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Ergénzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und 6értliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634)

=  Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

» Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

s Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (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 flir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)

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

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Ausschluss zulassiger Nutzungen (§ 1 (5) BauNVO)
In den allgemeinen Wohngebieten sind von den in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ge-
nannten Nutzungen folgende nicht zulassig:

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
= Schank- und Speisewirtschaften.

Ausschluss von Ausnahmen (§ 1 (6) BauNVO)
In den allgemeinen Wohngebieten sind von den in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten
Nutzungen folgende nicht zulassig:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)
=  Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)
= Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO).

Flache fiir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB)

Die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten* dient
der Unterbringung von Einrichtungen und Anlagen der Kinderbetreuung (z.B. Kin-
dergarten, Kindertagesstatte).

Zulassig sind Gebaude und Einrichtungen, die der Betreuung und Verpflegung von
Kindern dienen, einschlieB3lich aller Nebenraume (z.B. Biro, Kiichen, Abstell- und
Sanitéarraume), Nebeneinrichtungen und Freiflachen (z.B. AuBenspielanlagen,
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Spielgerate) sowie Garagen, Carports und Stellplatze.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Das Maf3 der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird be-
stimmt durch den angegebenen maximalen Wert der

= Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO),

= Grundflachenzahl GRZ (§§ 17, 19 BauNVO),
= Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO),
= Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO).

Ho6he der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

Im Plangebiet gelten fir Hauptgebaude die maximalen Trauf- und Gebaudehéhen
geman Planzeichnung. Traufen von Dachaufbauten, Dacheinschnitten oder Wider-
kehren dilrfen die festgesetzte Trauthohe um maximal 2,50 m Uberschreiten.

Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind bis zu einer Ge-
baudehéhe von maximal 3,00 m zulassig.

Bezugspunkte

Als unterer Bezugspunkt der maximalen Gebaude- bzw. Traufhéhe gilt die Oberkan-
te der jeweiligen nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache (Gehweg bzw. Fahr-
bahn, wenn kein Gehweg vorhanden) in der Mitte der straBenzugewandten Gebau-
deseite (senkrecht zur StraBBe gemessen). Bei Baugrundstiicken, die an zwei Er-
schlieBungsstraBen liegen, ist die ErschlieBungsstraBe maBgebend, von der die
HaupterschlieBung / Haupteingang zum Gebaude erfolgt.

Als oberer Bezugspunkt der maximalen Traufhéhe gilt der Schnittpunkt der Au3en-
kante Mauerwerk mit der Oberkante der Dachhaut.

Als oberer Bezugspunkt der maximalen Gebaudehdhe gilt der oberste Punkt der
Dachflache bzw. bei Flachdachern die obere Begrenzung der Dachbriistung / Dach-
aufkantung.

Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache, Uberschreitung der zuldssigen Grundfla-
che (§§ 17, 19 BauNVO, § 19 (4) BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA3 darf die zulassige Grundflache
durch

= Stellplatze mit ihren Zufahrten,
= Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

= baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird,

Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 gilt die offene Bauweise. Gebau-
de sind mit seitlichem Grenzabstand ausschlieBlich als Einzelhduser zu errichten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA3 und in der Flache fir den Gemeinbedarf gilt die
abweichende Bauweise (a): Als abweichende Bauweise gelten die Vorschriften der
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offenen Bauweise, wobei auch einseitige Grenzbebauung zuléssig ist. Gebaudelan-
gen sind bis zu 121 m zulassig.

Die zweiseitige Grenzbebauung ist zulassig, sofern es sich um eine Erweiterung,
Anderung, Nutzungsénderung oder Erneuerung eines bestehenden, auf zwei Gren-
zen gebauten Gebaudes handelt.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen bestimmt und sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Uberschreitungen der (berbaubaren Grundstiicksflichen durch untergeordnete
Bauteile (z.B. Dachvorspriinge) sind bis zu einer Tiefe von max. 1,0 m zulassig.

Uberschreitungen der {iberbaubaren Grundstiicksflachen durch Vorbauten (z.B.
Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten) sind zuléssig, wenn sie nicht
breiter als 5,0 m sind und nicht mehr als 1,5 m (iber die Baugrenze hinausragen.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, sind im gesamten Plangebiet auch auBBerhalb der tberbau-
baren Grundstlicksflachen zulassig.

