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1.1

1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
2004 | S.2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI.
2006 | S. 3316) m.W.v. 01.01.2007

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV0) vom 18.12.1990.

Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 (GBI. 1995 S. 617),
zuletzt geandert durch Art. 3 der Verordnung vom 25. April 2007 (GBI. Nr. 9, S. 252) in
Kraft getreten am 16. 06. 2007

Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI.
S. 582, ber. S. 698) zuletzt geandert 14 Oktober 2008 (GBI. S. 343, 354)

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

Mischgebiet Ml 1
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
Allgemein zulassig sind:

= Wohngebaude

» Geschéfts- und Burogebaude

= sonstige Gewerbebetriebe

= Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Nicht zuldssig abweichend von § 6 BauNVO sind:
* Gartenbaubetriebe
= Tankstellen
» Vergnlgungsstatten aller Art

» Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

Mischgebiet Ml 2, Ml 3, MI 4
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
Allgemein zulassig sind:

= Wohngebaude

» Geschafts- und Burogebaude

» Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

= sonstige Gewerbebetriebe

= Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke
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2.2

23

2.31

2.3.2

233

234

Nicht zuldssig abweichend von § 6 BauNVO sind:
» Gartenbaubetriebe
= Tankstellen
» Vergnlgungsstatten aller Art

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO).

Grundflachenzahl (GRZ)
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Zulassige Uberschreitungen der Grundflachenzahl

Durch Flachen baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (§ 19 Abs. 4 Nr. 3
BauNVO), soweit diese Flachen mit einer mindestens 30 cm starken Humusschicht
bedeckt sind und flachenhaft bepflanzt werden, darf die maximal zuldssige GRZ bis 0.8
uberschritten werden.

Dies gilt auch fur Flachen von Stellplatzen, Zufahrten und vergleichbaren Anlagen, die
wasserdurchlassig befestigt sind, z.B. mit breitfugig verlegtem Natursteinpflaster mit mehr
als 30 % Fugenanteil, mit Rasensteinen, Schotterrasen o.a.

Zahl der Vollgeschosse
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Die in der jeweiligen Nutzungsschablone in Verbindung mit den zulassigen Haustypen
aufgefihrte Zahl der Vollgeschosse ist zwingend bzw. als Hochstgrenze einzuhalten.

Abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind weitere Vollgeschosse
zulassig, wenn es sich hierbei um Dachraume handelt, die Vollgeschosse sind und wenn
die naturliche Gelandemodulation erhalten bleibt.

Hohenfestsetzungen der Hauptgebaude
Gebaudehdéhen GH 1, GH 2 und GH 3 uber Erdgeschossfullbodenhdhe (EFH)

Die maximalen Gebaudehdhen dirfen die in Ziffer 2.4 festgesetzten Hohen fiir die
jeweiligen Haustypen nicht Gberschreiten.

Maximale Gebaudehoéhe 1 (GH 1)

Die maximale Gebaudehdéhe 1 (GH 1) ist das Mal zwischen der Erdgeschoss-
fuBbodenhéhe und dem Schnittpunkt der senkrechten AulRenwand mit der Dachhaut
(Traufe), bei Flachdachern dem oberen Wandabschluss.

Maximale Gebaudehoéhe 2 (GH 2)

Die maximale Gebaudehdéhe 2 (GH 2) ist das Maly zwischen der Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe und dem hdchsten Punkt des Gebaudes (First).

Maximale Gebaudehohe 3 (GH 3)

Die maximale Gebaudehdéhe 3 (GH 3) ist das Maly zwischen der Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe und dem Schnittpunkt der senkrechten AuRenwand des 1-geschdssigen
Baukorpers mit seiner Oberkante.

ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH)

Die Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) darf maximal 0,3 m tber dem héchsten Punkt des
mit dem Hauptgebdude Uberbauten nach der Freilegung hergestellten Gelandes liegen.
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243

Bei Doppelhausern und Hausgruppen ist die EFH je Hauseinheit gesondert zu ermitteln

und einzuhalten.

Die mafRgebliche H6he der EFH ist die Oberkante des Rohfu3bodens.

