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1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. I. S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. . S. 137)

1.2 Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. .
S. 466)

1.3 Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. I. 1991 S. 58)

1.4 Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GefBI. S. 581)
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1.1

1.1

I1.1.2

1.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Bauliche Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

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

a) Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Anlagen nach § 4 Abs. 3 sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO in folgendem
Umfang: Nr. 2 - 5 BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und damit nicht zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 a BauNVO)

a) Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Die Grundfl&chenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im
zeichnerischen Teil als HéchstmaR festgelegt.

Ist im zeichnerischen Teil die durch Baugrenzen ausgewiesene, (iber-
baubare Grundstiicksflache kleiner als die Flache, die sich aus der als
Hochstgrenze festgesetzten Grundflachenzahl ergibt, so gilt die im
zeichnerischen Teil ausgewiesene liberbaubare Grundstiicksfléche.

Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 RauNVQ)

Die Geschossflachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen
im zeichnerischen Teil als HochstmaR festgelegt.

Zanhl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse als Hochst-
mafl festgelegt. Dabei muss ein Vollgeschoss im Dachgeschoss
liegen.

Héhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB + § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der
maximalen Wand- und Firsthohe begrenzt.

Die Wandhohe wird bergseitig Mitte des Gebaudes an der Gebaude-
auBenwand zwischen Oberkante Strallenbelag des Halderwegs / der Plan-
stralBe 1 und dem obersten Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut
bzw. bergseitig Mitte des Gebaudes an der GebaudeauRenwand zwischen



1.3

1.4

1.5

11.5.1

.52

Oberkante vorhandenes Gelande und dem obersten Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut gemessen.

Die Firsthéhe wird bergseitig Mitte des Gebaudes von Oberkante Stralen-
belag des Halderwegs / der Planstral3e 1 bis zur Hohenlage der obersten
Dachbegrenzungskante bzw. bergseitig Mitte des Gebiudes von Ober-
kante vorhandenes Gelande bis zur Hohenlage der obersten Dachbegren-
zungskante gemessen.

Diese Mafe sind durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeich-
nerischen Teil festgelegt. Siehe hierzu auch die beigefligten Gelande-
schnitte.

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

Die Bauweise ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichneri-
schen Teil festgelegt.

Bauweise E 1:
Es sind nur Einzelhduser zugelassen.

Bauweise E 2:

Es ist eine Bebauung mit Einzelhausern festgesetzt. Als Ausnahme sind
Doppelhduser zulassig, wenn auf dem angrenzenden Grundstiick eine An-
baubaulast iibernommen wird.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 8 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Plan eingetragenen Hauptgebaude- bzw. Firstrichtungen sind ein-
zuhalten.

Flachen fiir Nebenaniagen / Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO werden auch
auBerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen {iberbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen, jedoch nicht in der privaten Griinflache
bzw. im ausgewiesenen Gewasserrandstreifen.

Garagen und Stellplatze durfen auRerhalb der durch Baugrenzen ausge-
wiesenen Uberbaubaren Flachen erstellt werden, jedoch nicht in der priva-
ten Grinflache bzw. im ausgewiesenen Gewasserrandstreifen.



11.5.3

11.5.4

1.6

1.7

I.8

11.8.1

1.8.2

1.9

11.9.1

11.9.2

Garagen und Stellplatze sind nahe der ErschlieBungsaniage zu errichten.
Die Hinterkante der Garage bzw. des Stellplatzes darf die des Wohnge-
baudes nicht tiberschreiten.

Garagen, die an die StraRenbegrenzungslinie gestellt werden, miissen
mindestens einen Abstand von 1,00 m einhalten.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Einzelgebaude: maximal 2 Wohnungen
Doppelhaushélfte: maximal 1 Wohnung

Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Das im zeichnerischen Teil eingetragene Sichtfeld an der Straleneinmiin-
dung zur Erhaltung der freien Verkehrsibersicht ist von Sichtbehinderun-
gen jeder Art (Bebauung, Bepflanzung, Einfriedigungen oder ahnliches) in
einer Hohe ab 0,80 m tiber der Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Aus Griunden der Verkehrssicherheit ist fir Hochstamme ein Mindestab-
stand von 4,50 m zum Fahrbahnrand einzuhalten.

Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen, sofern keine wirt-
schaftlichen Aspekte dem entgegen stehen.

