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Ergénzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und ortliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundiagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. |
S. 587)

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

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

= Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

= § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Ge-
setzes vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

In dem allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2, 4 und 5
BauNVO (nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
nicht zulassig.

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

Das Mal der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung zu
entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der

= Zahl der Vollgeschosse,

= Grundflachenzahl (GRZ),

= Geschossflachenzahl (GFZ).

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Die zulassige Traufhéhe (TH) bezogen auf das urspriingliche Gelénde betragt

= bergseitig maximal 5,0 m
= talseitig maximal 6,5 m

jeweils gemessen an der Mitte der Gebaudeseite.

Als oberer Bezugspunkt der Traufhéhe gilt der Schnittpunkt des AuBenmauerwerks
und der Oberkante der Dachhaut.

Traufen von Gauben, Zwerchhdusern und Zwerchgiebeln diirfen die zulassige
Traufhéhe um bis zu 3,0 m Uberschreiten.

Bauwweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Es gilt die offene Bauweise. Es sind nur Einzel- und Doppelh&user zul&ssig.
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Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

MaRgebend fur die Giberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) sind die Baugren-
zen im zeichnerischen Teil.

Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassen-
Uiberdachungen, sowie Vorbauten wie Wéande, Erker, Balkone, Tiir- und Fenstervor-
bauten diirfen die Baugrenzen bis zu 1,50 m Uberschreiten, wenn sie nicht breiter
als 5,0 m sind.

Garagen, Carports und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVOQ)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen und zwischen der Er-
schlieBungsstralle und der riickwartigen Gebaudeflucht zulassig. Grenzt ein Grund-
stlick an mehrere ErschlieBungsstralien, ist die Stralle malgeblich, von der die Er-
schlieBung (Zufahrt) erfolgt. Carports werden definiert als tiberdachte Stellplatze.

Offene Kfz-Stellplatze und Fahrrad-Stellplatze sind im gesamten Baugebiet zulas-
sig.

Die maximale Gebaudehohe von Garagen und Carports betragt bergseits 3,0 m,
bezogen auf das urspriingliche Gelande.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO {iber 25 m? Brutto-Rauminhalt sind
auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen unzuldssig. Dies gilt auch fiir bau-
liche Anlagen, die gem. § 23 (5) BauNVO nach landesrechtlichen Vorschriften in
den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen.

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen (z.B. Fahrradunterstand, Miill-
behaltereinhausungen) miissen mit ihrer dulRersten Geb&udekante von der Er-
schlieBungsstrale (Gehweg bzw. Stralle) einen Mindestabstand von 1,0 m einhal-
ten.

Die maximale Gebaudehdhe von Nebenanlagen betragt bergseits 3,0 m, bezogen
auf das urspriingliche Gelande.

Hinweis:
FUr Nebenanlagen an der Grundstiicksgrenze gelten die Hohen-, Flachen- und
Langenbeschréankungen nach § 6 LBO.

Anschluss der Grundstiicke an offentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nrn. 11, 26
BauGB)

Auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicken ist
zulassig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungssteine 6ffentlicher
Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung 6ffentli-
cher Verkehrsflachen erforderlichen Boschungen sowie die Anordnung der Stra-
Renbeleuchtung (Masten einschlieBlich Betonfundament).

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

Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten in einer wasserdurchlassi-
gen Bauweise (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchléssigen
Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufiihren und nach Méglichkeit
durch eine entsprechende Neigung (ggf. offene Rinne) an die angrenzenden Griin-
flachen anzuschliefRen.
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1.9.2 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulassig,

wenn sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Konta-
mination des Bodens durch Metallionen zu erwarten ist.

1.9.3 Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer AulRenbe-
leuchtung festgesetzt (z.B. LED-Leuchten). Die Leuchten sind staubdicht und so
auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt
und nicht in Richtung des Himmelskérpers.

1.94 Folgende Kunstquartiere sind an geeigneter Stelle an Gebauden oder Baumen in
raumlich-funktionalen Zusammenhang zu installieren und dauerhaft zu unterhalten
bzw. bei Ausfall zu ersetzen:

= Vogel: 3 Vogelnistkasten fur Halbhéhlen- / Héhlenbriiter
= Flederméuse: 3 Kunstquartiere fiir spaltenbewohnende Fledermause.

