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Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

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

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786)

=  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

* 84 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000, zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
06.03.2018 (GBI. S. 65, 73)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Zulassig sind
Wohngebaude,
nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zul&ssig sind
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Hoéhe baulicher Anlagen

Der untere Bezugspunkt ist die jeweils durch Planeintrag festgesetzte Bezugs-
hohe (BH) als HOhe tber der StralRenachse, gemessen in Gebaudemitte. Bei
Eckgrundstiicken ist die StralRe, auf die Bezug zu nehmen ist, durch Planeintrag
festgesetzt.

Die Wandhohe (WH) ist der &uf3ere Schnittpunkt der Aul3enwand mit der Ober-
kante der Dachhaut.

Die Firsthohe (FH) ist der oberste Punkt der Dachhaut.
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A3 Bauweise

A3.1 Abweichende offene Bauweise: ao

A3.1.1 Die Geb&ude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Ihre gréfite LAnge
darf hdchstens 24 m betragen.

A3.1.2 In der Baugebietsteilflache ,WA2" sind hierbei nur Einzelh&user und Doppelh&u-
ser zulassig.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

A4.1 Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Bau-
grenzen festgesetzt.

A4.2 Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten gemaf § 12 BauNVO sowie Neben-
anlagen gemaf 8§ 14 BauNVO sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

A4.3 Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese das Wohnen nicht storen.

Ad.4 Innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten Flache ,Sichtfeld” sind Stellplatze
und Garagen nicht zuldssig. Nebenanlagen dirfen eine Héhe von 0,7 m tber
dem StralR3enrand nicht Gberschreiten.

A4.5 Bindung fur Bepflanzungen:

Innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten Flache ,Sichtfeld” dirfen Bepflan-
zungen eine Hohe von 0,7 m Uber dem StraRenrand nicht Uberschreiten.

A5 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

A5.1 In der Baugebietsteilflache ,WA1" sind maximal 3 Wohneinheiten in Wohngebau-
den zulassig.

A5.2 In der Baugebietsteilflache ,WA2" sind maximal 2 Wohneinheiten in Wohngebau-
den zulassig.

A6 Verkehrsflachen

A6.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

A6.1.1 Die Flachenaufteilungen zwischen den StralBenbegrenzungslinien sind unver-
bindlich. Innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen kénnen sich auch
Baume, offentliche Parkplatze, Abfallbehalter und Standplatze fur Wertstoffcon-
tainer befinden, deren genaue Lage der Stralenausbauplanung vorbehalten
bleibt.

A6.1.2 MaRnahme zum Schutz der Natur:

Zur StralRenbeleuchtung sind UV-anteilarme Beleuchtungskérper zu verwenden.

A7 Fuhrung von Versorgungsanlagen und —leitungen

A7.1 Versorgungsanlagen und -leitungen sind nur als unterirdische Anlagen und Lei-

tungen zulassig.
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A8 Flachen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft
A8.1 Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind nur in beschichteter Form zu-
lassig.
A8.2 Auf den Baugrundstlicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren
Zufahrten nur in wasserdurchlassigem Aufbau zuldssig.
Hinweis: Als wasserdurchlassig gelten Befestigungen, die gemal3 ,Merkblatt fur
wasserdurchlassige Befestigungen von Verkehrsflachen* von 1998 (Forschungs-
gesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen) und des Arbeitsblattes ,DWA-A
138 Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser’ vom April 2005 (Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall e.V.) eine Versickerung von mindestens 270 Litern je Sekunde und
Hektar aufweisen.
A9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
A9.1 Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene

300 m? ein klein- bis mittelkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von min-
destens 14/16 cm, bei Obstbaumen mindestens 12 cm, gemessen in 1 m Hohe,
zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Zu verwenden sind beispielsweise folgende Baume:
- Hochstammige Obstbaume
Carpinus betulus ,Frans Fontaine* (Hainbuche)
Acer campestre ,Elsrijk" (Feldahorn)
Prunus avium ,Plena” (Gefulltblihende Vogelkirsche)
Prunus padus ,Schlof3 Tiefurt* (Traubenkirsche)
Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere)

Seite 4 von 10



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hubersgasse-Biihlweg* Gemeinde Ohlsbach
Fassung: Satzung Stand: 17.10.2019

Schriftlicher Teil

Teil B

Bl

B1.1
B1.1.1

B1.1.2

B1.1.3

B1.1.4

B1.2
B1.2.1

B1.2.2

B1.3

B2
B2.1

B2.2

Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen

= § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 05.03.2010, zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S.
313)

=  §4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000, zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
06.03.2018 (GBI. S. 65, 73)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Zulassig sind Satteldach (SD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD) und versetztes
Pultdach (vPD) mit einer Dachneigung von 20° bis 45°.