Far die Unterbringung der Kabel in der StraRe wird DIN 1998 zugrundege-
legt. Bei Anpflanzungen von Baumen in den Grundstiicken entlang der
Stralle ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,50 m zum Erdkabel einzu-
halten. Ist dies nicht méglich, sind zum Kabel hin geschlossene Pflanzringe
oder Trennwande bis in ca. 1,00 m Tiefe anzubringen.

lFIéchen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung / Riickhaltung von

Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
In der Planstra®e 1 muss ein Staukanal gebaut werden.

In der privaten bzw. 6ffentlichen Griinflache entlang des Halderwegs ist ein
offener, naturnah ausgebauter Graben herzustellen.
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I1.12.1

11.12.2

11.12.3

Empfehlung:

Auf jedem Grundstiick sollte eine Regenwasserzisterne mit einer Mindest-
gréBe von 5 m?® errichtet werden. Zisternen mit gedrosseltem Abfluss
werden empfohlen.

Private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Entlang des im zeichnerischen Teils eingezeichneten Grabenabschnitts
nordlich des Halderwegs sind die Ufer naturnah zu gestalten und zu ent-
wickeln. Sie sind mit einzelnen Gehdlzen zu bepflanzen (vgl. Pflanzliste
unter V9.). Zudem sind naturnahe Staudens&dume zu entwickeln und zu
pflegen. Nutzungen, auch als Ziergarten o.4., sind nicht zugelassen.

Wasserflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Der Sohibereich sowie die Boschungen des Muhlsbachs sind auf der ge-
samten Lénge des Planbereichs in naturnaher Weise umzugestalten und
zu entwickein.

Hinweis:

Diese Manahme bezieht sich auf eine Lénge von ca. 500 m, die jedoch
teilweise aulerhalb des Geltungsbereichs liegt. Vgl. hierzu Ziffer 11.16
dieser Bebauungsvorschriften. Entsprechend ist die Béschung am west-
lichen Ufer mit Geholzen gruppenweise zu bepflanzen.

Mit Geh-_Fahr- und Leitungsrechten 7u helastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit FR und LR bezeichnete und im zeichnerischen Teil gekennzeich-
nete Flache ist mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der An-
grenzer bzw. von Versorgungsunternehmen zu belasten.

Die mit LR bezeichneten und im zeichnerischen Teil gekennzeichneten
Flachen sind mit einem Leitungsrecht zu belasten. Die Art der Belastung
sowie die Berechtigten sind durch Einschrieb angegeben

Soliten noch weitere Versorgungsleitungen anfallen, so ist auf jedem
Grundstiick ein Leitungsrecht zu dulden.



.13

11.13.1

11.13.2

11.13.3
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11.14.2

11.14.3

1.14.4

Schutzflachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gewdésserrandstreifen

Entlang dem Bachlauf (Mihisbach) ist ein Gewasserrandstreifen mit einer
Breite von 10 m, gemessen ab Oberkante Béschung gemaR den Ein-
tragungen im zeichnerischen Teil von baulichen und sonstigen Anlagen
freizuhalten. Hierzu gehéren z. B. Garagen, Parkplatze, Gartenhiitten und
insbesondere Erdauffillungen, Abstellplatze und Verkehrsflachen.

In einem 2 - 4 m breiten Streifen ist das Gewésser durch Abflachungen
naturah zu gestalten, mit Gehdlzen gruppenweise zu bepflanzen (vgl.
Pflanzliste unter V1.), zu pflegen und zu entwickeln.

Der landseitige Streifen im Gewésserrandstreifen darf auf eine Breite von
2,5 m als Grasweg / Pflegeweg genutzt werden.

Entlang dem Bachlauf (Halderbach) auf der privaten Griinflache ist beid-
seitig ein Gewésserrandstreifen gemaR den Eintragungen im zeichneri-
schen Teil von baulichen und sonstigen Aniagen freizuhalten. Hierzu ge-
hoéren z. B. Garagen, Parkplatze, Gartenhiitten und insbesondere Erdauf-
fullungen, Abstellplitze und Verkehrsflachen.

Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Striauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den privaten Grundstiicken sind prn 400 m? Fliche mindestens 4

Kernobst-Hochstamm oder 2 groRe Straucher zu pflanzen und zu ent-
wickein.

Zu pflanzen sind jeweils Obstbaume mit Mindeststammumfang: 10 cm.
Abgangige Baume und Straucher sind jeweils zu ersetzen.

Im Gebiet dirfen ausschlieBlich einheimische standortsgerechte Gehdlze
gepflanzt werden. Pflanzenwahl siehe Pflanzliste unter V1.

