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Ergdnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen und ortli-
che Bauvorschriften:

1 RECHTSGRUNDLAGEN

11

1.2

2.1

2.11

2.1.2

Rechtsgrundlagen fiir die planungsrechtlichen Festsetzungen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Gemeindeordnung fur 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)

Rechtsgrundlagen fiir die 6rtlichen Bauvorschriften

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. 416),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBI. S. 422)
Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemQ) 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)
Allgemeine Wohngebiete WA1, WA2, WA3, WA4 und WAS5 (§ 4 BauNVO)

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet i.S.v. § 4 BauNVO, das in WA1, WA2, WA3, WA4
und WAS unterteilt ist.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4 und WAS sind folgende Nutzungen
unzulassig:

= Schank- und Speisewirtschaften
= Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
=  Ferienwohnungen

Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 3. Anlagen fir
Verwaltungen, 4. Gartenbaubetriebe und 5. Tankstellen sind nicht zulassig.

Sonstiges Sondergebiet SO1 mit Zweckbestimmung ,, Tiny Houses“ (§ 11 BauNVO)

Festgesetzt wird ein Sonstiges Sondergebiet SO1i.S.v. § 11 BauNVO mit Zweckbestimmung ,, Tiny
Houses” (Mikroh&user).
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2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

2.4

2.4.1

2.4.2

243

Folgende Nutzungen sind zulassig:

= Dauerhaftes Wohnen
e inTiny Houses
e in Wohnwagen auf geeignet groRen Standflachen

Wohnwagen im Sinne dieser Festsetzung sind Wohnanhanger, die jederzeit ortsveranderlich
sind.

Eine Errichtung der baulichen Anlagen auf Stelzen, Rddern oder einer vergleichbaren Aufstan-
derung ist zulassig.

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

Das MaR der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone in der Planeinzeichnung zu entneh-
men und wird bestimmt durch die Festsetzung

= der Grundflachenzahl (GRZ) oder der maximalen Grundflache (GR max.),
= der maximalen Zahl der Vollgeschosse und
= der maximalen Hohe der baulichen Anlagen (Traufhéhe und Gebidudehdhe).

MaBgebend ist der Planeinschrieb.
Geschossigkeit (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO)

Die Hauptgebdude im WAL1 sind gemal} Planzeichnung mit maximal drei Vollgeschossen zu er-
richten.

Die Hauptgebaude im WA2 und WA3 sind gemal Planzeichnung mit maximal zwei Vollgeschos-
sen zu errichten.

Die Hauptgebdude im WA4 sind gemal Planzeichnung mit maximal drei Vollgeschossen zu er-
richten.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Die maximal zuldssige Firsthohe (FH max.) und Traufhéhe (TH max.) der Hauptgebaude ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

Als unterer Bezugspunkt fir die maximale Traufhdhe, sowie die Gebdaudehohe gilt die Oberkante
der angrenzenden ErschlieRungsflache (Gehweg bzw. Strale, falls kein Gehweg vorhanden ist)
an der Gebaudemitte (senkrecht zur Stralle gemessen).

Als oberer Bezugspunkt fir die maximale Traufhohe gilt:

a) bei Satteldachern:

der Schnittpunkt der duBeren Wandflache mit der Oberkante der Dachhaut.
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2.4.4

2.4.5

2.5

2.5.1

2.5.2

2.5.3

254

255

2.6

2.6.1

2.6.2

2.7

2.7.1

b) bei Flach- und Pultdachern:

der Schnittpunkt der dauReren Wandflache mit der Dachhaut des hdchstgelegenen Vollgeschos-
ses. Attikageschosse werden dabei nicht zur Berechnung der Traufhéhe herangezogen.

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

Die maximale Gebaudehohe von oberirdischen Garagen, Carports und Nebengebauden wird auf
3,00 m - bezogen auf die tatsachliche Gelandeoberflache des Baugrundstiicks nach Ausfiihrung
der BaumaBnahme - begrenzt. Den oberen Bezugspunkt der Gebaudehohe bildet der hochste
Punkt der Dachflache.

Durch technisch bedingte oder zur Energiegewinnung notwendige Bauteile darf die maximal zu-
lassige Gebaudehdhe um max. 2,00 m Uberschreiten werden.

