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Bauplanungsrechtlicher Teil

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

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 - 15 BauNVO)
a) Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO werden Schank- und Speisewirtschaften aus-
genommen.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 u. 5 BauNVO - das sind Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen - sind gemaR § 1
Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

Maf der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 a BauNVO)
a) Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist im zeichnerischen Teil als Héchstgrenze auf 0,3
festgelegt.

Ist im Plan die durch Baugrenzen ausgewiesene iiberbaubare Grund-
stiicksflache kleiner als die Flache, die sich aus der als Hochstgrenze fest-
gesetzten Grundflachenzahl ergibt, so gilt die im Plan ausgewiesene iiber-
baubare Grundstiicksfléche.

b) Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl ist im zeichnerischen Teil als Héchstgrenze auf
0,5 festgelegt.

c) Zahl der Voligeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist im zeichnerischen Teil auf ein Vollge-
schoss festgelegt.

Ausnahme: Ein Voligeschoss, das im Dachgeschoss - bei Einhaltung der
maximalen Firsthdhe - entstehen kann, ist zusatzlich zuldssig.

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

Die Héhenlage der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der
maximalen Firsthdhe (Abstand Oberkante Strae bis zur Héhenlage der
obersten Dachbegrenzungskante), Mitte des Hauses gemessen, festge-
legt.
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1.5
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11.5.4

1.6
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1.7.1

Hinweis: Bei der Wahl der Sockelhshe ist im Einzelfall zu priifen, ob das
Kellergeschoss an die bestehende Kanalisation im Freigefille ange-
schlossen werden kann.

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

a) Einzel- und Doppelhiuser

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

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

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

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO bis maximal 20 m® um-
bauter Raum, wie z. B. Garten- und Gewéachshauser, sind auch auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Garagen und Stellpldtze sind auch auf den nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zugelassen.

Garagen, die an die Gehweghinterkante bzw. Schrammbordhinterkante
gestellt werden, miissen mindestens 1,00 m Abstand erhalten und in ihrer
Ansichtsflache begriint werden.

Garagen und Stellplatze durfen die Ubersichtlichkeit und die Verkehrs-
sicherheit nicht beeintrachtigen.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtfelder zur Erhaltung einer freien Verkehrsiibersicht sind von jeder
sichtbehindernden Bebauung, Bepflanzung und Einfriedigung freizuhalten.
Eine Sichtbehinderung liegt nicht vor, wenn Anpflanzungen und Einfriedi-
gungen nicht mehr als 60 cm tiber Oberkante Strale hinausragen.

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

Auf den im zeichnerischen Teil eingetragenen, mit Leitungsrechten be-
lasteten Flachen entlang des Verbandskanals und der Wasserleitung mit
einer Gesamtbreite von 3 m (1,50 m links und 1,50 m rechts der Leitungs-
achse) durfen keine Mauern erstellt und keine Baume gepflanzt werden.



1.7.2

1.8

11.8.1

11.8.2

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen, mit Leitungsrecht belasteten
Flachen entlang der Fernwasserleitung mit einer Gesamtbreite von 6 m
(3 m links und 3 m rechts der Leitungsachse) sind gleichzeitig als Schutz-
streifen festgesetzt. Die Fldchen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.
In diesem Bereich durfen auch keine Mauern erstellt werden. Eine Ver-
ringerung des einseitigen Schutzstreifens, gemessen von Rohrleitungs-
achse, von 3,00 m auf 1,50 m ist bei Errichtung von untergeordneten Ge-
b&uden ausnahmsweise nach Zustimmung des Zweckverbandes Wasser-
versorgung Kleine Kinzig zuléssig, wenn die Fundamentierung bis unter-
halb der Rohrsohle reicht und dieses als Stiefelfundament (glatte Wand-
flache zur Leitung, Verbreiterung des Fundaments unter das Gebaude)
ausgefthrt wird. Das Aufschiitten des geplanten Larmschutzwalles ist in
diesem Bereich gestattet. Das Anpflanzen tiefwurzelnder Pflanzen ist im
Schutzstreifen nicht zulassig.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schid-
lichen Umwelteinwirkungen / Bauliche und technische Vorkehrungen. die
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen werden
missen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entlang der GemeindeverbindungsstraBe muss gemaf den Eintragungen
im zeichnerischen Teil zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
ein Larmschutzwall errichtet werden. Die Hohe dieses aktiven Larm-
schutzes muss mindestens 2,50 m, gemessen ab Oberkante Gemeinde-
verbindungsstral’e, betragen. Der Abstand der Dammkrone zur StralRen-
achse darf 7,50 m nicht berschreiten, ausgenommen Fliche des Sicht-
dreiecks (siehe hierzu Ziffer I1.6). Auf die Schalltechnische Untersuchung
(Anlage 5) wird verwiesen, die Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

Fur Aulienbauteile und Aufenthaltsrdume sind, unter Beriicksichtigung
der Raumarten und Raumnutzungen, die nach Tabelle 8 der DIN 4109
aufgefihrten Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten. Die
Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich nach den Tabellen 9 und
10 der DIN 4109 und der VDI-Richtlinie 2719, Tabelle 2, in Abhangigkeit
von Fenster- und WandgréRe aus den Larmpegelbereichen.

