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Gemeinde Vorstetten Stand: 19.02.2024
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Sulzgasse — 1. Anderung”

Bebauungsvorschriften und értliche Bauvorschriften

Ergdanzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festset-
zungen und ortliche Bauvorschriften:

1

1.1

1.2

2.1

RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen fir die planungsrechtlichen Festsetzungen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zu-
letzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) gedndert worden ist
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
gedndert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58,) die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581,
ber. S. 698), zuletzt gedandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231)

Rechtsgrundlagen fiir die 6rtlichen Bauvorschriften

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S.
416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13. Juni 2023 (GBI. S. 170)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Fir den gesamten Planbereich wird ein Mischgebiet i.S.v. § 6 BauNVO festgesetzt.

Im Mischgebiet sind folgende Nutzungen unzulassig:

= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes

= Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke

= Tankstellen ‘

m  Vergniigungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO

Weiterhin unzuldssig sind Vergniigungsstatten nach § 6 Abs. 3 BauNVO.

Verkaufsflachen fiir den Verkauf von Waren an Endverbraucher kdnnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn die Waren auf dem Grundstiick hergestellt werden oder mit einem Pro-
duktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind und die Verkaufsflache maximal 10 % der Ge-
schossflache betrigt, jedoch héchstens 100 m?.
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2.2

2.3

23.1

2.3.2

233

2.4

24.1

2.5

2.5.1

2.5.2

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

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung

m  der Grundflachenzahl (GRZ),
= der maximalen Zahl der Vollgeschosse und
= der maximalen Hohe der baulichen Anlagen (Traufhche und Gebaudehdhe).

Maligebend ist der Planeinschrieb.
Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Als unterer Bezugspunkt fiir die maximale TraufhGhe, sowie die Gebdudehéhe gilt die Oberkante
der angrenzenden ErschlieBungsfliche (Gehweg bzw. StraRe, falls kein Gehweg vorhanden ist)
an der Gebdudemitte (senkrecht zur StraRe gemessen).

Als oberer Bezugspunkt fiir die maximale Traufh6he gilt:

a) bei Sattel-, Walm- und Zeltddchern:
der Schnittpunkt der dueren Wandflache mit der Oberkante der Dachhaut.

b) bei Flach- und Pultdichern:

der Schnittpunkt der duReren Wandfliche mit der Dachhaut des hochstgelegenen Vollgeschos-
ses. Attikageschosse werden dabei nicht zur Berechnung der Traufh6he herangezogen.

Sofern die Flache vor Attikageschossen gleichzeitig als Terrassenflache genutzt wird und damit
einer Umwehrung bedarf, gilt die Oberkante der Briistung als Traufhthe.

Durch technisch bedingte oder zur Energiegewinnung notwendige Bauteile darf die maximal zu-
lassige Gebaudehdhe um max. 1,50 m liberschreiten werden.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Es wird eine offene Bauweise (o) festgesetzt.
Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Giberbaubaren Grundstiicksflichen werden entsprechend der Planzeichnung durch Baugren-
zen festgesetzt.

Dachvorspriinge diirfen die Baugrenzen auf der gesamten Linge bis zu einer maximalen Tiefe
von 0,8 m Uberschreiten. ’

In der gekennzeichneten Vorgartenzone diirfen maximal 50 % der Fldche je Grundstiick versie-
gelt werden. Ausgenommen hiervon sind Grundstiicke, die zur ErschlieBung eines Grundstiicks
in zweiter Reihe dienen und damit weniger als 4,50 m an die 6ffentliche Verkehrsfliche angren-
zen.

Wasserdurchldssige Oberflachen wie Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen
und begriintes Rasenpflaster gelten im Sinne dieser Festsetzung auch als versiegelt.
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2.6

2.6.1

2,6.2

2.7

2.7.1

2.7.2

2.8

2.9

29.1

29.2

2.9.3

2.10

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

Oberirdische PKW-Garagen, Carports, Tiefgaragen und tberdachte Fahrradstellplatze sind nur
auBerhalb der zeichnerisch dargestellten Vorgartenzone zuldssig.

Offene PKW-Stellpldtze und nicht iberdachte Fahrrad-Stellpldtze sind auch innerhalb der zeich-
nerisch dargestellten Vorgartenzone unter Einhaltung der Ziffer 2.5.2 zuldssig.

