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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen und 6rt-
liche Bauvorschriften:

1.1

1.1.1

1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen:

. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
| S. 1802)

. Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, § 4 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind die in § 4 (2) Nr. 2 BauNVO
genannten Nutzungen (Schank- und Speisewirtschaften) nicht zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 ist die in § 4 (2) Nr. 3
BauNVO genannte Nutzung (Anlagen fiir sportliche Zwecke) nicht zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind die in § 4 (3) Nrn. 1, 3,
4 und 5 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len) nicht zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 ist die in § 4 (3) Nr. 2
BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung (sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe) nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 2 und WA 3 Ferienwohnungen i.S.v. § 13a BauNVO als bestimmte Art sonstiger
nicht stérender Gewerbebetriebe gemal § 4 (3) Nr. 2 BauNVO. Diese sind ausnahms-
weise zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch

= die Grundflachenzahl GRZ (siehe Einschrieb Nutzungsschablone in der Planzeich-
nung),

= die Geschossflachenzahl GFZ (siehe Einschrieb Nutzungsschablone in der Plan-
zeichnung),

und den festgesetzten Trauf- und First- bzw. Gebaudehdhen (siehe Ziffer 1.3 ff).
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1.3.9

1.3.10

Hoéhen baulicher Anlagen (§ 9 (2) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird als maximale Traufhéhe fir Gebaude mit Sat-
teldach, Walmdach und Zeltdach 7,0 m sowie Pultdach 9,5 m festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird als maximale Traufhdhe fur Gebdude mit Sat-
teldach, Zeltdach, Walmdach, Pultdach und versetztes Pultdach 7,0 m festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird als maximale Traufhdhe fur Gebdude mit Sat-
teldach, Zeltdach, Walmdach, Pultdach und versetztes Pultdach 5,0 m festgesetzt.

Die maximale Traufhohe in den Ziffern 1.3.1 bis 1.3.3 wird gemessen ab der Oberkante
(unterer Bezugspunkt) der zugehérigen offentlichen Verkehrsflache in der Mitte der
strallenzugewandten Gebdaudeseite (senkrecht zur Strafle gemessen) und dem
Schnittpunkt AuRenkante/aulRere Dachhaut an der Mitte des Gebaudes. Malkgebend
ist, von wo die ErschlieBung (Zufahrt) erfolgt. Bei den Eckgrundstlicken im Stidwesten
und Nordwesten der Ringstralie sowie im Westen und Osten am Ende der Stichstralle
ist der Hohenbezugspunkt zur 6ffentlichen Verkehrsflache in der Planzeichnung mal3-
gebend.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird als maximale Firsthdhe fur Gebaude mit Sat-
teldach, Zeltdach, Walmdach 12,5 m, flr Pultdach 11,5 m und als maximale Gebaude-
héhe fir Gebaude mit Flachdach 9,5 m festgesetzt.

Hinweise:
Fur Gebaude mit Pultdach gilt als Firsthdhe der Pultfirst. Fir Gebaude mit Flachdach
gilt als Gebaudehohe die Oberkante Attika.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird als maximale Firsthéhe fur Gebaude mit Sat-
teldach, Zeltdach, Walmdach, versetztes Pultdach 11,0 m und als Gebaudehohe fir
Gebaude mit Flachdach 7,0 m festgesetzt. Fir Gebaude mit Pultdach wird die maxi-
male Firsthohe auf 9,0 m festgesetzt.

Hinweise:
Fur Gebaude mit Pultdach gilt als Firsthéhe der Pultfirst. Fir Gebaude mit Flachdach
gilt als Gebaudehodhe die Oberkante Attika.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird als maximale Firsthéhe fur Gebaude mit Sat-
teldach, Zeltdach, Walmdach und versetztes Pultdach 10,0 m und als Gebaudehéhe
fur Gebaude mit Pultdach 7,0 m festgesetzt.

Hinweis:

Fir Gebaude mit Pultdach gilt als Firsthohe der Putlfirst.

Die First- bzw. Gebaudehdhen in den Ziffern 1.3.5 bis 1.3.7 werden gemessen ab der
Oberkante (unterer Bezugspunkt) der zugehorigen, offentlichen Verkehrsflache in der
Mitte der straRenzugewandten Gebaudeseite (senkrecht zur Strale gemessen) und
der obersten Dachbegrenzungskante an der Mitte des Gebaudes. Maligebend ist, von
wo die ErschlieBung (Zufahrt) erfolgt. Bei den Eckgrundstiicken im Sudwesten und
Nordwesten der Ringstralle sowie im Westen und Osten am Ende der Stichstralle ist
der Hohenbezugspunkt zur 6ffentlichen Verkehrsflache in der Planzeichnung mafige-
bend.

Bei Gebauden mit Satteldach, Zeltdach und Walmdach darf die Traufhohe durch Dach-
aufbauten wie Gauben sowie Zwerchgiebel und Giebelhduser um bis zu 2,0 m Uber-
schritten werden.

Die Erdgeschossfullbodenhéhe bezogen auf den Rohfuflboden (EFH RFB) muss —
vertikal an der Mitte der straRenzugewandten Gebaudeseite (senkrecht zur Stralle ge-
messen) mindestens 0,10 m Uber der jeweils zugehoérigen 6ffentlichen Verkehrsflache
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(gemessen ab StraRenoberkante) liegen. Bei den Eckgrundstiicken im Stidwesten und
Nordwesten der Ringstralte sowie im Westen und Osten am Ende der Stichstralde ist
der Hohenbezugspunkt zur 6ffentlichen Verkehrsflache in der Planzeichnung maf3ge-
bend.

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

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine offene Bauweise nur mit Einzelhausern
festgesetzt (siehe Planeinschrieb).

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppel-
hausern festgesetzt (siehe Planeinschrieb)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird eine offene Bauweise nur mit Einzelhdusern
festgesetzt (siehe Planeinschrieb).

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 31 (1) BauGB, § 23
BauNVO

Terrassen durfen die jeweilige Baugrenze ausnahmsweise um bis zu 3,0 m -horizon-
tal gemessen- Uberschreiten.

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§
9 (1) Nr. 4 und (6) BauGB

In den in der Planzeichnung festgesetzten Bereichen ist weder eine Ein- noch eine
Ausfahrt auf die jeweilige Verkehrsflache zulassig.

Garagen, Carports und KFZ- Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 23 (5)
BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind offene, nicht Uberdachte Stellplatze nur inner-
halb der festgesetzten Zone (ST) zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Carports und Garagen nicht zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Tiefgaragen auch aulRerhalb der Gberbaubaren
Flachen (Baufenster) zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind Garagen, Carports und offene,
nicht Gberbaute KFZ-Stellplatze nur zwischen der ErschlieBungsstral’e —gemessen ab
Hinterkante Bordstein- und rickwartigen Baufensterflucht zulassig. MaRgebend hierfir
ist, von wo die Zufahrt erfolgt. Carports sind definiert als mindestens an zwei Seiten
offene, Uberdachte Stellplatze.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 missen Garagen zur jeweiligen
ErschlieBungsstralle —gemessen ab Hinterkante Bordstein- einen Abstand von min-
destens 5,0 m als Stauraum und Carports einen Abstand von mindestens 1,0 m ein-
halten. Mal3gebend hierbei ist, von wo die Zufahrt erfolgt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 missen Garagen als auch Carports,
welche parallel zur ErschlieBungsstralle angeordnet werden, einen Abstand von min-
destens 1,0 m zur jeweiligen ErschlieBungsstralle —gemessen ab Hinterkante Bord-
stein- einhalten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind Tiefgaragen nicht zulassig.
Nebenanlagen (9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 und § 23 (5) BauNVO)

Nebengebaude im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind aufRerhalb der durch Baugrenzen
festgesetzten Flachen (Baufenster) nur bis zu einem Bruttorauminhalt von 40 m3 zu-
lassig.
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1.8.2 Die Gesamthoéhe von Nebengebauden wird auf 3,5 m begrenzt. Die Gesamthéhe wird
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gemessen an der mittleren Oberkante des Gelandes und der oberen Dachbegren-
zungskante nach Herstellung der Baumalnahme.

