Anlage 5 zu GD 189/17

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "EhmannstraBe - FrobelstraBe"
GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:
DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

(BGBI. IS. 2414, zuletzt geandert durch Gesetze vom
20.10.2015 (BGBI. 1 S. 1722)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990

(BGBI. I S. 132, geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. S. 1548)

DIE LANDESBAUORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
BADEN-WURTTEMBERG (LBO-BW) (GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom

11.11.2014 (GBI. S. 501)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

1.1
1.1.1.2

1.1.1.3

1.1.2.1

1.2

1.2.1
1.2.1.1

1.2.2
1.2.3

1.2.3.1

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. I'S. 1509)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Schank und Speisewirtschaften sind nicht zuldssig. (§ 1. Abs. 5 BauNVO)

Die unter § 4 Abs. 3 aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes (§ 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO).

Sonstiges nicht storendes Gewerbe, das in Umfang und Auswirkungen auf die Umgebung
einer freiberuflichen Tatigkeit gleichkommt, kann als Ausnahme zugelassen werden.

\I’ Fldche fir Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen

MARB DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 a BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fur Tiefgaragen, Kellerraume, offene und tber-
dachte Stellplatze (Carports) und ErschlieBungswege bis zu einem Wert von 0,8 tber-
schritten werden.

1,0 Geschossflachenzahl

If Zahl der Vollgeschosse (Il + DG)

Die Traufhdhe (Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuBenwand, gemessen von der Erdge-
schossfuBbodenhéhe) darf max. 7,00 m betragen (§ 16 Abs. 2 und 4 BauNVO)
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1.3

1.3.1
1.3.2

1.4

1.4.1

1.5

1.5.1
1.5.2

1.6

1.6.1

1.7

1.7.1
1.7.2

1.7.3

1.7.4

1.7.5

1.7.6

1.7.7

1.8

1.8.1

BAUWEISE
(§ 9 Abs.. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 a BauNVO)

Bauweise flir Hauptgebaude, entsprechend Planeintrag ist zuldssig:

0 offene Bauweise

HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGE
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) maximal 589,00 tber NN.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

e = Baugrenze

In den Erdgeschossbereichen ist ein Vortreten von Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,0 m
Uber die Baugrenze zuldssig.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Die Unterbringung der baurechtlich notwendigen Stellplatze (1,0 St/WE) hat zwingend in
Tiefgaragen zu erfolgen. Zusatzlich sind offene oder tiberdachte Stellplatze (Carports) in den
eigens dafir ausgewiesenen Bereichen zulassig.

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Einteilung der Verkehrsflachen samt ihrer Teileinrichtungen ist nachrichtlich.

StraBenbegrenzungslinie

Offentliche StraBenverkehrsflache

Offentlicher Gehweg

Offentliche Stellplatze
Ein- und Ausfahrt
Flache fur Tiefgarage und Kellerrdume

Flache fur Stellplatze

ANPFLANZEN UND ERHALTEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

@ @ @ An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stellen sind hochstammige
Laubbdume zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu er-
halten und bei Abgang zu ersetzen. Die festgesetzen Baume kdnnen
zur Anpassung an die ortliche Situation verschoben werden. Die An-
zahl ist jedoch einzuhalten.
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1.8.2 Die nicht Gberbauten Grundstlcksflachen mit Ausnahme der Flachen fir Wege und
Terrassen sind landschaftsgartnerisch zu gestalten. Die Tiefgarage ist mit Ausnahme der
Wege und Terrassen intensiv zu begriinen und zu unterhalten. Die Mindestsubstratstdrke
betrdgt 20 cm. Bei Baumpflanzungen ist eine pflanzbedingte Erhohung des Pflanzsubstrates
auf mindestens 50 cm vorzusehen.

1.9 SONSTIGE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1.9.1 — e — Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

1.9.2 Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung | Anzahl der Geschosse

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl Fillschema der
; Bauweise Nutzungsschablone

Dachform und zuldssige Dachneigung

1.10 FLACHEN ODER MABNAHMEN ZUM SCHUTZ; ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.10.1 Begrenzung der Bodenversiegelung

Platze, Terrassen und Wege sowie Garagenzufahrten, private und 6ffentliche Stellplatze sind
mit wasserdurchlassigen Beldagen zu versehen (z.B. Rasenpflastersteine, Pflaster in Splitt ver-
legt etc.). Den Boden versiegelnde Beldge sind unzuldssig.

2. SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO-BW)
2.1 Dachgestaltung
2.1.7 Zuldssig sind nur Sattelddcher mit einer Dachneigung von 48°.

Die Firstrichtung ist Uber die langere Seite des Gebdudes zu fihren. Die Dachflachen auf den
sich gegenlberliegenden Gebdudeseiten missen den gleichen Neigungswinkel haben.