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

In der Flache fiir den Gemeinbedarf sind Garagen, Carports und Stellplatze auch
auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 sind Garagen, Carports und Stellplatze auch au-
Berhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Senkrecht zur Verkehrsfla-
che angefahrene Garagen missen mit ihrer AuBenwand bzw. duf3ersten Gebaude-
kante von der zugehérigen Verkehrsflache, von der die Zufahrt erfolgt, einen Min-
destabstand von 5 m einhalten, Carports miissen einen Mindestabstand von 2 m
einhalten. Werden Garagen oder Carports mit der Langsseite an 6ffentliche Ver-
kehrsflachen gebaut, ist ein Mindestabstand von 1,0 m zur Grenze der offentlichen
Verkehrsflachen einzuhalten.

Im Aligemeinen Wohngebiet WA2 sind oberirdische Garagen und/oder Carports nur
innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflaichen und der ausgewiesenen Flachen
mit Kennzeichnung ,GA/CP/ST" zulassig. Kfz-Stellplatze sind nur innerhalb der aus-
gewiesenen Flachen mit Kennzeichnung ,.ST* zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA3 sind Garagen nicht zulassig. Carports und/oder
Kfz-Stellplatze sind nur innerhalb der ausgewiesenen Flachen mit Kennzeichnung
,CP/ST* zulassig, Kfz-Stellplatze sind nur innerhalb der ausgewiesenen Flachen mit
Kennzeichnung ,ST* zulassig.

Fahrrad-Stellplatze sind im gesamten Plangebiet auch auBerhalb der Giberbaubaren
Grundstiicksflachen oder ausgewiesenen Flachen mit Kennzeichnung ,GA/CP/ST*,
.CP/ST" oder ,ST* zuléssig.

Carports sind definiert als an mindestens drei Seiten offene, liberdachte Stellplatze.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen mit mehr als 25 m?® Brutto-Rauminhalt sind nur innerhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen sowie der mit ,NA" gekennzeichneten Flachen zulas-
sig. Nebenanlagen mit weniger als 25 m® Brutto-Rauminhalt sind im gesamten
Plangebiet zulassig.
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Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen miissen mit ihrer auBersten
Gebéaudekante von den offentlichen ErschlieBungsstraBen (Gehweg bzw. StraBe)
einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten.

Nebenanlagen, die der Versorgung oder Entsorgung der Baugebiete dienen (nach §
14 (2) BauNVO) sind im gesamten Plangebiet zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Oberirdische Stellplatzflachen sind in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefes-
tigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen,
Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufiihren.

Hinweis:

Bestehende Stellplatzflachen haben Bestandsschutz.

Der Einsatz von metallhaltigen Materialien (z.B. Aluminium, Blei, Zink, Kupfer) zur
Dacheindeckung oder als Fassadenbaustoff/-verkleidung ist nur zulassig, wenn sie
beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer AuBenbe-
leuchtung zur Minderung der Fallenwirkung festgesetzt (z.B. LED-Leuchten).

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind, soweit sie nicht Gberbaut
sind oder als Wege-, Platz- oder Terrassenflache genutzt werden, mit einer Sub-
stratschicht zu tiberdecken und zu begriinen.

Flachdacher und flach geneigte Dacher der Hauptgebaude sowie von hochbaulich
in Erscheinung tretenden Nebenanlagen, Garagen und Carports sind zu begriinen.

MaBnahmenflache Eidechsen (M1)

Auf der MaBnahmenflache M1 sind CEF-MaBnahmen in Form von Eidechsenhabita-
ten herzustellen. Hierzu ist eine Trockenmauer (z.B. greencityWALL-Eidechsen-
Habitat) mit einer Hohe von mind. 1,30 m und einer Lange von mind. 32 m zu erstel-
len. Die Mauer ist nach Osten hin mit trockenheitstoleranten Stauden zu bepflanzen.
Nach Westen hin sind vor der Trockenmauer horizontale Flachen, bestehend aus
Sand-Kiesgemisch (Tiefe mind. 50 cm) anzulegen, die mit Steinen wie z.B. Rhein-
wacken zu belegen und mit einzelnen trockenheitstoleranten Stauden zu bepflanzen
sind. Insgesamt ist eine Habitatflache von mind. 80 m2 anzulegen, die sowohl verti-
kal als auch horizontal nachgewiesen werden kann. Pflanzempfehlungen flr tro-
ckenheitstolerante Stauden siehe Pflanzliste im Anhang. Trockenmauer und Stein-
flachen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall sind entsprechende
Stauden nachzupflanzen.

