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Ergidnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festsetzungen:
Rechtsgrundlagen zu den planungsrechtlichen Festsetzungen:

» § 244 (2) BauGB (Uberleitungsvorschrift) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414)

«  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI
|.S. 2141), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466)

»  Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. | S. 58)

»  Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBL. | S. 1193)

» § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBL. S. 582), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBL. S.
271)

1  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)

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

1.1.1 Ausschluss oder Einschrankung zulassiger Nutzungen und Ausnahmen (§ 1 (5, 6
und 9) BauNVO)

1.1.1.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind von den Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 2
BauNVO Schank- und Speisewirtschaften nur ausnahmsweise zulassig.

1.1.1.2 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind von den Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
Gartenbaubetriebe und Tankstellen (Nr. 4 und 5) nicht zul&ssig.

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

1.2.2. Garagen, Carports und Stellpltze sind - gemessen von der jeweiligen Erschlie-
Rungsstrafe — maximal bis zur riickwartigen Baufensterflucht zulassig. Bei Baukor-
pern, die von zwei Seiten her erschlossen werden, sind Garagen, Carports und Stell-
platze nur bis zu jeweils einer riickwartigen Baufensterflucht zulassig.

1.2.3. Garagen und Carports missen mindestens einen Abstand von 1 m zu &ffentlichen
Verkehrsflachen einhalten.

1.2.4. Carports sind definiert als mindestens dreiseitig offene, tberdachte Stellplatze.

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

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO tber 40 m* Brutto-Rauminhalt sind nur
innerhalb der tiberbaubaren Grundstticksflachen (Baufenster) zulassig.
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1.4 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO und § 22
BauNVO)

1.4.1.1 Es gelten die folgenden Trauf- und Gebaudehshen in den in der Planzeichnung

1.4.1.2

1.4.1.3
1.41.4

1.4.1.5

1.4.1.6

1.41.7

1.4.1.8

1.5

festgesetzten Bereichen:

Bereich A: maximale Traufhéhe: 4 m
maximale Gebaudehdhe: 10 m

Bereich B: maximale Traufhéhe: 45m
maximale Gebaudehdhe: 10,5 m

Bereich C: maximale Traufhdhe: 5m
maximale Gebaudehodhe: 11m

Bereich D: maximale Traufhéhe: 55m
maximale Gebaudehdhe: 11,5m

Als unterer Bezugspunkt fur die Trauf- und Gebaudehohe gilt die Hohe der fertig-
gestellten Stralenoberkante am in der Planzeichnung festgesetzten Bezugspunkt.
Ist in der Planzeichnung kein Bezugspunkt festgesetzt, gilt als unterer Bezugspunkt
die StraBenoberkante der zugehorigen ErschlieBungsstralie (Fahrbahnmitte) auf
der Hohe der jeweiligen Baufenstermitte.

Die Traufhéhe bemisst sich am Schnittpunkt Aulenwand/Oberkante Dachhaut.
Die Gebaudehdhe bemisst sich an der obersten Dachbegrenzungskante.

Bei versetzten Pultdachern gilt der hochste Punkt des Daches (Pultfirst) nicht als
Traufe, sondern als oberste Dachbegrenzungskante.

Bei einlaufigen Pultdachern darf die maximale Traufhéhe an der héheren Dachseite
(Pultfirst) um maximal 3,0 m tiberschritten werden.

Die Wandhahe an der Traufseite von Gebauden darf maximal 5,5 m in Erscheinung
treten. Die Wandhohe bemisst sich am Schnittpunkt Aufenwand/Unterkante Dach-
haut und der Gelandeoberkante (nach Herstellung der Baumaflinahmen).

Bei einlaufigen Pultddchern darf die maximale Wandhohe an der hoheren Dachsei-
te (Pultfirst) um maximal 3,0 m iberschritten werden.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebéuden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Es sind maximal

« 3 Wohneinheiten je Einzelgebaude und
» 2 Wohneinheiten je Doppelhaushéilfte

zuldssig.
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1.6 Baugrenzen, Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

