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VERFAHREN

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB)
Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde beschlossen am 26.03.2012

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB)
Dem Vorentwurf des Bebauungsplans und dem Vorentwurf der 6rtlichen Bauvorschriften
wurde zugestimmt und deren vorgezogene 6ffentliche Auslegung beschlossen am 22.04.2013

Die Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans und des Entwurfs der oértlichen
Bauvorschriften wurde ortsiiblich bekanntgemacht (Amtsblatt Nr. 17) am 25.04.2013

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 03.05.2013
bis 05.06.2013

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

(§ 4 (1) BauGB)

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden zur AuRerung

aufgefordert mit Schreiben vom 25.04.2013

Offentliche Auslegung des Entwurfes (§ 3 (2) BauGB)
Dem Entwurf des Bebauungsplans und dem Entwurf der értlichen Bauvorschriften
wurde zugestimmt und deren 6ffentliche Auslegung beschlossen am 24.02.2014

Die Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans und des Entwurfs der drtlichen
Bauvorschriften wurde ortsiiblich bekanntgemacht am 06.03.2014

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 17.03.2014
bis 25.04.2014

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 (2) BauGB)
Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert mit Schreiben vom 10.03.2014

Erneute beschrankte Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

(§ 4a (3) BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden zur Abgabe

einer Stellungnahme zu den gednderten Teilen aufgefordert mit Schreiben vom 01.08.2014

Abwagung und Satzung (§ 1 (7) und § 10 (3) BauGB, § 4 GemO)

Die fristgeméaR vorgebrachten AuRerungen und die Stellungnahmen der Offentlichkeit

sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden durch den

Gemeinderat gepriift und ein Beschluss tiber die Behandlung der Stellungnahmen

gefasst (Abwéagung) am 27.10.2014

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften wurden durch den Gemeinderat als
Satzung beschlossen am 27.10.2014




oalzung pescniossen

Ausfertigung

amnt L. 1v.ev T

Dieser Bebauungsplan, bestehend aus Blatt 1 von 2 (Eingriffsbebauungsplan mit

textlichen Festsetzuungen und ortlichen Bauvorschriften) und Blatt 2'von 2 (in den
Geltungsbereich einbezogene externe Ausgleichsflachen) ist unter Einhaltung der im
Baugesetzbuch und in der Landesbauordnung vorgeschriebenen Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen und zur Aufstellung von Satzungen (iber ortliche
Bauvorschriften nach dem Willen des Gememderats zy. ﬁande gekommen.

Inkrafttreten Der Satzungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht
(§ 10 BauGB, § 4 GO) o '
' Damit sind der Bebauungsplan (béstehend aus Blatt 1 von 2 und Blatt 2 von 2) und die
Satzung Ober ériliche Bauvorschriften in Kraft getreten. Bestehende Bebauungspléane

bzw. Satzungen gemaR §§ 34 und 35 BauGB werden innerhalb des Geltungshbereichs

aufgehoben.

Das Ergebnis der Abwégung wurde den Privaten aus der Offentlichkeit,
die Stellungnahmen vorgebracht haben mitgeteilt mit iben
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'Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Art. 1

Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954)

Baunutzungsverordnun g (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI | S 132),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBL. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) in'der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBL. | S. 1509)

Landesbauordnung fiir Baden—WUrtfemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357 ber. S. 416),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.12.2013 (GBI. S. 389, 440)

' Gemelndeordnung fur-das Land Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07. 2000 (GBI. S. 581, ber.

S. 698) zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)

Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 24.02.2010
(BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013 (BGBI. | S. 2749)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 25642), zuletzt geéndert durch Art. 4 Absatz
100 des Gesetzes vom 07.08.2013-(BGBI. | S. 3154)

Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und Uber die Erholungsvorsorge in der freien Landschaft
(Naturschutzgesetz-NatSchG-) in der Fassung d. Bekanntmachung vom 13.12.2005 (GBI. 2005 S. 745, ber.
2006 S. 319), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 03.12.2013 (GBI. S. 449, 471)
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ZEICHENERKLARUNG
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB) .
Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete
WA (§ 4 BauNVO)
Man dér baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO)
GRZ 28.0,4 héchstzulassige Grundflachenzahl
GFZ z8.0,6 Geschossflachenzahl (als Héchstmal)
zB. 1l . Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmaf)
WH Wandhéhe (als -Hﬁchstma&)
GH Gebaudehshe, Attikahohe (als Héchstma)
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 2 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
0 Offene Bauweise
a abweichende Bauweise (siehe textliche Festsetzungen)

A Nur Einzelhduser zulassig
@ Nur Einzel- und Doppelh&user zulassig

ﬁ Nur Doppelh&user und -Hausgrﬁppen zulassig

=t—p= Stellung der_Gebéude - zwingend festgeseizte Hauptfirstrichtung
Baugrenze ' £
= (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie

Offentliche Stral&enverkehrsﬂéche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
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oifentliche Parkplatze

Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter
Bereich (§ © Abs..1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache, selbststandiger Fuk- und Radweg

' Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

IE Flachen fur Umspannstationen (Trafo)

Griinflichen
- (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Grinflache
: (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
; @ Offentlicher Spielplatz
Ll (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

Planungen, Nutzungs_regelungen, MaBnahmen und Flidchen fiir Maﬁnahmeh
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

{

Baume erhalten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

MalRnahmenildchen M 1 bis M 6 gemal Texiziffer A 6.2 der textl.
Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

% Baume anpflanzen
‘ (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen
E’ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Umgrenzung von Flachen fir Gemeinschaftsanlégen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4)
(GGa = Gemeinschaftsgaragen, GSt = Gemeinschaftsstellplatze)

AB.C Zuordnung gem. Textziffer A 5.2.3

Wirtschaﬁswe'g
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Hinweise

unterirdische Versorgungsieitungen

(HG=Hochdruckleitung Gas; HW:Hauptwasserﬂeitung;
FW=6rtl. Frischwasserleitung)

Uberschwemmungsbereich bei hundertjahrlichem Hochwasser -

(Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wiirttemberg)

Grenzen der raumlichen Geltungsbereiche der rechtskréftigen
Bebauungspléne geman Bezeichnung im Plan (siehe auch
Begriindung zum Bebauungsplan Kapitel 1.3)

Flachen fur die Versickerung von
Niederschlagswasser

Vorschlag Gebaude
Vorschlag Grundstiicksgrenzen
Vorschlag FuR- und Radwege in &ffentlichen Grunfl&chen

offentliche Parkplitze innerhalb 6ff. Verkehrsflachen

Gebietsbe- | z.n1 geor Schema Nutzungsschablone
* | zeichnung | Voligeschosse
Grund- Geschoss-
flachenzahl flachenzahl
Bauweise Hausfyp
max.
Wandhshe Gebdudehshe

Zahl der Wohnungen in

Wohngeb&uden




WA 1

WA 3

A\

GRZ 0,4
a
WH GH
max. 6,7 m max. 11,7 m

GRZ 0,35
2 /A
WH GH
max. 10,0 m max. 13,0 m

Zahl der Wohnungen: max. 2

Zahl der Wohnungen:
min. 4 und max. 10

WA 2

GRZ gemaR
Textziffer A 2.1

GFZ gemaR
Textziffer A 2.2

. LN
WH GH
max. 6,7 m max. 11,7 m

WA 4 !
GRZ 0,3
’ D\
WH GH
max. 6,7 m max. 11,7 m

Zahl der Wohnungen: max. 2

Zahl der Wohnungen: max. 2
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GEMEINDE GRABEN-NEUDORF

BEBAUUNGSPLAN "MITTE OST IV" : Stand: 08.10.2014
A Textliche Festsetzungen

B Gestaltungssatzung/ Ortliche Bauvorschriften

c Schriftliche Hinweise

Die Bebauungspline "Mitte Ost lll - 1. Anderung”, in Kraft getreten durch Bekanntmachung am
14.12.2000 und "Gewerbegehiet Streitgérten lll (Kammerforst), in Kraft getreten durch Bekanntma-
chung am 11.11.2010, werden durch den vorliegenden Bebauungsplan "Mitte Ost IV" in Teilen ge-
dndert und zusammengefiihrt. i

Die nachfolgenden planungsrechtlichen Festsetzungen, bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
und schriftlichen Hinweise fiir den Geltungshereich des Bebauungsplanes "Mitte Ost V" ersetzen
damit die in diesem Bereich hisher giiltigen planungsrechtlichen Festsetzungen, bauordnungs- -
rechtlichen Festsetzungen und schriftlichen Hinweise aus den Bebauungspldnen "Mitte Ost Ill - 1.
Anderung" und "Gewerbegehiet Streitgarten Il (Kammerforst).

