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Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

=  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

=  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802)

=  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

=  §4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000, zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. De-
zember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
Zulassig sind
- Wohngebéaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht zul&ssig sind
- Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (auch Ferienwohnungen),
Anlagen fur Verwaltungen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl ist durch Planeintrag festgesetzt.

Anzahl der Vollgeschosse
Die Anzahl der Vollgeschosse ist durch Planeintrag festgesetzt.

Ho6he baulicher Anlagen

Die maximale H6he baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung von Trauf-
hohe (TH) und Firsthéhe (FH) bestimmt (siehe Planeintrag).

Die Traufhohe ist der &ufRere Punkt der Dachhaut.
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A2.3.3 Die Firsthohe ist der oberste Punkt der Dachhaut.

A2.3.4 Fur die maximale Hohe der baulichen Anlagen wird als unterer Bezugspunkt die
Oberkante der zugehérigen ErschlieBungsstrafde in der straRenzugewandten
Mitte des Gebaudes festgesetzt.

A3 Bauweise

A3.1 offene Bauweise: 0

A3.1.1 Festgesetzt wird offene Bauweise: Es sind Einzelhauser zulassig.
Die Geb&ude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

A4.1 Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Bau-
grenzen festgesetzt.

A5 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Gberdachte Stellplatze und
Garagen

A5.1 Auch aulerhalb der iberbaubaren Grundstucksflachen sind Nebenanlagen,
Stellplatze, tberdachte Stellplatze und Garagen bis zu einer Uberschreitung der
Grundflachenzahl von 50 von 100 zulassig (0,2).

A6 Abstandsregelung der Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Gara-
gen

A6.1 Stellplatze, tberdachte Stellplatze und Garagen sind im allgemeinen Wohngebiet
bis zu einer Tiefe von 15 m, gemessen vom Rand der o6ffentlichen Verkehrsfla-
che (StralBenverkehrsflache, Mischflache), zulassig.

A7 Fuhrung von Versorgungsanlagen und —leitungen

A7.1 Versorgungsanlagen und -leitungen sind vorwiegend als unterirdische Anlagen
und Leitungen zulassig. Hiervon ausgenommen sind Verteilerkdsten und sons-
tige Wartungseinrichtungen der Versorgungsanlagen und Versorgungsleitungen.

A8 Flachen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

A8.1 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulas-
sig, wenn sie beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind. Eine Kontami-
nation des Bodens oder des Gewassers ,Kapuzinerbach®, in das anfallendes
Oberflachenwasser eingeleitet wird, ist dauerhaft auszuschlie3en.

A8.2 Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren

Zufahrten sowie Hofflachen nur als versickerungsfahige Verkehrsflache zulassig.
Der Abflussbeiwert muss dabei mindestens einen Wert von 0,25 erreichen.
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A8.3 Die offentliche und private Auf3enbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen
(z.B. Wege, Parkplatze) ist energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten-
und insektenfreundlich zu gestalten und auf das notwendige Mal3 zu reduzieren.
Zulassig sind daher nur voll abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand
nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio). Hierbei sind
Leuchtmittel zu wahlen, die ein fur die meisten Arten wirksames Spektrum wie
bernsteinfarbenes bis warmes Licht entsprechend den Farbtemperaturen von
1600 bis 2400 bzw. max. 3000 Kelvin aufweisen. Flachige Fassadenanstrahlun-
gen, freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, So-
larleuchten) mit einem Lichtstrom héher als 50 Lumen sind unzuléssig. Durch
Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmelder oder ,smarte" Technologie soll die
Beleuchtung auf die Nutzungszeit begrenzt werden.

A9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

A9.1 Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene
300 m?2 ein standortheimischer, mittelkroniger Laubbaum mit einem Stammum-
fang von mindestens 14 cm, bei Obstbdumen mindestens 12 cm, gemessen in
1 m Héhe, zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Béaume 2. Ordnung (Klein- bis mittelwiichsige Badume)

Acer campestre Feldahorn
Cornus mas Kornelkirsche
Carpinus betulus Hainbuche
Malus communis Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

A10 Flache fur MaRnahmen des Wasserrechts zum Schutz vor schadli-
chen Einwirkungen auf das FlieRgewasser

Al10.1 Im westlichen Bereich des Plangebiets auf dem Flurstiick 710/2 wird eine ent-
sprechende Flache festgesetzt, die den Zweck der Einhaltung des Gewasser-
randstreifens in Richtung des Kapuzinerbachs erfillen wird.