1.7

1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

1.8.4

1.9
1.9.1

1.9.2

Fr alle gemaf § 5 Abs. 6 LBO bei der Bemessung der Abstandsflachen aufler Be-
tracht bleibenden Bauteile ist eine Uberschreitung der Baugrenzen als Ausnahme
méglich.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Im Bereich der Wendeanlagen ist auf den privaten Grundstiicken im Kurvenbereich
ein 0,8 m breiter Streifen von Bebauung, Einfriedungen oder Bepflanzungen als
Lichtraumprofil frei zu halten.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die unbebauten und nicht oberflachenbefestigten Flachen bebauter Grundstucke
sind als wasserdurchlassige Grunflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die &ffentlichen Grinflachen am westlichen und nérdlichen Gebietsrand (F 1 und
F 2) sind mit einer Gras-/ Krautermischung einzusden und mit 2 Feldgehdlzen pro
10 m? Flache zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Empfehlungsliste: Feldahorn, Hainbuche, Schwarzdorn/ Schlehe, Weiltdorn,
Wildapfel, Liguster (Frucht schwach giftig), Bluthartriegel
(Frucht schwach giftig), Heckenrose.

Die Flachen sind in ihrer Ausgleichsfunktion zu verbessern und als Halbmagerwiese
auszubilden. Hierfiir ist der Nahrstoffgehalt durch Abmagerung mit Sand zu verrin-
gern. Die Flachen sollen nur 2 mal pro Jahr geméaht werden. Der 1. Schnitt soll nicht
vor dem 1. Juli erfolgen.

Die mit F 2 gekennzeichneten Gebiete dienen weiterhin der Aufnahme, Rickhaltung
und verzogerten Ableitung von Niederschlagswasser der Dacher und befestigten Fla-
chen. Hierfur sind entsprechende Erdmulden auszubilden.

Zum Ausgleich fur Lebensraumverluste bei Hohlenbritern wird die Anbringung und
der dauerhafte Erhalt von 4 x 5 Fledermauskasten an geeigneten Bestandsbaumen
in Zusammenarbeit mit einem Naturschutzverband festgesetzt.

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

Pflanzbindungen

Die im Bebauungsplan mit einer Pflanzbindung belegten Baume sind dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang oder Fallung eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer
Laubbaum gemaf der Pflanzliste im Anhang nachzupflanzen. Die Grundstlickseigen-
timer verpflichten sich mit dem Erwerb des Grundstiicks im Wurzelbereich der Bau-
me (entspricht dem Kronendurchmesser It. Baumkataster) weder Auffullungen, noch
Abgrabungen, Mauern, Fundamente, Versorgungsleitungen oder Versiegelungen
auszufuhren.

Pflanzgebot fur Straenbaume

Fur die in der Planzeichnung eingetragenen Pflanzgebote gelten folgende Festset-
zungen:
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1921 Alle StraRenbaume mussen einen Stammumfang von mindestens 16 cm aufwei-

18122

1.9.2.3

1.9.24

1.9.2.5

1.9.2.6

1.9.3

1.10

sen.

Strafenbegleitende Baume auf éffentlichen StraRenflachen missen zwischen
Langsparkern auf einer mindestens 7 m* gro3e offentliche Baumscheibe mit Baum-
schutzbligeln gesicherten Pflanzflache ausgefuhrt werden.

Die im Plan gekennzeichneten Standorte fir Pflanzgebote kénnen um max. 2 m in
StraBenlangsrichtung verschoben werden.

Fur die in der Planzeichnung eingetragenen Pflanzgebote in den ErschlieBungs-
strafen gilt die folgende Artenempfehlung: kompaktkroniger Spitzahorn

Das fiir LKW und Miillfahrzeuge erforderliche Lichtraumprofil von 4,50 x 3,50 m
(H x B) ist durch die Pflanzung von Stralenbaumen mit hohem Kronenansatz, so-
wie konsequenten Kronenschnitt (aufasten) zu gewabhrleisten.

Auf der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Platz’ sind mindes-
tens 5 hochstammige Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.
Artenempfehlung: Tulpenbaum, alternativ rotblthende Kastanie

Pflanzgebot flr private Grundstlcksflachen

Auf den privaten Grundstiicken miissen pro angefangene 250 m? Grundstucksflache
einen Laub-Kleinbaum nachfolgender Artenempfehlung, ersatzweise ein groferer
Baum statt 2 Kleinbaumen gepflanzt, dauerhaft erhalten und bei Wegfall durch ent-
sprechende Neupflanzung ersetzt werden.

Artenempfehlung:

Empfehlungsliste Kleinbdume: Kugelahorn, Zierkirsche, Sauerkirsche, Zierapfel,
Speierling, Zwetschge oder sonstiger Obstbaum (Halbstamm) u.a.

Empfehlungsliste mittelgrofie Baume: Hainbuche, Feldahorn, SuBkirsche, Elsbeere
u.a.

Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen (§ 9 (1 a) BauGB)

Den Baugrundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, wird eine Ausgleichs-
maRnahme auBerhalb des Bebauungsplangebietes im Sinne des § 9 (1 a) BauGB
zugeordnet:

F3  Grabenrenaturierung und Schaffung eines Rickhalteraums (mindestens 150
m?), mit wechselfeuchtem Rohricht als Lebensraum fur Libellen und Amphi-
bien und Pflanzung von Ufergehdlzen auf dem Flurstiick Nr. 2322 und Teilen
der Flurstiicke Nrn. 2323 und 2324,

Die Durchfiihrung und Sicherung der Mafnahmen sind durch Abschluss eines &ffent-
lich-rechtlichen Vertrages zwischen der Unteren Naturschutzbehorde und der Ge-
meinde Friesenheim zu sichern.
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Rechtsgrundlagen zu den értlichen Bauvorschriften:

»  § 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wrttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBL. S. 617), geandert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBL. S. 695).

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBL. S. 582), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBL. S.
271)

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 (4) BAUGB, § 74 LBO)

2.1
2.1

212

2.1.3

2.1.4

2.1.5

2.2
2.2.1

2.2.2

2.3

2.4

Dicher und Dachaufbauten (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Dacher der Haupt- und Nebengebaude sowie der Garagen und Carports sind
entweder

= als Sattel- oder Walmdéacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° oder
» als einldufige Pultdacher mit einer Dachneigung von 5° bis 20° oder
= als versetzte Pultddcher mit einer Dachneigung von 5° bis 30° auszubilden.

Die Festsetzungen unter 2.1.1 gelten nicht far Garagen und Carports, die als Terras-
se genutzt werden.

Dachaufbauten sind bis zur Halfte der jeweiligen Lange der Dachflache (mit Dach-
iiberstand) zugelassen. Der Abstand der Dachaufbauten und —einschnitte zu den
Ortgédngen muss mindestens 1,50 m, gemessen jeweils von der AuRenkante Dach
bis Aufenkante Dach bzw. Dacheinschnitt, betragen.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind aus blendfreiem Material
herzustellen.

Doppelhduser mussen die gleiche Dachform und -neigung aufweisen. Sollte keine
Einigung erzielt werden, wird die Dachform auf ein Satteldach mit einer Dachneigung
von 40° festgelegt.

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne zugelas-
sen.

Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebaude-
flache aufweisen.

Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Niederspan-
nungsnetz ist als Kabelnetz auszufthren.

Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Zaune und Mauern (tote Einfriedungen) sind zur Stral3e nur bis zu einer Héhe von
1,0 m zuldssig.
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3 HINWEISE

3.1 Fernmeldetechnische Versorgung

3.2

3.2,
3.2.11

3:2.4.2

3.21.3

3214

3219

3.2.16

3217

3.2.2
3221

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit dem
StraRenbau und den Baumafnahmen der anderen Leitungstrager sind Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom AG,
Niederlassung Karlsruhe, Ressort Bezirksbiiro Netze, Postfach 100365 in 79122
Freiburg, so frith wie méglich, mindestens aber 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich
anzuzeigen.

Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und sei-
ner Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz flr Ba-
den-Wirttemberg vom 01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses Gesetzes ist inshesonde-
re bei Bauma®nahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Bo-
den zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnoti-
ges Befahren oder Zerstoren 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 sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelan-
des nicht tiberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auffallung
ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf} zu be-
schranken.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffallmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fr die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde 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 verwenden
(Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Fldchen in Mieten zwischenzulagern.
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3.2.2.2 Aufgrund der hohen natirlichen Ertragskraft der im Plangebiet vorhandenen Boden
ist der nicht im Plangebiet unterzubringende Bodenaushub vorrangig fiir Bodenme-
liorationen (Bodenverbesserungen) auferhalb des Plangebiets einzusetzen

3.2.2.3 Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewéhrleistet ist.

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

3.2.25 Die Auftragshohe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht tber-
schreiten.

3.2.3 Abfallvermeidung und -verwertung

3231 Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, dass im Pla-
nungsgebiet ein Massenausgleich in der Weise erfolgt, dass der Baugrundaushub
auf den Baugrundstlicken verbleibt und darauf wieder eingebaut wird.

