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Anlage 2
Gemeinde Vorstetten Fassung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,HeimstraRe 8“ mit 6rtlichen Bauvorschriften
Bebauungsvorschriften

1.2

1.21

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

1.  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802)

4.  Gemeindeordnung fiur Baden-Wirttemberg (GemOQO) in der Fassung vom 24. Juli
2000, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S.
229, 231)

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 4 und 13 und BauNVO)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind folgende Nutzungen zulassig:

1. Wohngebaude / Wohnen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

2. Anlagen fur soziale, gesundheitliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

3. Dienstleistungsbetriebe als sonstige nicht storende Gewerbebetriebe im Sinne von §
4 Abs. 3 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 18 bis 20 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 BauNVO)

Die maximal zuldssigen Héhen werden tber Normal Null (4.NN) festgesetzt.
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Sockelhodhe

Die maximal zulassige Sockelhéhe (Oberkante fertiger FuRboden Erdgeschoss) betragt
214,25 m U.NN.

Traufhohe

Die maximal zuladssige Traufhdhe (Schnittpunkt Aulienseiten mit Oberkante Dachhaut)
betragt 221,50 m G.NN.

Firsthohe

Die maximal zuléssige Firsthdhe (Oberkante Dachhaut) betragt 224,00 m G.NN.

Uberschreitungen der Firsthéhe durch Dachaufbauten

1. Die maximal zulassige Firsthéhe nach OZ 1.2.1.3 darf durch Kamine und Aufzige
Uberschritten werden.

2. Die maximal zulassige Firsthbhe nach OZ 1.2.1.3 darf durch Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energie wie z.B. Photovoltaikanlage um maximal 1,00 m
Uberschritten werden.

Grundflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl GRZ ist im Zeichnerischen Teil mit 0,4 festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf bei
Anrechnung der Garagen, Stellplatze Zufahrten und Nebenanlagen maximal 0,8 betragen.

Geschossflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl GFZ ist im Zeichnerischen Teil mit 1,2 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO)

Es sind maximal drei Vollgeschosse zuldssig. Diese sind im Zeichnerischen Teil
festgesetzt.

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

Die Bauweise ist im Zeichnerischen Teil festgesetzt.

Es wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Diese wird auf ,nur
Einzelhaus” eingeschrankt.

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

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist im Zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
festgesetzt.
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Die Baugrenzen werden unterteilt in:

1.  Baugrenze fir Hauptgebaude
2. Baugrenze flr Freisitze / Terrassen und Balkone.

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

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind aufierhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
(Baufenster) nur bis zu einem Volumen von 40 m? zulassig.

Auf den Teilflachen der Baugrundstlicke zwischen der Stral’enbegrenzungslinie und den
jeweiligen stralRenseitigen Baugrenzen bzw. deren geradliniger Verlangerung bis zu den
seitlichen Grundstlicksgrenzen kénnen Nebenanlagen nur ausnahmsweise zugelassen
werden. Nebenanlagen in  Form von Gebauden und Abstellflachen fir
Abfallsammelbehalter sind auf diesen Teilflachen ausgeschlossen.

Flachen fir Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Die Flachen fir Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports), Stellplatze und deren
Zufahrten sind im Zeichnerischen Teil festgesetzt.

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache (Baufenster) und den gemafll OZ 1.7.1 festgesetzten
Flachen zulassig.

Maximale Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Es sind maximal acht Wohnungen im Gebaude zulassig.
Festsetzungen zur Regenriickhaltung

Das Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen ist auf dem Baugrundstick zu
sammeln und gedrosselt abzugeben. Dazu sind die Errichtung und die Erhaltung einer
Retentionszisterne mit Anschluss an die Offentliche Regenwasserkanalisation
vorzusehen. Fur die Bemessung der Retentionszisterne muss je 100 m? versiegelter
Grundstucksflache ein Volumen von 2 m® bereitgestellt werden. Der zulassige
Drosselabfluss betragt je 100 m? versiegelte Grundstuicksflache 0,1 I/s.

Bei der Errichtung von dauerhaft begrinten Dachern kann das Ruckhaltevolumen des
begriinten Daches bei der Berechnung der Retentionszisterne bericksichtigt werden.

