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Ergadnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und ortlichen Bauvorschriften:

11

1.2

121

1.2.2

1.2.3

1.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)

Art der baulichen Nutzung: Wohngebéaude

Auf der Flache des Vorhabens ,Wohngebaude*“ sind folgende Nutzungen zulassig:
= 2 Wohngebaude mit in der Summe maximal 7 Wohneinheiten

= Nebenanlagen und Nebengebaude

= Kfz-Stellplatze, Garagen und Fahrradstellplatze

MalR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird
festgesetzt durch den angegebenen maximalen Wert der Grundflachenzahl
(GRZ), die maximale Hohe baulicher Anlagen (GH) und der maximalen Zahl der
Vollgeschosse (2).

Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

Fur die maximal zulassige Gebaudehdhe ist der Planeinschrieb in Meter Uber
Normalnull (m 4. NN) mafRgebend. Oberer Bezugspunkt ist der héchste Punkt der
Dachhaut.

Zulassige Grundflache (8 19 BauNVO)
Die zulassige Grundflache (GRZ) ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO)

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse (Z) ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Baugrenzen, tberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Untergeordnete Bauteile wie Balkone und Erker dirfen die Baugrenzen (Baufens-
ter) auf maximal 5,0 m Lange um bis zu 1,0 m Uberschreiten.
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1.4 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

1.4.1 Fur das Wohngebaude A (s. Planzeichnung) gilt die geschlossene Bauweise.

1.4.2 Fur das Wohngebaude B (s. Planzeichnung) gilt die offene Bauweise.

15 Garagen, Carports und Kfz-Stellplatze (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

151 Garagen und Carports sind nur im Baufenster zuléssig. Carports werden definiert
als mindestens an zwei Seiten offene, Uiberdachte Stellplatze.

152 Kfz-Stellplatze sind im gesamten Baugebiet zulassig.

1.6 Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

1.6.1 Im Plangebiet sind Nebenanlagen und Nebengebaude im Sinne des § 14 (1)
BauNVO uber 25 m3 (wie z.B. Fahrrad- oder Gerateschuppen) nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstuiicksflachen (Baufenster) und in der dafur vorgesehenen
Zone (NA) zulassig.

1.6.2 Nebenanlagen und Nebengebéaude bis 25 m3 und ebenerdige Nebenanlagen (wie
z.B. Kinderspielflachen, Schwimmbader und Terrassen) sind im gesamten Bauge-
biet zulassig.

1.6.3 Nebenanlagen im Sinne von § 14 (2) BauGB, die der Ver- oder Entsorgung des
Gebiets dienen, sind im gesamten Plangebiet zulassig.

1.6.4 Die maximale Hohe von Nebenanlagen (Oberkante) wird auf 3,5 m, bezogen auf
die Oberkante des Gelandes, beschrankt. Es gilt das arithmetische Mittel der 4
Gebaudeeckpunkte.

1.7 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (8 9 (1) Nr. 13 BauGB)
Versorgungsanlagen und -leitungen i.S.d. § 9 (1) Nr. 13 BauGB sind im gesamten
Plangebiet unterirdisch zu flhren.

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

1.8.1 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Déacher und Dachgauben sind nur zulassig, wenn
sie beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamina-
tion des Bodens durch Metallionen zu besorgen ist.

1.8.2 Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer Aul3enbe-
leuchtung zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z.B. LED-Leuchten).

1.8.3 Die Gebaude dirfen nicht tiefer als in Hohe des mittleren Grundwasserhdchst-
standes (MHW) von 188,1 m . NN gegriindet werden und sind mindestens bis
zur Héhe des hochsten Grundwasserstandes (HHW) von 189,2 m {. NN dicht ge-
gen drickendes Wasser auszubilden.