Nebengebdude mussen einen Abstand von mindestens 1,0 m zur ErschlieRungsstralle
—gemessen ab Hinterkante Bordstein- einhalten.

Grundflachenzahl, zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind unterirdische bauliche Anlagen wie Tiefgara-
gen auch aulierhalb der Gberbaubaren Flache (Baufenster) zulassig. Diese sind auf
die zulassige Grundflache (GRZ) nicht anzurechnen.

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

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 wird die hochstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden flr Einzelhduser auf maximal zwei beschrankt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden fir Doppelhaushalften auf maximal zwei beschrankt.

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

Fur die Festsetzung der Lage und Héhe der geplanten Verkehrsflachen ist die Plan-
zeichnung bzw. der Planeinschrieb maRgebend. Eine Abweichung der festgesetzten
Strallenhdhen um +- 0,20 cm ist zulassig.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulassig,
wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontami-
nation des Bodens durch Metallionen zu besorgen ist.

Stellplatzflachen sind in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B.
Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen,
wassergebundene Decken, Drainpflaster) auszufihren.

In den Untergrund einbindende Gebaudeteile wie Keller und Tiefgaragen, sind wasser-
undurchlassig bzw. abgedichtet gegen von auf3en driickendes Wasser zu bemessen
und auszufuhren.

Die Dacher von Haupt- und Nebengebauden mit einer Dachneigung von 0° bis 5° sind
extensiv zu begrunen. Die Substrath6he bei Hauptdachern muss mindestens 10 cm
und bei Nebengebauden mindestens 8 cm betragen. Untergeordnete Dacher wie Ein-
gangsiiberdachungen, Uberdachungen von Terrassen sowie Wintergéarten sind von ei-
ner Begrliinung ausgenommen.

Die Dacher von Tiefgaragen auRerhalb von Gebauden sind, sofern sie nicht als Ter-
rassen, Hofflachen, Wege etc. genutzt werden, mit einer Erdabdeckung von mindes-
tens 0,20 m auszufihren.

Offentliche Griinflache F1

Das Gewasser (Graben) mit den Gewasserrandstreifen ist mit standortheimischen (au-
tochtonen) Gehdlzen und Hochstaudenfluren naturnah zu gestalten. Die Gehdlze sind
nahezu durchgangig, d.h. mit einigen Licken zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.
Erganzend sind gemal dem Eintrag in der Planzeichnung drei hochstammige,
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1.12.7

1.12.8
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standortheimische Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Zwischen diesen
Baumen sind Sitzbanke zulassig.

GroRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.
Offentliche Griinflache F2

Entlang der der Acher sind die bestehenden Gehdlze, sofern diese nicht von den not-
wendigen Gewasserbaumalinahmen tangiert werden, zu erhalten und dauerhaft zu
pflegen. Bestehende Lucken sind erganzend mit standortheimischen Gehdlzen und
Hochstaudenfluren naturnah zu gestalten. Es sind bevorzugt Schwarzerle (Alnus gluti-
nosa) und Esche (Fraxinus excelsior) zu verwenden. Bei der Schwarzerle ist darauf zu
achten, dass diese nicht von Phytophora alni befallen sind.

Ferner muss im Bereich des Gewasserrandstreifens eine zusatzliche Abschirmung
durch einen Geholzgurtel entlang des wasserwirtschaftlichen Unterhaltungswegs erfol-
gen. Bevorzugt empfohlen werden folgende Baume: Stieleiche (Quercus robur), Hain-
buche (Carpinus betulus), Bergahorn (Acer pseudoplatanus) und Vogelkirsche (Prunus
avium), Schwarzerle (Alnus glutinosa) und Esche (Fraxinus excelsior). Als Unterwuchs
werden folgende Straucher empfohlen: Haselnuss (Corylus avellana), Schlehe (Prunus
spinosa) und Engriffeliger Weilldorn (Crateagus monogynna).

Grofe und Art siehe Pflanzenliste siehe im Anhang.
Offentliche Griinflache F 3

Das Gewasser (Graben) mit den Gewasserrandstreifen ist mit standortheimischen (au-
tochtonen) Geholzen und Hochstaudenfluren naturnah zu gestalten. Die Geholze sind
nahezu durchgangig, d.h. mit einigen Lucken zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.
Neben Strauchern sind an geeigneten Stellen zusatzlich mindestens 8 hochstammige
Laubbdume zu pflanzen. Zulassig sind einzelne Zugange zum Gewasser in Form von
Stufen in Naturstein wie Granit, nicht befestigte Wege und 6ffentliche Spielbereiche mit
dazugehdrenden Spielgeraten.

Baufeldfreirdumung

Zur Vermeidung von baubedingten Verletzungen und Tétungen von Fledermdusen
sind die Fall- und Rodungsarbeiten sowie der Abriss von Gebauden aul3erhalb der Ak-
tivitatszeit dieser Tiergruppe in der Zeit von Ende November bis Ende Februar durch-
zufihren. Dabei gilt es eine Frostperiode, besser zwei Frostperioden, abzuwarten. Eine
Frostperiode besteht aus mindestens drei Frostnachten. Dadurch kann sichergestellt
werden, dass sich keine Fledermause mehr in Spalten befinden, da diese frostsicher
sind.

Die Baufeldfreirdumung muss auRerhalb der Fortpflanzungszeit von Végeln stattfinden
(in der Regel von September bis Februar) bestimmt durch die frih bratenden Arten
bzw. spat britenden Arten mit einer Brutzeit bis Mitte/Ende August), damit keine Nester
und Gelege von Boden- und Gebuschbrutern zerstort werden.

Hinweis:

Die gesetzlichen Vorschriften beim Fallen oder Roden von Gehdlzen mussen dartber
hinaus bertcksichtigt werden. Sollte dies nicht mdglich sein, muss im Vorfeld kurz vor
Raumung durch einen Fachgutachter eine Kontrolle stattfinden. Sollten Nester bzw.
Fledermause gefunden werden, kann eine Baufeldfreiraumung nicht erfolgen.

Bauzeitenbeschrankung

Zur Vermeidung von erheblichen, baubedingten Storreizen (z.B. Lichtimmissionen,
Larmimmissionen) im Hinblick auf Fledermause, mussen alle zwischen Anfang Mai bis
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1.12.11
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Ende September durchgeflihrten Bauarbeiten aul3erhalb der nachtlichen Aktivitatszeit
der Fledermause stattfinden (zwischen 15 Minuten vor Sonnenaufgang und 20 Minuten
vor Sonnenuntergang). Ein Innenausbau ist bei entsprechenden Vermeidungsmaf-
nahmen, die eine Abstrahlung von Licht oder Larm nach aul3en verhindern, zulassig.

Zur Vermeidung der Tétung von Zauneidechsen ist das Abfangen aus dem entspre-
chenden Bereich vor Durchfihrung der BaumafRnahmen erforderlich.