Im Geltungshereich des Bebauungsplans wird in Ergénzung der Planzeichnung folgendes 'festgesetzt:

A1 e Art der bauhchen Nutzung

A 11 7 Das P}angeblet wird festgesetzt als Allgemmnes Wohngeblet (WA 1, WA 2 WA 3
und WA 4)
(§ 1 Abs. 5und 6. V. m. § 4 BauNVO)

A1 Allgemein zulassige Nutzungen

Im WA 1 bis WA 4 sind folgende Nutzungen allgemein zuldssig:

 Wohngeb&ude

» Die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Spelsemrtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

» Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Al11.2 Ausnahmsweise zulassige Nutzungen
Ausnahmsweise kénnen im WA 1 bis WA 4 folgende Nutzungen zugelassen werden:
» Betriebe des Beherbergungsgewerlies
= Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
e Anlagen flr Verwaltungen

A1.1.3 Unzulassige Nutzungen

Im WA 1 bis WA 4 sind nicht zulassig die gemaf& § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemem zZU- -
l&ssige Nutzung:

e Anlagen fur sportliche Zwecke

Im WA 1 bis WA 4 sind nlcht zulassig die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 u. 5 BauNVO vorgese-
henen Ausnahmen:

e Gartenbaubetriebe

o Tankstellen
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A2 WaR der baulichen Nutzung und Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1' Nr. 1 BauGB i. V. m. |
1 § 18 ff. BauNVO sow:e §9 Abs 1 Nr.. 6 BauGB) :

Das Man der Nutzung richtet swh nach dem Planelntrag Es wird festgesetzt durch dle
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und

die Hoéhe der baulichen Anlagen.
A21 Grundfldchenzahl

A214  ImWA 2 betragt die Grundflschenzahl

« fiir Grundstiicke, auf denen die Hauser beidseitig ohne Grenzabstand (Reihenmittel-
hauser) errichtet werden: GRZ 0,45,

o fir Grundstiicke, auf denen die Hauser einseitig ohne Grenzabstand (Doppelhaushalf-
ten und Reihenendhauser) errlchtet werden: GRZ 0,35.
A22 Geschossflichenzahl

A221 Im WA 2 betragt die Geschossflachenzahl

o flir Grundstiicke, auf denen die Gebaude beidseitig ohne Grenzabstand (Reihenmittel-
h&user) errichtet werden: GFZ 0,9, 7

o filr Grundstiicke, auf denen die Gebaude einseitig ohne Grenzabstand (Doppelhaus-
halften und Reihenendhéuser) errichtet werden: GFZ 0,7.

A23 ' Hohe baulicher Anlagen

A2.3.1 Bezugspunkt: :
Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der zulassngen Wand- und Gebaudehohen bildet
die Gelandeoberkante (GOK) der nachstgelegenen &ffentlichen Verkehrsfl&che in Grund-
stiicksmitte. :

A232 Wandhohe:

Die Wandhéhe (WH) wird gemessen zwischen dem unteren Bezugspunkt und dem
Schnittpunkt zwischen der Gebaudeauenwand mit der Oberkante (OK) Dachhaut oder
dem oberen Abschluss der Wand.

A233 Max. Gebiudehohe:

Die max. Gebaudehthe (GH) wird gemessen zwischen dem unteren Bezugspunkt und
dem auleren oberen Gebaudeabschluss (First, Attika).

A234 Zulassige Uberschreitung der Wandhdhe

A 2341 ImWA 1, WA 2 und WA 4 darf die max. zulassige Wandhéhe von 6,7 m unter den folgen-
den Voraussetzungen Uberschritten werden:

- Die Gebsude miissen flach geneigte Dacher mit nicht mehr als 25° Dachneigung auf-

weisen und
- das oberste Geschoss muss an mind. 1 Seite um mind. 1,0 m gegeniiber der darun-

terliegenden Aufenwand zurlcktreten.

A 2342 ImWA 1 bis WA 4 darf die max. zul&ssige Wandhoéhe auch durch untergeordnete Bauteile
mit einer Breite von max. 4 m je Geb&ude (z.B. Treppenh&user) tiberschritten werden.

A 2.3.4.3 ° Die max. zulassige Gebaudehshe darf in keinem Fall tiberschritten werden.

A24 'Héchstzulﬁssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

A2.41 Im WA 1, WA 2 und WA 4 sind je Wohngebé‘aude maximal zwei Wohnungen zulassig.
A2 4 2 Im WA 3 miissen die Wohngebaude jewells zwischen 4 und 10 Wohnungen enthalten

' A3 gas : Bauwelse uﬁci Siellung baullcherAnlagen (§9Abs 1 Nr ZBauGB) :

A 3, 1 Im WA 1 WA 3 und WA 4 gilt die abwemhende Bauwelse :

Es gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise. Davon abweichend sind jedoch Ge-
baudeldngen nur bis max. 25 m zuléssig. Dies gilt nicht ftir bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache.

A3.2 Die zeichnerisch festgesetzten Hauptﬂrstrlchtungen sind einzuhalten, Ausnahmen sind zu-
|lassig fiir Gebaudeteile und Nebenfirste, soweit sie sich der Hauptdachfl&che unterordnen.

B

b



A4
Ad2

A43

A51.2

A5.2
Ab5.2.1

A5.2.2

Ab523

A5.3
A5.3.1

Ab5.3.2

A533

E:@

Uberaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
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Im WA-1, WA 2 und WA 3 sind Terrassen bis zu einer Gréfie von max. 20 m? éuch aﬁiser— ‘
halb tiberbaubarer Grundstiicksflachen zulassig.

Im WA 4 sind Terrassen bis zu einer GréRe von max. 30 m?2 auch auRerhalb tiberbaubarer
Grundstiicksflachen zul&ssig. '

Im WA 1 bis WA 4 kénnen die durch vordere und hintere Baugrenzen festgesefzten tiber-
haubaren Grundstﬂcksfléichen ausnahmsweise um max. 1,50 m zur Strafen- und zur Gar-
tenseite hin - bei Eckgrundstiicken auch zur seitlichen StraRenseite hin - Uberschritten
werden.

Das gilt jedoch nur fur untergeordnete Bauteile wie Balkone, Treppenhauser, Erker, Win-
tergarten u.4.. Fur Terrassen gelten die vorgenannten Festsetzungen.

Die Gesamtbreite der vorspringenden Gebéaudeteile darf nicht mehr als 1/3 der Gebaude-
breite betragen. LI

“Nebengebauds sowie Garagen und Stellplitze (§ 9 Abs. iNr 4BauGBi V.m. § 14 |
. BauNVvO) : e B O ; : o :

Nebengebﬁhde

Im WA 1, WA 2 und WA 4 sind Nehengebéude auch in den riickseitigen, nicht tberbauba-
ren Grundstiicksflachen mit einer GroRe von jeweils max. 20 m? umbauten Raumes zul&s-
sig. G '
Im WA 3 sind Nebengebaude auch in den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen mit ei-
ner Groe von jeweils max. 20 m* umbauten Raumes zulassig.

Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplitze

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten "Fléctie flr Gemeinschaftsanlagen (GGa/ GSt)"
sind nur zulassig: ‘ ; ‘

» Gemeinschaftsgaragen
¢ Gemeinschaftsstellplatze.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten "Fléche fur Gemeinschaftsanlagen (GSt)" sind
nur zulassig: '

» Gemeinschaftsstellplatze.

Anrechnung und Zuordnung von Gemeinschaftsanlagen (§ 21a Abs. 2 BauNVO):

Der Grundstiicksflache des WA 2 und WA 31i.5. des § 19 Abs. 3 BauNVO sind Flachenan-
teile an auBerhalb des Baugrundstiicks festgesetzten Gemeinschaftsanlagen (GGa/ GSt)
entsprechend der jeweiligen Zuordnung zum Baufenster (A, B, C) hinzuzurechnen.

Garagen und Stellplatze

Im WA 1 und WA 4 sind Garagen und Stellplatze innerhalb der iiberbaubaren Grund--
stiicksflache oder in den seitlichen Abstandsflachen, d.s. die Flachen ab Strallenbegren-
zungslinie bis max. zur riickwartigen Baugrenze, zu errichten.

Im WA 2 sind Garagen und Stellplatze nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstticksflache
oder in den zeichnerisch festgesetzten "Flachen far Gemeinschaftsanlagen (GGa/ GSt)"

zulassig.

Im WA 3 sind ebenerdige Stellplaize und Tiefgaragen it ihren Zufahrten nur innerhalb
der tiberbaubaren Grundstiicksflache, in den seitlichen Abstandsflachen bis max. zur
riickwartigen Baugrenze und in den zeichnerisch festgesetzten "Flachen fir Gemein-
schaftsanlagen (GSt)" zulassig. ' 1

Im WA 3 sind oberhalb der Gelandeoberflache nur ebenerdige Stellplatze zuléssig. Gara-
gen sind oberhalb der Gelandeoberflache nicht zuldssig. '
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Straﬂenbeleuchtung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zur StraRenbeleuchtung nur auf den Boden
gerichtete Leuchten mit UV-armen insektenfreundlichen Lampen (z.B. Natriumdampflam-
pen) zugelassen.

MaBnahmenflichen M 1 his M 6

Innerhalb der ausgewiesenen MaRnahmenfléachen M 1, M 2 und M 5 ist die Fiihrung von
offentlichen FuB- und Radwegen zuldssig. Die FuB- und Radwege kénnen frei geflihrt
werden und sind in einer Breite von mindestens 2,0 m anzulegen.

Innerhalb der ausgewiesenen Maf&nahmenf[achen M1, M3, M4 undM 5 ist die Anlage
von Versickerungsmulden zul&ssig.

Marsnahmenﬂachen M1, M2und M5
Innerhalb der Mafnahmenflachen M 1 und M 2 sind folgende Mal&nahmen durchzufuhren:
o Anlage von extensiven Wiesen auf insg. mind. 0,78 ha

o Anlage von Griinflachen mit Blitenstrauchern, Stauden und Rasen auf insg. mind.
0,3 ha

o Anpflanzen von insg. mind. 11 Baumen zusétzlich zu den zeichnerisch festgeselzten
Baumen

« Pflanzung von mind. 10 Baumen 1. Ordnung entlang der Planstrale F. Diese sind zu-
sétzlich zu den zeichnerisch festgesetzten Béumen zu pfianzen.

Innerhalb der MaBnahmenflachen M 1 und M 5 sind zusétzlich zu den vorgenannten
MaRnahmen folgende MaRnahmen durchzuflhren:

o Pflanzung von Hecken auf insg. mind. 0,03 ha

MaRnahmenfldche M 3 und M 4

Innerhalb der MaBnahmenfléchen M 3 und M 4 sind folgende MaRnahmen durchzufuhren:
o Anlage von extensiven Wiesen

Malnahmenflache M 6

Innerhalb der MaRnahmenfléche M 6 smd folgende MaBnahmen durchzuftihren:
o Der innerhalb der MaBnahmenflache bestehende Wirtschaftsweg ist zu erhalten.

e Auf der MaRnahmenflche M 6 ist eine Saumvegetation aus Grésern und Krautern am
- Waldrand durch Sukzession zu entwickeln.

MaRnahmenfidchen A 1 bis A 4 (externe Ausgleichsmafinahmen)

Innerhalb der Mafnahmenflache A 1 sind folgende Ausgleichsmafinahmen durchzuftih-
ren: :

» Anlage einer Feldhecke mit Gras-Kraut-Saum. Die Hecke ist auf rd. 0,11 ha.und die

Saumvegetation auf rd. 0,33 ha herzustellen.
o Es sind mind. 9 standorttypische Laubb&ume anzupflanzen.
Innerhalb der MaRnahmenflche A 2 sind folgende Ausgleichsmafnahmen durchzufiih-
ren:

o Anlage von Grasstreifen mit Gebtischgruppen. Die Gebiische sind auf rd. 600 m? und
die Saumvegetation auf rd. 3.300 m? herzustellen.

e Essind mind 2 standorttypische Laubbaume anzupflanzen.

Die MaBnahmeanachen A3 undA 4 sind als Nassvwesen in Form von Kohldistel-Glattha-
ferwiesen anzulegen. ;
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MaRnahmenflidche C 1 und C 2 (CEF-MaRnahmen im Sinne des Artenschutzes)

Innerhalb der Manahmenfliche C 1 sind ergénzend zu Textziffer C 9.1 der schriftlichen
Hinweise folgende vorgezogene Ausgleichsmafinahmen (CEF-MaRnahmen) durchzuflh-
ren: ¢

o Anlage von Ersatzhabitaten fir die Zauneidechse (ca. 10 Stein- und Holzhaufen) auf
vorhandenen Vegetationsfldchen.

Innerhalb der MaRnahmenfliche C 2 sind erganzend zu Textziffer C 9.1 der schriftlichen
Hinweise folgende vorgezogene Ausgleichsmafinahmen (CEF-MaRnahmen) durchzufiih-
ren:

o Anlage von 750 m? Kies-/ Schotterflachen ftir die Blaufliigelige Odlandschrecke.
Zuordnungsfestsetzung

Die in Texlziffer A 6.3 und 6.4 festgesetzten Ausgleichsmanahmen dienen dem Aus-
gleich des Eingriffs in Natur und Landschaft und werden gem. § 9 Abs. 1a BauGB den
Grundstiicken im Bebauungsplangebiet anteilig zugeordnet.

' Sonstige érﬁnordne_ri-s'éhe"F_eé_t'_s_etzur'lg'en P e
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.\V.m. § 9 Abs: 1 Nr. 25a und b BauGB)

Baumpflanzungen entlang der PlanstraRen

Standortanpassungen

Die zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte in 6ffentlichen Verkehrsflachen und o6ffent-
lichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (entlang der Planstralen) kdnnen
in Anpassung an die-ortlichen Standortverhaltnisse um max. 3 min Langsrichtung ver-
schoben werden. Die zeichnerisch festgesetzte Gesamtanzahl ist beizubehalten.

Pflanzqualitat

. Es sind mindestens 3 x verpflanzte Hochstdmme mit einem Stammumfang von 16 - 18 cm

gemaR FLL — Giitebestimmungen flir Baumschulpflanzen (Ausgahe 2004) zu pflanzen.

In Verkehrsflachen oder bei ungeeigneten Bodenverhéltnissen sind Pflanzgruben gemaf
FLL ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen® Teil 1 (Ausgabe 2005) und Teil 2 (Ausgabe
2004) mit mind. 12 m® Volumen und mind. 1,5 m Tiefe herzustellen. Auf befestigten Fla-
chen sind Baumscheiben in einer GréRe von mindestens 4,0 m? auszubilden. Die Baum-
stamme sind gegen Anfahren und der Wurzelbereich gegen Uberfahren zu sichern.