Grundflachenzahl bzw. maximal zuldssige Grundflache (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 17, 19 BauNVO)
In WA1, WA2, WA3 und WA4 ist eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

In WAS und SO1 ist eine absolute Grundflache festgesetzt. Zuldssig ist eine maximale Grundfla-
che (GR max.) von 30 m? je Hauptgebiude.

Fir die Berechnung der GR max. sowie der GRZ ist § 19 BauNVO maRgeblich.

Wasserdurchlassige Beldge (z.B. Rasengittersteine, wasserdurchlassige Terrassenflachen etc.)
sind auf die Grundflachenzahl voll anzurechnen.

Die gemal’ Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl darf durch bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 liberschritten wer-
den (§ 19 (4) S. 2 u. S. 3 BauNVO). Als Tiefgaragen in diesem Sinne gelten auch Tiefgaragen/Ein-
stellhallen, die bis max. 1,40 m lber die Gelandeoberflache herausragen.

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

Es wird eine offene Bauweise (o) festgesetzt.

Im Plangebiet sind nur Einzel- bzw. Doppelhauser zuldssig. MaRgebend ist der Planeinschrieb.

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

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch Baugren-
zen festgesetzt.
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2.7.2

2.7.3

2.8

2.9

29.1

2.9.2

2.10

2.10.1

2.10.2

2.10.3

2.11

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen istin WA1, WA2, WA3 und WA4 bis zu einer
Tiefe von 1,50 m durch ebenerdige Flachen fir Erdterrassen einschlieBlich Terrasseniiberdach-
ung sowie Balkone auf der gesamten Lange zuldssig.

Dachvorspriinge diirfen die Baugrenzen auf der gesamten Lange bis zu einer maximalen Tiefe
von 0,8 m {iberschreiten. Eingangsiiberdachungen diirfen die Baugrenzen bis zu einer Tiefe von
1 m Uberschreiten.

In der gekennzeichneten Vorgartenzone, sowie bei Grundstiicken ohne gekennzeichnete Vor-
gartenzone in den Bereichen zwischen lberbaubarer Grundstiicksflache und angrenzender 6f-
fentlicher Verkehrsflache diirfen maximal 50 % der Flache je Grundstiick versiegelt werden.

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

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung) der Hauptgebaude im WA1, WA2, WA3 und WA4
wird gemaR dem zeichnerischen Teil festgesetzt.

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

Oberirdische PKW-Garagen, offene PKW-Stellplatze, Carports und (iberdachte Fahrradstell-
platze sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache und der fir Stellplatze, Carports,
Garagen und Nebenanlagen festgesetzten Flachen (siehe Planeinschrieb) zuldssig.

Nicht iberdachte Fahrrad-Stellpldtze und Tiefgaragen sind auch auRerhalb der tiberbaubaren
Grundsticksflachen unter Einhaltung der Ziffer 2.5.4 und Ziffer 2.7.3 zulassig.

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

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO, die hochbaulich in Erscheinung treten (z.B. Warmepum-
pen), sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und der fir Stellpldtze und Nebenan-
lagen festgesetzten Flachen (siehe Planeinschrieb), sowie auf allen von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache abgewandten, hinter der Baufensterflucht liegenden Flachen zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO, die hochbaulich nicht in Erscheinung treten, sind auch
auBerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflache und der fir Stellplatze und Nebenanlagen fest-
gesetzten Flachen (siehe Planeinschrieb) unter Einhaltung der Ziffer 2.5.4 und Ziffer 2.7.3 zulas-

sig.

Fahrradabstellplatze gelten nur dann als hochbauliche Nebenanlagen im Sinne dieser Vorschrift,
wenn sie mit Uberdachung errichtet werden.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Im WA2 sind pro Doppelhaushalfte und im WA3 pro Einzelhaus maximal zwei Wohneinheiten
zul3ssig.
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2.12

2.13

2.14

2.14.1

2.14.2

2.14.3

2.15

2.15.1

2.15.2

Offentliche und private Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die im Bebauungsplan, zeichnerischer Teil, entsprechend dargestellten Flachen sind von ande-
ren Nutzungen und Bebauungen freizuhalten. Die festgesetzten privaten und 6ffentlichen Griin-
flachen sind gemaR ihrer Zweckbestimmung moglichst naturnah zu begriinen. Dabei sind sowohl
gebietsheimisches Saatgut als auch standortgerechte Bdume zu verwenden.

Abgrabungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

In WAL und WA4 ist das Abgraben von Untergeschossen entlang der Gebaudekanten, die der
offentlichen Verkehrsflache zugewandt sind, nicht zulassig.