MaBnahmen Fledermause

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen sind als CEF-MaBnahme
mindestens 15 Fledermauskasten fachgerecht aufzuhangen und dauerhaft zu si-
chern bzw. zu erhalten. Siehe hierzu Hinweise in Ziffer 4.3.3 der Bebauungsvor-
schriften.

Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im Plangebiet ausgewiesenen Geh-, und Fahr- bzw. Leitungsrechte sind von
hochbaulichen Anlagen sowie von tiefwurzelnden Baumen und Strauchern freizuhal-
ten. Die Zuganglichkeit der Flachen ist zu gewahrleisten.
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Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Schallddmmung AuBenbauteile

In den Teilen der allgemeinen Wohngebiete (WA1 bis WA3), die AuBenlarmpegein
nach DIN 4109-2 — Schallschutz im Hochbau (Ausgabe Januar 2018) von Uber
62 dB(A) ausgesetzt sind, missen die AuBenbauteile von Gebauden mit schutzbe-
dirftigen Raumen die geman DIN 4109-1 (Ausgabe Januar 2018) je nach Raumart
und AuBenlarmpegel erforderlichen bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe aufweisen.

Das notwendige Schallddmm-Man ist in Abhangigkeit von der Raumart und Raum-
gréBe im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Auf einen Nachweis kann
verzichtet werden, wenn der maBgebliche AuBenlarmpegel in den allgemeinen
Wohngebieten bei 65 dB(A) oder weniger liegt, da davon auszugehen ist, dass eine
entsprechende Schalldidmmung bei Neubauten ohnehin erreicht wird.

Die AuBenlarmpegel auf Grundlage der Larmeinwirkungen am Tag sind in Anlage
7.1 bis 7.3 und auf Grundlage der Larmeinwirkungen in der Nacht in Anlage 7.4 bis
7.6 jeweils im Anhang 2 (Darstellungen LarmschutzmaBnahmen) der Bebauungs-
vorschriften dargestellt. Flir Schlafriume und vergleichbare Radume ist vom hdheren
der beiden dargestellten AuBenlarmpegel auszugehen, bei sonstigen Aufenthalts-
raumen koénnen die AuBBenlarmpegel fiir den Tag verwendet werden.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall ge-
ringere maBgebende AuBenlarmpegel an den Fassaden vorliegen als dies im Be-
bauungsplan angenommen wurde, kdnnen die Anforderungen an die Schalldam-
mung der AuBenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert
werden.

Belliftung von Schlafraumen

Schlafraume (auch Kinderzimmer) an Sidfassaden im WA2, die nicht (iber Fenster
auf einer anderen, larmabgewandten Gebaudeseite verflgen, sind bautechnisch so
auszustatten, dass sowoh! die Schallddmmanforderungen geman der textlichen
Festsetzung in Ziffer 1.10.1 erfiillt werden als auch ein Mindestluftwechsel erreicht
wird. Gleiches gilt fiir Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben.

Alternativ kdnnen fir diese Schlafraume geeignete bauliche SchallschutzmaBnah-
men (z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen)
getroffen werden, die sicherstellen, dass ein Innenraumpegel bei teilgedffneten
Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei
mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

Auf die schallgedammte Bellftung kann verzichtet werden, wenn im Baugenehmi-
gungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass der Beurteilungspegel des Ver-
kehrslarms am Schlafraum in der Nacht 49 dB(A) nicht Gberschritten wird.

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

Der innerhalb des WAS3 zu pflanzende Baum ist als hochstdmmiger Laubbaum ge-
mafi Planzeichnung in dauerhaften Pflanzflachen oder Uberfahrbaren Baumquartie-
ren (Mindestvolumen 12 cbm) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Bei Abgang oder bei Fallung eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer Baum
nachzupflanzen. Fir die ausgewiesenen Baumstandorte gilt, dass Abweichungen
von den eingetragenen Standorten von bis zu zwei Metern in begriindeten Fallen
(Zufahrt, Leitungstrassen etc.) zulassig sind.
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1.12 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 (1) 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung mit einer Pflanzbindung festgesetzten B&dume sind zu er-
halten, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
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2.1.3.2

2.1.3.3

2.1.34

Rechtsgrundlagen

» Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (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 flir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform / Dachneigung

Die zuléssigen Dachformen und Dachneigungen der Hauptgebaude sind der Nut-
zungsschablone im zeichnerischen Teil zu entnehmen. Fiir untergeordnete Gebau-
deteile der Hauptgebaude (z.B. Verbindungsbauten, Uberdachungen von Balkonen)
sind Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis ma-
ximal 4° zulassig.