Im Larmpegelbereich Ill liegen:

e Die nach Westen gerichteten Gebaudefronten der westlich der
Wendeplatte PlanstraBe A (Tuipenwegq) liegenden Gebiude, sofern
sie einen geringeren Abstand als 40 m zur Achse der DB-Strecke
Offenburg-Singen aufweisen.

e Die nach Norden gerichtete Gebiudefront des nordwestlich der
Wendeplatte Planstrale A (Tulpenweg) liegenden Gebaudes.

o Die nach Norden und Osten gerichteten Gebaudefronten des nérdlich
der Wendeplatte Planstraf’e A (Tulpenweg) liegenden Gebaudes.



e Die nach Norden gerichteten Gebaudefronten der nérdlich der Plan-
stralBe B (Rosenweg) liegenden Gebaude, sofern sie einen geringeren
Abstand als 18 m zur Achse der Gemeindeverbindungsstrale auf-
weisen.

Alle ubrigen Gebaudefronten im Bebauungsplangebiet liegen im Larm-
pegelbereich 1l oder darunter und missen bereits aus Griinden des
Warmeschutzes mit Fensterklasse 2 ausgestattet werden.

Schlaf- und Aufenthaltsrdume im Larmpegelbereich Ill sind mit Fremdbe-
liftungen mit keinem oder nur geringem Eigengerzusch auszustatten.

Empfehlung: Fenster von Schlafraumen soliten, sofern dies maoglich ist,
nicht in Gebaudefronten, die im Larmpegelbereich lIl liegen, angeordnet
werden.
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Flachen zum Anpflanzen von B3dumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen o

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Private Griinflachen:

Die im Griinordnungsplan getroffenen Festsetzungen sind einzuhalten.

Offentliche Griinflachen, Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft:

Die im Grunordnungsplan getroffenen Festsetzungen sind einzuhalten.
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Vorhandene Bdume:

Die im Plan aufgenommenen Baume (Standort nicht eingemessen) sind
von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern zu erhalten und zu pflegen.
Bei einem Abgang der Baume sind Ersatzpflanzungen durch hoch-
stdmmige Baume der gleichen Art vorzunehmen.

Neu gepflanzte Baume und Straucher gemaR GOP:

Neu gepflanzte Baume und Straucher sind von den jeweiligen Grund-
stlickseigentimern zu erhalten und zu pflegen. Bei einem Abgang der
Baume oder Straucher sind Ersatzpflanzungen der gleichen Art vorzu-
nehmen.



1.1
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Nachrichtlich libernommene Hinweise

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

Grundwasser

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser grundsétzlich abzulehnen.

Im Planungsgebiet gibt es keinen Messpegel. Die Versuche, aus Ge-
wasserlangsschnitten der Kinzig bzw. Schnitten des Bewasserungs-
grabens Bruckengriin / Lachenergriin die Grundwasserstandshéhen ab-
zuleiten, zeigten sich ails problematisch und lieRen keine Riickschliisse
zu. Der Gemeinde ist jedoch nicht bekannt, dass es bei der bestehenden
Bebauung zu Problemen mit dem Grundwasser kam. Dies zeigte sich
auch bei einer Baugrube im Planungsgebiet auf Flst.-Nr. 653/3. Bei einer
Aushubtiefe von ca. 3.50 m war kein Grundwasser anzutreffen. Der Un-
tergrund besteht aus Kies und Sand.

Die Hoéhenlage der Unterkante KellerfuRboden ist so zu wéhlen, dass
diese Ober den hochsten bekannten Grundwasserstinden liegt. Bei sehr
hohen Grundwassersténden ist gegebenenfalls auf die Ausbildung von
Kellergeschossen zu verzichten bzw. das Gelénde entsprechend mit
hierzu zulassigem Material aufzufillen.

Bauliche Anlagen, die unterhalb des héchsten bekannten Grundwasser-
standes liegen, sind in wasserdichter und auftriebssicherer Bauweise zu
erstellen.

Soweit bauliche MaRnahmen unterhalb des mittleren Grundwasser-
standes vorgesehen sind, ist hierfiir grundsatzlich eine Erlaubnis und so-

mit die Durchfiihrung eines wasserrechtlichen Verfahrens erforderlich.