Vermeidung von temporaren Brutmoglichkeiten

Durch eine konsequente Uberwachung ist sicherzustellen, dass sich wahrend der Bau-
mafnahmen keine Végel ansiedeln und diese getotet oder verletzt bzw. deren Nester
und Gelege zerstort werden.

Amphibien

Zum Schutz von Amphibien sind wahrend der Bauzeit ab Ende Marz bis Anfang April
sich nach Regen bildende, flache Gewasser umgehend zu beseitigen.

Lichtemissionen

= Es ist auf eine starke und diffuse Stralen- und Grundstlicksbeleuchtung zu verzich-
ten.

= Lichtquellen (StraRenbeleuchtung und private Grundstticke) dirfen nicht in das um-
liegende Gelande ausstrahlen, sondern missen zielgerichtet auf die Flache ab-
strahlen.

= Kaltweilles Licht mit hohem Blaulichtanteil (Wellenlangen unter 500 nm und Farb-
temperaturen Uber 3000 Kelvin) ist nicht zulassig.

= Eine Beleuchtung des wasserwirtschaftlichen Unterhaltungswegs ist nur auf der
acherzugewandten Seite zulassig. Die Lichtquelle darf nicht nach oben oder zur
Seite ausstrahlen, sondern muss zielgerichtet nach unten auf die Flache (Weg) ab-
strahlen. Die Lichtpunkthéhe darf maximal 3,0 m Gber Oberkante des Weges betra-
gen.

= Auf privaten Grundsticken entlang der Acher sind Lichtquellen an Gebaudeseiten
(AuBen- und Gartenbeleuchtung), welche zur Acher liegen, unzulassig. Ausnahms-
weise ist eine Beleuchtung unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

- Die Beleuchtungen durfen nur 3 Watt (LED-Lampe) bzw. vergleichbare Helligkeit
aufweisen, die auf keinen Fall abstrahlen dirfen. Kaltwei3es Licht mit hohem
Blaulichtanteil, d.h. Wellenlangen unter 500 nm und Farbtemperaturen tber 3000
Kelvin, sind nicht zulassig.

- Sie dirfen nicht in das umliegende Gelande ausstrahlen, insbesondere nicht in
Richtung Acher, sondern mussen, ohne Streulicht, zielgerichtet sein. Daflir wer-
den die Lichtquellen nach oben sowie zur Seite hin abgeschirmt.

- Die Lichtpunkthdhe darf maximal drei Meter Uber der Oberkante des Grundstuicks
und nur an der Hauswand bzw. auf der Terrasse angebracht werden.
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1.12.14 Gewasserokologische Malinahmen (Acher)

1.12.15

1.13

1.13.1

1.13.2

Bei der Umsetzung des Plangebiets bzw. der gewasserbaulichen Mallnahmen sind
folgende Aspekte zu bertcksichtigen:

= In der Acher ist der Fischbestand in den zwei betroffenen Abschnitten vorab grof3-
raumig zu bergen und in einen unbeeinflussten Gewasserabschnitt umzusiedeln.

= Wahrend der Bauarbeiten am Gewasser sind erhdhte Feinsubstrateintrdge zu ver-
meiden. Dies gilt insbesondere fur den Zeitraum der Fortpflanzung der Fische, u.a.
Bachforelle von Oktober bis April.

= Offene Rohbodenflachen in Gewassernahe missten in dieser Zeit gegen Ab-
schwemmungen gesichert werden.

= Da Bauarbeiten im Gewasserbett selbst erfolgen, ist die Begrenzung auf den Zeit-
raum aullerhalb der Laichzeit der Fischarten erforderlich. Das bedeutet eine Bauzeit
von Mai bis September.

= Ferner miUssen ober- und unterhalb der Ausbaustrecke jeweils eine fischundurch-
lassige Absperrung angebracht werden.

= Bei der Abfischung sind die Substratbereiche noch einmal stichprobenhaft nach Li-
bellen-Larven flieRgewassertypischer Arten wie der Kleinen Zangenlibelle abge-
sucht und diese geborgen werden. Eine Aussetzung erfolgt ober- oder unterhalb der
Eingriffsstrecke an ausgesuchten Stellen der Acher.

= Eintrage von zementhaltigem Material (Beton) wahrend der Bauarbeiten sind unter
allen Umstanden zu vermeiden. Hierzu sind entsprechende Sicherheitsmalinahmen
zu treffen.

= Die Schwebstofffracht muss soweit wie méglich beschrankt werden, weshalb grund-
satzlich MaRnahmen zur Reduzierung der Sand-/Schlammfracht, beispielsweise
durch einen Sediment- oder Schlammfang (Feinsubstratfang), ergriffen werden
mussen. Dieser Sediment- oder Schlammfang muss flussabwarts jeweils dicht hin-
ter dem Bauabschnitt angebracht werden, um die weiter flussabwarts liegenden Be-
reiche zu schonen. Ggf. sind alternativ im Stromungsschatten BigBags einzusetzen
oder ein Trenndamm zu errichten.

= Das Pflanzmaterial muss gebietsheimisch und herkunftsbezogen sein. Bei der
Schwarzerle ist darauf zu achten, dass diese nicht von Phytophora alni befallen sind.

Naturschutzfachlich begleitende MalRnahmen

Eine naturschutzfachliche Bauliberwachung (6kologische Baubegleitung) durch einen
fachlich qualifizierten Spezialisten ist zwingend erforderlich. Ferner ist der Zeitplan der
Baumaflnahmen mit der naturschutzfachlichen Bautuberwachung abzustimmen.

Anpflanzung und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25a und b BauGB)

Auf den privaten Grundsticken in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und
WA 3, sind pro angefangener 500 m? mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum oder
ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

GroRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Gemal dem Eintrag in der Planzeichnung, sind im &ffentlichen Strallenraum und im
allgemeinen Wohngebiet WA 1 hochstdammige Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft
zu pflegen. Die Festsetzung in Ziffer 1.13.1 ist auf diese Ziffer anrechenbar.

GroRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.
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1.13.3 Bei Abgang oder Fallung eines Baumes bzw. Strauches ist als Ersatz ein vergleichba-

1.14

1.15

1.16

1.17
1.17.1

rer Laubbaum/Obstbaum bzw. Strauch gemaR der Pflanzenliste im Anhang nachzu-
pflanzen.

Hinweise:
Bei Geholzpflanzungen auf den privaten Grundstlicken ist das Nachbarschutzrecht von
Baden-Waurttemberg zu berucksichtigen.

Gemal § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentumer durch Bescheid dadurch
verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend der 0.g. Festsetzungen zu bepflanzen.

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

Die durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft, wer-
den AusgleichsmalRnahmen aulierhalb des Bebauungsplangebiets im Sinne des § 9
(1a) BauGB zugeordnet. Es handelt sich um folgende Flurstiicke Nrn. 82 und 2778
Gemarkung Waldulm, sowie 535, 3082 und 4291 Gemarkung Kappelrodeck. Die ein-
zelnen Malinahmen sind in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung vom
23.05.2021 mit Erganzung zum Ausgleich FFH-Mahwiese vom 12.11.2021 zu entneh-
men.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21
BauGB)

In der Planzeichnung wird ein Leitungsrecht (Kanalisation) zugunsten der Gemeinde
festgesetzt. Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis zum Bau und Betrieb der Abwas-
serleitung. Auf dieser Flache sind weder eine Uberbauung noch tiefwurzelnde Baume
und tiefwurzelnde Straucher zuldssig.