Dacher von hochbaulich in Erscheinung tretenden Nebenanlagen (Nebengebau-
den), Garagen und Carports sind als Flachdacher mit einer Dachneigung von 0 bis
max. 4° auszubilden. Auf die Festsetzung zur Begriinung der Dachflachen wird hin-
gewiesen (s. auch Ziffer 1.8.5).

Dacheindeckung

Dacheindeckungen sind ausschlieBlich in den Farben rot bis rotbraun und schwarz
bis anthrazit zulassig. Ausgenommen davon sind Dachbegrinungen.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glédnzende oder reflektierende
Materialien sind flir Dacheindeckungen (Haupt- und Nebengebaude) nicht zugelas-
sen. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (z.B. Photovoltaik, Solar-
thermie) sind aus blendarmem Material herzustellen.

Dachaufbauten, Widerkehren/Zwerchbauten

Die Breite von Dachaufbauten, Widerkehren/Zwerchbauten oder Dacheinschnitten
darf insgesamt 50 % der Lange der jeweils zugehdrigen Gebaudeseite nicht lber-
schreiten. Bezugspunkte sind jeweils die AuBenkante der AuBenwénde ohne Dach-
Uberstand.

Dachaufbauten und Widerkehren/Zwerchbauten kdnnen hinsichtlich der festgesetz-
ten Dachneigung abweichen.

Dachaufbauten miissen von der Giebelwand einen horizontalen Abstand von min-
destens 1,50 m einhalten, gemessen von der AuBenkante des Dachaufbaus ohne
Dachiiberstand.

Flachige Anlagen zur Energiegewinnung (z.B. Solaranlagen, Photovoltaikpaneele)
auf geneigten Dachern diirfen nicht aufgestandert werden.

Hinweis fir Kulturdenkmale:

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Kulturdenkmalen héhere Anforderungen an
die Erhaltung des Erscheinungsbildes gestellt werden kénnen, als durch die Rege-
lungen in den ortlichen Bauvorschriften vorgegeben.
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2.2 Gestaltung unbebauter Fldchen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.2.1 Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten.

2.2.2 Dauerhafte Standorte fir private Abfallbehalter sind dauerhaft gegentiber dem Stra-
Benraum und anderen &ffentlichen Raumen abzuschirmen und gegen direkte Son-
neneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind - sofern es sich bei
diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begriinen (Kletterpflanzen
oder Spalierbaume).

2.3 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.3.1 Tote Einfriedungen (Mauern, Zaune etc.) diirfen in einer Tiefe von 2,50 m, gemes-
sen ab Hinterkante des 6ffentlichen Verkehrsweges und gemessen ab Oberkante
der offentlichen Verkehrsflachen (nachstgelegene StraBe oder Gehweg), nicht ho-
her als 0,80 m sein.

Ausgenommen davon sind denkmalgeschiitzte Einfriedungen (z.B. Mauer entlang
der Mullheimer StraB3e) und deren Erganzungen.

2.3.2 Lebende Einfriedungen (Hecken) dirfen in einer Tiefe von 2,50 m, gemessen ab
Hinterkante des 6ffentlichen Verkehrsweges und gemessen ab Oberkante der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen (nachstgelegene StraBe oder Gehweg), nicht héher als
1,50 m sein.

233 Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuléssig.

234 Die Verwendung von Stacheldraht fiir Einfriedungen ist nicht zulassig.

2.3.5 Tote und lebende Einfriedungen sind so anzulegen, dass eine ausreichende An-
fahrsicht auf den 6ffentlichen Verkehrsraum gewahrleistet bleibt.

24 AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

2.4.1 Pro Gebaude sind maximal 2 sichtbare Antennen oder Gemeinschaftsantennen zu-
gelassen.

24.2 Satellitenantennen miissen die gleiche Farbe wie die dahinterliegende Gebaudefla-
che (Fassade oder Dach) aufweisen.

2.5 Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit
festgesetzt. Ergibt sich eine Bruchzahl, so wird aufgerundet.

2.6 Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

(§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Wenn Niederschlagswasser von befestigten Flachen in die Kanalisation abgeleitet
werden soll, dann ist der Abfluss in die Kanalisation auf maximal 1,2 I/s je 100 m?2
befestigte Flache zu begrenzen.