Hinweis: Bei der Auswahl der Kunstquartiere und der Installation ist eine fachkundi-
ge Person (6kologische Baubegleitung) hinzuzuziehen.

1.10 Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

1.10.1 Innerhalb des Plangebiets sind je angefangener 500 m? Grundstlicksflache mindes-
tens ein standortheimischer Baum und 2 standortheimische Straucher zu pflanzen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

1.10.2 Bei Abgang oder Fallung eines Baumes oder Strauches im Plangebiet ist ein ver-
gleichbares Gehdlz nachzupflanzen.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
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Rechtsgrundiagen

= Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

» § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Ge-
setzes vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

Dacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung

Als Dachform fiir Hauptgebaude sind nur Satteldacher mit einer Neigung zwischen
35° und 45° zulassig.

Déacher von Nebengebauden, Garagen und Carports miissen eine Dachneigung von
mindestens 35° aufweisen. Dachneigungen von 0° bis 10° sind fiir Nebengebaude,
Garagen und Carports zulassig, wenn die extensiv begriint sind, die Substratschicht
muss mindestens 8 cm betragen.

Dachaufbauten / Dachgauben / Zwerchbauten

Je Gebaude ist nur eine Gaubenart zulassig. Dabei gelten Doppelhduser als ein
Gebaude.

Die Breite von Dachgauben darf insgesamt 60 % der Lange der jeweils zugehdrigen
Dachbreite nicht liberschreiten.

Dachgauben miissen von der Giebelwand einen horizontalen Abstand von mindes-
tens 1,50 m einhalten, gemessen von der Aulenkante des Dachaufbaus ohne
Dachiiberstand.

Der Dachansatz von Dachaufbauten muss, gemessen parallel zur Dachflache, min-
destsens 0,40 m unter dem Haupffirst liegen.

Die Hohe der Stirnseite der Gauben darf zwischen Oberkante Dachflache des
Hauptdaches und Unterkante Sparren der Gaube gemessen nicht mehr als 1,70 m
betragen.

Zwerchgiebel und Zwerchhauser sind auf maximal 60 % der Lange der jeweils zu-
gehorigen Fassadenseite zulassig.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen (z.B. Photovoltaikanalgen, Son-
nenkollektoren), sind bei allen Dachneigungen zulassig und aus blendfreiem Materi-
al herzustellen. Diese diirfen bei Dachneigungen ab 35 ° nicht aufgesténdert sein
und die maximale Gebaudehdhe nicht Gberschreiten.

Eine Aufstanderung energieerzeugender Aufbauten gegenlaufig zur Dachneigung
ist unzulassig.

Dachaufbauten und Dachgauben diirfen die darunterliegende Traufe nicht unterbre-
chen. Unterhalb der Dachaufbauten miissen mind. zwei Ziegelreihen (mind. 0,40 m)
Dachflachen durchlaufen.

Dacheindeckung

Die Dachfarbe direkt aneinander angrenzender Hauseinheiten muss einheitlich sein.

Wellfaserzement, Dachpappe und gléanzende oder reflektierende Materialien sind im
gesamten Gebiet nicht zulassig. Dies gilt nicht fiir Anlagen, die der solaren Energie-
gewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie).
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Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solartherme)
sind ausschlieRlich auf Dachflachen zulassig.

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

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten. Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies (z.B. sogenannte
Steingérten) sind nicht zulassig.

Nebenflachen wie Milltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft
gegenuber dem Stralenraum und anderen 6ffentlichen Raumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehélze (Hecken) handelt - zu begriinen
(Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

Einfriedungen und Mauemn (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen diirfen, gemessen ab der
Oberkante des natiirlichen Gelandes, nicht hoher als 0,8 m sein.

Maschendraht und Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zul&ssig. Die
Verwendung von Stacheldraht ist nicht zugelassen.