Unzulassigkeit baulicher Nutzungen und Anlagen bis zum Eintritt bestimmter
Umstédnde § 9 (2) BauGB)

Die Nutzung von Wohngebauden im allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist so lange unzu-
lassig, bis zum Zwecke des Larmschutzes eine, entlang der nordwestlichen Grund-
sticksgrenze mindestens 3,0 m hohe, geschlossene Larmschutzwand errichtet worden
ist (siehe Planzeichnung). Diese muss eine Hohe von mindestens 3,0 m aufweisen und
wird gemessen zwischen der Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen Erschlielfungs-
stralle und an der oberen Begrenzungskante der Wand. Siehe hierzu Anlage 22 der
Larmprognose.

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

Betriebslarm

1.17.1.1 In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen (Fassadenabschnitte) in

den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 (Immissionsorte ¢ und d), sind 6ffen-
bare Fenster von schutzbedirftigen Raumen unzuldssig (siehe folgende Anlage1 bzw.
Anlage 21 Larmprognose). Eine Abweichung von dieser Festsetzung ist zuldssig, wenn
im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass an diesen Fassaden
geringere Larmbelastungen bestehen.

Hinweis:
Der Nachweis ist durch ein qualifiziertes Fachbiiro im Rahmen des Bauantragsver-
fahren bzw. Kenntnisgabeverfahren zu erbringen.
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Bebauungsplan "Gé&sselsmatt/Heidenhof" in Kappelrodeck

- Lageplan mit flachenhafter Darstellung der in 9,0 m Héhe Uber bestehendem Gelande
(ca. 2. Obergeschoss) verursachten Betriebslarmeinwirkung "tags";
Erlauterungen siehe Text, Abschnitt 5.4.1

\ LN

Betriebslarm "tags"
9.0 m Uber Gelénde

Legende
:l bestehende Gebaude
O Immissionsort

55 dB(A)-Isophone

(Immissionsrichtwert "tags" fir WA)
Emissionen

Emission Toréffnung

-

\: Aullenbauteile Kfz-Werkstatt

:l Parken, Rangieren Barth

O Flexen, Hammern im Freien

i Ladetatigkeiten Bauerle

Fahrstrecke Bauerle (Lkw und
Kleintransporter)

r Emissionsflache fiir sonstige
,‘ Betriebe Heidenhof 1+3

----- Fahrstrecke Wohnmobil

I:I WoMo-Stellplatze Parken+Gespréche

Letmrcht gzt
aguamdeGervitoe
[T

5 kg

Beurteilungspegel [ *

'I'tagsll' in dB(A)
<=35
35 < . <=40 1
40 < <=45
45 < <=50
50 < : <=55
55 < <=60
iy e MaRstab 1:2000
70 < 0 20 40 60 BOm

Anlage 1 bzw. 21 Larmprognose
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1.17.1.2 Inden in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen im allgemeinen Wohngebiet
WA 3 (Immissionsorte e und f) sind 6ffenbare Fenster von schutzbediirftigen Raumen
in den Ober- und Dachgeschossen (ab einer Hohe von 3,0 m Uber OK o6ffentliche Ver-
kehrsflache) unzulassig (siehe folgende Anlagen 2 und 3 bzw. Anlagen 2, 22 und 23
Larmprognose). Eine Abweichung von dieser Festsetzung ist zulassig, wenn im Bau-
genehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass an diesen Fassaden gerin-
gere Larmbelastungen bestehen und die gesetzlichen Vorgaben flr Sport- und Frei-
zeitlarm eingehalten werden.

Hinweis:

Der Nachweis ist durch ein qualifiziertes Fachbliro im Rahmen des Bauantragsver-
fahren bzw. Kenntnisgabeverfahren zu erbringen. Verzicht auf die Anordnung 6ffen-
barer Fenster von schutzbedirftigen Raumen.
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Bebauungsplan "Géasselsmatt/Heidenhof" in Kappelrodeck

- grafische Darstellung der in 3,0 m Héhe (oben) bzw. in 6,0 m Héhe (unten) Uber bestehendem
Gelande durch Nutzung der geplanten Wohnmobil-Stellplatze verursachten Beurteilungspegel
"nachts" mit Berlcksichtigung der in Abschnitt 5.4.2 beschriebenen LArmschutzwand;
Erlauterungen siehe Text, Abschnitt 5.4.2

s | Beurteilungspegel "nachts" :
; ' 3,0 m Uber Gelénde

Beurteilungspegel
"nachts" in dB(A)

<=35
35 < <=40
40 < <=45
45< <=50
50 < <=55
55 < <=60
60 < <=65
65 < <=70

70 <

Legende
O  Immissionsort

40 dB(A)-Isophone
(Immissionsrichtwert "nachts" fir WA)

mmmmm | armschutzwand (h = 3,0 m)
Emissionen
[] woMo-Stellplitze Gespréche

s | 5 > Beurteilungspegel "nachts"
. ' 6,0 m Uber Gelande

MafRstab 1:1250

0 10 20 30 40

50

Beurteilungspegel
"nachts” in dB(A)

os <[

<=35

<=40
40 < <=45
45 < <=50
50<  <=55

Legende

QO  Immissionsort

40 dB(A)-Isophone
(Immissionsrichtwert "nachts" fiir WA)
s | armschutzwand (h = 3,0 m)
Emissionen
I:l WoMo-Stellplatze Gesprache

Malstab 1:1250

0 10 20 30 40 50
NN NN .

Anlage 2 bzw. Anlage 22 Larmprognose
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Bebauungsplan "Gasselsmatt/Heidenhof" in Kappelrodeck

- grafische Darstellung der in 3,0 m Héhe (oben) bzw. in 6,0 m Hohe (unten) Uber bestehenderr
Gelande durch Nutzung der geplanten Wohnmobil-Stellplatze verursachten Spitzenpegel
"nachts" mit Berlcksichtigung der in Abschnitt 5.4.2 beschriebenen Larmschutzwand;
Erlauterungen siehe Text, Abschnitt 5.4.2

Spitzenpegel "nachts" \/

"nachts" in dB(A)
<=35
35< <=40
40 < <=45
45 < <=350
50 < <=55
55 < <=60

60 < <=65
65 < <=70
70 <

s Legende
> 5 ‘\_\ o = : 1 k. || bestehende Gebude
‘ 73-5;! )(\\ \'\ QO  Immissionsort
i N 80 dB(A)-Isophone
‘ @:; = ‘:); @ /.@ &/ z \ X (zul. Spitzenpegel "nachts" fiir WA)
A - N
- N Emission Spitzenpegel:
‘ \,« ko Malstab 1:1250 ®  Tyrenschlagen bei Wohnmobil
2 B n
W Ne o % |0 10 20 30 40 50 mess Larmschutzwand (h = 3,0 m)
B\ \ FEAL 3
4 Cotzenbun
- < Spitzenpegel "nachts" \/ /
8 & 6,0 m Gber Gelande Spitzenpegel
"nachts" in dB(A)
<=35
35< <=40
40 < <=45
45 < <=50
50 < <=55
55« <=60
60 < <=65
65 < <=70
70 <
o N Legende
o= - ‘ : =N s\\\ \‘\“. i:' bestehende Gebaude
B\ \ o
3 v s N mmissionsort
\-\ b X 60 dB(A)-Isophone
‘ @ \\)& i < e/ Q ,'J /:'K — (zul. Spitzenpegel "nachts” filr WA)
WA & ,,»/ ™ i
% Emission Spitzenpegel:
o \’\ k. MaBStab 1 i 1 250 @ Tirenschlagen bei VWohnmobil
: o o A N0 10 20 30 40 50 | s {amschutzwand (h=30m)
¥ \‘ I TN i
‘ a /)',\/’\\5,5& I