Haustypen

Innerhalb der Mischgebiete sind entsprechend den Eintragungen in der Nutzungs-

schablone folgende Haustypen zulassig:

Haustyp |
Gebaudehohe 1 (GH 1) max. 6,50 m

Gebaudehoéhe 2 (GH 2) max. 10,00 m
Gebaudehoéhe 3 (GH 3) max. 3,00 m
Dachform / Dachneigung:

Satteldach (SD) 18 — 30°

Haustyp Il
Gebaudehohe 1 (GH 1) max. 6,50 m

Gebaudehohe 2 (GH 2) max. 9,50 m
Gebaudehohe 3 (GH 3) max. 3,00 m
Dachform / Dachneigung:

Pultdach (PD) 10 - 15°

Haustyp Il
Gebaudehohe 1 (GH 1) max. 6,50 m

Gebaudehohe 2 (GH 2) max. 6,50 m
Gebaudehohe 3 (GH 3) max. 3,00 m
Dachform / Dachneigung:

Flachdach (FD) 0 — 3°

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Proj. 0644
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3.2

3.3

Haustyp IV
Gebaudehohe 1 (GH 1) max. 4,50 m

Gebaudehohe 2 (GH 2) max. 8,00 m
Dachform / Dachneigung:
Satteldach (SD) 30 - 40°

Haustyp V
Gebaudehohe 1 (GH 1) max. 7,50 m

Gebaudehoéhe 2 (GH 2) max. 15,00 m
Dachform / Dachneigung:
Satteldach (SD) 35 - 45°

GH2 Solarmodul sidorienten

GH1

GH2: Solarmodul sidosientiert

P

206G

106G

EFH
i EG

| Tiefgarage

15,00

GH1,

may. Gebdudebreite zur Donaueschinger Str,

LM@YD Vv

Bauweise, liiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22-23 BauNVO).

Baugrenzen

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Dachuberstande sind bis zu 0,5 m Uber die Baugrenze zulassig.

Baulinien

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Das Erdgeschoss kann bis zu 3,0 m von der Baulinie zurickversetzt werden.

Bauweise

Die Bauweise ist durch Planeintrag in der Nutzungsschablone festgelegt.

A = Abweichende Bauweise (Ml 2, Mi 3)
= offene Bauweise als Einzelhduser

= einseitige Grenzbebauung ohne ndrdlichen seitlichen Grenzabstand des

Il-geschossigen Hauptbaukoérpers

» Beschrankung der Gebaudebreite entlang der BahnhofstraRe auf max. 10,00 m
fur den ll-geschossigen Teil und 3,50 m fur den I-geschossigen Teil

O = Offene Bauweise (Ml 1, Ml 4)
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4.1

4.2
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6.1

6.2

6.3

Stellung der baulichen Anlagen

Die in der Planzeichnung eingetragenen Gebdudehauptrichtungen sind zwingend
einzuhalten. Dabei sind geringflugige Abweichungen zulassig.

Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Carports
(§ 9 Abs.1 Nr. 4, §§ 12-14 BauGB)

Baufenster Ml 2 und Ml 3

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind ausschlieRlich als Grenzbau in der sidwest-
lichen Grundstlicksecke zuldssig oder sind in die Bebauung zu integrieren.

Baufenster MI 1

Garagen und Nebenanlagen sind ausschlie3lich als Grenzbau in der nordwestlichen
Grundstucksecke oder innerhalb des Hauptgebaudes zulassig.

Baufenster Ml 4

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen sind auflerhalb des Baufensters nur
zur nordlichen Grundsticksgrenze hin zulassig.

Der Nachweis notwendiger Stellplatze kann auch in einer Tiefgarage gemaf Planeintrag
nachgewiesen werden.

Flachen fiur Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) — entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Die Gemeinbedarfsflache dient zur Bebauung fur kulturelle und soziale Zwecke.