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

Wege- und Stellplatzflachen 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.

Fir die private und offentliche AuRenbeleuchtung sind ausschlieBlich Lampen mit warm- bis
neutralweiller Lichtfarbe (Farbtemperatur 1.700 bis max. 3.000 Kelvin) und einem Spektralbe-
reich von 570 bis 630 Nanometer (z. B. LED-Lampen, Natriumdampflampen) oder Leuchtmitteln
mit einer UV-absorbierenden Leuchtenabdeckung zu verwenden. Die Leuchten sind staubdicht
und so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und
nicht in Richtung des Himmelskorpers.

Fahr-, Geh- und Leitungsrecht (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die zeichnerisch festgesetzte Flache LR1 ist eine mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache
zugunsten der Gemeinde fir die oberflaichennahe Entwasserung des Plangebiets.

Die zeichnerisch festgesetzte Flache GFR1 ist eine mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Eigentlimer und Bewirtschafter des Flurstlicks Flst.-Nr. 1221 zu belastende Flache.
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2.16

2.16.1

2.16.2

2.16.3

Larmschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
Gewerbeldrm

Im WA4 sind 6ffenbare Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen mit Gberwiegender
Schlafnutzung (Immissionsorte) im Sinne der DIN 4109 an den zeichnerisch festgesetzten Fassa-
den unzulassig; sie sind zuldssig, wenn:

- im Falle der Eigenabschirmung (z.B. LaubengangerschlieRung) oder

- mittels technischer nicht 6ffenbarer Vorkehrungen (vorgehdngte und hinterliftete Glas-
wande, hinterliftete Loggien oder Balkone, etc.) durch Berechnungen nach DIN-ISO 9613-
2 im Zuge des Bauantrags nachgewiesen wird, dass 0,5 m mittig vor dem gedffneten Fenster
ein Beurteilungspegel aus dem Gewerbeldrm von 40 dB(A) in der Nacht fur Aufenthalts-
raume mit Gberwiegender Schlafnutzung (entsprechend den Immissionsrichtwerten nach
Kap. 6.1e TA Larm 1998 in der gednderten Fassung vom 09.06 2017) eingehalten wird.

Verkehrslarm

An den zeichnerisch definierten Fassaden in WA1, WA2 und WA3 sowie in WA4 ostlich der zent-
ralen Griinflache ist die Belliftung der in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume
zu sichern, und zwar:

- durch die Verwendung fensterunabhéangiger schallgedammter Liiftungseinrichtungen oder
gleichwertiger Mallnahmen bautechnischer Art, die eine ausreichende Beliiftung sicher-
stellen,

- durch Anordnung der Fenster an einer schallabgewandten Fassade oder
- durch eine geeignete Eigenabschirmung der Fenster gegen StraBenverkehrslarm.

Lirmpegelbereiche

In der Planzeichnung sind die nach DIN 4109-2:2018-01, Kapitel 4.4.5 ermittelten maRgeblichen
AuBenldarmpegel in Form von Larmpegelbereichen als Grundlage fiir den passiven Schallschutz
festgesetzt. Bei der Neuerrichtung oder bei genehmigungsbediirftigen oder kenntnisgabepflich-
tigen baulichen Anderungen von Gebiuden ist ein erhéhter Schallschutz in Form des bewerteten
Bau-Schalldamm-MalRes der Aullenbauteile von schutzbedirftigen Raumen entsprechend der
jeweiligen Raumart mit der Baugenehmigung oder im Kenntnisgabeverfahren nachzuweisen.
Von den Anforderungen an das bewertete Bau-Schalldimm-MalR der AuRenbauteile schutzbe-
dirftiger Rdume nach diesen Vorgaben kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird,
dass geringere MaRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2: 2018-01, Kapitel 4.4.5 an den
Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile konnen dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-2: 2018-01 reduziert werden.

Zum Schutz der Aufenthaltsraume vor Lirmbeeintrachtigungen durch den Verkehrslarm sind die
jeweils gliltigen technischen Baubestimmungen (VwV TB) zum Schutz vor AulRenlarm zu beach-

ten, aktuell die DIN 4109-1:2018-01 sowie die DIN 4109-2:2018-01 (vgl. A5 der VwWVTB).