3.2.3.2 Uberschiissige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. fur Larmschutz-
mafnahmen Damme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschaden
oder durch Dritte Giber eine Borse). Voraussetzung fur eine Verwertung ist, dass
das Aushubmaterial nicht mit Schadstoffen belastet ist. In Zweifelsféllen sind Bo-
denuntersuchungen erforderlich.

3.3 Hinweis des Amtes fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Werden bei Erdarbeiten ungewshnliche Farbungen und / oder Geruchsemissionen
(z.B. Mineraldle, Teer,...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Orte-
naukreis, Amt fir Umweltschutz, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz) zu un-
terrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

3.4 Hinweis des Landratsamtes Ortenaukreis; Abfallwirtschaft

Das Lichtraumprofil von 4,50 m Héhe und 3,50 m Breite im 6ffentlichen Stralkenraum
ist fiir die Befahrbarkeit von 3-achsigen-Millifahrzeugen in jedem Fall freizuhalten.

3.5 Gestaltung der Dacher

Es wird empfohlen, die Dacher der Haupt- und Nebengebaude sowie der Garagen
und Carports aus rotem bis rotbraunem Material herzustellen oder, bei einer Dach-
neigung von 5° bis 15°, mit Vegetation zu begriinen.
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3.6 MaBfnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-

3.7

3.8

3.9

3.10
35101

3.10.2

3.10.3

3.11

schaft

Es wird empfohlen, Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten mit einem
wasserdurchlissigen Material (Pflaster mit Rasenfugen, Rasengittersteine, Schotter-
rasen, wassergebundene Decke) auszufuhren.

Das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Umweltschutz, empfiehlt auf die Pflanzung
immergriiner Koniferenhecken wie Thuja, Scheinzypresse und Eibe zu verzichten.

Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, auf den privaten Grundstticken Zisternen mit ausreichendem
Rickhaltevolumen und einer gedrosselten Abgabe zu errichten. Zusétzlich zum
Rickhaltevolumen sollte in der Zisterne ein Speichervolumen fur die Regenwasser-
nutzung der Grundstlicksbesitzer eingeplant werden.

Schutz vor allergenen Pflanzen

Auf die Verwendung von allergenen Pflanzen wie Birken, Erlen und Haselgewachsen
sollte im gesamten Plangebiet verzichtet werden.

Denkmalschutz

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (zufallige Funde) ist das Landesdenkmalamt Ba-
den-Wiirttemberg, Archéologische Denkmalpflege, Marienstrae 10a, 79098 Frei-
burg i.Br., Tel. 07 61/20712-0, unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde in
diesem Gebiet zutage treten. Auch ist das Amt heranzuziehen, wenn Bildstocke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den BaumafRnahmen betroffen sein
sollten.

Stromversorgung

Die herzustellenden Stromanschliisse werden mittels Erdkabel, entsprechend dem
heutigen Stand der Technik, ausgefiihrt werden. Die Kabelversorgung kann erst
durchgefithrt werden, wenn von Seiten der Gemeinde die Voraussetzungen hierflr
(StraBenbau) geschaffen werden.

Die Strafenbeleuchtungsanlagen im Gebiet werden im Auftrag der Gemeinde von
der Elektrizitatswerk Mittelbaden AG (Lahr) eingerichtet. Die Standorte der einzelnen
StraRenleuchten werden von der Gemeinde festgelegt.

Elektrizitats-Versorgungseinrichtungen, wie Kabelverteilerschranke und Beleuch-
tungsmasten durfen in der erforderlichen Anzahl auch auf hierfur im B-Plan nicht vor-
gesehenen Stellen und Flachen, errichtet werden. Die Hausanschlusskabel, die im
Zuge der ErschlieBungsarbeiten verlegt werden mussen, durfen auch auf den unbe-
bauten Grundstiicken verlegt werden.

Emissionen

Ostlich des Wohngebietes schlielen sich landwirtschaftliche Flachen an. Entstehen-
de Emissionen (Gerausche, Staube usw.) sind als ortstiblich hinzunehmen.
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3.12 Gasversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Erdgas ist vorgesehen.

3.13 Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrslandeplatzes Lahr und ist von
§ 12 Abs. 3 Nr. 1b des Luftverkehrsgesetzes betroffen. Die Bezugshéhe am Standort
des Plangebietes betragt minimal 230,5 m tber NN. Diese Bezugshéhe wird durch
die geplante Bebauung nicht durchstoflen. Kréne, die die vorgenannte Bezugshohe
tberschreiten, bedlrfen gemal § 15 LuftVG der Genehmigung.

Friesenheim, den 1 9 pev 2005
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