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

MaRnahmen zum Artenschutz
(Vorgabe: Artenschutzfachliche Potentialabschatzung/Priifung des Biiros fiir
Landschaftsplanung Dipl.-Forstw. H.-J. Zurmohle i.d.F. vom 26.10.2023 OZ 6)
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1.9.1.1 MaRBnahmen zum Schutz der Fledermause

Siehe auch Artenschutzfachliche Potentialabschatzung/Priifung OZ 6.1
Vermeidung der Zerstérung

M1  Vorsorglich sind 5 Kunstquartiere fir spaltenbewohnende Fledermause und 3
Kunstquartiere fir hohlenbewohnende Federmduse im raumlich-funktionalen
Zusammenhang installiert. Nach Baufertigstellung kénnen diese auch unter den
Dachiiberstand an die Hausfassade umgehangt werden. Die Kunstquartiere kdnnen
auch an Baumen im nahen Umfeld aufgehangt werden. Diese mussen jahrlich
kontrolliert, bei Bedarf gereinigt und bei Ausfall ersetzt werden. Art und Standort der
Kunstquartiere ist mit der 6kologischen Baubegleitung festzulegen.

Vermeidung der Tétung

M2 Insbesondere die Dachabdeckung aber auch die Abrissarbeiten missen aul3erhalb
der Fortpflanzungszeit (Mitte April bis Mitte August) und auRerhalb der Zeit der
Winterruhe (November bis Mitte Marz) stattfinden. Abrissarbeiten sind in den
Zeitraumen von Mitte Marz bis Mitte April und von Mitte August bis Ende Oktober
moglich. Vor Beginn der Arbeiten werden relevante Bereiche mit Horchboxen zur
automatisierten Erfassung von Ultraschalllauten auf Fledermausbesatz geprift. In
Abhangigkeit vom Untersuchungsergebnis wird das weitere Vorgehen bei der
raumlichen Anordnung der Abrissarbeiten mit der oOkologischen Baubegleitung
festgelegt.

M3 Bei Nachweisen im Dachstuhl ist wie folgt vorzugehen: Bei warmer Witterung in den
Zeitraumen Mitte Marz bis Mitte April oder von Mitte August bis Ende Oktober wird
das Dach des Gebaudes an mehreren Stellen und nach Absprache mit der
Okologischen Baubegleitung handisch auf jeweils mindestens 2 m Breite und 3 m
Lange geodffnet. Evil. sich im Gebaude befindenden Fledermause kénnen danach
bei den nachfolgenden Abrissarbeiten aus dem Dachstuhl ausfliegen. Die
Abrissarbeiten erfolgen schonend, d.h. z.B. nicht mit Abrissbirne etc. Das Vorgehen
wird in Abstimmung mit der 6kologischen Baubegleitung festgelegt und von dieser
dokumentiert.

1.9.1.2 MaBRnahmen zum Schutz der Végel

1.9.2

Siehe auch Artenschutzfachliche Potentialabschatzung/Priifung OZ 6.2
Vermeidung der Tétung und Stdrung

M4  Die Arbeiten an Fassade und Dach missen vor der Brutzeit, d.h. vor dem 1. April
begonnen werden, sodass ausgeschlossen werden kann, dass Végel am Haus mit
der Brut beginnen. Durch die Arbeiten werden die Vogel vergramt und weichen
temporar auf Nistplatze in der Umgebung aus. Da es sich bei gebaudebritenden
Voégeln um haufige bzw. ubiquitdre Arten handelt, ist ein temporares Ausweichen
maglich.

Wasserdurchlassiger Belag fiir Stellplatze, Zufahrten und Wege
Stellplatze, Zufahrten und Wege auf den privaten Grundsticken sind mit einem

wasserdurchlassigen Belag herzustellen, z.B. Rasengittersteine, grof3fugig verlegtes
Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil, Drain-Pflaster oder Schotterrasen.
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1.9.3 Grundwasser- und Bodenschutz
Zur Vermeidung einer Gewasser- oder Bodenbelastung durch Metallionen sind nicht

beschichtete oder nicht behandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dachein-
deckungen nicht zulassig.

1.10 Pflanzgebote, Pflanzverbote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b

BauGB)

1.10.1 Auf dem Grundstlick ist je 400 m? angefangene Grundsticksflache ein standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen.

1.10.2 Beim Abgang eines Baumes ist dieser artgerecht zu ersetzen.

1.10.3 Die Bepflanzung ist im Bauantrag (Bepflanzungsplan) nachzuweisen.
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Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen:

- Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010,
mehrfach geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBI. S.
422)

Gestaltung der Dacher (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform

Die zulassige Dachform ist im Zeichnerischen Teil vorgeschrieben. Zuldssig ist nur ein
Mansarddach — mit oberem, extensiv begrlinten, flachgeneigtem Dach.

Dachneigung

Die zulassigen Dachneigungen sind im Zeichnerischen Teil festgesetzt. Sie betragt
maximal 75°.