Verkehrsflachen allgemeiner und besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsflachen
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Die dargestellte Aufteilung der Verkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen
des Bebauungsplans.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Zweckbestimmung:

F+R: Full und Radweg

P: offentlicher Parkplatz

W: Wohnstrafl’e mit Mischverkehr

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Im Baufenster Ml 4 ist an den im Plan dargestellten Bereichen das Ein- und Ausfahren
von Fahrzeugen unzulassig.
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7.21

7.2.2

7.2.3

7.2.4

8.1

Offentliche Griinflichen sowie Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 25a, 25b BauGB)

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Offentliche Griinflichen

Die mit OF 1 bis OF 4 gekennzeichneten Flachen werden als bepflanzte Griinanlagen
angelegt.

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen von Baumen entlang der BahnhofstraRe
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
Entlang der BahnhofstralRe sind Baume gleicher Qualitat und gleicher GroRe (mindestens

Hochstamm, Stammumfang 16 - 18 cm), zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Verlust zu ersetzen. Es sind Baume 1. oder 2. Ordnung zu verwenden.

Anpflanzen von Baumen in 6ffentlichen Griinflachen
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

In den o&ffentlichen Grinflachen sind gemalR Planeintrag Laubbdume 3. Ordnung mit
Stammumfang 12 — 14 cm zu pflanzen.

Erhalt von Baumen
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Im zeichnerischen Teil werden durch Planeintrag Baume zum Erhalt festgesetzt. Die
Baume sind zu pflegen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind
durch Neupflanzungen entsprechend lhrer WuchsgréRe und in angemessener Qualitat
(Hochstamm, Stammumfang mindestens 16 - 18 cm) zu ersetzen.

Schutz gepflanzter Baume

Wahrend der Bauzeit sind gemaft DIN 18920 wirkungsvolle Schutzmalinahmen zu treffen.
Um jeden zum Erhalt festgesetzten Baum ist auf 4 x 4 Metern ein Stangengeviert mit
Bretterverkleidung zu errichten. Im Wurzelbereich der zu erhaltenden Baume ist das
Befahren, die Ablagerung sowie die Entnahme von Boden zu unterlassen.

Anpflanzungen an Bahnanlagen

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen missen den Belangen der
Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Bepflanzungen sind daher nach
Bahnrichtlinie 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle* zu planen
und herzustellen.

Flachen und MaBfRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen /
SchallschutzmaBnahmen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Plangebiet liegt im Schalleinwirkungsbereich der Bahnlinie und der Donaueschinger
StralRe. Einzelheiten enthalt das Schallgutachten des Biros Heine + Jud, Stuttgart.

S 1 und S 2 Larmschutzeinrichtung entlang der Bahnstrecke
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Im Bereich der Mischbauflachen Ml 1, Ml 2 und MI 3 wird entlang der Bahnstrecke
gemal Planeintrag eine 2,5 m hohe Larmschutzwand zur Einhaltung der Orientierungs-
werte in den Erdgeschossen und in den Aulenfreibereichen errichtet. Diese Larm-
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8.3

schutzeinrichtung wird gemaf den larmschutztechnischen Erfordernissen als bepflanzte
Wand-Konstruktion hergestellt.

Ein Uberhéngen der Pflanzen in den Bahnbereich ist zu vermeiden. Die Entwurfspléne
der Larmschutzeinrichtung sind der deutschen Bahn zur Prifung vorzulegen.

Passive LarmschutzmaBnahmen Ml 1, Ml 2, MI 3

Innerhalb der Baufenster MI 1, MI 2 und MI 3 dirfen energieaquivalente
Innengerauschpegel von 30 dB(A) nachts in Schlafraumen und 40 dB(A) tags in Wohn-
und sonstigen Raumen, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen, nicht
uberschritten werden.

Schlafrdume bzw. die zum Schlafen geeigneten Radume sind bzgl. der Fensterdffnungen
zur larmabgewandten Seite hin auszurichten oder mit zusatzlichen Luftungseinrichtungen
auszufihren.

Sofern diese Pegel nicht durch eine geeignete Grundrissgestaltung mit von der Bahnlinie
abgewandten schutzbedurftigen Rdumen (z.B. Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) in den
OG eingehalten werden kénnen, sind schalldammende Aul3enbauteile zu verwenden.