Anlage 3 bzw. Anlage 23 Larmprognose
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1.17.2 Verkehrslarm

1.17.2.1 Schutzbediirftige Raume, die dem Nachtschlaf dienen oder eine Sauerstoffverbrau-
chende Energiequelle aufweisen und die nur Uber Fassaden belliftet werden kdénnen,
welche von einer Grenzwertuberschreitung betroffen sind, sind mit einer mechanischen
Liftungsanlage auszustatten. Von einer Uberschreitung des Immissionsgrenzwerts
»nhachts® ist vor den Nordost- und Ostfassaden der Baukdrper auszugehen, die sich
Ostlich der in Anlage 4 bzw. Anlage 29 (Larmprognose) blau dargestellten 49 dB(A)-
Isophone befinden. Die dazugehérigen Larmpegelbereiche sind der Anlage 5 bzw. 30
(Larmprognose) zu entnehmen.

Eine Abweichung von dieser Festsetzung ist zulassig, wenn im Baugenehmigungs-
verfahren der Nachweis erbracht wird, dass an diesen Fassaden geringere Larmbe-
lastungen bestehen.

Hinweis:

Der Nachweis ist durch ein qualifiziertes Fachbiro im Rahmen des Bauantragsver-

fahren bzw. Kenntnisgabeverfahren zu erbringen.
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Bebauungsplan "Gésselsmatt/Heidenhof" in Kappelrodeck

- flichenhafte Darstellung der durch den Fahrzeugverkehr auf L 87, HauptstraBBe und
Achertalbahn in 9,0 m Héhe Uber Gelande (ca. 2. Obergeschoss) verursachten Larmeinwirkur
"nachts”; Erlauterungen siehe Text, Abschnitt 6.4

¢

N e i

Beurteilungspegel

Verkehrslarm "nachts” ¢ "nachts" in dB(A)

a . <=35

® 9,0 m Uber Geléande 35 < san
40 < <=45

45 < <=50

50<  <=55

55 < <=60

80 < <=65

65 < <=70

70 <

iissies

e Ganans

Legende

bestehende Gebaude

Larmschutzwand bzw. Wand
an Unterfihrung

Emission Fahrstreifenachse I

il 0
loguapla H_

Emission Schiene

Aprat: /
[

Immissionsort Marss‘tab 1 2000

0 20 40 60 80
I I 1m

| <011 10

49 dB(A)-Iscphone O D
L\

(Immissionsgrenzwert "nachts” fir VWA)
7l

Anlage 4 bzw. Anlage 29 Larmprognose
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Bebauungsplan "Géasselsmatt/Heidenhof" in Kappelrodeck

- flachenhafte Darstellung der auf der Grundlage der Larmeinwirkung "nachts" ermittelten
resultierenden AuBenlarmpegel und Larmpegelbereiche in 9.0 m Héhe Uber Gelande; diese
AuBenlarmpegel und Larmpegelbereiche sind maBgebend fir Raume, die zum Nachtschlaf
genutzt werden; Erlauterungen siehe Text, Abschnitt 7

ZANY s

Schutz Nachtschlaf
9 m Uber Gelande

res. Aufienlarm-
pegel bzw.

Larmpegelbereich

gemaf DIN 4109-1

| <= 55
55 < I <= 60
60 < I!I <= 65

65< IN <=70
70 < ' <= 75
75 < 'IM <= 80
80 < R

bestehende Gebaude

Larmschutzwand bzw. Wand
an Unterfihrung

= Emission Fahrstreifenachse
s Emission Schiene
|:| Baufenster Malfdstab 1:2000
©  Immissionsort 0 20 40 60 Som

Anlage 5 bzw. Anlage 30 Larmprognose
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1.18 HQ Extrem (§ 9 (1) Nr. 16 c) BauGB)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 16 lit. c BauGB i.V.m. § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG ist im HQ extrem-
Bereich sicherzustellen, dass

1.

2.

die Grundstucksnutzung mogliche Hochwasserschaden fur Mensch, Umwelt oder
Sachwerte ausschlielit,

bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bau-
weise errichtet werden; dabei ist die H6he eines moglichen Schadens zu bertck-
sichtigen;

keine neuen Heizdlverbraucheranlagen errichtet werden;

bestehende Heizdlverbraucheranlagen —soweit wirtschaftlich vertretbar- bis zum
5. Januar 2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der Techni hochwasser-
sicher nachgerustet werden;

sonstige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenten Stoffen so errichtet oder
betrieben werden, dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwas-
ser beschadigt werden kdnnen. Wassergefahrdente Stoffe dirfen durch Hochwas-
ser nicht abgeschwemmt oder freigesetzt werden. Dies betrifft auch Jauche-,
Gulle- und Silagesickersaftanlagen.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

21
2.1.1

2.1.2

213

214

21.5

2.1.6

217

2.1.8

21.9

2.1.10

Rechtsgrundlagen:

. Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

] § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Dacher von Haupt- und Nebengebauden (§ 74 (1) LBO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die Dacher der Hauptgebaude als Satteldach,
Walmdach und Zeltdach mit einer Dachneigung von 15° bis 45°, als Pultdach mit einer
Dachneigung von 7° bis 15° oder als Flachdach mit einer Dachneigung von 0° bis 5°
auszufihren.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die Dacher der Hauptgebaude als Satteldach
versetztes Pultdach, Walmdach, Zeltdach mit einer Dachneigung von 7° bis 45°, als
Pultdach mit einer Dachneigung von 7° bis 15° oder als Flachdach mit einer Dachnei-
gung von 0° bis 5° auszufihren.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind die Dacher der Hauptgebaude als Satteldach,
versetztes Pultdach, Walmdach und Zeltdach mit einer Dachneigung von 7° bis 45°
oder als Pultdach mit einer Dachneigung von 7° bis 15° auszufuhren.

Die Dacher von Nebengebauden, Carports und Garagen sind mit einer Dachneigung
von 0° bis 45° zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind fur Dacher der Hauptgebaude
mit einer Dachneigung von 7° bis 45° nur gedeckten Farben oder eine extensive Dach-
begriinung zulassig. Die Substrathéhe bei begriinten Dachern muss mindestens 10 cm
betragen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist das oberste Dach von Flachdachern mit einer
Dachneigung von 0° bis 5° nur als extensive Dachbegriinung zulassig. Die Substrat-
héhe muss mindestens 10 cm betragen. Siehe hierzu auch die Festsetzung in Ziffer
1.12.4.

Flache und flachgeneigte Dacher von Nebengebauden, Carports und Garagen mit ei-
ner Dachneigung von 0° bis 5° sind nur mit einer extensiven Dachbegriinung zulassig.
Die Substrath6he muss mindestens 8 cm aufweisen.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glanzende oder reflektierende Ma-
terialien sind fur Dacheindeckungen nicht zugelassen. Davon ausgenommen sind An-
lagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaikanlagen, Sonnenkollekt-
oren). Diese sind auf allen Dachern zulassig.

Dachaufbauten wie Gauben sowie Zwerchgiebel, Zwerchhduser und Wiederkehren
sind nur ab einer Dachneigung des Hauptgebaudes von 30° zuldssig. Diese sind ins-
gesamt bis zu 50% der Lange der dazugehdrigen Wandlange zulassig.