Fiir die Baumpflanzungen sind Arten aus der Pflanzenliste 1 unter Ziffer C 2.1.1 der
schriftlichen Hinweise zu verwenden; weitere landschafts- oder standortgerechte Arten

sind zul&ssig.
Baumpflanzungen entlang der PlanstraRe E auf privaten Grundstiicken

Anzahl und Art

An den in der Planzeichnung auf privaten Grundstiicken entlang der Planstrae E festge-
setzten Baumstandorten sind standortgerechte, hochstammige Laubb&ume zu pflanzen.
Die Baumarten sind aus der Pflanzenliste 1 (Textziffer C 2.1.1 der schriftlichen Hinweise)
auszuwahlen; weitere landschafts- oder standortgerechte Arten sind zuldssig.

Standortanpassungen

Die Pflanzstandorte kénnen in Anpassung an die értlichen Standortverhaltnisse um max.
3 m in Langsrichtung verschoben werden. Die zeichnerisch festgesetzte Gesamtanzahl ist

beizubehalten.

Pflanzqualitat _

Es sind mindestens 3 x verpflanzte Hochstémme mit einem Stammumfang von 16 - 18 cm
gemaR FLL — Gitebestimmungen far Baumschulpflanzen (Ausgabe 2004) zu pflanzen.

In Verkehrsflachen oder bei ungeeigneten Bodenverhéltnissen sind Pflanzgruben gemaf
FLL ,Empfehlungen fiir Baumpflanzungen” Teil 1 (Ausgabe 2005) und Teil 2 (Ausgabe
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2004) mit mind. 12 m?® Volumen und mind. 1,5 m Tiefe herzustellen. Auf befestigten FI&-
chen sind Baumscheiben in einer Gréfe von mindestens 4,0_;112 auszubilden. Die Baum-
stamme sind gegen Anfahren und der Wurzelbereich gegen Uberfahren zu sichern.

Dachhegriinung von Tiefgaragendecken

Die Dachflachen von Tiefgaragen, die nicht durch bauliche Anlagen tiberdeckt werden,
sind zu begrinen. , o
Die Dachbegriinung ist als Intensivbegriinung herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.
Starke des Vegetationssubstrats: mind. 30 cm.

Herstellung, Pflege und Erhalt von Pflanzungen

Alle Bepflanzungen nach den Festsetzungen sind fachgerecht durchzuftihren, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. '

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des Straflenkorpers
Innerhalb eines 3 m breiten Streifens beiderseits der 6ffentlichen Verkehrsflachen und 6f-
fentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - gemessen ab Stralenbegren-
zungslinie - sind die zur Herstellung und statischen Absicherung des StraRenbaukorpers
erforderlichen unter- und oberirdischen Stutzbauwerke, Abgrabungen und/oder Aufschiit-
tungen zuléssig und zu dulden.
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< @rtllche Bauvorschrlften

: Dacher(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachforim, Dachne1gung

Im WA 3 sind zul&ssig: )
Flachd&cher und flach geneigte Dacher mit Dachneigungen von 0° bis 25°.

Fiir Doppelhduser und Hausgruppen sind Satteldacher mit einer Dachneigung von zwin-
gend 35° zuldssig.

Werden die Doppelhaushélften von Doppelhéu'sem bzw. die Hausabschnitte von Haus-

‘gruppen gemeinsam errichtet und ist das Einverstandnis der bétroffenen Grundstiicksei-

gentiimer planungsrechtlich abgesichert (z.B. tiber eine Baulast), kénnen von den vor-
stehenden zwingenden Festsetzungen auch abweichende Dachformen und Dachnei-
gungen zugelassen werden unter der Voraussetzung, dass fir die Doppelhduser bzw.
fur die Hausgruppen jeweils gleiche Dachneigungen und Dachformen vorgesehen wer-
den.

Staffeldachgeschosse

Im WA 3 miissen bei der Errichtung von Geb&uden mit Staffeldachgeschossen dessen
AuBenwande allseitig um jeweils mindestens 1 m hinter die AuBenwandfléchen des da-
runter liegenden Vollgeschosses zurlicktreten.

Im WA 1, WA 2 und WA 4 miissen bei der Errichtung von Gebauden mit Staffeldachge-
schossen dessen Aullenwénde

o bei freistehenden Gebauden auf mindestens einer Seite und
o bei Gebauden, die einseitig oder beidseitig ohne Grenzabstand errichtet werden, auf
mindestens einer nicht angebauten Seite

um jeweils mindestens 1 m hinter die AuBenwandflachen des darunter Ilegenden Vollge-
schosses zuriickireten.

Staffeldachgeschosse diirfen keine Vollgeschosse sein.

Bei Errichtung von Geb&uden mit gegeneinander hohenversetzten Pultd4chern darf der
Héhenversprung der Firste nicht mehr als 1,2 m betragen.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Dachaufbauten (Dachgauben) sind allgemein zulassig. Die Gesamtbreite der Gauben
darf auf jeder Gebaudeseite zusammen nicht mehr als 50 % der Geb&udebreite betra-

gen.
Gauben missen vom First einen Abstand von mind. 1,0 m und vom Ortgang einen Ab-
stand von ebenfalls mind. 1,0 m einhalten.

Dacheinschnitte (Loggien) sind allgemein zuldssig. Die Gesamtbreite der Dachein-
schnitte-darf auf jeder Geb&udeseite zusammen nlcht mehr als 50 % der Geb&udebreite
betragen.

Solaranlagen miissen blendfrei fir die umgebende Bebauung sowie den StraRenverkehr
sein.

Dacheindeckung

Dacher mit einer Neigung von (iber 15° sind mit Materialien in den Farben naturrot bis
mittelbraun zu decken. Ausgenommen hlervon sind Materialien zur Nutzung der Son-
nenenergie und begriinte Dacher.

Hochglanzende Oberflachen zur Dacheindeckung sind nicht zuléssig.

Dachflachen und Dachnebenbestandteile (Gaubenauskleidungen, Regenrinnen, Regen-
fallrohre) aus den unbeschrchteten Metallen Kupfer Zlnk und BIEI sund unzulassng

i lEmfnedungen § 74 Abs N 3LBO)

Die Gesamthéhe von E!nfnedungen an den ErschlleBungsstraBen und in einem 3 m tle--

- fen Streifen auf den privaten Grundstticken hinter der StraBenbegrenzungslinie darf das
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Maf von 0,80 m, jeweils gemessen ab OK der angrenzenden Gehweghinterkante bzw.
Fahrbahn, nicht tiberschreiten.

B22 . Einfriedungen sind grundsétzlich offen zu gestalten. Auf keiner Seite dtrfen geschlos-
, sene Einfriedungen vorgesehen werden. _ _
- B23 . Zwischen den einzelnen Abschnitten der Doppelhauser und den einzelnen Abschnitten

der Reihenhauser sind auf der Gartenseite Sichtblenden aus Holz, Mauerwerk oder Be-
ton mit einer Hohe von max. 2,2 m iiber OK Terrasse und einer Tiefe von max. 4,0 m,
gemessen ab Gebaude-Auenwand, zulassig.

~ Erforderlichenfalls durfen Sichtblenden die riickseitige Baugrenze tiberschreiten.

83 ey -.___Vofgéift_e_;i'un_clil(':'i:éstalt'ﬁﬁg.dér'Elﬁlilré‘b:él._t_te'ﬁ”Fléich-en der bebau-féh G-rt_lhdrstﬂckei' ' i
(874 Abs. 1 Nr. 3LBO) e ook 2 ' ‘
B 3.1 Vorgérten
B 3.1.1 Die Vorgartenzonen - das sind Flachen mit max. 5m Grundstiickstiefe entlang der Stra-

Renbegrenzungslinien an den ErschlieBungsstraen - diirfen nicht als Arbeits- oder La-
gerflache genutzt werden. i

B31.2 Im WA 1, WA 2'und WA 4 sind die Vorgartenzonen mind. zu 50 % der Vorgartenfléche
zu begriinen. , ‘ 7

B3.1.3 Garagen sind in der Vorgartenzone nicht zuléssig. Ausnahmsweise kann bei Eckgrund-
stiicken auf max. 1 Stralenseite davon abgewichen werden.

