau sowie bei der Verwendung externer Substrate sind
die Richtlinien der BBodSchV, die Materialwerte und -klassen nach der Ersatzbau-
stoffverordnung (EBV) sowie die Regelungen der Rechtsverordnung des Wasser-
schutzgebietes einzuhalten.
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Der Wiedereinbau von Boden vor Ort hat Vorrang vor Verwendung/Entsorgung auf3er-
halb der Baustelle. Auf die Anforderungen gem. § 3 bis § 6 BBodSchV wird verwiesen.

Bodenverdichtungen sind nach Bauende mit geeigneten Lockerungsverfahren zu re-
kultivieren.

3. Mindestabstand zwischen Zaun und Boden

Es wird ein Mindestabstand zwischen Zaun und Boden von 15 cm empfohlen, um die
Barrierewirkung fur die Tierwelt, insbesondere fur Mittel- und Kleinsduger wie z. B.
Feldhase, Fuchs oder Igel zu reduzieren und die Durchgangigkeit des Gebiets fiir diese
Tiere zu gewéahrleisten.

4. Erdmasseausgleich und Abfallverwertung

Im Rahmen der ErschlieBungs- und Gebaudeplanung und der Festlegung von Ge-
lande- und Gebaudeniveau ist darauf zu achten, dass die zu erwartenden anfallenden
Aushubmassen vor Ort zu verwendet werden (Erdmasseausgleich).

Im Falle eines verfahrenspflichtigen Bauvorhabens mit einem zu erwartenden Anfall
von mehr als 500 m3 Bodenaushub, einer verfahrenspflichtigen Abbruchmafl3inahme
oder einen Teilabbruch umfassenden verfahrenspflichtigen Baumafinahme ist geman
8 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKrei-WiG) im Rahmen des Verfahrens
der Baurechtsbehdrde ein Abfallverwertungskonzept vorzulegen und durch die zustan-
dige Abfallrechtsbehdrde zu prifen.

Auf die Bestimmungen des LKreiWiG wird hingewiesen. Sie gelten fir jedermann und
sind zu beachten.

5. Abfallbehéalter

Die Abfallbehéalter sind zur Abholung so zu platzieren, dass keine Behinderung des
Verkehrs erfolgt.

6. Uberflutungsnachweis

Der Nachweis der Uberflutungssicherheit ist entsprechend der allgemein anerkannten
Regeln der Technik durchzufihren (DIN EN 752, DIN 1986-100, DWA-M 119). Zur
Schadensbegrenzung bei aul3ergewOhnlichen und extremen Starkregenereignissen
kommt dem gezielten Objektschutz im 6ffentlichen und privaten Bereich in Ergédnzung
zu der tempordren Wasseransammlung auf Frei- und Verkehrsflachen und schadens-
freier Ableitung im Stral3enraum vorrangig Bedeutung zu. In diesem Zusammenhang
wird auf die entsprechenden Regelwerke (DWA-M 119, BWK-Fachinformation 1/2013
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— Starkregen und urbane Sturzfluten, Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge 0.4.)
verwiesen.

7. Uberflutungsgefahr und -vorsorge

Im Geltungsbereich befinden sich gem. Hochwassergefahrenkarte bei HQextrem tber-
schwemmte Flachen. Diese sind gemal § 9 Abs. 6a BauGB im Bebauungsplan nach-
richtlich zu tilbernehmen. Die zu erwartenden Uberflutungstiefen bei einem HQextrem
betragen gemanR Hochwassergefahrenkarte im westlichen Teil maximal 0,25 m, im dst-
lichen Teil bis zu 0,5 m. Es wird darauf hingewiesen, dass sich die in der Hochwasser-
gefahrenkarte dargestellten tiberschwemmungsgefahrdeten Flachen aufgrund der ge-
planten Geldndeanhebung verdndern werden.

Zur Vorsorge wird empfohlen, bauliche Mal3nahmen zu ergreifen, um potenzielle Scha-
den durch Starkregen zu minimieren. Dazu gehdren insbesondere:

- Erhéhung der Hauseingange
- Uberflutungssichere Licht- und Kellerschéchte

- Verlagerung wasserempfindlicher Nutzungen und technischer Anlagen (Olheizung,
Stromkasten,...) in héhere Stockwerke

- Verwendung feuchtigkeitsresistenter Baustoffe

Es wird empfohlen, diese Hinweise im Rahmen der Gebaudeplanung zu berticksichti-
gen.

Weitere Informationen zur Eigenvorsorge gegen Hochwasser und Uberschwemmun-
gen sowie zu Starkregen sind zu finden unter: UM BW (2022): Drei Strategien fur hoch-
wasserangepasstes  Bauen, Link: https://www.hochwasser.baden-wuerttem-
berg.de/bauvorsorge

8. DIN-Normen und Regelwerke

Die in vorliegendem Bebauungsplan aufgefiihrten DIN-Normen und Regelwerke kon-
nen bei der Stadtverwaltung im Rathaus eingesehen werden.

9. Altlasten

Im Bereich des Planungsgebiets sind zu derzeitigen Kenntnissen keine Altlasten be-
kannt. Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissio-
nen (z. B. Mineral-6le, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt
Ortenaukreis — Amt fir Umwelt-schutz; Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz —)
zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.
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10.

11.

Baugrund

Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes
ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautech-
nischen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant
sein. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafd DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 empfohlen.

Denkmalschutz und archaologische Funde

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemal? 8§ 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehotrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archéologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverédndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehorde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Zuwiderhand-
lungen werden gem. 827 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der Siche-
rung und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten hierliber schrift-
lich in Kenntnis gesetzt werden.
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