In diesem Fall mussen die schallddmmenden Aullenbauteile von Gebdauden mit
schutzbedirftigen Raumen bewertete LuftschallddmmmalRe (R'w,res) aufweisen, die
gemal DIN 4109 fur den jeweils vorliegenden Larmpegelbereich (gem. beiliegendem
schalltechnischem Gutachten) erforderlich sind.

Zum Schutz der Aufdenfreirdume (Balkone und Terrassen) sind geeignete larmschitzende
Elemente mit einer Gesamthéhe von 2 m (Verglasung 0.8.) anzubringen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Bekanntgabeverfahrens ist vom
Bauherrn/Antragsteller als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Einzelfall abgestellte
Nachweis der Erflllung der konkreten erforderlichen Schallschutzmallhahmen zu
erbringen. Grundlage hierflr bildet die Schalltechnische Untersuchung des Bliros Heine +
Jud, Stuttgart (828/1, vom 11.03.2010).

Passive LarmschutzmaBnahmen Ml 4
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Innerhalb des Baufensters Ml 4, dirfen energiedquivalente Innengerduschpegel von
30 dB(A) nachts in Schlafrdumen und 40 dB(A) tags in Wohn- und sonstigen Raumen, die
dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen, nicht Gberschritten werden.

Schlafrdume bzw. die zum Schlafen geeigneten Radume sind bzgl. der Fensterdffnungen
zur larmabgewandten Seite hin auszurichten oder mit zusatzlichen Luftungseinrichtungen
auszufihren.

Sofern diese Pegel nicht durch eine geeignete Grundrissgestaltung mit von der
HauptstraRe abgewandten schutzbedirftigen Raumen (z.B. Wohn-, Schlaf- und
Kinderzimmer) eingehalten werden konnen, sind schallddmmende AuRenbauteile zu
verwenden.

In diesem Fall mussen die schallddmmenden Aullenbauteile von Gebdauden mit
schutzbedirftigen Raumen bewertete LuftschallddmmmalRe (R'w,res) aufweisen, die
gemal DIN 4109 fir den jeweils vorliegenden Larmpegelbereich (gem. beiliegendem
schalltechnischem Gutachten) erforderlich sind.

Zum Schutz der Aufdenfreirdume (Balkone und Terrassen) sind geeignete larmschitzende
Elemente mit einer Gesamthéhe von 2 m (Verglasung 0.8.) anzubringen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Bekanntgabeverfahrens ist vom
Bauherrn/Antragsteller als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Einzelfall abgestellte
Nachweis der Erflllung der konkreten erforderlichen Schallschutzmallhahmen zu
erbringen. Grundlage hierflr bildet die Schalltechnische Untersuchung des Bliros Heine +
Jud, Stuttgart (828/1, vom 11.03.2010).
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11

11.1

11.2

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern soweit sie zur Her-
stellung des StraBenbaukorpers erforderlich sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Hinterbeton fir die Randbefestigungen der Strallen- und FuRgangerbereiche sowie bei
den Stralenbaumafinahmen entstehende Bo&schungen, Aufschuttungen, Abgrabungen
und Stitzmauern der geplanten Erschliefungsanlagen sind auf den Grundstliicken zu

dulden. Diese kénnen durch Gelandeangleichungen auf den Anliegergrundstiicken wieder
entfallen.

Kennzeichnung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen verunreinigt sind

(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.

Die im Bodenschutz- und Altlastenkataster enthaltene Altlastenverdachtsflache ,AS
Abflllanlage Fa. Shell“ ist im Plan gekennzeichnet.

Erdarbeiten in diesem Bereich sind fachgutachterlich zu Uberwachen und zu
dokumentieren. Eine Aushubentsorgung hat auf Grundlage von chemischen Analysen auf
Grundlage der glltigen abfallrechtlichen Bestimmungen zu erfolgen. Die Dokumentation
ist dem Amt fir Wasser- und Bodenschutz zu Gbermitteln.

Sonstige Festsetzungen

Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.

Sichtfelder
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die in der Planzeichnung eingezeichnete Schutzzone an der StraReneinmindung der
Bahnhofstral’e zur L 171 ist von jeglicher Bebauung freizuhalten. Von der L 171 ist ein
Baufluchtenabstand von mind. 8,0 m einzuhalten.
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1.1

1.2

1.3

1.4

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen
= Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wurttemberg vom 08.08.1995 (GBI. 1995 S.