1.9 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Im Plangebiet sind mindestens drei standortgerechte und heimische, hochstam-
mige Obst- oder Laubbdume und vier heimische Straucher zu pflanzen und dau-
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erhaft zu erhalten. Bei Abgang oder bei Féllung eines Baumes oder Strauches ist
als Ersatz ein vergleichbarer Baum oder Strauch nachzupflanzen.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1
211
2111

21.1.2

2.1.1.3

21.2

2.2

2.3
231

2.3.2
2.3.3

24

Rechtsgrundlagen:

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wiurttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Dachgestaltung

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen fiir Hauptgebaude sind der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Die Déacher von Haupt- und Nebengeb&uden sind mit einer Dachneigung von 0°
bis 5° herzustellen und extensiv zu begriinen. Die Substrathbhe muss dabei min-
destens 5,0 cm betragen. Von einer Begrinung kann abgesehen werden, wenn
die Dachflache als Terrasse oder fur Sonnenkollektor- bzw. Photovoltaikanlagen
genutzt wird.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glanzende oder reflektierende
Materialien sind fur Dacheindeckungen nicht zugelassen. Davon ausgenommen
sind Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (z.B. Photovoltaikanla-
gen, Sonnenkollektoren, etc.).

Attikageschoss

Das dritte Geschoss des Wohngebaudes B (s. Planzeichnung) ist als Attikage-
schoss auszubilden, wobei der allseitige Rucksprung gegenuber der Aul3enwand
des darunterliegenden Geschosses mindestens 1,5 m betragen muss. Das Attika-
geschoss ist so auszubilden, dass es kein Vollgeschoss im Sinne der LBO ist.

Millbehalterstandorte (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Standorte fur Abfallbehalter sind mit einem baulichen oder pflanzlichen Sicht-
schutz zu versehen.

Einfriedungen (8§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen und Mauern entlang der privaten Grundsticksgrenzen dirfen eine
Hohe von max. 1,0 m, bezogen auf das natirliche Gelande vor der Baumalinah-
me nicht Gberschreiten.

Maschendraht und Drahtz&une sind nur mit Heckenhinterpflanzung zul&ssig.

Einfriedungen aus Stacheldraht und Nadelgehdlzhecken sind im gesamten Plan-
gebiet nicht zulassig.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke
(8 74 (1) Nr. 3LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Grinflachen oder Nutz-
bzw. Ziergarten anzulegen und zu unterhalten.
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2.5 Auf3enantennen (874 (1) Nr. 4 LBO)

2.6

2.7

Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne bzw. Satellitenantenne zugelassen.
Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebau-
deflache (Dach oder Fassade) aufweisen.

Kfz-Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Kfz-Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit festgesetzt.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser
(8 74 (3) Nr. 2LBO)

Das auf den Dach- und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem
Grundstuck zurtickzuhalten. Das anfallende Niederschlagswasser muss in Re-
tentionszisternen gesammelt, gespeichert und zeitverzogert, gedrosselt abgeleitet
werden. Das Rickhaltevolumen muss je 100 m2 abflusswirksamer Grundstiicks-
flache mindestens 2 m?3 betragen. Der Drosselabfluss darf je 100 m2 abflusswirk-
samer Grundsticksflache maximal 0,2 I/s betragen. Die Notiiberlaufe von Regen-
speichern/Zisternen und Versickerungsanlagen sind an die offentliche Regenent-
wasserung (Mischwasserkanal) anzuschliel3en.
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3 HINWEISE

3.1 Altlasten

3.2

3.3

3.4

3.4.1

Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher Bodenveranderung
im Zuge der geplanten Bebauung sind der Unteren Bodenschutz- und Altlasten-
behdrde unverziglich mitzuteilen.

Anpflanzungen

Gemald § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentiimer durch Bescheid ver-
pflichten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu bepflanzen.

Bei der Grunflachenplanung sollte auf allergene Pflanzen wie Hasel, Erle, Birke
sowie auf starkgiftige Gewachse verzichtet werden.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Fur das Plangebiet wurde im Juli 2016 eine artenschutzrechtliche Relevanzpri-
fung erstellt. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gem. 8§ 44 (1)
BNatschG auszuschliel3en, missen die nachfolgenden MafRhahmen angewendet
werden:

— Um die im Gelande nachgewiesene und besonders geschitzte Blindschleiche
(Anguis fragilis) nicht zu geféahrden sowie zum vorbeugenden Schutz der im
Siedlungsbereich lebenden Fledermause, sind Raumungsarbeiten auf dem Ge-
lAnde nur zwischen September und Oktober auszufihren.