Im Fachbeitrag Schall sind die zum Bebauungsplanverfahren ermittelten Lairmpegelbereiche so-
wie die malRgebenden AulRenlarmpegel (Plan 13 und 14) enthalten.

Seite 7 von 13



Gemeinde Vorstetten Stand: 09.12.2024
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften geandert: 10.12.2024
,Krummacker” Fassung: Offenlage

Bebauungsvorschriften und értliche Bauvorschriften

Larmpegelbereiche
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Kennzeichnung Ldrmpegelbereiche Tag nach DIN 4109, unmafstdblich. Original siehe schalltechnische Untersuchung
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2.17

2.18

Pflanzgebote (§ 9 (1) 25a BauGB)

Pro angefangener 410 m? Grundsticksflache ist ein Laubbaum (Stammumfang mindestens 12-
14 cm) auf dem eigenen Grundstiick zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Auf Grundstiicken
mit einer zeichnerisch dargestellten Vorgartenzone sind davon 2/3 der Bdume jeweils in der
ausgewiesenen Vorgartenzone anzupflanzen. Die unter der Ziffer 2.18 zum Erhalt festgesetzten
Baume sind auf die auf dem Grundstiick zu pflanzenden Baume anrechenbar. Es sind nur stand-
ortgerechte Baume zu verwenden.

GemaR zeichnerischem Teil sind auf den offentlichen Grinflachen mindestens 13 Laubgehdélze
(Stammumfang mindestens 12-14 cm) zu pflanzen. Dabei sind Lageverschiebungen moglich.

Nachfolgend werden mogliche Gehdlze aufgefiihrt:

Geholze:

Elsbeere Sorbus torminalis
Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Winter-Linde Tilia cordata
Stiel-Eiche Quercus robur
Speierling Sorbus domestica
Trauben-Eiche Quercus petraea
Vogel-Kirsche Prunus avium
Zitter-Pappel Populus tremula

Obstgeholze

Es sollten nur regionaltypische Baume verwendet werden. An die Standortbedingungen in Sied-
lungsgebieten angepasste Sorten (z.B. stadtklimafest, vertraglich gegen Salz und Trockenheit)
sind zulassig.

Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen
und bei Abgang mit regionaltypischen Baumen zu ersetzen (Artempfehlung siehe Festsetzung
2.17). Bei einer ggf. erforderlichen Entfernung ist der Baum auf artenschutzrechtliche Funktio-
nen zu Gberprifen und ggf. als Totholzpyramide/Totholzhaufen an einem geeigneten Standort
zu verbringen.
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3.3.1

3.4

3.4.1

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

Die Dacher im WAL1 sind als Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 35° und 45° auszubil-
den.

Die Dacher im WA?2 sind als Pultdacher mit einer Dachneigung zwischen 5° - 15° auszubilden.

Die Dacher im WA3 und WAA4 sind als Flach- oder Pultdacher mit einer Dachneigung zwischen 0°
- 15° auszubilden.

Die Firstrichtung ist dem Planeinschrieb zu entnehmen.

Flach- und Pultdacher mit einer Dachneigung zwischen 0° - 15° sind intensiv oder extensiv zu
begriinen, wobei die Substrathéhe > 10 cm betragen muss.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie), sind grundséatz-
lich auf allen Dachern zulassig. Sie sind aus blendfreiem Material und somit reflexionsarm 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 Substrathohe > 10 cm betragen muss.

Dachaufbauten (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachaufbauten (Dachgauben) sind nur auf Satteldachern im WA1 zuldssig. Dacheinschnitte (Ne-
gativgauben) sind auf allen Dachern zulassig.

Die Gesamtlange aller Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf 50 % der Dachldange nicht liber-
schreiten.

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

Bei Installation mehrerer Dachaufbauten sind diese in ihrem Erscheinungsbild (Dachform, Dach-
neigung) anzugleichen.

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

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

Einfriedungen, Mauern und Stiitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
Entlang der offentlichen Verkehrsflache diirfen Einfriedungen bezogen auf die angrenzende

Gehwegoberkante nicht héher als 0,80 m sein. Diese Hohe ist auch so weit in das Grundstlick
hinein laufen zu lassen, bis ausreichende Sichtfelder bei der Ausfahrt gegeben sind.
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3.4.3
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3.4.5

3.4.6

3.5

3.6

3.6.1

3.6.2
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Kinstliche Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind dabei - mit Ausnahme
von gemauerten Natursteinmauern - nur mit einer zur Straf3e hin orientierten Heckenpflanzung
zul3ssig.

Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von 0,80 m (ber der Geldndeoberkante der angrenzenden
ErschlieBungsflache (Gehweg bzw. StraRe, falls kein Gehweg vorhanden ist) zuldssig. Darliber
liegend sind auBerhalb von Sichtdreiecken ausschlieBlich Heckenpflanzungen oder offene Ein-
friedungen mit stralRenseitig gepflanzten Kletterpflanzen bis zu einer Hohe von 0,80 m zulassig.

Einfriedungen und Stitzmauern missen zu 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen einen Abstand
von mindestens 50 cm einhalten. Die Flache zwischen Einfriedung/Stiitzmauer und 6ffentlicher
Verkehrsflache ist dauerhaft zu begriinen und zu unterhalten.

Die zuldssige Hohe der Einfriedungen entlang der einzelnen Grundstiicksgrenzen richtet sich im
Ubrigen nach dem Nachbarrecht.

Abweichend hierzu sind Sichtschutzwande zur Abschirmung des Terrassenbereichs auch entlang
der Grundsticksgrenze auf einer Tiefe von 3 m, gemessen ab dem Hauptgebaude, bis zu einer
Hohe von 2 m zuldssig

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

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)
AulRenantennen sind nicht zuldssig.
Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Im Plangebiet ist fir Wohnungen
- mit einer Wohnfliche bis 45 m? ein KFZ-Stellplatz pro Wohneinheit
- mit einer Wohnfliche von lber 45 m? 1,5 Stellpldtze pro Wohneinheit

nachzuweisen.

Abweichend dazu sind fir Wohnungen des geforderten Mietwohnungsbaus sowie Wohnungen,
die der Unterbringung von Obdachlosen und Gefliichteten dienen, unabhéngig von der Woh-
nungsgrolle 1,0 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen.

Kommazahlen sind jeweils auf die nachste volle Zahl aufzurunden.
Regenwasserableitung (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Das anfallende Niederschlagswasser ist der oberflichennahen zentralen Gebietsentwasserung
zuzufiihren.
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4 HINWEISE
4.1 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebiets WSG Mauracher Berg — Tenin-
ger Allmend, Zone 1lIB. Die geltende Rechtsverordnung vom 05.05.2022 ist zu beachten.

4.2 Grundwasser

GemaR den Angaben des Landratsamtes Emmendingen (WebGlIS) ist im Baugebiet mit folgen-
den maligebenden Grundwasserstanden zu rechnen (siehe Abbildung):

MHW Ost = 213,40 m G. NN
MHW West = 212,10 m 4. NN
HHW Ost = 215,10 m 4. NN
HHW West = 213,50 m 4. NN

.'T‘-;_-r-'sn i
VBt e T Ny

26

Abbildung: Auszug aus Grundwassergleichen aus WebGlIS (Landratsamt Emmendingen); rot = HHW (hochster
Grundwasserhoéchststand), blau = MHW (mittlerer Grundwasserhdchststand), unmaRstablich

Flr das Plangebiet wurde dariiber hinaus ein geotechnischer Bericht erstellt, auf den an dieser
Stelle verweisen wird.
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4.3 Denkmalschutz

Hinweis aus dem parallel verlaufenden Flachennutzungsplananderungsverfahren: Der mafligeb-
liche Bereich ragt stellenweise in archdologische Flachen (vermuteter Verlauf der vom Teninger
Allmend kommenden rémischen StralRe). Bei entsprechenden Bodeneingriffen ist in Abstim-
mung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu Gberprifen, ob ein Kulturdenkmal vorliegt. Die
Belange des Denkmalschutzes sind zu beriicksichtigen.

4.4 Angrenzende Landwirtschaft

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

Vorstetten, .
Lars Brugner, Blirgermeister Verbandsbauamt
Gemeindeverwaltungsverband
Denzlingen — Vorstetten — Reute
—als Planverfasser —
Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes sowie
der zugehérigen planungsrechtlichen Festsetzun- Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gen und der &rtlichen Bauvorschriften mit den gem. § 10 (3) BauGB &ffentlich bekannt gemacht
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
der Gemeinde Vérstetten iibereinstimmen. Tag des Inkrafttretens istder __.__.____
Vorstetten, __._ . Vorstetten, __ .. .
Lars Briigner, Biirgermeister Lars Brlgner, Blrgermeister
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