Wassergeféhrdende Stoffe

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

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



m.1.3

i.1.4

l.1.5

o Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behilter, Rohrleitungen)
sind unzuléssig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen,
in denen die Flussigkeitssaule bei Undichtheiten abreiRt.

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

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

» Die Anlagen miissen mit einem dichten und bestzndigen Auffangraum
ausgerustet werden, sofern sie nicht doppelwandig und mit Leckan-
zeigegerat versehen sind.

o Auffangraume diirfen keinen Ablauf haben.

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

e Soweit in Anhangen zur VAwS Anforderungen fur bestimmte Anlagen
enthalten sind, haben diese Vorrang.

Abfallbeseitigung

Auffallungen im Rahmen der ErschlieBung (StraRen) 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 zuzufilhren oder, falls dies nicht
méglich ist, auf eine zugelassene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu
bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt ist auf einer zu-
lassigen Hausmiilldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste sind in zuge-
lassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

Abwasserbeseitigung / Regenwassernutzung

Es wird eindringlich empfohlen, das anfallende Regenwasser auf dem
eigenen Grundstiick zu nutzen.

Altlasten

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen
und/oder Geruchsemissionen (z. B. Hausmill, Deponiegas, Mineraldl, ...)
wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt, Amt firr Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz oder das Amt fiir Umweltschutz, zu unterrichten.
Die Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzu-
stellen.
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Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von
Menschen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen werden kénnen, sind zudem der Unteren Bodenschutz-
behdérde zu meiden.

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 beschrankt wird.

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

e Das bei den BaumaBnahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt
nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden
schonend auszubauen und - soweit eine Wiederverwertung im
Rahmen der BaumaRnahme méglich ist (Massenausgleich) - auf dem
Baugelande zwischenzulagern und wieder einzubauen.

» Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,00 m
hohen, die von kultivierfahigem Unterbodenmaterial in max. 500 m
hohen Mieten zu erfolgen. Die Mieten sind durch Profilierung und
Glattung vor Verndssung zu schiitzen. Bei Lagerungszeiten von mehr
als drei Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten (z. B.
Lupinen, Luzernen oder Grasern) zu begriinen. Oberbodenmieten
durfen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten
Kettenfahrzeugen befahren werden.

o Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und
kultivierfahigem Unterbodenmaterial sind méglichst sinnvoll an
anderer Stelle wiederzuverwenden. Fir eine Zwischenlagerung vor
der Wiederverwertung gilt das Obengenannte.

e Bei Gelandeauffiullungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum
Zwecke des Erdmassenausgleichs, der Gelandemodellierung, darf der
humose Oberboden (Mutterboden) des Urgelandes nicht iiberschittet
werden.

Fur Geléndeauffullungen ist ausschlieRlich unbelasteter Unterboden
(Aushubmaterial) zu verwenden.

e Bei der Anlage von Béschungen ist zur Erosionsminimierung eine
ordnungsgemafRe Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem
Oberboden und anschiieBender Begriinung vorzunehmen.
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e Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch
den Maschineneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wéhrend _der
Bautétigkeit auf das unvermeidbare MaR zu reduzieren. Damit ein
ausreichender Wurzelraum fiir geplante Begriinungen' und eine
flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewihrleistet ist, sind
durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdich-
tungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes AufreiRen auf-
zulockern.

e Zugangswege, PKW-Stellplatze und Garagenvorpliatze sind mit
wasserdurchléssigen Belagen (z. B. Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decke) zu befestigen.

« Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere
Chemikalien, Bauschutt, Betonschldamme, etc. im Verlauf der Bau-
malnahmen sind zu vermeiden. Im Baugebiet anfallender Bauschutt
und sonstige Abfalle sind ordnungsgemaB zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen. Bauschutt und andere Abfille dirfen nicht als An- und Auf-
fullungsmaterial von Gelandemulden und Leitungsgraben etc. ver-
wendet werden.

e Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landrats-
amt, Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Hinweise:

e Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe
wie méglich an die 6ffentlichen Verkehrswege und méglichst nur im
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebzude geplant werden.

* Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grund-
satzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten
nach) und niederschiagsfreier Witterung erfolgen.

e Bauwege und Baustralen sollten nach Méaglichkeit nur dort angelegt
werden, wo spéter befestigte Wege und Plétze liegen sollen.

1.2 Denkmalschutz

Das Landesdenkmalamt, Archéologische Denkmalpflege, Freiburg, ist
gemall § 20 DSchG unverziglich zu benachrichtigen, falls bei Erd-
arbeiten in diesem Gebiet Bodenfunde zutage treten.

Das Landesdenkmalamt ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstécke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den BaumaRnahmen
betroffen sind.
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V. Griinordnungsplan

Der Grunordnungsplan mit seinen rechtlichen Festsetzungen (Fassung
vom 26.05.1998) bleibt Bestandteil des Bebauungsplanes.
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