— Zum Schutz der Brutvogelart der Blaumeise sollten die in den B&umen ange-
brachten Nistkasten bei Baumfallungen vorher entfernt und in der nédheren Um-
gebung wieder aufgehangt werden. Eine Rodung der Baume ist nur in der Zeit
von 01. Oktober bis 28. Februar bei frostfreier Witterung zulassig.

— Vor Abriss der Scheune ist diese im Hinblick auf Vorkommen von Fledermau-
sen fachgutachterlich zu Uberprifen. Je nach Untersuchungsergebnis muss
der Zeitpunkt des Abrisses dem Lebenszyklus der Fledermause angepasst
werden, um das Eintreten von Verbotstatbestanden nach 8§ 44 BNatSchG zu
verhindern. Sollten sich am Abrisshaus Lebensraume von Fledermausen befin-
den, sind am neuen Gebaude an geeigneter Stelle entsprechende Ersatzquar-
tiere z.B. Wandk&sten und Flachkésten als Spaltenquartiere anzubringen. Ein
Nachweis dariber ist ebenfalls mit Einreichung des Bauantrags zu erbringen.

Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Insbesondere ist bei Baumal3hahmen auf einen sparsamen
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen:

Bei BaumalRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnati-
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3.4.2

3.5

3.6

ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die Auf-
fullung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen. Er darf nicht als An- bzw.
Auffilimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliiftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung
von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

Gesundheitsschutz

Die innerhalb des Planungsgebietes herzustellenden Anlagen der o6ffentlichen
Wasserversorgung mussen den allgemein anerkannten Regeln der Technik ent-
sprechen.

Sollten Retentionszisternen als Betriebswasseranlagen fur WC- Spilleitungen
verwendet werden, missen diese regelkonform nach DIN 1988 ausgefluhrt wer-
den.

Betriebswasseranlagen (z.B. Regenwassernutzungsanlagen), die zur Entnahme
oder Abgabe von Wasser bestimmt sind, das nicht die Qualitat von Wasser im
Sinne der Trinkwasserverordnung hat und zusatzlich in Liegenschaften betrieben
werden, sind nach 8§ 13 (4) TrinkwV der zustandigen Behorde anzuzeigen.

Abfallrecht

Im Hinblick auf die abfallwirtschaftlichen Belange ist das Gesetz zur Forderung der
Kreislauf-Wirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von
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3.7

Abfallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrwWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. I, Nr.
10, S. 212) sowie die jeweils hierzu erlassenen Verordnungen in der jeweils gel-
tenden Fassung zu beachten und anzuwenden. Hiernach gilt u.a. die Pflicht zur
vorrangigen Verwertung von anfallenden Abfallen vor deren Beseitigung. Die Ver-
wertung von Abfallen, hierzu zahlt auch Bodenaushub welcher nicht wieder vor Ort
eingebaut wird, hat ordnungsgemalR (also im Einklang mit allen o6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften) und schadlos (Beeintrachtigungen des Wohls der Allge-
meinheit sind nicht zu erwarten, insbesondere keine Schadstoffanreicherung im
Wertstoffkreislauf) zu erfolgen.

Die Grundstiicke innerhalb des Bebauungsplans unterliegen dem Anschluss- und
Benutzungszwang an die 6ffentliche Einrichtung Abfallentsorgung des Landkrei-
ses Emmendingen. Die anfallenden Abfélle sind deshalb der o6ffentlichen Ab-
fallentsorgung zu Uberlassen.

Dies gilt auch fur die Siedungsabfélle von Gewerbebetrieben. Diese haben eben-
falls Abfallbehélter des o6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstragers im angemesse-
nen Umfang, mindestens aber einen Behalter, zu nutzen.

Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist das
weitere Vorgehen mit der Abfallrechtsbehdrde des Landratsamt Emmendingen
(07641/451-499 o. 662, E-Mail: gia@landkreis-emmendingen.de) abzustimmen.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfuhrung der Ma3nahme arch&ologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemafld § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archéo-
logische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Gemeinde Teningen, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Hagenacker Planverfasser
Birgermeister
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