B3.2 Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke

B 3.2.1 Die unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke sind vollsténdig und dauerhaft zu

_begrtinen. Befestigungen mit Rasengittersteinen, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen
und anderen vergleichbaren Materialien gelten in diesen Grundstiicksteilen nicht als
Grinflachen. ' ' :

B322 Je angefangene 200 m? nicht tberbauter Grundstiicksflache ist mind. ein hochstammi-
ger gebietsheimischer Laubbaum oder ein Obstbaum-Hochstamm regionaler Arten und
Sorten oder 5 mittelgrofie bis grofie Straucher gebietsheimischer Gehélzarten zu pflan-

zen.
(B4 Stoliplatzverpfiichtung (§37Abs. 1 iVim § 74 Abs 2N 21BO) -
B 4.1 Die Stellplatzverpflichtung gem. § 37 Abs. 1 LBO wird erhoht. Es sind ,notwendige Stell-

platze" in folgender Zahl nachweisen:
2 Stellplatze je Wohnung
B5 s Wasserwirtschaft (§ 74 Abs. 3 Nr. 2

B5.1 Vﬁlrjas éuf ﬂen privaten Gruﬁdstﬂcken abfliéflende’ Nieaeréchlégjéwaégér Virstiauf_ deniBau—“
grundstiicken (iber die bewachsene Bodenzone zu versickern. Fur die Versickerung vor-
gesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schiltzen. -
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lC : ‘- Schnftllche Hmwetse : e
S c1 Emsmhtnahmem DIN Normen iyt ' - 1 s ’ '

DIN Normen auf dle in den textlichen Feslsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen.
wird, kénnen (ber die Beuth Verlag GmbH 10?72 Berim bezogen werden

'C2  Pflanzempfehlung
Cc21 Fiir Pflanzungen im Gehlet sollen vorranglg folgende Arten verwendet werden
C2.1.1 Pflanzenliste 1: Bdume

Deutscher Name

Wissenschafll. Na_me
Baume 1. Ordnung (tiber 20 m):

Acer platanoides
Fagus sylvatica
Quercus rabur
Quercus pelraea -
Tilia cordata

Spitz-Ahorn und Sorten
Rotbuche

Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Winter-Linde und Sorten

Baume 2. Ordnung (tiber 12 /15 - 20 m):

Feld-Ahorn Acer campestre
Birke - - Betula pendula

Hainbuche Carpinus hetulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
c21.2 Pflanzenliste 2: Obsthdume

Deutscher Name Wissenschaftl. Name

Nussbaum Juglans regia und Sorten
Pflaumen-Sorten Prunus domestica und Sorten
Apfel-Sorten Malus domestica und Sorten
Birnen-Sorten Pyrus communis und Sorten
Pfirsichbaum Prunus persica und Sorten
c213 Pflanzenliste 3: Gebietsheimische Gehdlze fiir Feldhecke und Feldgehdlz:
Béume:
Deutscher Name - Wissenschafil. Name
Feld-Ahorn Acer campestre
Hange-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Vogel-Kirsche Prunus avium
Stiel-Eiche Quercus robur
Trauben-Eiche Quercus petraea
Winter-Linde Tilia cordata
Feld-Uime Ulmus minor
Stréucher:

1A

&

Gewdhnliche Hasel
Roter Hartriegel
Zweigriffeliger Weilldorn
Eingriffeliger Weiltdorn
Gewohnl. Pfaffenhlitchen
Gewdhnlicher Liguster -
Schlehe '
Echter Kreuzdorn
Hundsrose

Schwarzer Holunder

Corylus avellana
Cornus sanguinea

Crataegus laevigata

Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare

~ Prunus spinosa

Rhamnus cathartica
Rosa canina

- Sambucus nigra
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Pflanzenliste 4: Kletterpflanzen
Deutscher Name Wissenschaftl. Name

Rankpflanzen (Kletterhilfe notwendig)

Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla .
Anemonen-Waldrebe Clematis montana ,Rubens"
Woaldrebe Clematis — Hybriden
Hopfen Humulus lupulus

. Jelangerjelieber Lonicera caprifolium
Kletterrosen Rosa spec.
Wein Vitis vinifera
Blauregen ‘Wisteria sinensis

Kletterpflanzen (selbst klimmend)

Trompetenblume Campsis radicans

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocissus quinguefolia ,Engelmannii”
Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata

Pflanzzeitpunkte-

Die Pflanzungen von Baumen und Stréuchern sind unmittelbar nach dem Abschluss der
Tiefbauarbeiten (Strake) und der Erdarbeiten (Versickerungsbecken) durchzuftihren. Der
gunstlgste Zeltpunkt flr Pflanzma[&nahmen |st das Wmterhalbjahr

Standorte von Baumen und tiefwurzelnden Strauchem smd SO festzulegen dass zu den
im Plangebiet unterirdisch vorhandenen und noch zu verlegenden Versorgungsleitungen
ein Mindestabstand von 2,5 m (Stammachse — Leitungsachse) eingehalten wird. Kann die-
ser zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Versorgungsleitungen erforderliche Min-
destabstand nicht eingehalten werden, sind vom Vorhabentrager MaRnahmen zum Schutz
der Leltungen (z B. Einbau von Trennwanden aus Kunststoff) vorzusehen

ca

C 5.1

‘ Archao[oglsche Denkmélpﬂege

Beim Vollzug der Planung kénnen blsher unbekannte Funde entdeckt werden D:ese smd
unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Karlsruhe oder dem
Landesdenkmalamt, Karlsruhe anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ab-
lauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.

Auf die Androhung von Ordnungswidrigkeiten nach § 33 Denkmalschutzgesetz wird ver-
wiesen.

Es wird naohrlchtllch auf die Meldepflicht von Bodenfunden gem. § 20 Denkmalschutzge—
selz hlnge‘mesen

'Belange des Kllmaschuizes und der Wassermrtschaft

Es wird aus kl|mat|schen und wasservwrtschafillchen Grunden empfohlen Dacher extensw

zu begriinen. Dabei sollte eine mind. 8 cm starke durchwurzelbare Substratschicht vorge-
sehen werden. Es sollten heimische Pflanzengesellschaften verwendet werden, z.B. Se-
dum-Gras-Kraut-Begriinung.

Die Befestigung der. Freiflachen soll auf ein Mindestmal beschrénkt werden. Pkw- Stell-
platze und Zufahrten sollen mit wasserdurchléssigen Belagen (z.B. Rasengltterstelnen
Pflasterungen mit Rasenfugen Schotterrasen u.a. ) befestlgt werden

: Belange des Bodenschutzes 2
Bei allen Bodenarbeﬂen auch bel Bau und Unterhaltungs- und ggf Ausglelchsmaﬁnah—

men, sind die Anforderungen des Bodenschutzes (BBodSchG und BBodSchV) zu beach-
ten.



Q7

‘Cc8

Cc8.2

. C9.1

"

‘Bebauungsplan "Mitte Ost IV"
Graben-Neudorf

Bei allen BaumaRnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt
auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufilhren und bis dahin getrennt zu la-
gern. Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen gewahrleisten

(Schutzhohe max. 2 m, Schutz vor Vernassung etc. )

Profllgestaltung offentl[cﬁér Verkelﬂ’sflachen

Die Profllgestaltung mnerhalb der offentllchen Verkehrsﬂachen Jst nicht Gegenstand des

vorliegenden Bebauungsplanes.

Untergﬁhdverhaltmssel Grund\}vasserstande

Im Planbereich bilden quartare Hochﬂutsande und Abschwemmmassen unbekannter

Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund. Die Schichten kénnen lokal setzungsemp-
findlich und von geringer Standfestigkeit beziehungsweise Tragfahigkeit sein.