Empfehlung:

Entlang der Grundstiicksgrenzen ist mindestens ein Drittel der Lange mit
Gehdlzen zu bepflanzen. Die stralenseitige Grundstiicksbegrenzung ist
davon ausgenommen. Pflanzenwahl siehe Pflanzliste unter V1.



.15 Flachen fur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiltzmauern im Zuge der
Herstellung des StraRenkérpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die zur Herstellung des Stral3enkérpers erforderlichen Abgrabungen und
Aufschiittungen sind auf den angrenzenden Baugrundstiicken zu dulden.
Sie werden in einem B&schungsverhaltnis von 1 : 1,5 hergestellt.

11.16 Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -malnahmen (§§ 135 a-b BauGB
i. V.m.§ 9 Abs. 1 a BauGB und § 8a Abs. 1 BNatSchG)

Die zur okologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen unter
Ziffer 1110, 11.11, I1L13, 11.114.1 — 3 des bauplanungsrechtlichen Teils
innerhalb des Plangebiets, der Festsetzungen unter Ziffer 11.3.2, 11.6.2 und
I1.7 des bauordnungsrechtlichen Teils innerhalb des Plangebiets sowie
die unter 4.2 des Erlauterungsberichts zum Griinordnungsplan aufge-
fuhrten MaBnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs sind den zu er-
wartenden Eingriffen, die durch die ErschlieBung und Bebauung der
Flache entstehen, zuzuordnen.

k. Nachrichtlich libernommene Hinweise

.1 Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Merkblatt ,Bebauungsplan* —
Stand: Mai 2000

11 Grmindwasser
Aufgrund der Hohenverhaltnisse ist kein Grundwasser zu erwarten.

.1.2 Wassergefidhrdende Stoffe / Industrie und Gewerbe

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen dirfen nicht be-
trieben werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenver-
ordnung (VawS) nicht eingehalten werden. Die Grundsatzanforderungen
stellen sich im wesentlichen wie folgt dar:

s Die Anlagen missen so beschaffen sein und betrieben werden, dass
wassergefahrdende Stoffe nicht austreten kénnen (d. h. dicht, stand-
sicher und hinreichend widerstandsfahig).

e Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behalter, Rohrleitungen)
sind unzulassig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen,
in denen die Flussigkeitssaule bei Undichtheiten abreilt.

e Undichtheiten aller Anlageteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen in
Beriihrung stehen, miissen schnell und zuverléssig erkennbar sein.



n.1.3

l.1.4

* Austretende wassergefahrdende Stoffe missen schnell und zuver-
lassig erkannt, zurlickgehalten und verwertet oder entsorgt werden.

e Die Anlagen missen mit einem dichten und bestandigen Auffangraum
ausgerustet werden, sofern sie nicht doppelwandig und mit Leckan-
zeigegerét versehen sind.

o Auffangraume diirfen keinen Ablauf haben.

e Sollten in Bereichen mit hohen Grundwasserstianden unterirdische
Behalter zur Lagerung wassergefdhrdender Stoffe (z. B. Heizoltanks)
zum Einbau vorgesehen sein, sind diese mit mindestens 1,3-facher
Sicherheit gegen Auftrieb der leeren Anlage zu sichern.

e Soweit in Anhdngen zur VAwS Anforderungen fir bestimmte Anlagen
enthalten sind, haben diese Vorrang.

Abfallbeseitiqgung

Auffullungen im Rahmen der ErschlieRBung (Strallen) diirfen nur mit reinem
Erdaushub bzw. Kiesmaterial oder aufbereitetem Bauschutt aus zuge-
lassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden, der keine wasser-
gefahrdenden Stoffe enthalt.

Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender Bauschutt und Erdaushub
ist méglichst einer Wiederverwertung zuzufithren oder, falls dies nicht
moglich ist, auf eine zugelassene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu
bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt ist auf einer zu-
lassigen Hausmiuilldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste sind in zuge-
lassenen Abfallbeseitigungsanlacen zu heseitigen..

Altlasten

Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigen Erkenntnissen
keine Altlasten / Altlastverdachtsflachen vor.

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen
und/oder Geruchsemissionen (z. B. Hausmiill, Deponiegas, Mineraldl, ...)
wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt, Amt fiir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz oder das Amt flir Umweltschutz, zu unterrichten.
Die Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzu-
stellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von
Menschen oder erhebliche Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen werden kdnnen, sind zudem der Unteren Bodenschutz-
behdrde zu melden.
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Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfithrung von Bau-
malnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten. Dies bedeutet bei baulichen Flacheninanspruchnahmen
insbesondere, dass die Flachenversiegelung bei Anstrebung der optimalen
baulichen Verdichtung auf das unvermeidbare MaR beschrénkt wird.