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

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO, die hochbaulich in Erscheinung treten, sind nur auRerhalb
der zeichnerisch dargestellten Vorgartenzone zuldssig.

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO, die hochbaulich nicht in Erscheinung treten, sind auch
innerhalb der zeichnerisch dargestellten Vorgartenzone unter Einhaltung der Ziffer 2.5.2 zulds-

sig.
Abgrabungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Das vollstandige Abgraben von Untergeschossen ist nicht zuldssig. Abgrabungen sind nur bis
0,80 m unter Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss und nur bis zu 1/3 der jeweiligen Gebaude-
lange zulassig.

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

Wege- und Stellplatzflichen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurchldssigen Oberfla-
chenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen, begriintes Rasenpflaster) auszu-
bilden.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder in dhnlicher
Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens durch Metallionen erfolgen
kann.

Die AuRenbeleuchtung ist energiesparend sowie insekten- und fledermausvertraglich zu instal-
lieren und auf das erforderliche MaR zu reduzieren. Die Leuchten sind staubdicht und so auszu-
bilden, dass eine Lichtwirkung weitgehend nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt (streu-
lichtarm).

Pflanzgebote (§ 9 (1) 25a BauGB)

Pro angefangener 450 m? Grundstiicksflache ist ein Laubbaum (Stammumfang mindestens 12-
14 cm) auf dem eigenen Grundstiick zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Davon sind 1/3 der
Biume, jedoch mindestens 1 Baum in der zeichnerisch dargestellten Vorgartenzone anzupflan-
zen. Es sind nur regionaltypische Baume zu verwenden. Abgangige Bdume sind zu ersetzen.
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3.1

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.2

3.2.1

3.2,2

3.23

"~ 3.3

33.1

3.3.2

3.4

34.1

Artenempfehlung: Feldahorn (Acer campestre), Mehlbeere (Sorbus aria), Winter-Linde (Tilia
cordata), Zitter-Pappel (Populus tremula), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Stiel-Eiche (Quer-
cus robus)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Dachform / Dachneigung / Dacheindeckung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Flach- und Pultddcher, sowie Dacher bis zu einer Dachneigung von max. 10 Grad sind intensiv
oder extensiv zu begriinen, wobei die Substrathéhe > 10 cm betragen muss.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie), sind grundsatz-
lich auf allen Dachern zuldssig. Sie sind aus blendfreiem Material und somit reflektionsarm her-
zustellen.

Die Dacher von Garagen und Carports und hochbaulich in Erscheinung tretenden Nebenanlagen
nach §14 (1) BauNVO sind als Flach- oder flachgeneigte Dacher (0-5° Dachneigung) auszubilden
und intensiv oder extensiv zu begriinen, wobei die Substrath6he > 10 cm betragen muss.

Dachaufbauten (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachaufbauten (Dachgauben) sind nur auf Satteldachern ab einer Dachneigung von 30° im Gel-
tungsbereich zuldssig. Dacheinschnitte (Negativgauben) sind auf allen Dachern zulassig.

Die nachfolgenden gestalterischen Festsetzungen gelten nicht fiir Anlagen, die der solaren Ener-
giegewinnung dienen.

Die Gesamtlange aller Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf 50% der Dachldnge nicht tiber-
schreiten.

Der obere Dachansatz von Dachaufbauten muss mindestens 0,80 m unter dem Hauptfirst liegen
(vertikal zum Hauptfirst gemessen).

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flichen der Grundstiicke sind zu begriinen bzw. gértnerisch anzulegen und dau-
erhaft zu unterhalten. Schottergarten sind explizit ausgeschlossen.

Nebenflachen wie Miilltonnenplatze, Abfallpldatze und Lagerplatze sind dauerhaft gegeniber
dem StraBenraum und anderen 6ffentlichen Raumen abzuschirmen und gegen direkte Sonnen-
einstrahlung zu schiitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind - sofern es sich bei diesen nicht
bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begriinen (Kletterpflanzen oder Spalierbdume).

Auf die Festsetzung unter Ziffer 2.7.1 (Zuldssigkeit ausschlieRlich auRerhalb der Vorgartenzone)
wird verwiesen.