Das Grundwasser-steht geméan der Baugrunduntersuchung von der Ingenieurgesellschaft
KARCHER, Weingarten aus dem Jahr 2012 teilweise 1,0 bis 2,0 m unter Gelandeober-
kante an. Bel der Planung von Untergeschossen ist daher die Lage zum Grundwasser zu
beachten. Bei hohen Grundwassersténden kénnen Abdichtungen gegen driickendes Was-

‘ser oder "WeiRe Wannen" erforderlich sein. ‘
MaBnahmen im Smne des Artenschutzes (CEF Maﬁnahmen)

Zur Verme;dung der Beemtrachtlgungen von hesonders und streng geschutzten Tlerarten

werden zusatzlich zu den festgesetzten Mainahmen folgende CEF-MaRnahmen durchge-

fhihrt:

Mal&nahmen zur Vermendung von Emgnffen in Nétﬁr und Landschaft

Aufhangen von 5 Fledermausk&sten am westlichen Waldrand des Kammerforsts
(Flurstiick Nr. 6258 im Gewann Kammerforst)

Aufhéngen von 3 Nistkasten am westlichen Waldrand des Kammerforsts fiir die
Hohlenbritende Blaumeise (Flurstiick Nr. 6258 im Gewann Kammerforst)

Aufhangen von 10 Nistk&sten flir den Feldsperling in Obstwiesen und am Geholz-

rand im Bereich Alte Pfinz (MaBnahmenﬂache C1)

Fang der Zauneidechsen im Marz / April und Umsiedlung in die MaBnahmenfléche

C 1 (in Verbindung mit Textziffer A 6.4.1)

Anlage von Feldlerchenfenstern auf rd. 1 ha Ackerfiache fir die Feldlerche (angren-

zend an die MaRBnahmenflache C 1)

Fang der Gottesanbeterin im Juli/ August und Umsiedlung in die MaRnahmenflache

C2.

Fang der Blaufliigeligen Odlandschrecke im Juni/ Juli und Umsiedlung in die MaR-
- nahmenflache C 2 (in Verbindung mit Textziffer A 6.4.2)

Die CEF-MaRnahmen werden seitens der Gemeinde durchgefuhrt Der Erfolg der CEF-
Malinahmen muss zunéchst eindeutig nachgewiesen werden, bevor mit der Bautatigkeit
begonnen werden kann.

3

Zur Vermeldung von Eingriffen in Natur und Landschaft werden zuséizlich zu den festge—
setzten Mallnahmen folgende VermeidungsmaRnahmen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes durchgefiihrt:

Kontrolle der potenziellen Fledermaushohle auf Besatz vor Baumfallung.

RodungsmaRnahmen im Geltungshereich des Bebauungsplanes sind im Winter-
halbjahr auRerhalb der Vogelbrutzeiten durchzufiihren.

Erdarheiten im Geltungsberelch des Bebauungsplanes sind im Sommerhalbjahr
durchzufiihren.
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~ MaBnahmen zur Niederschlagswasserheseitiging ]

Im Gebiet ist die dezentrale Versickerung festgesetzt (Textziffer B 5.1). Bei der dezentralen
Versickerung hat jeder Grundsttickseigenttimer dafiir Sorge zu tragen, dass das anfallende
Oberflachenwasser auf dem eigenen Grundstiick fachgerecht entsorgt, d.h. versickert
wird. Bei Starkregenereignissen kénnen SicherungsmaRnahmen gegen eindringendes

Wasser erforderlich werden, die vom Grundstiickeigentiimer zu ergreifen sind.

Fur die Gebaude im WA wird daher eine Sockelh6he von mind. 20 cm empfohlen. Die
Sockelhohe wird gemessen ab dem unteren Bezugspunkt (Textziffer A 2.3.1) bis zur Ober-
kante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (das ist das erste Vollgeschoss (iber dem Kel-
lergeschoss).

—— e T T T e e e e -—

MafBnahmen zur Entwisserung in Untergeschossen - : ]

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Gebauden mit Untergesbhossen die VSohle der Ent-

wasserungsleitungen tiber dem Bodenniveay des Untergeschosses liegen kann.

Daher ist bei der Planung von Untergeschossen die Héhenlage der Entwasserungsleitung
zu prufen. Ggf. sind Hebeanlagen fiir eine geordnete Entwésserung in Untergeschossen
vorzusehen, ‘ ‘ )
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Bebauungsplan

"Mitte Ost IV'-1. Anderung — Festsetzungen
Entwurf (Stand: 25.07.2016)

Gemeinde Graben-Neudorf

BEBAUUNGSPLAN
LMITTE OST IV* — 1. Anderung

Rechtsgruﬁdlagen

Baugesetzbuch : ] .
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2414), das zuletzt

durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geédndert worden ist.

Baunutzungsverordnung . ;
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch

Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | 8. 1548) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung ] _
(PlanzVZ) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli

2011 (BGBI. 1 8. 1509) geéndert worden ist.

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg . ) )
(LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. 2010 | S.-357, ber. S. 416), letzte beriicksichtigte Ande-

rung: mehrfach geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. November 2014 (GBI. | S. 501).

Gemeindeordnung fiir das Land Baden-Wiirttemberg < )
(GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000 | S. 581, ber. S. 698), letzle beriicksichtigte Ande-
rung: mehrfach geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Dezember 2015 (GBI. 2016 | S. 1).

Landesnaturschutzgesetz
(NatschG) vom 23. Juni 2015 (GE_!].2015 | S. 585).
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Bebauungéplan

"Mitte Ost IV'-1. Anderung — Festsetzungen
Entwurf (Stand: 25.07.2016)

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB und BauNVO)

Nebengebiude sowie Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi.V.m. § 12, § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

RECHTSKRAFTIGE FASSUNG (gem. Satzungsbeschiuss vom 27.10.2014)

AS53
A53.1

Ab5.3.2

Ab.3.3

A53
A53.1

"NEUEASSUNG A 5.3 Garagen und Stellplitze (,Mitte Ost IV —1 . Anderung) -

Garageh und Stellplitze

Im WA 1 und WA 4 sind Garagen und Stellplétze innerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-
flache oder in den seitlichen Abstandsfléchen, d.s. die Fl&chen ab StraRenbegrenzungslinie
bis max. zur riickwartigen Baugrenze, zu errichten.

Im WA 2 sind Garagen und Stellplétze nur innerhalb der {iherbaubaren Grundstiicksflache
oder in den zeichnerisch festgesetzten "Fléchen fur Gemeinschaftsanlagen (GGa/ GSt)"
zulassig.

Im WA 3 sind ebenerdige Stellplétze und Tiefgaragen mit ihren Zufahrten nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksfléche, in den seitlichen Abstandsflachen bis max. zur rickwarti-
gen Baugrenze und in den zeichnerisch festgesetzten "Flachen fur Gemeinschaftsanlagen
(GSt)" zulassig.

Im WA 3 sind oberhalb der Geldndeoberfliche nur ebenerdige Stellplatze zulassig. Gara-
gen sind oberhalb der Gelandeoberfl&che nicht zuldssig.

Garagen und Stellplitze

Im WA 1 und WA 4 sind Garagen und Stellplatze innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicks- |

fliche und in den seitlichen Abstandsfléchen zuléssig.
Das Uberschreiten der riickwartigen Baugrenze ist nicht zulassig.

Garagen sind mind. 5,0 m von der StraRenbegrenzungslinie abzuriicken. Bei Eckgrundsti-
cken (StraRenbegrenzungslinie an zwei Grundstiicksseiten) kann hiervon an einer Grund-

stiicksseite abgewichen werden.

Im WA 2 sind Garagen und Stellplétze nur innerhalb der iberbaubaren Grundstticksfiache
und in den zeichnerisch festgesetzten "Flachen fur Gemeinschaftsanlagen (GGa/ GSt)"

zulassig.