Bei Satteldachern muss der Abstand von Dachaufbauten (Gauben), Zwerchgiebeln,
und Zwerchhausern zu dem jeweiligen Ortgang — horizontal gemessen — mindestens
1,0 m betragen. Der Ortgang ist definiert als Ubergang der Dachflache zur Wandflache
an der Giebelseite des Gebaudes.
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2.1.11 Bei Zelt- und Walmdachern muss der Abstand von Dachaufbauten (Gauben), Zwerch-

2.1.12

2.1.13
2.1.14

2.1.15

2.1.16

2.2
2.2.1

222

223
224
23

2.3.1

2.3.2

24

25

giebeln und Zwerchhausern zum Grat — horizontal gemessen — mindestens 0,5 m be-
tragen.

Der Abstand von Dachaufbauten (Gauben) Zwerchgiebeln und Zwerchhduser zum
First muss — vertikal gemessen - mindestens 0,5 m betragen.

Ubereinanderliegende Gauben (2. Reihe) und versetzte Gauben sind nicht zuléssig.

Die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten (Solar, Photovoltaik) sind bei al-
len Dachern bzw. Dachneigungen gestattet. Diese dirfen die Gebaudehthe bzw.
Dachoberkante um bis zu 1,50 m —vertikal gemessen- Uberschreiten.

Doppelhauser missen die gleiche Firstrichtung und Dachform aufweisen. Eine Abwei-
chung der Dachneigung ist bis zu 5° zulassig. Wenn keine Einigung erzielt werden
kann, gilt als Dachform das Satteldach mit einer Dachneigung von 35°. Ein Versatz der
Firstlinie ist bis zu 1,0 m zulassig. Sofern zunachst nur eine Doppelhaushalfte realisiert
wird, ist die Dachneigung auf dem angrenzenden Grundstick durch Baulast zu sichern.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist bei Gebauden mit Pultdach mit drei Vollgeschos-
sen (verpflichtend), das oberste Geschoss als Attika auszubilden. D.h., dass an der
héheren Seite des Daches (Pultfirst) auf der Langsseite ein Ricksprung —horizontal
gemessen- von mindestens 2,0 m gegenuber dem darunterliegenden Geschoss aus-
zubilden ist.

Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Hohe toter Einfriedigungen wie Mauern und Zaune entlang der 6ffentlichen Er-
schlielungsstralen darf maximal 0,8 m betragen. Bezugspunkt ist die Oberkante der
jeweiligen ErschlieRungsstralie.

Die Hohe von lebenden Einfriedigungen wie Hecken entlang der 6ffentlichen Erschlie-
Rungsstraflien darf maximal 1,8 m betragen. Bezugspunkt ist die Oberkante der jewei-
ligen Erschlieflungsstralle.

Hinweis: Die Hecken durfen nicht in den 6ffentlichen StralRenraum hineinragen.
Maschendraht und Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.
Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist nicht zulassig.
Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten und nicht oberflachenbefestigten Flachen bebauter Grundstiicke sind
gartnerisch als Grunflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Schottergarten
sind unzulassig.

Nebenflachen wie Mulltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft ge-
genuber dem StralRenraum und anderen o6ffentlichen Rdumen abzuschirmen und ge-
gen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind - so-
fern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begriinen (Klet-
terpflanzen oder Spalierbaume).

Antennen (§74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude sind nur eine sichtbare Antenne und/oder eine Satellitenantenne zulas-
sig.
Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr.5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Niederspan-
nungsnetz ist unterirdisch als Kabelnetz auszufihren.
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2.6 Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 BauGB)

2.7
2.7.1

2.7.2

2.8

2.8.1

2.8.2

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen in Wohngebauden wird auf 1,5 Stellplatze
erhoht.

Ergeben sich bei der Berechnung der erforderlichen Anzahl von Stellplatzen entspre-
chende Bruchteile, wird auf die nachste volle Stellplatzzahl aufgerundet.

Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 74 (3) Nr. 1 LBO)

Zur Belichtung von Raumen in Untergeschossen sind Abgrabungen nur bis zu 2,0 m —
vertikal gemessen - unter Oberkante RohfulRboden Erdgeschoss auf einer maximalen
Lange von 50 % der jeweiligen Fassadengesamtlange und bis zu einer maximalen
Tiefe von 2,0 m — horizontal gemessen — ab Hauskante (ohne Bdschung) und bis zu
einer maximalen Tiefe von 3,0 m (mit Boschung) zulassig.

Aufschittungen sind auf dem jeweiligen Gesamtgrundstiick —vertikal gemessen- min-
destens auf Héhe des StralRenniveaus der jeweiligen ErschlieBungsstralle vorzuneh-
men. Hohenspringe zwischen den privaten Grundstucksflachen untereinander und
den offentlichen Grinflachen sind ggf. als Béschung anzupassen. Die Béschung ist mit
einem maximalen Bdschungsverhaltnis von 1:2 auszubilden und darf eine maximale
Breite -horizontal gemessen- von 2,0 m nicht Gberschreiten. Héhenspriinge zwischen
den privaten Grundstiicken untereinander sind auch in Form von Stiitzmauern zulassig.
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Abgrabungen in Ziffer 2.7.1.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser (§ 74 (3) Nr. 2
LBO)

Im Plangebiet sind geeignete Mallnahmen zur Minderung des Abflusses von Nieder-
schlagswasser vorzusehen. Zu diesem Zweck ist das auf versiegelten Flachen anfal-
lende Niederschlagswasser vorzugsweise auf dem jeweiligen Grundstlck zu versi-
ckern. Im Rahmen des jeweiligen Bauantragverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren ist
die Versickerungsfahigkeit entsprechend nachzuweisen.

Ist eine Versickerung nicht moéglich, kann das anfallende Niederschlagswasser gedros-
selt in die offentliche Regenwasserkanalisation bzw. Vorflut abgeleitet werden. Zur
Drosselung ist auf dem jeweiligen Grundstick eine Retentionszisterne vorzusehen.
Das Rickhaltevolumen muss mindestens 1,0 m? je 50 m? versiegelter Dachflache auf-
weisen, mindestens jedoch ein Rickhaltevolumen von 4,0 m3. Der jeweilige Drossel-
abfluss richtet sich nach der GrundstticksgréRe und ergibt sich aus der Drosselabfluss-
spende von 20 l/(s*ha). Fir den Uberlastfall ist jede Retentionsanlage mit einem Not-
Uberlauf vorzusehen.

Punktuelle oder linienférmige Versickerungen wie z.B. Sickerschachte oder Rigolen,
bei denen die Oberbodenpassage umgangen wird, sind unzulassig, es sei denn ihre
Gleichwertigkeit wird nachgewiesen.
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN/HINWEISE
Denkmalschutz, Bodenfunde

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archaologische Bodenfunde zutage treten
kdnnen, ist der Beginn von ErschlieRungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und Aus-
hubarbeiten frihzeitig dem Regierungsprasidium Stuttgart, Dienstsitz Freiburg, Stern-
waldstralle 14, 79102 Freiburg (Telefon: 0761-2083500 Mail: abteilung8@rps.bwl.de)
schriftlich mitzuteilen. GemaR § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren
Baufortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegen-
stande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen u. a.) umgehend zu melden und bis zur
sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbre-
chungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

Boden

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(§ 4 BBodSchG) und die bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBoSchV, DIN 19731)
wird hingewiesen.