617), zuletzt geadndert durch Art. 3 der Verordnung vom 25. April 2007 (GBI. Nr. 9,
S. 252) in Kraft getreten am 16. 06. 2007

» Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
24.09.2000.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung

Far die Hauptgebaude sind nur die in der Planzeichnung durch Eintrag in die
Nutzungsschablone festgesetzten Dachformen und Dachneigungen zulassig. In den
Baufenstern Ml 2 und Ml 3 ist jeweils nur eine der alternativen Dachformen zulassig.

Es bedeuten:
= SD Satteldach
= PD Pultdach
= FD Flachdach

Als Satteldach entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten auch
gegenlaufige Pultdacher, deren Hohendifferenz im First nicht mehr als 1,3 m betragt
(versetztes Satteldach).

In begrundeten Einzelfall durfen von der Baurechtsbehérde Ausnahmen von den
festgesetzten Dachneigungen bis zu +/- 2° sowie von der Dachform fur untergeordnete
Dachflachen bis 15 m? zugelassen werden.

Garagen, Carports und Nebenanlagen bis max. 10° Dachneigung sind mit begrunten
Dachern auszufuhren, sofern diese Flachen nicht fur Solarmodule oder als Terrasse
genutzt werden. Aneinander gebaute Grenzgaragen / Carports sind in Traufhdhe,
Dachform und Dachneigung aufeinander abzustimmen.

Dacheindeckung

Fir die Dacheindeckung von geneigten Dachern in den Baufenstern MI 1 und MI 4 sind
nur nicht glasierte oder nicht reflektierende Dachziegel oder Betonsteine in dunklen
gedeckten Farben zulassig. In begrindeten Einzelfallen kébnnen auch andere Materialien
und Farben zugelassen werden.

In den Baufenstern MI 2 und MI 3 sind die Dachmaterialien und Dachfarben jeweils so
abzustimmen, dass ein harmonisches Gebaudeensemble gewahrt wird.

Intensive Dachbegriinung Tiefgaragen

Erdverbundene Flachdacher, z.B. von Tiefgaragen, Kellern etc. sind gartnerisch
anzulegen mit mindestens 30 cm Gesamtaufbauhdhe. Die Flachen sind mindestens als
Rasenflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bei Sattelddchern Uber 35° Neigung mit

folgenden Einschrankungen zulassig:

Die Lange darf die halbe Lange des zugehérigen Dachabschnittes nicht Gberschreiten.

Dabei durfen sie nicht mehr als bis auf 1,2 m an die Giebelwande herangefuhrt werden.
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1.5

31

3.2

3.3

3.4

Sie missen mind. einen Abstand von 0,6 m von der traufseitigen AuRenwand einhalten.

Der Ansatz der Dachgauben darf erst nach 4 der Sparrenlange gemessen ab dem First
beginnen.

Balkone im Dachgeschoss durfen nur an der Giebelseite errichtet werden.

Solaranlagen im Dachbereich
Solaranlagen sind allgemein zuldssig soweit sie in die Dachflache baulich und
gestalterisch integriert sind.

Gestalterisch in Erscheinung tretende Unterkonstruktionen von Solaranlagen sind nicht
zulassig.

Auf den Flachdachern sind Solaranlagen zulassig soweit sie nicht hdher als 0,8 m Uber
die Dachhaut hinausragen und sie mussen mindestens 1,0 m vom Dachrand der
Strafenfassade zuriickversetzt sein.

Werbeanlagen
(§74 (1) Nr. 2LBO)
Bei Werbeanlagen darf keine Verwechslungsgefahr mit Signalanlagen der DB AG

entstehen. Eine Blendwirkung der Werbeanlagen in Richtung der Bahnlinie ist
auszuschliel3en.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 (1) Nr. 3LBO)

Stellplatze, Parkierungsflachen und private Hofflachen

Alle Parkierungsflachen und private Hofflachen sind, soweit sie nicht durch Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen oder betrieblichem Verkehr verunreinigt werden kénnen, aus
wasserdurchlassigen oder wasserzuruckhaltenden Materialien wie Rasenpflaster,
Rasengittersteinen, Schotterrasen, Pflaster mit Breitfugen oder wassergebundenen
Decken herzustellen

Einfriedungen
Als Einfriedungen entlang der o6ffentlichen StraRen und Wege sind stehende Holz- oder
begrinte Drahtzgune bis max. 0,80 m HOhe zulassig.