2.2 Freiflachen / Einfriedigungen

2.2.1 Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind landschaftsgartnerisch mit Strauchern und
Bdumen anzulegen.

2.2.2 Einfriedigungen sind kleintiergangig bis max. 1,20 m Héhe als Holz-, Maschendraht- und
Stahlgitterzaune oder in vergleichbaren Materialien ohne Sockel zuldssig. Geschnittene
Hecken bis max. 1,80 m Hohe sind ebenfalls zuldssig.

3. HINWEISE
3.1 Bau- und Kunstdenkmalpflege
3.1.1 Das Plangebiet befindet sich im gem. § 15/3 DSchG geschitzten Umgebungsbereich der

Kirche St. Peter und Paul.

Die Neubauten dirfen die Umgebung der Kirche nicht beeintrdchtigen. Gegebenenfalls ist
im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens das Einvernehmen mit der zustandigen Denk-
malpflege herzustellen.
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3.2 Archdologische Denkmalpflege

3.2.1 Das Untersuchungsgebiet umfasst Teilbereiche des als archdologische Verdachtsflache
ausgewiesenen mittelalterlichen und neuzeitlichen Ortsbereich Jungingen (Priffall).
Innerhalb der ausgewiesenen archdologischen Relevanzbereiche sind grundsatzlich
Bodenurkunden vorhanden bzw. zu erwarten, fir die eine angemessene Beriicksichtigung
vorzusehen ist. Bei Bodeneingriffen ist daher mit archdologischen Funden und Befunden -
Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rechnen.

Bei flachigen BaumaBnahmen wie Unterkellerungen und Tiefgaragen ist auf Grundlage der
konkreten Planung, einschlieBlich der Kanal- und Leitungstrassen die Archaologische
Denkmalpflege (jonathan.scheschkewitz@rps.bwl.de) frihzeitig zu beteiligen.

Es wird darauf hingewiesen, dass wissenschaftliche Dokumentationen oder Grabungen
gegebenenfalls zu Lasten und auf Kosten von Investoren notwendig werden kénnen.

Fur die auBerhalb der Priffallflache gelegenen Areale wird weiterhin ausdricklich auf die
Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG verwiesen.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemaB § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder
der Gemeinde anzuzeigen. Archadologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarb-
ungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hinge-
wiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich
in Kenntnis gesetzt werden.

3.3 Geotechnik

3.3.1 Mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwadsser geplant bzw. wasserwirt-
schaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspilung lehmerfillter Spalten ist bei Anlage von
Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung oder von Bauarbeiten
(z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Grlindunghorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen gemaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurblro empfohlen.

34 Bodenschutz (§ 202 BauGB)

3.4.1 Mit dem nattrlichen Bodenmaterial ist gemaB BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur BBodSchV
§ 12, DIN 19731, DIN 18915 sowie dem vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Boden bei
Auftrag von kultivierbarem Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren und
kulturfahigen Bodenaushub bei Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen. Die
gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu beachten und umzusetzen.
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3.5 Artenschutz

3.5.1 Die abzubrechenden Bestandsgebaude kénnen geschiitzte, Gebaudebritende oder
-bewohnende Arten enthalten. Es ist daher eine friihzeitige artenschutzrechtliche
Untersuchung der relevanten Arten (bestimmte Vogel und Fledermausarten) erforderlich.
Detaillierungsgrad und Umfang des Fachgutachtens sind vorab mit der unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen. Erforderliche Fallungen/ Rodungen von Gehalzen sind
in die artenschutzrechtliche Untersuchung mit einzubeziehen und nur auBerhalb der
Vegetationsperiode auszuflhren. Die Heranziehung einer 6kologischen Baubegleitung ist
von Anfang an erforderlich; Einzelheiten hierzu sind mit der unteren Naturschutzbehdrde
abzustimmen.

Zur Vermeidung des Tétungsverbots nach § 44 Abs. 1 BNatSchG wird dringend empfohlen,
auch unmittelbar vor Abbruch der Gebaude und Rodung der Gehdlze die Abwesenheit von
Tieren, Eiern, Nestern etc. durch die dkologische Baubegleitung bestatigen zu lassen. Sorge
zu tragen ist vor allem auch fir die gebaudebewohnenden Tierarten .Die Bereitstellung
notwendiger Ersatzquartiere/ Nesthilfen hat in direkter Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde zu erfolgen.

Um den grinordnerischen Belangen Rechnung tragen zu kénnen, ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens auf den Nachweis des in den textlichen Festsetzungen
geforderten Freiflachengestaltungsplans zu achten. Bei seiner Erstellung wird um enge
fachliche Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde gebeten.
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