Im WA 3 sind Garagen oberhalb der Geléndeoberflache nicht zulassig. Stellplatze und Tief-

garagen mit ihren Zufahrten sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldche, in den
seitlichen Abstandsflachen und in den zeichnerisch festgesetzten "Flachen fur Gemein-

schaftsanlagen (GSt)" zuldssig.
Das Uberschreiten der riickwartigen Baugrenze ist nicht zulassig.
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Bebauungsplan

"Mitte Ost IV"-1. Anderung — Festsetzungen
Entwurf (Stand: 25.07.2016)

B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (LBO)

B1 Décher
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

RECHTSKRAFTIGE FASSUNG (gem. Safzungsheschluss vom 27.10.2014) -

B13 Dacheindeckung

B 1.3.1 Dacher mit einer Neigung von tiber 15° sind mit Materiélien in den Farben naturrot bis
mittelbraun zu decken. Ausgenommen hiervon sind Materialien zur Nutzung der Sonnen-

energie und begriinte Dé&cher.
B1.3.2 Hochglanzende Oberflachen zur Dacheindeckung sind nicht zuléssig.

B1.3.3 Dachflachen und Dachnebenbestandteile (Gaubenauskleidungen, Regenrinnen, Regen-
fallrohre) aus den unbeschichteten Metallen Kupfer; Zink und Blei sind unzuldssig.

{,;Mitte'Osf'l;f;/_:f:f'= 1. Anderung)

NEUFASSUNG B 1.3 Dacheindeckung

|
B 1.3 Dacheindeckung i‘

'B1.3.1 Dachflachen und Dachnebenbestandteile (Gaubenauskleidungen, Regenrinnen, Regen-
fallrohre) aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink und Blei sind nicht zuldssig.

B3 Vorgirten und Gestaltung der unbebauten Fléchen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

' RECHTSKRAFTIGE FASSUNG (gem. Satzungsheschluss vom 27.10.2014)

B 31 Vorgérten

B3.1.1 Die Vorgartenzonen - das sind Flédchen mit max. 5 m Grundstuickstiefe entlang der Stra-
Renbegrenzungslinien an den ErschlieBungsstraien - dlirfen nicht als Arbeits- oder La-

gerflache genutzt werden.

B3.1.2 Im WA 1, WA 2 und WA 4 sind die Vorgartenzonen mind. zu 50 % der Vorgartenfldche zu
begriinen. .
B31.3 Garagen sind in der Vorgaftenzone nicht zuléssig. Ausnahmsweise kann bei Eckgrund-

stiicken auf max. 1 StraRenseite davon abgewichen werden.

AVEVEASSUNG B 3.1 Vorgérten (, Mitte Ost IV~ 1§ Al
B 31 Vorgérten
B3.11 Die Vorgartenzonen - das sind Fléchen mit max. 5 m Grundstuckstiefe entlang der Stra-

gerfliche genutzt werden.

i
Renbegrenzungslinien an den ErschlieRungsstraf®en - dilrfen nicht als Arbeits- oder La- '
i
B3.1.2 Im WA 1, WA 2 und WA 4 sind die Vorgarienzonen mind. zu 50 % zu begrinen. J
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Bebauungsplan "Mitte Ost IV* - 1. Anderung — Begriindung
ENTWURF

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Graben-Neudorf hat.in der Gemeinderatssitzung am 27.10.2014 den Bebau-
ungsplan ,Mitte Ost IV* als Satzung beschlossen. Daraufhin wurden die ErschlieBungsmal-

" nahmen durchgefihrt.

Im'Rahmen von Planung und Herstellung der ErschlieBung sowie durch Anfragen von mog-
lichen Bauherren, wurden Unklarheiten bei den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zur

réumlichen Anordnung und Zulassigkeit von Garagen auf dem Baugrundstiick festgestellt.

“Dariiber hinaus war bereits im Zuge erster Bauantrége erkennbar, dass die 6rtlichen Bau-

vorschriften zur Dacheindeckung einer zeitgeméfen Gestaltung entgegenstehen. Aufgrund

der starken Einschrankung der Dachfarbe von naturrot bis mittelbraun ist mit zahlreichen Be-

freiungsantrédgen zu rechnen.

Die Gemeinde beabsichtigt, die unklaren bauplanungsrechtlichen Feétselzungen hinsichtlich
der Verortung der Garagen klarzustellen und beziiglich der zu verwendenden Dachfarben

die zukiinftigen Bauherren von einer Einschrankung der Dachfarbe zu befreien.

Mit diesem I?Ia'nungsziel stellt die Gemeinde den Bebauungsplans ,Mitte. Ost [V* — 1. Ande-
rung auf. Die Grundziige der ursprilnglichen F’,IanUng werden mit dieser Klarstellung und

Anderung nicht beriihrt.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

' Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplan ,Mitte Ost IV* — 1. Anderung be-

schrankt sich auf den Geltungsbereich des ,Eingriffsbebauungsplans® auf Blatt 1 des Be-
bauungsplans Mitte Ost IV*. Die Geltungsbereiche auf dem Blatt 2 des Bebauungsplans
,Mitte Ost IV" grenzen die zum Eingriff geh(‘_jrenden AusgleichsmaRnahmen ab und sind von

der 1. Anderung nicht betroffen.

B

-



- Gemeinde Graben-Neudorf
Bebauungsplan "Mitte Ost IV* - 1. Anderung — Begriindung
- ENTWURF

"~ Abb. 1: Abgrenzung Geltungsbereich

Quelle:  Begriindung zum Bebauungsplan ,Mitte Ost IV*, Gemeinde Graben-Neudorf, 2014,

=
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341

3.2

3.3

3.4

Rahmenbedingungen

Verfahren

* Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Mitte Ost IV* — 1. Anderung soll gemiah § 13 BauGB

im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt werden.

Die Anderung des Bebauungsplans ,Mitte Ost IV* berthrt ni.cht die Grundziige der Planung.
Ferner wird durch die Anderung weder die Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz
iiber die Umweltvertr'éiglic_:hkeitsprr[]fung_oder nach Landesrecht unterliegen, noch bestehen
hierdurch Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genann-
ten Schutzgiiter (Natura 2000 — Gebiete). - ' B

Im vereinfachten Verfahren kann von der frithzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3

Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Hier von soll Gebrauch gemacht werden,

um das Planverfahren zu beschleunigen.

Ferner wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht, von
der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind sowie von der zu-
sammenfassenden Erkldrung abgesehen. Bei der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB ist da-

rauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Naturschutzrechtliche Vorgaben (FFH- und Vogelschutzgeblete)

Natura 2000-Gebiete sind von der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Mitte Ost Iv* (Klarstel—

lung Garagenfestsetzung und Anderung Dachfarbe) nicht betroffen.

Naturschutz nach § 44 BNatSchG

Artenschutzreohtlic_hé Fragestellungen sind von der 1. Anderung des Bebauungsplans +Mitte
Ost IV* (Klarstellung Garagenfestsetzung und Anderung Dachfarbe) nicht betroffen. -

Flichennutzungsplanung (FNP)

Der Bebauungsplan ,Mitte Ost IV* wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die
1. Andefung des Bebauungsplans ,Mitte Ost IV* (Klarstellung Garagenfestsetzung und An-

derung Dachfarbe) &ndert daran nichts.

g

=
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Bebauungsplan "Mitte Ost IV* - 1. Anderung — Begriindung
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3.5

Rechtskraftiger Bebauungsplan ,,Mitte Ost [V

Der zu dndernde Bebauungsplan ,Mitte Ost IV wurde am 27.10.2014 durch den Gemeinde-

rat als Satzung beschlossen.

Abb. 2: Ausschnitt aus der Planurkunde zum Bebauungsplan ,Mitte Ost IV*

£ N
Bebauungsplan

Quelle:- Bebauungsplan ,Mitte Ost IV, Gemeinde Graben-Neudorf, 2014.