Ist diese Begrenzung nur mit Hilfe eines Riickhaltevolumens (z.B. einer Zisterne o-
der Dachbegriinung) zu erreichen, so ist zu gewahrleisten, dass dieses Rickhalte-
volumen im langjahrigen Mittel nicht haufiger als 1 mal in 5 Jahren Uberlauft bzw.
entlastet.

Die Begrenzung des Abflusses und die Riickhaltung sind durch entsprechende Un-
terlagen und Berechnungen nachzuweisen. Der Nachweis hat unter Verwendung
von Regenspenden bzw. Rasterdaten nach KOSTRA-DWD-2010R (oder neuer) zu
erfolgen. Fiir die Berechnung des abflusswirksamen Anteils von befestigten Flachen



Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 04.11.2019

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Cusenier-Areal” gem. § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 9 von 22

ist DIN 1986-100 (Dezember 2016), Tabelle 9 zu verwenden.
Ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 ist vorzulegen.

Wenn Niederschlagswasser vor Ort versickert werden soll, so sind die Vorgaben
des Arbeitsblattes DWA-A 138 (April 2005) (oder Nachfolge-Regelwerke) zu beach-
ten.

Werden zur Versickerung technische Einrichtungen verwendet, so missen diese
Uber DIBt-Zulassungen oder Uber Zulassungen des Landes Baden-Wurttemberg
verflgen.
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3.1

3.2

4.1

4.2

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Kulturdenkmale

Die ehemalige Likorfabrik Cusenier wird auf der Liste der Kulturdenkmale als Kul-
turdenkmal gem. § 2 DSchG gefhrt.

Bezeichnung des Objekts: ehemalige Likorfabrik Cusenier
StraBe/Haus-Nr.: Pommernstra3e 1
Fist. Nrn. 4393/66, 4393/68 und 4393

Die ehemalige Likérfabrik Cusenier wurde 1925 durch ein Architekturbiiro aus Mul-
house/ElsaB3 errichtet. Die Anlage setzt sich aus dem aufwendigen Doppelwohn-
haus fir leitende Angestellte und dem langgestreckten Fabrikationsbau zusammen.
Das zweigeschossige Wohnhaus mit Mansarddach ist durch Risalite und einen weit
ausladenden Terrassenvorbau abwechslungsreich gestaltet. Durch Rustizierung des
Erdgeschosses, durch eine Fassadengliederung mit ionischen Pilastern sowie durch
rustizierte Lisenen erhalt der AuBenbau einen herrschaftlichen Charakter. Das Inne-
re hat verschiedene Stuckdecken und im Treppenhausbereich KachelfuBbdden der
Erbauungszeit bewahrt.

Der Fabrikationsbau setzt sich aus einem hohen Mittelblock mit Satteldach und zwei
niedrigeren Fligeln zusammen. Eine Gartenmauer umschlie3t den Komplex. Mit der
strengen Gruppierung der Baukdérper und den Dekorationsformen, die dem Barock
verpflichtet sind, ist die Anlage ein charakteristischer Vertreter der Architektur der
20er Jahre unseres Jahrhunderts.

An der Erhaltung besteht aus wissenschaftlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse.

Es wird darauf hingewiesen, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Ver-
anderung des Erscheinungsbildes von Kulturdenkmalen nach der vorherigen Ab-
stimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmalschutzrechtliche Ge-
nehmigung erforderlich ist.

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass bei Kulturdenkmalen héhere Anforderun-
gen an die Erhaltung des Erscheinungsbildes gestellt werden kénnen, als durch die
Regelungen in den 6rtlichen Bauvorschriften vorgegeben ist.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des fachtechnisch abgegrenzten Wasser-
schutzgebiets WSG-Neuenburg TB GriBheim Il (WSG-Nr. 315132). Die einschlagi-
gen Bestimmungen sind zu beachten.

HINWEISE

Altlasten

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast o-
der schadlicher Bodenveréanderung im Zuge der geplanten Bebauung sind der Unte-
ren Bodenschutz- und Altlastenbehérde unverziiglich mitzuteilen.

Anpflanzungen

GemaB § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentlimer durch Bescheid ver-
pflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Be-
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4.3

4.3.1
4.3.1.1

4.3.1.2

43.2
4.3.2.1

4.3.2.2

4.3.3

bauungsplans zu bepflanzen.

Bei Gehdlzpflanzungen ist das Nachbarrecht von Baden-Wirttemberg zu berick-
sichtigen.