Einfriedungen und Mauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache diirfen Einfriedungen bezogen auf die Gehwegober-

kante nicht hoher als 0,80 m sein. Ein Mindestabstand von 50 cm zur Verkehrsflache ist einzu-
halten.
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3.4.2

343

3.5

3.6

3.7

Kiinstliche Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind dabei - mit Ausnahme
von gemauerten Natursteinmauern - nur mit einer zur Straf8e hin orientierten Heckenpflanzung
zuldssig.

Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen, Stacheldraht und Gabionen sind nicht zu-
lassig.

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

AuBenantennen sind nicht zuldssig. Satellitenschiisseln sind an die Farbe der Dacheindeckung
anzugleichen.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Im Plangebiet ist fir Wohnungen

- mit einer Wohnfliche bis 45 m? ein KFZ-Stellplatz pro Wohneinheit

- mit einer Wohnfldche von iiber 45 m? 1,5 Stellpldtze pro Wohneinheit
nachzuweisen. Kommazahlen sind jeweils auf die nachste volle Zahl aufzurunden.

Regenwasserableitung (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Das Niederschlagswasser von Dach-, Zufahrts- und Hofflachen ist auf den einzelnen Grundstii-
cken Uber Riickhalteeinrichtungen (z.B. Retentionszisternen) gedrosselt mit maximal 0,2 I/s je
100 m? versiegelter Grundstiicksfliche dem Regenwasserkanal zuzufiihren. Die Riickhalteein-
richtungen auf den Privatgrundstiicken sind entsprechend dem obenstehend festgelegten Dros-
selabfluss fiir die tatsachlich versiegelten Flachen zu bemessen.

Alternativ kann ein Mindestretentionsvolumen (ohne Brauchwassernutzung) von 2,48 m? pro
100 m? versiegelter Fliche angenommen werden. Offentliche Fldchen sind hiervon ausgenom-
men.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME (§ 9 (6) BauGB)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone 1I1B des Wasserschutzgebiets ,Mauracher
Berg Th Il + IV (WSG-Nr.316067). Die Rechtsverordnung vom 05.05.2022 ist zu beachten.
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5.1

5.2

HINWEISE
Grundwasser

GemadR den Angaben des Landratsamtes Emmendingen (WebGIS) ist im Baugebiet mit folgen-
den maligebenden Grundwasserstdanden zu rechnen (siehe untere Abbildung):

MHW Ost = 213,40 mNN
MHW West = 212,10 mNN
HHW Ost = 215,10 mNN
HHW West = 213,50 mNN

Abb: Auszug aus Grundwassergleichen aus WebGIS (Landratsamt Emmendingen); rot=HHW
(hoéchster Grundwasserhéchststand), blau=MHW (mittlerer Grundwasserhéchststand)

Fir das angrenzende Plangebiet wurde dariiber hinaus ein geotechnischer Bericht erstellt. Die-
ser kann bei der Gemeinde eingesehen werden.

Geotechnische Hinweise

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von Ldss und Hochflutlehm mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit.

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wie-
derbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie einem kleinrdumig
deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene
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5.3

5.4

5.5

organische Anteile konnen zu zusétzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der Grund-
wasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.
B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griin-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro
empfohlen.

Denkmalschutz

Der maRgebliche Bereich grenzt an eine Siedlung des Jungneulithikums und der Vélkerwande-
rungszeit an. Auffilligkeiten bei Abgrabungen sind mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege (Ar-
chéologie) abzustimmen. Die Belange des Denkmalschutzes sind zu beachten.

Altlasten und Bodenschutz

Fiir das Bebauungsplangebiet weisen wir auf folgende Altlasten-, Altlastenverdachtsflachen und
entsorgungsrelevante Flichen (Bodenschutz- und Altlastenkataster, Stand Dezember 2015) hin:

- Verdachtsflachentyp: Altstandort

- Name: PFC Gewadchshausbrand

- Obj.-Nr. 07679-000

- Bearbeitungsstand: Historisch er-
fasst, BN 1

- Handlungsbedarf: Anhaltspunkte;
derzeit keine Exposition

Beim damaligen Gewéchshausbrand im Jahr 1995 wurde zum L&schen des Brandes PFC haltiger
Léschschaum verwendet. Es ist daher mit Bodenverunreinigungen zu rechnen, die entsorgungs-
relevant sein kénnen. Mit der Bebauung der Flache ist sicher zu stellen, dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse gewiahrleistet und die nutzungsspezifischen Priifwerte der Bundes-Bo-
denschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir alle relevanten Wirkungspfade eingehalten
sind. ‘

Uberschiissiger Bodenaushub, der auf den genannten Fldchen bei Eingriffen in den Untergrund
anfillt und das Geldnde verldsst, ist ggf. nicht frei verwertbar. Es ist daher ein in Bodenschutz-
und Altlastenfragen sachverstdndiger Gutachter fiir die Untersuchung, Klassifizierung, Bewer-
tung und Verwertung von Bodenmaterialien zur Einhaltung der bodenschutz- und abfallrechtli-
chen Vorgaben zu beauftragen und gegeniiber dem Landratsamt zu benennen. Erdbauunter-
nehmer sind liber das Vorliegen von Bodenverunreinigungen in Kenntnis zu setzen.

Auf eine Versickerung von Niederschlagswasser auf Standort Nr. 1 und 2 ist aus Griinden des
Grundwasserschutzes zu verzichten. Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte fiir das
Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenverdnderung im Zuge der Bebauung sind der un-
teren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde unverziiglich mitzuteilen.

Wassersparende MalBnahmen
Im Hinblick auf den Klimawandel und die dadurch in vielen Bereichen angespannte Wassersitu-
ation regen wir an in Betracht zu ziehen, wassersparende MaRRnahmen wie beispielsweise was-

serlose Urinale, Wasserspararmaturen oder Armaturen mit Sensortechnik etc., den Bau von Zis-
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Gemeinde Vorstetten Stand: 19.02.2024
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Sulzgasse — 1. Anderung”

Bebauungsvorschriften und értliche Bauvorschriften

5.6

5.7

5.8

5.9

ternen zur Speicherung von Regenwasser zur Bewdsserung des AuRenbereichs und wenn mog-
lich auf Brauchwassernutzungen (Grauwassernutzung/Recycling fiir die Toilettenspiilung,) in Be-
tracht zu ziehen und ggfs. umzusetzen.

Trinkwasser

Die Anzeigepflichten fiir Anlagen gem. § 12 TrinkwV*, die zur Entnahme oder Abgabe von Was-
ser ohne Trinkwasserbeschaffenheit im Sinne der Trinkwasserverordnung bestimmt sind (z.B.
Regenwassernutzungsanlagen) und die ggf. zusdtzlich zu den Trinkwasserinstallationen herge-
stellt bzw. betrieben werden, sind zu beachten. Zudem ist gem. §13 Abs. 3 und 4 TrinkwV* auf
eine regelkonforme Herstellung sowie den regelkonformen Betrieb entsprechender Anlagen
hinzuweisen (z.B. Sicherungseinrichtungen).

Griinplanerische Hinweise

Bei der Griinflachenplanung sollte auf allergene Pflanzen wie Hasel, Erle, Birke sowie auf stark
giftige Gewachse verzichtet werden.

Angrenzende Landwirtschaft

Das Plangebiet grenzt an landwirtschaftliche Hofstatten. Zeitweise Emissionen wie Liarm, Staub
und Geriiche sind als ortsiiblich hinzunehmen.

Angrenzendes Gewerbe

Das Plangebiet grenzt an ein Gewerbegebiet. Zeitweise Emissionen wie Ldrm, Staub und Gerii-
che sind als ortsiiblich hinzunehmen.

Vorstetten, 20.02.2024

Verbandsbauamt
Gemeindeverwaltungsverband
Denzlingen — Vorstetten — Reute

—als Planverfasser —

Ausfertigu ngsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes sowie Es wird bestétigt, dass der Satzungsbeschluss
der zugehdrigen planungsrechtlichen Festsetzun- gem. § 10 (3) BauGB o6ffentlich bekannt gemacht
gen und der oOrtlichen Bauvorschriften mit den worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit

hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates
der Gemeinde Vorstetten tibereinstimmen.

Vérstetten 2%022 o) |
Lars Briigner urgermelster i 1]
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