Dachaufbauten

Technische Dachaufbauten, wie z.B. Photovoltaikanlagen und Kamine, sind zulassig.
Gauben, Widerkehren, Dachaufbauten, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte dirfen bei
Mansarddachern je Gebaudeseite und Geschoss eine Gesamtlange von nicht mehr als 50

% der Trauflange der zugehdrigen Gebaudeseite betragen.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind zulassig:

- rote bis braune oder anthrazitfarbenen nicht glanzende Ziegel

- integrierte bzw. aufgesetzte Elemente zur Stromgewinnung (Photovoltaikanlagen)
oder Anlagen zur Erwdrmung des Brauchwassers oder Heizungswassers
(Absorberanlagen)

- dauerhaft, extensiv begriinte Dacher (Flachdach Gber Mansarddach)

Garagen und liberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit einem Flachdach bzw.
flachgeneigten Dach mit maximal 2° Dachneigung zu errichten, entweder als dauerhaftes
und extensives Grundach, oder mit/in Verbindung einer Photovoltaikanlage/Solaranlage.
Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Werbeanlagen, Automaten und Schaukasten sind nur an der Statte der eigenen Leistung
gemall § 11 Abs. 4 LBO =zuldssig. Sie sind an der Fassade bis zum oberen

Wandabschluss zulassig.

Werbeanlagen durfen eine GréRe von 1,0 m? nicht Gberschreiten.
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Selbstleuchtende und fluoreszierende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit
wechselndem oder bewegenden Licht sind nicht zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Freiflachen

Die Grundstlicksbereiche, die nicht von Gebaude, Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen
oder sonstigen baulichen Anlagen Uberdeckt sind, sind als Grin- oder Gartenflachen
anzulegen.

.oterile Steingarten®, die technisch angelegt sind und einer Unterdriickung der Vegetation
dienen bzw. keine Lebensmdglichkeiten fir Amphibien, Reptilien, Wildbienen, andere
Insekten und Mauer bzw.- Steingartenpflanzen bieten, sind nach § 21a NatSchG BW
ausgeschlossen. Naturnahe Beete mit Krauterspiralen, Trockenmauern, Kleinstrukturen
und Steppenbeete mit Lebensmaoglichkeiten fir Amphibien, Reptilien, Wildbienen und
Mauer bzw. - Steingartenpflanzen sind erwiinscht und fallen nicht unter das Verbot fir
.Sterile Steingarten®. Die GroRRe der o.g. ,naturnahen® Steingartenstrukturen darf nicht
mehr als 10 % der gesamten Freiflache des Grundstiickes betragen. Zwischen der
Strallenbegrenzungslinie und den jeweiligen stral3enseitigen Baugrenzen bzw. deren
geradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen Grundsticksgrenzen sind
Steingartenstrukturen ausgeschlossen.

Standflachen fir Mullbehalter

Standflachen fur Millbehéalter mussen eingezaunt werden.

Einfriedungen

Die maximal zuldssige Hohe der strallenseitigen Einfriedungen betragt 0,80 m Uber
Oberkante StralRenrand. Geschlossene Einfriedungen entlang der offentlichen
Verkehrsflachen sind mit einer maximalen Héhe von 0,50 m uber Oberkante Stral3enrand

zulassig.

Im rdckwartigen Bereich des Grundstickes sind gemald der Abgrenzung im
Zeichnerischen Teil Grundstlicksmauern zulassig. Siehe auch 0Z 2.3.3.4

Seitliche Einfriedungen sind als lebende Einfriedungen (z.B. als Hecken) und/oder als tote
Einfriedungen (Zaune) bis zu einer Hohe von 1,20 m Uber der Gelandeoberkante zulassig.

Bei der Errichtung von Einfriedungen wird auf die Beachtung des Nachbarrechtsgesetzt
BW (NRG) §§ 18 bis 25 (Grenzabstande) verwiesen.

Einfriedungen aus Blech, Kunststoff (auch als Einflechtungen), Glasbausteinen,
Stacheldraht und Gabionen sind im gesamten Plangebiet nicht zulassig.

Abgrabungen, Aufschiittungen und Stiitzmauern (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die Grundsticke sind stralenseitig auf gesamter Grundstiicksbreite bis Vorderkante
Hauptgebaude Uber das Stralenniveau aufzuschitten.
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Abgrabungen und Aufschittungen sind in folgenden Fallen zulassig:

- zur Anpassung an die Verkehrsflache und die Nachbargrundstticke,

- zur Anlage einer Wohnterrasse bis maximal 5,00 m hinter der rickwartigen
Baugrenze,

- zur Errichtung von notwendigen Stiitzmauern bis zu einer H6he von 1,00 m.