Es sind nur rote, braune und anthrazitfarbene Dacheindeckungen zulassig. Gla-
sierte oder reflektierende Dachdeckung ist nicht zulassig. Zusammenhangende
Dachflachen sind im gleichen Farbton zu halten.

Fur Garagen, Carports, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile sind zuséatz-
lich Flachd&cher mit einer Neigung von < 10° zul&ssig.

Von den Vorschriften zur Dacheindeckung ausgenommen sind Dach-
begriinungen sowie in die Dacheindeckung integrierte bzw. auf die Dacheinde-
ckung aufgesetzte Elemente zur Stromgewinnung (Photovoltaikanlagen) oder
Anlagen zur Erwarmung des Brauch- oder Heizungswassers (Absorberanlagen).

AulRenwande

Die AuRBenwénde sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton und Glas aus-
zufiihren. Metallverkleidungen sind nur flr untergeordnete Bauteile zulassig.

In der Baugebietsteilflache WA2 dirfen die sichtbaren AuRenwénde eine Hohe
von 9 m nicht Uberschreiten.

Doppelhauser und Hausgruppen

Doppelhauspaare und Hausgruppen sind jeweils mit gleicher Dachform, Dach-
neigung und Firstrichtung auszubilden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie in Verbin-
dung mit einer gewerblichen Nutzung an der Stéatte der eigenen Leistung errich-
tet werden sollen.

Werbeanlagen sind nur an der Fassade bis zum oberen Wandabschluss zulas-
sig. Die Gr6RRe darf 0,5 m2 nicht Gberschreiten.
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B2.3 Selbstleuchtende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem beweg-

B3

B3.1
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B3.1.2
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B3.2.1

B3.3
B3.3.1

B3.3.2

B3.3.3

B3.4
B3.4.1

B4
B4.1

B5
B5.1

tem Licht sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind nicht zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Freiflachen

Die Grundstucksbereiche, die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonsti-
gen baulichen Anlagen Uberdeckt werden, sind als Griin- oder Gartenflachen an-
zulegen bzw. zu gestalten. Die befestigten Flachen sind auf ein unbedingt erfor-
derliches Mal3 zu beschranken. Stellplatze mit ihren Zufahrten sind gemaf pla-
nungsrechtlicher Festsetzung Ziffer A8.2 nur in wasserdurchlassigem Aufbau zu-
lassig.

Mit dem jeweiligen Bauantrag ist ein Grunflachengestaltungsplan mit detaillierten
Aussagen bzgl. der Bepflanzung und des Umfangs der befestigten Flachen so-
wie mit der Angabe der Belagsart vorzulegen.

Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern

Mauern, die keine Stitzmauern sind, sind nicht zuléssig. Stitzmauern sind als
Naturstein-Trockenmauern herzustellen und dirfen eine Héhe von 1,5 m nicht
Uberschreiten. Sofern Stlitzmauern entlang der Grundstiicksgrenzen errichtet
werden, ist nur eine maximale Mauerhdhe von 1,0 m zulassig.

Einfriedungen

Zulassig sind Einfriedungen vorrangig mit Strauchern sowie nachrangig mit Holz-
oder Maschendrahtzdune bis zu einer Héhe von 1,8 m, gemessen von der Ge-
landeoberkante.

Unzulassig sind Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen und Beton
sowie Stacheldraht. Zaune sind mit einem Abstand von mindestens 0,15 m zwi-
schen Boden und Zaun auszufiihren.

Mit Hecken- und Geholzpflanzungen ist entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
ein Abstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

Platze fur bewegliche Millbehalter

Standflachen fur Mullbehalter sind an ihren AuRenkanten, ausgenommen im Be-
reich der Zufahrten bzw. Zuwege, mit Schutzwanden einzufrieden oder durch
Hecken zu umpflanzen, deren H6he mindestens den Behdltern entspricht.

Auflenantennen

Je Hauptgebaude ist die Errichtung einer Antenne oder Satellitenantenne zu-
lassig.

Anzahl der Stellplatze
Die Stellplatzverpflichtung wird auf 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt.
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B5.2 Nicht zuldssig ist, die einer Wohnung zuzurechnenden Stellplatze hintereinander

liegend anzuordnen.

B6 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Nieder-
schlagswasser
B6.1 Je Baugrundstuck ist eine Ruckhaltung mit einem Volumen von mindestens 4 m3

und einem Drosselabfluss von maximal 0,5 I/s herzustellen. Hiervon ausgenom-
men sind die Baugrundstiicke Hubersgasse Nrn. 12, 16 und 18.