Artenschutzrechtliche Hinweise

VermeidungsmafBnahmen Vogel:

Entfernung der Gehdlze nur auBerhalb der Vogelschonzeit — M1

Innerhalb der Vogelbrutzeit und damit der Vogelschonzeit von Anfang Marz bis En-
de September dirfen zum Schutze der adulten Végel und vor allem deren Bruten
keine Gehdlze entfernt werden.

Sanierung der AuBBenfassade nur auBBerhalb der Vogelschonzeit — M2

Innerhalb der Vogelbrutzeit und damit der Vogelschonzeit von Ende April bis Ende
Juli dirfen zum Schutze der adulten Vogel und vor allem deren Bruten des Ni-
schenbriters Hausrotschwanz lediglich eingeschrankte BaumaBnahmen an Fassa-
de oder Dach des Cusenier-Gebaudes (ehem. Fabrikhalle) vorgenommen werden.
Sollten in dieser Zeitspanne Arbeiten notwendig werden, so sind Fassade bzw.
Dach zuvor durch einen Fachgutachter auf Brutaktivitaten zu kontrollieren. Sind kei-
ne Brutaktivitdten zu beobachten kann auch in der genannten Zeitspanne an der
Fassade/Dach gearbeitet werden.

Mauereidechsen

Keine Grabarbeiten rund um die Cusenier in den Monaten Oktober bis Marz — M3
Innerhalb der Winterruhe der Mauereidechse dirfen deren Winterquartiere nicht ge-
offnet oder zerstort werden.

Vergramung der Mauereidechse aus den baulich beanspruchten Bereichen — M4
Durch VergramungsmaBnahmen sollen die aus der Winterruhe erwachenden Mau-
ereidechsen ab Ende Marz bis Mitte April aus den Bereichen, die baulich genutzt
werden muissen, verscheucht werden. Eine zweite Vergramungszeit besteht von
Mitte August bis Mitte September, bevor die Tiere ihr Winterquartier aufsuchen.

Fledermause

Im Rahmen einer Nachuntersuchung im Frilhsommer/Sommer 2019 wurden an be-
stehenden Gebauden im Cusenier-Areal (dem ehem. Fabrikgebdude und dem
ehem. Zolllager) insgesamt drei Paarungsquartiere nachgewiesen.

Durch den Umbau des ehem. Fabrikgebaudes und dem Abbruch des ehem. Zollla-
gers kénnen Fledermausquartiere zerstort werden. Der Riickbau von Fledermaus-
quartieren ist daher in den Monaten Oktober bis April und hier besonders in den
Monaten Oktober und November sowie Marz und April vorzunehmen, da sich die
Fledermause in diesen Monaten nicht im Winterschlaf befinden. In jedem Fall (auch
unabhangig von der Jahreszeit) sollten die geeigneten Quartiermdglichkeiten vor
Sanierung/Abriss/Riickbau auf Besatz durch Fledermause kontrolliert werden, da in
jeder Jahreszeit Tiere in den Quartieren anwesend sein kénnen.

Das konkrete Vorgehen zur Vermeidung der Tétung von Flederméausen ist im Rah-
men einer 6kologischen Baubegleitung in Zusammenarbeit mit den Vorhabentra-
gern und einem qualifizierten Gutachter unter Einbeziehung der Unteren Natur-
schutzbehérde zu entwickeln. Durch die Zerstérung von drei Paarungsquartieren
sind CEF-MaBnahmen in Form von 15 Fledermauskasten unterzubringen. Die
Standorte hierfir wurden in der Planzeichnung des Bebauungsplans eingetragen.
Die Kéasten sind in den Wintermonaten, spatestens im Monat Méarz vor Zerstérung
vorhandener Quartiere anzubringen. Die Fledermauskasten sind in einer Héhe von
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4.4

4.5

4.5.1

mindestens 3 m an folgenden Stellen aufzuhangen:

=  Pumpenhauschen (5 Kasten)

= Erhéhter Mittelbau des Cusenier-Gebaudes (4 Kasten)
= Ostlicher Kopfbau des Cusenier-Gebaudes (3 Kasten)
= Baume im Nordosten (2 Kasten)

= Baum im Suden (1 Kasten)

CEF-MaBnahmen sind vorgezogene AusgleichsmaBnahmen, d.h. dass die entspre-
chenden MaBnahmen vorzunehmen sind, bevor Eingriffe im Plangebiet erfolgen.

Geotechnik

Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB bilden im sidlichen Teil des
Plangebiets holozéner Auenlehm und im nérdlichen Teil Kiese und Sande der plei-
stozéanen Neuenburg-Formation jeweils unbekannter Machtigkeit den oberflachen-
nahen Baugrund.

Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, sowie einem kleinrAumig deutlich unterschiedlichen Setzungs-
verhalten des Untergrunds ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kon-
nen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflur-
abstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahi
und Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates In-
genieurburo empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geolo-
gischen Kartenwerk, eine Ubersicht (iber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

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

Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Insbesondere ist bei BaumaBnahmen auf einen sparsamen
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen:

= Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

= Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzuflihren.
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45.2

4.6

4.7

4.8
4.8.1

4.8.2

» Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Gberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Aufflllung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

» Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaB zu entsorgen; Er darf nicht als An-
bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

= Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

= Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet
ist.

= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fiir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflichenwasser gewéahrleistet sind.

Altlasten

Sollten sich wahrend Erd-/Tiefbauarbeiten Hinweise auf Altlasten bzw. schadliche
Bodenveranderungen ergeben (z.B. organoleptische Auffalligkeiten wie Bodenver-
farbungen, Geruch, Fremdbestandteile etc.) sind die Bauarbeiten voriibergehend
einzustellen. AuBerdem ist umgehend der Fachbereich 440 Wasser und Boden des
Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald zu informieren (Tel. Nr. 0761/2187-
4466 oder Mail: Joachim.Tibi@lkbh.de).

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchflihrung der MaBnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gema § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unveradndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stutigart, Referat 84 - Arch&ologi-
sche Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Ver-/Entsorgung

Schmutzwasser
Das hausliche Schmutzwasser ist an die offentliche Abwasserkanalisation mit An-
bindung an die o6ffentliche Klaranlage anzuschlieBen.

Betriebswasseranlagen
Sollten Retentionszisternen als Betriebswasseranlagen fiir WC-Spiilleitungen ver-
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4.9

4.10

4.11

4.12

4.13

4.14

4.15

wendet werden, missen diese regelkonform nach DIN 1988 ausgefiihrt werden.

Betriebswasseranlagen (z.B. Regenwassernutzungsanlagen), die zur Entnahme
oder Abgabe von Wasser bestimmt sind, das nicht die Qualitat von Wasser im Sinne
der Trinkwasserverordnung hat und zusatzlich in Liegenschaften betrieben werden,
sind nach §13 (4) TrinkwV der zustandigen Behdrde anzuzeigen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist nach der Verordnung des Ministeri-
ums fur Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlags-
wasser bei befestigten oder bebauten Flachen von mehr als 1.200 m2 der zustandi-
gen, unteren Wasserbehdérde anzuzeigen.

Loschwasserversorgung

Im Plangebiet ist eine Léschwassermenge von mindestens 96 m3/Stunde fir die
Dauer von 2 Stunden zur Verfiigung zu stellen. Diese kann Uber bereits vorhandene
Hydranten sichergestellt werden.

Rettungswege

Fir Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind in Abhangigkeit der Gebaudehohe entsprechende
Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellflachen zu schaffen.

Zufahrt und Aufstellflaichen fir Rettungsgerate der Feuerwehr sind nach den Vorga-
ben der VwV - Feuerwehrflachen auszuflihren.

Grundwasserschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet innerhalb des fachtechnisch ab-
gegrenzten Wasserschutzgebiets fiir die Fassung TB GrieBheim Il (hier Zone Il B)
liegt. Die einschlagigen Bestimmungen sind hierbei zu beachten.

Glasfaserverlegung

Das Plangebiet kann grundsétzlich an das glasfaserbasierte Kabelnetz zur Siche-
rung der Breitbandversorgung angeschlossen werden.

Deutsche Bahn AG

In der Nahe des Plangebiets befinden sich Anlagen der Deutschen Bahn. Es wird
deshalb darauf hingewiesen, dass keine Anspriiche gegeniiber der DB AG fiir die
Errichtung von SchutzmaBnahmen in Bezug auf Larmimmissionen geltend gemacht
werden, welche Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausgehen.

Strom-, Erdgas- und Wasserversorgung

Im Plangebiet befinden sich Erdgas- und Wasserversorgungsleitungen. Die Leitun-
gen sind im Bestand zu schiitzen. Notwendige Anderungen an den Versorgungslei-
tungen sind rechtzeitig mit der bonNETZE GmbH abzustimmen.

Die Versorgung des Verfahrensgebietes mit Strom, Wasser und bei gegebener
Wirtschaftlichkeit mit Erdgas kann Uiber das bestehende bzw. durch Erweiterung des
Leitungsnetzes versorgt werden.

Hausanschliisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der bnNET-
ZE GmbH, den Bestimmungen der NAV, NDAV, AVBWasserV und den MaBgaben
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der einschlagigen Regelwerke in der jeweils giltigen Fassung ausgefiihrt. Fir Neu-
bauvorhaben wird ein Anschlussiibergaberaum benétigt. Der Hausanschlussraum
ist an der zur StraBe zugewandten AuBenwand des Gebaudes einzurichten und hat
ausreichend beliiftbar zu sein. Anschlussleitungen sind geradlinig und auf kirzes-
tem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum zu
fuhren.

Neuenburg am Rhein, den { 4, oy 2010
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Anhang 1: Pflanzliste Trockenmauer

Pflanzliste fir die Riickseite der ,greencityWALL" und des Kiesbeetes:

Zu empfehlen sind heimische und trockenheitsertragende Pflanzenarten, die auch fiir Dachbe-
grunungen herangezogen werden. Auch einzelne Zierarten der Steingarten und Dachbegrii-
nungen kénnen gepflanzt werden, da es sich um den innerstadtischen Bereich handelt.

deutscher Name wissenschaftlicher Name Blltenfarbe
Gewdhnlicher Dost Origanum vulgare lila
Mauerpfefter Sedum acre gelb
WeilBBe Fetthenne Sedum album weil3
Zypressen-Wolfsmilch Euphrobia cyparissias gelb
Arznei-Thymian Thymus pulegioides lila
Karthauser-Nelke Dianthus carthusianorum pink
Margerite Chrysanthemum leucanthemum weil3
Hauswurz Sempervivum tectorum rosa
GroBBe Fetthenne Sedum telephium rosa
Gewohnliche Kugelblume Globularia punctata blau
Traubige Graslilie Anthericum liliago weil3
Wiesen-Salbei Salvia pratensis blau
Felsen-Steinkraut Alyssum saxatile gelb
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Anhang 2: Darstellungen LiarmschutzmaBnahmen

Die Nummerierung der Anlagen entspricht der schalltechnischen Untersuchung Fichtner, Water

& Transportation vom Mérz 2019.
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Hinweise:

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB uber die Falligkeit etwaiger Entschadigungsanspriiche, deren Leistung
schriftlich beim Entschédigungspflichtigen zu beantragen ist, und des § 44 Abs. 4 BauGB iiber das Erléschen von Entschadigungs-
anspriichen wird hingewiesen.

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Ab-
wégung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen. Unbeachtlich werden demnach

eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,
eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber das Verhéltnis des Bebauungs-
plans und des Flachennutzungsplans, und

nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abw&gungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde unter Darlegung des die
Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Dies gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Abs. 2a
BauGB beachtlich sind.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass gem. § 4 Abs. 4 GemO BW Satzungen, die unter Verletzung von Verfahrens- oder Formvor-
schriften der GemO BW oder auf Grund der GemO BW zu Stande gekommen sind, ein Jahr nach der Bekanntmachung als von
Anfang an gltig zu Stande gekommen gelten. Dies gilt nicht, wenn

1. die Vorschriften tber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die Bekanntmachung der Satzung verletzt
worden sind,

2. der Birgermeister dem Beschluss nach § 43 GemO BW wegen Gesetzwidrigkeit widersprochen hat oder wenn vor Ablauf
der in Satz 1 genannten Frist die Rechtsaufsichtsbehérde den Beschluss beanstandet hat oder die Verletzung der Verfah-
rens- oder Formvorschrift gegeniiber der Gemeinde unter Bezeichnung des Sachverhalts, der die Verletzung begriinden
soll, schriftlich geltend gemacht worden ist.

Ist eine Verletzung nach vorstehender Nr. 2 geltend gemacht worden, so kann auch nach Ablauf der Jahresfrist des § 4 Abs. 4 S. 1
GemO BW jedermann diese Verletzung geltend machen.

Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Satzung unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen dgs Gemeinderates der Stadt Neuenburg am Rhein (ibereinstimmen.

%'hi:rizn Schuster, Biirgermeister)
e

Bekanntmachungsvermerk: qu— 2 ?a NQV 2&19

Die Bekanntmachung erfolgte ?rch ortsi]blich% Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. ...... VOM .etveeeencans !
24, Nov, 201

Der Bebauungsplan ist damitam ....... ........... in Kraft getreten.
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