Die im Bebauungsplangebiet ausgewiesene Gemeinbedarfsflache ist entlang der Grenze
zu den Bahnanlagen mit einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnung abzugrenzen.

Vorgartenzone

Die Flachen der Baugrundstiicke zwischen der stralenseitigen Baugrenze und der
Straflenbegrenzungslinie (Vorgéarten) sind zu begriinen, sofern sie nicht als Zufahrt oder
zur Gebaudeerschlieffung bendtigt werden.

Vorgarten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt werden.

Abfallbehalter /| Sammelbehalter

Private Mullbehalter und Gemeinschaftsanlagen sind in das Gebaude zu integrieren oder
einzugrunen und so anzuordnen, dass sie von den offentlichen Strallen und Wegen nicht
eingesehen werden kdnnen.

Wertstoffsammelplatze sind dauerhaft einzugriinen. Die Verwendung von Waschbeton,
Klinker oder reinen Metallkonstruktionen ist nicht zulassig.
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Freileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.

Satellitenempfangsanlagen, sonstige AuRenantennen

Pro Gebaude ist nur eine Satelltenempfangs- bzw. Antennenanlage zuldssig. Die
Satellitenempfangsanlagen sind ohne Werbeaufdrucke in der Farbe des Daches
auszufuihren. Eine Wandmontage ist nicht zuldssig. Sonstige Antennen sind nur innerhalb
der Gebaude zulassig.

Kenntnisgabepflicht
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Die zur Verwendung kommenden Materialien der Dacher und die Gestaltung und
Begrinung der Freiflachen mussen im Bauantrag bzw. im Kenntnisgabeverfahren
erkenntlich sein bzw. nachgewiesen werden.

Werbeanlagen sind im Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren fir die Gebaude
in den Bauplanen darzustellen. Fir eine separate Errichtung von Werbeanlagen ist ein
Kenntnisgabeverfahren nach § 51 LBO durchzufihren.

Fir Fahnenmasten und andere freistehende Werbeanlagen (Werbepylone) ist ein
Kenntnisgabeverfahren nach § 51 LBO durchzufihren.

Fir die Errichtung von Einfriedungen ist das Kenntnisgabeverfahren durchzufihren.

Stellplatznachweis Baufeld Ml 1 und MI 4
In den Baufeldern MI 1 und MI 4 sind pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze herzustellen.

Zur Ermittlung der erforderlichen Gesamtzahl der Stellplatze fir das Baugrundstick ist
das Ergebnis zur nachsten ganzen Zahl hin aufzurunden.

Diese Festsetzung gilt nicht in den Baufeldern MI 2 und Ml 3. Dort ist pro Wohneinheit ein
Stellplatz herzustellen.

Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 Abs.3 Nr.2 und Abs.4 LBO)

Ordnungswidrig nach § 75 Absatz 3 Nr. 2 LBO handelt, wer entgegen den Ortlichen
Bauvorschriften vorsatzlich oder fahrlassig

a. als Bauherr, Planverfasser, Unternehmer oder Bauleiter die Festsetzungen zur
Dacheindeckung und Dachbegrinung nicht einhalt,

b. als Bauherr, Planverfasser, Unternehmer oder Bauleiter Dachaufbauten entgegen
den Festsetzungen errichtet,

c. als Bauherr Einfriedungen erstellt bzw. erstellen lasst, die nicht den Ortlichen
Bauvorschriften entsprechen,

d. als Bauherr, Planverfasser oder Bauleiter die Festsetzungen zur Erstellung von
Stellplatzen, Zufahrten und vergleichbaren Anlagen aus wasserdurchlassigen
Materialien nicht beachtet,

e. als Bauherr, Planverfasser oder Bauleiter der erhéhten Stellplatzverpflichtung nicht
nachkommt.
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C

HINWEISE

Zisternennutzung

Die Nutzung von Regenwasser-Zisternen zur Gartenbewasserung — ggf. auch als
Brauchwasser — wird empfohlen.