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen (z.B.
MineralGle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Ortenaukreis
zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Bohrungen

Fur Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht (§ 4 Lagerstattengesetz) beim
LGRB. Hierflr steht unter http://www.Igrb.uni-freiburg.de/lgrb/Service/bohranzeigen
eine elektronische Erfassung zur Verfigung.

Regenwassernutzungsanlagen

Die Installation einer Regenwassernutzungsanlage ist der zustandigen Behdrde anzu-
zeigen. Regenwassernutzungsanlagen sind nach Regel der Technik auszufihren.

Landwirtschaftliche Emissionen

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist mit landwirtschaftli-
chen Immissionen in Form von Larm (insbesondere Beregnungsanlagen), Staub und
Gerlichen zu rechnen, welche als ortsiblich hinzunehmen sind.

Riickenstiitzen

Erforderliche Rickenstlitzen im Zusammenhang mit der Befestigung von Stralden und
Wegen in Form von Bordsteinen, welche auf privaten Grundstiicken zu liegen kommen,
sind von jedem Grundstlickseigentimer zu dulden und dirfen nicht entfernt werden.

StraBenboéschungen

Gemal dem Eintrag in der Planzeichnung sind die durch den Strallenbau entstehen-
den Bdschungen auf den privaten Grundstiicken zu dulden.

Geologie/Griindung von Gebduden

Es wird darauf hingewiesen, dass die Untergrundverhaltnisse in Bezug auf die Grin-
dung des jeweiligen Gebaudes/Bauwerkes durch ein qualifiziertes Ingenieurbiro ge-
sondert zu untersuchen bzw. zu beurteilen sind.
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3.9 Gewadsserrandstreifen

3.10

3.1

3.12
3.12.1

Innerhalb der in der Planzeichnung festgelegten Gewasserrandstreifen, sind gemaf §
38 Abs. 4 WHG i.V.m. § 29 Abs. 2 und 3 WG folgende wasserrechtliche Verbote zu
beachten:

1. die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss be-
hindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen,

2. die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortge-
bunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind,

3. das Entfernen von Baumen und Strauchern, soweit die Beseitigung nicht fir den
Ausbau oder die Unterhaltung des Gewassers, zur Pflege des Bestandes oder zur
Gefahrenabwehr erforderlich ist oder im Wald im Rahmen einer ordnungs-gema-
Ren Forstwirtschaft erfolgt,

das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern,

der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen in und im Zusam-
menhang mit zugelassenen Anlagen,

die Umwandlung von Grinland in Ackerland,

in einem Bereich von funf Metern der Einsatz und die Lagerung von Dinge- und
Pflanzenschutzmitteln, ausgenommen Wundverschlussmittel zur Baumpflege und
Wildbissschutzmittel und

8. in einem Bereich von funf Metern die Nutzung als Ackerland ab dem 1. Januar
2019; hiervon ausgenommen sind die Anpflanzung von Gehdlzen mit Ernteinter-
vallen von mehr als zwei Jahren sowie die Anlage und der umbruchlose Erhalt von
BlUhstreifen in Form von mehrjahrigen nektar- und pollenspendenden Trachtfla-
chen fur Insekten.

Die Gewasserrandstreifen sind in der Unterhaltungspflicht des Grundstlckseigentu-
mers nach den Vorgaben des landesweiten Leitfadens ,Gewasserrandstreifen in Ba-
den-Wirttemberg - Anforderungen und praktische Umsetzung® natirlich zu entwickeln.
Siehe hierzu Leitfaden unter https://pd.lubw.de/85718.

Hochwasserschutz

Im Zusammenhang mit dem Hochwasserschutz wird darauf hingewiesen, dass tber
das Informationsportal www.hochwasserbw.de samtliche Informationen erhaltlich sind.

Daruber hinaus wird auf die ,Hochwasserschutzfibel" des zustandigen Bundesministe-
riums, welche unter http://www.bmub.bund.de/fileadmin/ Da-
ten_BMU/Pools/Broschueren/hochwasserschutzfibel bf.pdf abrufbar ist, verwiesen.

Altlasten

Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigen Erkenntnissen keine Altlas-
ten / Altlastverdachtsflachen vor.

Werden bei Erdarbeiten jedoch ungewdhnliche Farbungen und / oder Geruchsemissi-
onen (z. B. Mineraldle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt
Ortenaukreis (Amt fir Umweltschutz; Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz) zu
unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Abfallsammelwirtschaft
Anpflanzung von Baumen entlang von ErschlieBungsstrallen
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3.12.2

3.12.3

3.13

Damit 3-achsige Mullsammelfahrzeuge die ErschlieBungsstrale dauerhaft hindernis-
frei befahren kdnnen, muss sichergestellt sein, dass in das Fahrbahnprofil keine Ge-
genstande wie z.B. starke Baumaste etc. hineinragen. Da die Anpflanzung von Bau-
men geplant ist, mochten wir frihzeitig auf die Freihaltung des notwendigen Durch-
fahrtsprofils (Breite, H6he und Ausschwenkbereich in Kurven) hinweisen. Bei der Aus-
wahl (Anzahl, GroRe, Wuchsform) und Anordnung der Baume sollte dies entsprechend
berlcksichtigt werden.

Bereitstellung der Abfallbehalter/Gelbe Sacke

Die Bereitstellung der Abfalle, die im Rahmen der kommunalen Abfallabfuhr entsorgt
werden, muss an einer flr 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge (bis 10,30 m Lange) er-
reichbaren Stelle am Rand o6ffentlicher ErschlieRungsstraen erfolgen.

Erdaushub

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch und
§ 10 Nr. 3 und § 74 Abs. 3 Nr. 1 der Landesbauordnung sowie § 6 Abs. 1 (Abfallhierar-
chie) des Kreislaufwirtschaftsgesetzes vom 24.02.2012 wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausflihrung von BaumaRnahmen und anderen Veranderungen
der Erdoberflache im Planungsgebiet ist auf einen sparsamen und schonenden Um-
gang mit dem Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare
Malf zu beschranken. Der Bodenaushub ist, soweit méglich, im Plangebiet zur Gelan-
degestaltung zu verwenden bzw. auf den einzelnen Baugrundstiicken zu verwerten
(Erdmassenausgleich). Uberschissiger Bodenaushub ist zu vermeiden.

Die Maoglichkeit zur Vermeidung bzw. Verwertung von Bodenaushub ist bei der Festle-
gung von Grundungshdhen und Hohen von ErschlieBungsstrallen gegeben. Des Wei-
teren kann Gberschissiger Bodenaushub ggf. in Larmschutzwalle eingebaut werden.
Aus abfallwirtschaftlicher Sicht muss bei der Bauleitplanung das Ziel verfolgt werden,
die Menge von uberschussigem Bodenaushub auf das unvermeidbare Mal} zu redu-
zieren. Dies kann durch die Erstellung eines Gutachtens zum Erdmassenausgleich er-
folgen.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich des kristallinen Grundgebirges (Oberkirch-Granit). Die Festge-
steine werden von quartdren Lockergesteinen (Holozénes Auensediment, Verwitte-
rungs-/Umlagerungsbildungen) mit unbekannter Machtigkeit tberlagert. Mit lokalen
Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, ist zu rechnen.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit
einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist
zu rechnen. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kdnnen dem bestehenden Geologi-
schen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren wird auf das Geotop-Kataster hingewiesen, welches im Internet unter
der Adresse http://Iigrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver
Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.
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3.14 Telekommunikation

3.15

3.16

3.1

3.2

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Granden (z. B. im
Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien je-
derzeit méglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Be-
ginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der
Telekom ist zu beachten.