Die zeichnerischen Festsetzungen‘ bleiben im Rahmen der 1. Anderung unveréandert. Diese
beschrankt sich auf die Anpassung einzelner textlicher Festsetzungen und ortlichen Bauvor-

schriften..

Folgende Klarstellung soll hinsichtlich der rdaumlichen Anordnung und Zulissigkeit von Ga-

ragen auf dem Baugrundstiick aufgenommen werden:
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AS Nebengebiude sowie Garagen und Stellplitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12, § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

RECHTSKRAFTIGE FASSUNG (gem. Satzungsheschluss vom 27.10.2014)

AL53 Garagen und Stellplatze )

A5.3.1 Im WA 1 und WA 4 sind Garagen und Stellpldize innerhalb der tiberbaubaren Grundsticks-

. fliche oder in den seitlichen Abstandsfldchen, d.s. die Flachen ab StraRenbegrenzungslinie
bis max. zur rizckwiartigen Baugienze, zu errichten.

A5.32 Im WA 2 sind Garagen und Stellplatze nur innerhalb der oberbaubaren Grundstiicksflache
oder in den zeichnerisch festgesetzten "Flachen fur Gemeinschaftsanlagen (GGa/ GSt)"
zuldssig. .

Ab633 Im WA 3 sind ebenerdige Stellplatze und Tiefgaragen mit inren Zufahrten nur innerhalb der
Gberbaubaren Grundstucksfldche, in den seitlichen Abstandsflichen bis max. zur rickwarti-
gen Baugrenze und in den zeichnerisch festgesetzten "Fldchen fir Gemeinschaftsanlagen
(GSt)" zulsssig.

Im WA 3 sind oberhalb der Geldndeoberfliche nur ebenerdige Stellplatze zulassig. Gara-
gen sind oberhalb der Gelandeoberflache nicht zuléssig.

— 1. Anderung)

NEUFASSUNG'A 5.3 Garagen und Stellplgize {,Miite Ost IV

'A53  Garagen und Stellplitze
Ab5.31 Im WA 1 und WA 4 sind Garagen und Slellplatze innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache und in den seillichen Abstandsflachen zuldssig.
Das Uberschreiten der riickwartigen Baugrenze ist nicht zulassig.

Garagen sind mind. 5,0 m von der StraRenbegrenzungslinie abzuriicken. Bei Eckgrundsti-
cken (Straenbegrenzungsiinie an zwei Grundstiicksseiten) kann hiervon an einer Grund-
stacksseite abgewichen werden.

'A532 Im WA 2 sind Garagen und Stellplatze nur innerhalb der oberbaubaren Grundstacksflache
‘ und in den zeichnerisch festgesetzten "Flachen far Gemeinschaftsanlagen (GGal GSt)"

zulassig.

|AB33 Im WA 3 sind Garagen oberhalb der Gelandeoberflache nicht zulassig. Stellplatze und Tief-
garagen mit ihren Zufahrien sind nur innerhalb der uberbaubaren Grundsliicksflache, in den |
seitlichen Abstandsflachen und in den zeichnerisch feslgesetzten “Flachen fur Gemein-
schaftsanlagen (GSt)" zulassig.
Das Uberschreiten der riickwartigen Baugrenze ist nicht zulassig.

Diese Klarstellung fithrt auch dazu, dass bei den drtrlich,en Bauvorschriften und B 3 ,,Vo'rgér—
ten und Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke” die Vorschrift

B 3.1.3 entfalt:

,Garagen sind in der Vorgartenzone nicht zuldssig. Ausnahmsweise kann -bei Eckgrundstl-

cken auf max. 1 StralRenseite davon abgewichen werden.”

Diese findet sich nun in der bauplariungs_rechtlichen Festsetzung A 5.3.1 wieder.

5-
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ENTWURF
Die értlichen Bauvorschriften zur Dacheindeckung werden wie folgt neu gefasst:
B1 Ddcher
{(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
RECHTSKRAFTIGE FASSUNG (gem. Satzungsheschluss vom 27,10.2014)
B1.3 . Dacheindeckung
B 1.3.1 -D&cher mit einer Neigung von fiber 15° sind mit Materialien in den Farben naturrot bis

mittelbraun zu decken. Ausgenommen hiervon sind Materialien zur Nutzung der Sonnen-
energie und begriinte D&cher.

B1.3.2 Hochglanzende Oberflachen zur Dacheindeckung sind nicht zul&ssig.

B1.3.3 Dachfldchen und Dachnebenbestandteile (Gaubenauskleidungen, Regenrinnen, Regen-
: fallrohre) aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzulissig.

NEUFASSUNG B 1.3 Dacheindeckung (,Mitte Ost V"~ 1. Anderung)

'B1.3 Dacheindeckung

| |
|B1.3.1 Dachflachen und Dachnebenbestandteile (Gaubenauskleidungen, Regenrinnen, Regen- |
i fallrohre) aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink und Blei sind nicht zuldssig. |

Begriindung der Anderungen

Garagen und Stellplidtze

In der Satzungsfassung vom 27.10.2014 wurde baup!anungsrebhtlich geregelt, dass Gara-
gen und Stellplétze in der {iberbaubaren Grundstiicksflache und in den seitlichen Abstands-
flichen zuldssig sind und die riickwértige Baugrenze nicht tiberschreiten diirfen. In der Fest-
setzung A 5.3.1 wurde ergédnzend aufgenommen, dass es sich dabei um die Fl&dche von der

StraRenbegrenzungslinie bis max. zur riickwartigen Baugrenze handele.

Durch die driliche Bauvorschrift B 3.1.3 wurde die Zuléssigkeit von Garagen in der Vorgar-
tenzone (5,0 m ab StraBenbegrenzungslinie) ausgeschlossen, mit Sonderregelungen flr
Eckgrundstiicke. Stellplitze sollen aber innerhalb der Vorgartenzone, gem. Festsetzung A

5.3.1, zulassig sein.

'Die Gemeinde vertritt die Auffassung, dass grundsétzlich immer die weﬁerfﬂhrende Ein-

schrankung gilt und insofern der Bebauungsplan nicht mit Méngeln behaitet ist. Die Festset-
zungen A 5.3.1 und B 3.1.3 kénnen aber widerspriichlich ausgelegt werden. Dies fuhrt in der

Umsetzung der Vorgaben des Bebauungsplans zu Unklarheiten. Mit der nun vorliegenden

Klarstellung wird dies behoben. Der Regelungsinhalt bleibt unveréndert. Garagen sind wei-

terhin in der Vorgartenzone ausgeschlossen, Stellplatze sind dort hingegen weiterhin zuléds-

sig.
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4.2

Dacheindeckung

~ . Die Festsetzungen zur Dacheindeckung gem. Satzungsfassung vom 27.10.2014 sind relativ

streng und nicht mehr zeitgemaR. . Zahlreiche Anfragen von Bauherren zeigen, dass auch

- andere Dachfarben (v.a. anthrazit) gewiinscht sind.

Das Plangebiet Mitte Ost 1V ist gestalteriséh nicht an solche farblichen Zwinge gebunden.
Es ist stédtebadlich nicht erkennbar und damit auch nicht begriindbar, warum dié Dachfarbe
derart eingeschrankt we'rde.n miisste. Zudem bleibt auch unklar, warum diese Einschrankun-
gen fir flachgeneigte Décher bis 15° Neigung nicht gelten. Die Festsetzungen zur Ein-
schrankung der Dachférbe ist stédtebaulich nicht begriindbar und sollen daher ersatzlos ent-

fallen.

Mégliche Auswirkungen der Planung

Mit der KIarsteIIUng sowie der geringfligigen Anderung sind keine wesentlichen Auswirkun- _
gen zu erwarten. Die Wahl der Dacheindeckung ist nun frei wahibar. In e]nem'NeubaUerIet

ist dies stédtebauliche vertretbar.

= 5]
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