Hoéhenunterschiede zum Nachbargrundstiick sind durch Abbdschungen auf dem eigenen
Grundstick oder durch Stutzmauern an der gemeinsamen Grundsticksgrenze
auszugleichen. Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 1,00 m zulassig.
AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Aulenantennen aller Art inkl. Satellitenschiisseln sind nicht zulassig, sofern sie an der
AuRenfassade angebracht werden. Der Begriff Aulienfassade umfasst auch die Fenster
sowie alle Bauteile, die nach aul3en wirken.

Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.

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

Je Wohnung sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Ergibt sich bei der Berechnung der
Anzahl der notwendigen Stellplatze ein Kommawert, so ist dieser ab einem Wert von 0,5
aufzurunden.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Regenwasser (§ 74 Abs. 3
Nr. 3 LBO)

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern sind entsprechend den allgemeinen
anerkannten Regeln der Technik herzustellen, zu unterhalten und zu betreiben.

Freier Stadtplaner Dipl.-Ing. Michael Dorer 8



Gemeinde Vorstetten — Vorhabenbezogener BP ,Heimstrale 8“ im beschleunigten Verfahren § 13a BauGB

Bebauungsvorschriften - Fassung: Offenlage vom 12.07. bis 16.08.2024 17.06.2024
3 Hinweise
31 Hinweise zu Grundwasserverhaltnissen

3.2

3.3

Nach dem Grundwassergleichenplan des Landratsamtes Emmendingen, Stand
24.02.2023, weist der Grundwasserpegel ein Gefalle von Osten nach Westen auf. Im
Westen, Bereich Zufahrt von der Kirchstralle, liegt der Mittlere Grundwasserhochstand
MHW bei ca. 210,25 m G.NN und im Osten an der Grundstliicksecke an der Heimstralie
bei 210,70 m U.NN angegeben. Als malgebender Mittlerer Grundwasserhochstand wird
210,65 m U.NN fur das Planungsgebiet angesetzt.

Die StralRenhdhe der Heimstralte im Bereich des o.a. Pegels mit 210,70 m G.NN betragt
ca. 213,45 m U.NN. Die durchschnittliche Grundstiickshéhe betragt ca. 213,95 m G.NN.
Der mittlere Grundwasserhochstand MHW im Bereich des Grundstiickes liegt somit
zwischen ca. 3,20 m im Westen und ca. 2,80 m im Osten unter der bestehenden
Gelandeoberkante.

Die Errichtung eines Untergeschosses ist bezliglich Grundwasserpegel moglich. Die
Unterkante Bodenplatte darf jedoch nicht unterhalb des malgebenden Mittleren
Grundwasserwasserhochstandes MHW von liegen.

Siehe auch beigefligte ,Baugrunduntersuchung - Griindungsbeurteilung®.

Hinweis zu Altlasten

Fir den Bebauungsplan wurde ein neue Baugrunduntersuchung — Grindungsbeurteilung
durch das Blro BfUE Geotechnik & Umweltschutz erstellt. Im OZ 3.1 der Untersuchung
wird geschrieben, dass keine Bodenkontaminationen oder sonstige Verunreinigungen
organoleptisch festgestellt wurden.

Hinweise zur Geologie
Hinweise des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhoérungsverfahren des LGRB als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von
Auszigen daraus erfolgt. Sofern fur das Plangebiet ein ingenieurgeologisches
Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die
darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiros.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiliten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse konnen dem bestehenden
Geologischen Katasterwerk, eine Ubersicht Gber den am LGRB vorhandenen Bohrdaten
der Homepage des LRGB (http://Irgb-bw.de) enthommen werden.
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3.6

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

Hinweis zum Gesundheitsschutz

Auf allergene Pflanzen (wie z.B. Birken, Erlen und Haselgewachse) sollte verzichtet
werden.

Hinweis zu PflanzmaBnahmen

Das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, insbesondere
Abschnitt 3, ist zu beachten.

Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Hinweis zum Artenschutz

Rodungen von Baumen und Gehdlzen sind mit Bezug zu § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
lediglich aufl3erhalb der Brutperiode von 30. September bis 01. Marz eines jeden Jahres
zulassig.

Gemeinde Vorstetten, den

Lars Brugner, Burgermeister

Ausgearbeitet im Auftrag der Gemeinde Véstetten,
Freier Stadtplaner Dipl. Ing. Michael Dorer, Hermann-Herder-Stral3e 4, 79104 Freiburg
Tel. 0761/2021592, Fax. 0761/88668577, dorer-stadtplaner@t-online.de

den, 17.06.2024

Freier Stadtplaner Michael Dorer
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