A10.2 Nach § 38 Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 29 Abs. 3 Wassergesetz fiir Baden-
Wirttemberg (WG) ist in Gewasserrandstreifen verboten:

die Umwandlung von Grinland in Ackerland,

das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern, ausge-
nommen die Entnahme im Rahmen einer ordnungsgeméafien Forstwirt-
schaft sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen
und Struchern,

der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwen-
dung von Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln, soweit durch Landes-
recht nichts anderes bestimmt ist und der Umgang mit wassergeféahrdenden
Stoffen in und im Zusammenhang mit zugelassenen Anlagen,

die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserab-
fluss behindern kdnnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen.
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Zulassig sind MaRnahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind.
Satz 2 Nummer 1 und 2 gilt nicht fur MaRnahmen des Gewasserausbaus
sowie der Gewasser- und Deichunterhaltung,

- der Einsatz und die Lagerung von DiUnge- und Pflanzenschutzmitteln, aus-
genommen Wundverschlussmittel zur Baumpflege und Wildbissschutzmittel,
in einem Bereich von 5 Metern,

- die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht
standortgebunden oder wasserwirtschatftlich erforderlich sind und

- die Nutzung als Ackerland in einem Bereich von funf Metern ab dem
1. Januar 2019; hiervon ausgenommen sind die Anpflanzung von Geholzen
mit Ernteintervallen von mehr als 2 Jahren sowie die Anlage und der um-
bruchlose Erhalt von Bluhstreifen in Form von mehrjéhrigen nektar- und
pollenspendenden Trachtflachen flr Insekten.
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Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen

= § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Méarz 2010, zuletzt geadndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI.
S. 313)

=  §4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000, zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. De-
zember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Stellung der Hauptgebaude
Die Stellung der Hauptgebaude ist durch Planeintrag festgesetzt.

Dachgestaltung der Haupt- und Nebengeb&ude
Zulassige Dachform: Satteldach mit einer Dachneigung von 30 - 40 Grad.

Nebengebaude, Garagen und Uberdachte Stellplatze sind auch mit abweichen-
der Dachneigung oder Flachdach zulassig.

Von den Vorschriften zur Dacheindeckung ausgenommen sind in die Dacheinde-
ckung integrierte bzw. auf die Dacheindeckung aufgesetzte Elemente zur Strom-
gewinnung (Photovoltaikanlagen) oder Anlagen zur Erwérmung des Brauch-
oder Heizungswassers (Absorberanlagen).

Dachflachen von Nebengebauden, Garagen und tberdachten Stellplatzen mit ei-
ner Neigung von < 15 Grad sind extensiv mit Grasern, Krautern oder Sedum-Ar-
ten zu begriinen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen, Belichtungsflachen,
Déacher untergeordneter Bauteile (Dachflache < 4 m?) und nutzbare Freiflachen
auf Dachern. Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf
den Dachflachen zulassig.

Die Anwendung der Dachgaubensatzung der Stadt Mahlberg wird fiir diese 11.
Anderung des Bebauungsplans ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg" aus-
geschlossen.

AulRenwéande

Leuchtende oder reflektierende Materialien sind nicht zulassig.

Werbeanlagen

Selbstleuchtende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem beweg-
tem Licht sind nicht zulassig.
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B3 Gestaltung der unbebauten Flachen

B3.1 Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

B3.1.1 Grof¥flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur
Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vor-
kommen (Schottergarten), sind nicht zulassig.