Der Ausbau durch die Deutschen Telekom erfolgt nur dann, wenn dies aus wirtschaft-
licher Sicht sinnvoll erscheint. Dies bedeutet aber auch, dass die Telekom da, wo be-
reits eine Infrastruktur eines alternativen Anbieters besteht oder geplant ist, nicht auto-
matisch eine zusatzliche, eigene Infrastruktur errichtet.

In diesem Zusammenhang wird auf § 77i Abs. 7 TKG (Diginetzgesetz) verwiesen. Im
Rahmen der ErschlieRung von Neubaugebieten ist durch die Kommune stets sicherzu-
stellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln,
bedarfsgerecht mitverlegt werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Strallenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalinahmen im Bebauungsplange-
biet so frih wie mdéglich, mindestens 9 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden. Malinahmen der Telekom sind im Plangebiet derzeit nicht vorgesehen. Die-
Kontaktadresse lautet: Deutsche Telekom Technik GmbH, Postfach 10 01 64,76231
Karlsruhe, T-NL-SW.PTI-31@telekom.de

Erdgasversorgung

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Verfahrensgebiet durch Erweiterung des be-
stehenden Leitungsnetzes in der Stral’e Heidenhof mit Erdgas versorgt werden.

HausanschlUsse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der bnNETZE
GmbH, den Bestimmungen der NDAV und den MalRgaben der einschlagigen Regel-
werke in der jeweils gultigen Fassung ausgefuhrt. In Anlehnung an die DIN 18012 wird
fur Neubauvorhaben ein Anschlusstibergaberaum bendtigt. Der Hausanschlussraum
ist an der zur Stralle zugewandten Aullienwand des Gebaudes einzurichten und hat
ausreichend bellftbar zu sein. Anschlussleitungen sind geradlinig und auf kirzestem
Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum zu fihren.

Starkregenereignisse

Da sich mdgliche Schaden durch Starkregenereignisse im Plangebiet trotz verschiede-
ner Vorkehrungen nicht génzlich ausschlie3en lassen, wird eine starkregenangepasste
Bauweise empfohlen. Dies kdnnen insbesondere der konstruktive Schutz von Licht-
schachten, Kellerfenster und Kellerabgangen gegen zuflielendes Wasser sein.

Baulandmobilisierungsgesetz

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens am
23.06.2021 das Baulandmobilisierungsgesetz in Kraft getreten ist.

Aufschiittungen/Auffullungen

Aufschittungen/Auffillungen auf Grundstiicken, die zur Herstellung einer durchwurzel-
baren Bodenschicht im Sinne von § 2 Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV)
dienen, durfen nur mit Bodenmaterialien entsprechend DIN 19 731 vorgenommen wer-
den. Die betreffenden Bodenmaterialien dirfen dazu keine Schadstoffgehalte Gber den
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in Anhang 2, Punkt 4, BBodSchV genannten Vorsorgewerte enthalten. Mineralische
Materialien, die kein Bodenmaterial sind (z.B. Ziegelmehl, Bauschutt, Baustoffrecyc-
lingmaterial), durfen nicht zu Auffullungen verwendet werden, die spater als durchwur-
zelbaren Bodenschicht dienen (Grunflache, Rasenflache etc.).

Bei Abgrabungen anfallendes Bodenmaterial, dass ggf. anthropogene Fremdbestand-
teile enthalt (Ziegelbruch, Schlacken etc.) darf innerhalb des Bebauungsplangebietes
nur nach den Vorgaben der vom Umweltministerium Baden-Wurttemberg herausgege-
benen Verwaltungsvorschrift zur Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmate-
rial (VwV Boden) bautechnisch verwertet werden. Hierzu sind die betreffenden mine-
ralischen Materialien zunachst in Abstimmung mit dem Landratsamt Ortenaukreis, Amt
fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz abfalltechnischen Deklarationsanalysen zu un-
terziehen.

Gemeinde Kappelrodeck, den 17.02.2022

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB

Schwabentorring 12, 79098 Freiburg

Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Der Burgermeister Der Planverfasser

Stefan Hattenbach
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes so-
wie der zugehdrigen planungsrechtlichen Fest-
setzungen und der 6drtlichen Bauvorschriften mit
den hierzu ergangenen Beschlissen des Ge-
meinderates der Gemeinde Kappelrodeck Uber-
einstimmen.

Kappelrodeck, den 17.02.2022

Der Burgermeister
Stefan Hattenbach

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 (3) BauGB offentlich bekannt ge-
macht worden ist. Tag der Bekanntmachung
und somit Tag des Inkrafttretens ist der
29.04.2022.

Gemeinde Kappelrodeck, den 29.04.2022

Der Burgermeister
Stefan Hattenbach
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PFANZENLISTE FUR PFLANZGEBOTE

MindestgroBen zur Festsetzung der Baum- bzw. StrauchgroBen:

=  Baume: 3 xv. Hochstamme, 16-18 cm
= Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

Laubbaume fur private Grundsticke und 6ffentliche Strallen

Acer campestre

Acer platanoides

Corylus colurna

Carpinus betulus
Crataegus laevigata "Paulii’
Fraxinus ornus

Prunus cerasifera

Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Liriodendron tulipifera
Liquidambar styraciflua
Pyrus calleryana ‘Chanticleer
Prunus in Sorten

Feldahorn
Spitz- Ahorn
Baumhasel
Hainbuche
Rotdorn
Blumen-Esche
Kirsch-Pflaume
Mehlbeere
Eberesche
Winterlinde
Tulpenbaum
Amberbaum
Stadtbirne
Zierkirschen

Obstbaumarten fur private Grundstiicke und offentliche Grinflachen

Sorbus domestica
Juglans regia
Morusalba

Prunus avium- Sorten
Pyruspyraster- Sorten

Malus sylvestris- Sorten

Prunus domestica- Sorten

Speierling

Nussbaum

Weile Maulbeere

gebietsheimische Sufkirsche

(z.B. Markgrafler Kracher, Schauenber-
ger,Hedelfinger)

Kulturbirne (z.B. Schweizer Wasserbirne,
Geil3hirtle)

gebietsheimische Apfelsorten (z.B. Bohn-
Bohnapfel, Ziegler Apfel, Boskoop)

gebietsheimische Zwetschgen

(z.B. Hauszwetschge)

Laubbaume fir die offentlichen Grinflachen mit Ausgleichsfunktion

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Castanea sativa
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur

Feldahorn
Spitz- Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Birke
Hainbuche
Edelkastanie
Rotbuche
Esche
Zitterpappel, Espe
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
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Sorbus aucuparia
Tilia platyphyllos

Vogelbeere
Sommerlinde

Bei der Schwarzerle ist darauf zu achten, dass diese nicht von Phytophora alni befallen

ist.

Straucher fur die offentlichen Grinflachen mit Ausgleichsfunktion

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonimus europaeus
Prunus spinosa
Ligustrum vulgare
Salix caprea

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix x rubens

Salix viminalis

Rosa canina
Rhamnus frangula
Viburnum opulus
Sambucus nigra

Hasel

Roter Hartriegel
Zweigriffeliger Weilldorn
Eingriffeliger WeilRdorn
Pfaffenhitchen
Schlehe

Liguster

Salweide

Grauweide
Purpurweide
Fahlweide

Korbweide

Hundsrose

Faulbaum

Gemeiner Schneeball
Schwarzer Holunder