Einfriedungen sind so anzulegen, dass eine ausreichende Anfahrtssicht auf den
Verkehrsraum gewahrleistet bleibt.

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

AufRenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Gebaude zu
konzentrieren. Satellitenantennen sind farblich der dahinterliegenden Gebaudefla-
che (Fassade oder Dach) anzupassen.

Freileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Freileitungen sind unzuléassig. Das Niederspannungsnetz ist als Kabelnetz auszu-
fuhren.

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

Die KfZ-Stellplatzverpflichtung wird fir Wohnungen auf 1,5 Kfz-Stellplétze pro
Wohneinheit festgesetzt. Ergibt sich eine Bruchzahl, so ist auf die nachst hdhere
Stellplatzanzahl aufzurunden.

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

Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist auf dem Grundstiick {iber eine be-
wirtschaftbare Retentionszisterne gedrosselt dem Regenwasserkanal zuzufiihren.
Diese sind so zu dimensionieren, dass je 50 m? Uberdachte Flache 1 cbm Retenti-
onsvolumen zur Verfligung stehen. Das Niederschlagswasser der liberdachten Fl&-
chen ist in den Zisternen aufzufangen und darf nur gedrosselt mit einem maximalen
Abfluss von 0,2 I/sec abgeleitet werden.

Alternativ kann das unverschmutzte Niederschlagswasser breitflachig auf dem
Grundstiick Uber eine bewachsene Bodenschicht versickert werden, sofern die Ver-
sickerungsfahigkeit des Bodens durch eine gutachterliche Stellungnahme nachge-
wiesen wird. Die Bemessung der Grundstiicksentwésserung sowie der Riickhaltung
hat entsprechend dem aktuellen Stand der Technik zu erfolgen.

Versiegelte Freiflachen sind mit einem Gefélle in die privaten Griinflachen oder mit
einer Rinne in die 6ffentliche Kanalisation zu entwassern.



Stadt Elzach Stand: 10.11.2020

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,»In der Gumm I gem. § 10 (1) i.V.m. § 13a BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 6 von 8
3 HINWEISE

31 Bodenschutz / Altiasten

3.2

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Besonders bei Baumal3nahmen ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

= Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fiir die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

= Bodenarbeiten sollten grundsétzlich 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 durchzufthren.

» Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Gberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffiillung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

* Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf} zu
beschrénken, wo mdglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestal-
ten.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaRn zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffillmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

= Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

= Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschiitten, damit die erforderliche Durchliiftung gewahrleistet ist.

* Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fiir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

= Die Auftragshéhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grunanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht iberschreiten.

Sichtfelder an Grundstiickszufahrten

Der private Grundstiickseigentiimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstiickseinfahrten eine ausreichend Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet wird.
Beeintrachtigungen beispielsweise durch Bepflanzungen tber 0,80 m sind auszu-
schliellen.
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3.3 Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Malinahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehoérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologi-
sche Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkurzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

3.4 Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféahigkeit des
Grundungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird geotechnische Beratung durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

3.5 Artenschutz

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden zu vermeiden, sind Vermeidungsmaf-
nahmen umzusetzen. Anstehende Baumféll- und Rodungsarbeiten sind im Winter
von Anfang Oktober bis Ende Februar durchzuftihren.

3.6 Grundwasser

Erkenntnisse liber Grundwasserstéande im Planungsgebiet liegen nicht vor. Es kén-
nen keine gesicherten Werte zum mittleren Grundwasserhéchststand (MHW) und
zum Grundwasserhdchststand (HHW) angegeben werden. Im Falle einer Unterkel-
lerung ist die vorhandene Grundwassersituation (MHW und HHW) durch ein hydro-
geologisches Gutachten eines Ingenieurbiiros bzw. durch Schiirfgruben oder Pro-
bebohrungen zu ermitteln. Griindungen unter MHW sind nicht zulassig.
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Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB o6ffentlich be-
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriften mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
schlliissen des Gemeinderates der Stadt  tens ist der 19.11.2020.

Elzach Ubereinstimmen.

dém18,11.2020 9./11.2020

4

Roland Tibi Roland Ti (’
Blrgermeister Blrgermeister