Bodendenkmalschutz

Bodenfunde nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind unverziglich dem
Regierungsprasidium Freiburg Ref. 25 Denkmalpflege / Archaologische Denkmalpflege
(Tel. 0761- 208-3500) anzuzeigen.

Dies ist auch erforderlich wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches
von den Baumalinahmen betroffen sein sollten.

Schutz des Grundwassers
Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Zone IlIFTA (TB Schaafacker). Die in der
entsprechenden Rechtsverordnung festgesetzten Bestimmungen sind einzuhalten.

Bei allen MafRnahmen, die zur ErschlieRung von Grundwasser fihren, sind die gesetz-
lichen Vorschriften des Grundwasserschutzes zu beachten.

Bodenschutz

Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Bodenverdichtungen sind zu
vermeiden. Mutterboden ist separat zu behandeln. Kulturfahiger Unterboden und
Bodenaushub ist im Plangebiet so weit wie moglich zu belassen und wieder einzubauen.

Solarenergie

Die Nutzung von Sonnenenergie durch Kollektoranlagen, Photovoltaikanlagen und durch
sudausgerichtete Fensterflachen wird empfohlen.

StraBenbeleuchtung

Aufgrund der Ortsrandlage sollen insektenfreundliche Natriumhochdrucklampen als
Strallenbeleuchtung verwendet werden.

Gefahrenverdachtige Flachen und Altlasten

Auch aulerhalb der im Plan gekennzeichneten Verdachtsflache sind Untergrund-
verunreinigungen mdglich, besonders im Hinblick auf die lange Nutzung als Bahnflache.
Uber farbliche oder geruchliche Auffalligkeiten ist das Amt fiir Wasser und Bodenschutz
generell umgehend zu informieren.

Generell sind bei der Entsorgung von Erdaushub die einschlagigen abfallrechtlichen
Bestimmungen, insbesondere im Hinblick auf mdgliche Schadstoffbelastungen zu
beachten. Die Einstufung hat auf der Grundlage von chemischen Analysen zu erfolgen.
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Abwasserbeseitigung

Die Entsorgung des Schmutzwassers hat flr samtliche Gebaude Uber ein Trennsystem
an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation zu erfolgen. Zur Schmutz- und
Niederschlagswasserbeseitigung ist dem Amt fur Wasser- und Bodenschutz eine
Teilkanalisationsplanung des Plangebietes vorzulegen. Hausdrainagen darfen nicht an die
Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden.

Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung hat nach den Vorgaben aus dem Leitfaden der
LUBW ,Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten® zu erfolgen.
Fir die zu entwadssernden Versiegelungsflachen ist eine entsprechende Bewertung nach
Leittaden durchzufihren. Zu beachten ist, dass im weiteren Verlauf der
Regenwasserkanale vor Einleitung in die Vorflut (Kofenweiher) bereits eine Behandlung
des Niederschlagswassers erfolgt (Uber Abwasserweichen).

Vorrangig ist das Niederschlagswasser dezentral zu versickern. Eine Versickerung darf
nur Uber die belebte Bodenzone erfolgen. Innerhalb von Altlasten-Verdachtsflachen ist
eine Versickerung generell nicht moglich, sofern nicht nachgewiesen ist dass sie
Versickerungsflache schadstofffrei ist.

Far Park- und Wegeflachen werden wasserdurchlassige Belage empfohlen.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in die Vorflut ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich.

Bahnanlagen

Im Bereich des Bahniberganges ,Weitengasse® befinden sich entlang der vorgesehenen
Gemeinbedarfsflache umfangreiche und teilweise erdverlegte Bahnanlagen auf der
Bahnflache. Bei kiunftigen Tiefbauarbeiten auf dieser Flache ist vorab eine Kabel- und
Leitungsermittlung durchzufiihren. Eine entsprechende Anfrage ist im Bedarfsfall an die
DB Service Immobilien, Karlsruhe, zu richten.
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