B3.2 Einfriedungen

B3.2.1 Entlang offentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen bis zu einer H6he von
1 m Uber dem StraRenrand zuldssig. Hecken- und Gehdlzpflanzungen missen
einen Abstand von mindestens 0,5 m vom Rand der 6ffentlichen Verkehrsflache
einhalten. Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

B3.2.2 Einfriedungen, die héher als 1,0 m sind, missen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
einen Abstand von mindestens 0,25 m einhalten.

B3.2.3 Einfriedungen aus Kunststoff oder Einfriedungen aus Metall mit hinterlegtem
Kunststoffgeflecht sind nicht zulassig.

B3.2.4 Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedung ist nicht zulassig.

B4 Aullenantennen

B4.1 Je Gebaude ist nur eine AuRenantenne (Parabolantenne) zulassig.

B5 Anzahl der Stellplatze

B5.1 Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird, abweichend von 8§ 37 Abs. 1

LBO, auf 2,0 Stellplatze pro Wohnung festgesetzt. Die einer Wohnung zuzurech-
nenden Stellplatze kénnen hintereinander liegend angeordnet werden.
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Teil C Hinweise

C1
Cl.1

C1.2

Cl13

Cl4

C15

C2
Cc2.1

C3
C3.1

Bodenschutz | Altlasten

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgeset-
zes (8 4 BBodSchG) und die bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchvV,
DIN 19731) wird hingewiesen.

Fur den Umgang mit Boden, die zur Rekultivierung vorgesehen sind, insbeson-
dere fur deren Lagerung und Einbringung, gelten die Vorgaben des Hefts 10,
Luft-Boden-Abfall des Ministeriums fir Umwelt, Baden-Wirttemberg. Sollten im
Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bodenbelastungen (z. B. Mine-
raldle, Teer, ...) angetroffen werden, ist unverziglich das Landratsamt Ortenau-
kreis zu benachrichtigen und die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort ein-
zustellen.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Zur Entlastung der Erddeponien wird empfohlen, den anfallenden Bauaushub
auf dem Baugrundstiick — etwa zur Gelandegestaltung — wiederzuverwenden.

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissio-
nen (z. B. Mineraléle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landrats-
amt Ortenaukreis zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort
einzustellen.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Mafnahme archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind geméaf3 8 20 DSchG die Denkmalschutzbehorde(n)
oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Stein-
werkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ab-
lauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84 — Arché&ologische 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 archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Baugrunduntersuchung

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (zum Bei-
spiel zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Grindung, zur
Baugrubensicherung und dergleichen) wird die Durchfiihrung objektbezogener
Baugrundgutachten gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfohlen.
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C4 Grundwasserschutz
C4.1 Sind im Rahmen von Bauvorhaben von vornherein Mainahmen geplant, die in

C5
C5.1

C5.2

das Grundwasser eingreifen, so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit dem
Landratsamt Ortenaukreis als untere Wasserbehorde Verbindung aufzunehmen.
Moglicherweise wird eine wasserrechtliche Erlaubnis fiir die geplanten Maf3nah-
men erforderlich sein.

MalRnahmen zum Schutz von Natur und Umwelt

Entlang des Gewassers (Kapuzinergrabens) ist wahrend der Bauzeit eine Um-
z&unung zum Schutz des Gewassers (ortsfester Bauzaun) einzurichten und bis
zum Abschluss der baulichen Maflinahmen funktionsfahig zu halten.

Zum Schutz des Gewassers sind Schutzmaflinahmen zur Vermeidung von Ein-
trdgen von belastetem Bauwasser in den Kapuzinerbach gemaf Stand der Tech-
nik vorzusehen, umzusetzen und bis zum Abschluss der baulichen Mal3hahmen
funktionsféahig zu halten.

Gemal 8§ 32 Abs. 1 WHG ist die Einleitung fester Stoffe in ein oberirdisches Ge-
wasser verboten, um sich ihrer zu erledigen.

Da der Kapuzinerbach jedoch bereits nach einem aktuellen Gutachten einen ge-
ringen 6kologischen Wert besitzt, ist eine Einleitung solcher Bauwasser in dieses
Gewasser nicht gestattet.

................................ Lauf, 26.04.2023 Ro-la
| |

I'NGENIEURE
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Benz, Birgermeister Planverfasser
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