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu
tragen, sind bei den geplanten Vorhaben folgende Auflagen zu beachten:

Das bei den Baumalnahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt
nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden
schonend auszubauen und - soweit eine Wiederverwertung im
Rahmen der Baumafnahme moglich ist (Massenausgleich) - auf dem
Baugelénde 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 schitzen. Bei Lagerungszeiten von mehr
als drei Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten (z. B.
Lupinen, Luzermen oder Grasern) zu begriinen. Oberbodenmieten
durfen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten
Kettenfahrzeugen befahren werden. ,
Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und

- -kultivierfahigem Unterbodenmaterial sind méglichst sinnvoll an anda-.

rer Stelle wiederzuverwenden. Fir eine Zwischenlagerung vor der
Wiederverwertung gilt das Obengenannte.

Bei Gelandeauffillungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum
Zwecke des Erdmassenausgleichs, der Gelandemodellierung, darf der
humose Oberboden (Mutterboden) des Urgeldndes nicht liberschiittet
werden.

Fur Geldndeauffillungen ist ausschlieBlich unbelasteter Unterboden
(Aushubmaterial) zu verwenden.

Bei der Anlage von Bdschungen ist zur Erosionsminimierung eine
ordnungsgemé&fie Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem
Oberboden und anschlieBender Begriinung vorzunehmen.

Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch
den Maschineneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wahrend der
Bautatigkeit auf das unvermeidbare Maf3 zu reduzieren. Damit ein
ausreichender Wurzelraum fir geplante Begriinungen und eine
flachige Versickerung von Oberflaichenwasser gewdéhrleistet ist, sind
durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdich-
tungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes AufreiRen auf-
zulockern.
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Zugangswege, PKW-Stellplatze und Garagenvorplidtze sind mit
wasserdurchldssigen Beldgen (z. B. Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decke) zu befestigen.

Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere
Chemikalien, Bauschutt, Betonschlamme, etc. im Verlauf der Bau-
malnahmen sind zu vermeiden. Im Baugebiet anfallender Bauschutt
und sonstige Abifalle sind ordnungsgemaR zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen. Bauschutt und andere Abfalle diirfen nicht als An- und Auf-
fallungsmaterial von Gelandemulden und Leitungsgraben etc. ver-
wendet werden.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landrats-
amt, Amt fir Wasserwirtschait und Bodenschutz, zu melden.

Hinweise:

Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe
wie mdoglich an die offentlichen Verkehrswege und méglichst nur im
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden.
Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grund-
satzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten
nach) und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Bauwege und BaustraRen sollten nach Maglichkeit nur dort angelegt
werden, wo spéater befestigte Wege und Plétze liegen sollen.

Denkmalschutz

Das Landesdenkmalamt, Archaologische Denkmalpflege, Freiburg, ist

gemal § 20 DSchG unverziiglich zu benachrichtigen, falls bei Erd-
arbeiten in diesem Gebiet Bodenfunde zutage treten.

Das Landesdenkmalamt ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstocke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den Baumalnahmen
betroffen sind.

Pflanzliste

Liste der im Gebiet zur Pflanzung empfohlenen Gehélzarten

A Gehdlze zur Bepflanzung zwischen den Grundstiicken
Baumarten

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aucuparia Eberesche



Straucharten
Comus mas
Cornus sanguinea

Crataegus monogyna

Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Viburnum lantana
Corylus avellana

11

Kornelkirsche
Hartriegel
WeilRdorn

Schlehe

Kreuzdorn

Wolliger Schneeball
Hasel

B Obstbdume zur Pflanzung auf den Grundstiicken

Malus domestica
Pyrus communis
Cydonia oblonga
Mespilus germanica

Apfel
Birme
Quitte
Mispel

c Gehdlze zur Pflanzung entlang des Miihlsbachs

Baumarten
Alnus glutinosa
Fraxinus excelsior
Salix fragilis

Straucharten
Corylus avellana
Salix triandra
Salix viminalis

Schwarzerle
Esche
Bruchweide

Hasel
Mandelweide
Kiblerweide

Bei der Ausschreibung der Gehdlze ist in jedem Fall die Herkunft nachzu-

weisen (§ 29a
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