B6.2 In der Planstraf3e 1 ist eine Rickhaltung mit einem Volumen von mindestens
51 m3 und einem Drosselabfluss von maximal 10,0 I/s herzustellen.
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Teil C Hinweise

C1

C2

C3

C4

C5

C6

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchsemissio-
nen (z. B. Mineraléle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landrats-
amt Ortenaukreis zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort
einzustellen.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfihrung der Mal3hahme archéaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalschutzbehdrde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréaber, Mauer-
reste, Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, so-
fern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart,
Referat 84 — Archéologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit
einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswid-
rigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumen-
tation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

Baugrunduntersuchung

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (zum Bei-
spiel zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Grindung, zur
Baugrubensicherung und dergleichen) wird die Durchfiihrung objektbezogener
Baugrundgutachten gemafd DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfohlen.

Nutzung der Solarenergie
Solaranlagen sind im Plangebiet allgemein zu empfehlen.

Warmepumpen und Klimageréaten

Insbesondere der Betrieb von Warmepumpen und Klimageraten kann bei Au-
Renaufstellung zu LArmschutzproblemen fithren. Zur Vermeidung von (Nachbar-
schafts-) Konflikten sind insbesondere folgende Punkte zu beachten:
Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben (z. B. TA Larm) und Abstande zur
Nachbarbebauung
Vermeidung des Aufstellens in der Nahe zu Schlafzimmern oder anderer
schutzbedurftiger Bebauung/Nutzung

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone I1IB des Wasserschutzgebietes
,Ortenberg-Ohlsbach”. Die entsprechenden Auflagen der Rechtsverordnung des
Wasserschutzgebietes ,Ortenberg-Ohlsbach” sind zu beachten.
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C7

C8

C9

Grundwasserschutz

e Aus Griunden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser grundséatzlich abzulehnen. Die H6henlage der Unterkante
KellerfuBboden ist i.d.R. so zu wahlen, dass diese tber den mittleren be-
kannten Grundwasserstanden liegt.

e Fur unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwas-
serstandes sowie fir Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvor-
haben ist eine separate wasserrechtliche Erlaubnis bei der zusténdigen
Wasserbehorde (Landratsamt Ortenaukreis) zu beantragen.

e Bauliche Anlagen unterhalb des hochsten Grundwasserstandes sind
wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung der Abdich-
tung von Baukdrpern / Bauteilen und sonstiger Anlagen dirfen keine
Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des
Grundwassers zu besorgen ist.

¢ Die Herstellung einer Dranage zum Absenken und Fortleiten von Grund-
wasser ist unzulassig.

Abfallentsorgung

Die private Planstraf3e 2 wird nicht durch 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge
(ASF) befahren (auch nicht in Ruckwartsfahrt). Dies bedeutet fir die Bewohner
der betroffenen Grundstiicke, dass die Abfallbehalter (Graue Tonne, Griine
Tonne, Gelbe Sacke) sowie die sonstigen Abfalle (Sperrmll, Grinabfalle) im
Einmindungsbereich der StichstralRe in die mit ASF befahrbare ErschlieRungs-
stral3e ,PlanstralRe 1“ zur Abholung bereitgestellt werden miissen.

Artenschutzrechtliche Hinweise

VML1: Baufeldraumung und Bauzeitenbeschrankung

Die BaufeldrAumung, insbesondere die Rodung von Gehdlzen und der Abriss
von Gebauden, muss aul3erhalb der Fortpflanzungszeit von Vogeln stattfinden
(in der Regel von September bis Februar bestimmt durch die frih britenden Ar-
ten bzw. spét britenden Arten mit einer Brutzeit bis Mitte/Ende August), damit
keine Nester und Gelege zerstdrt werden. Die gesetzlichen Vorschriften beim
Fallen oder Roden von Geholzen missen dartiber hinaus bertcksichtigt werden.

Zur Vermeidung von baubedingten Verletzungen und T6tungen von Fledermau-
sen sind die Fall- und Rodungs- sowie Abrissarbeiten auRerhalb der Aktivitats-
zeit dieser Tiergruppe in der Zeit von Ende November bis Ende Februar durchzu-
fuhren. Dabei gilt es eine Frostperiode, besser zwei Frostperioden, abzuwarten.
Eine Frostperiode besteht aus drei Frostnachten. Dadurch wird sichergestellt,
dass sich keine Fledermause mehr in Spalten befinden, da diese nicht frostsi-
cher sind.

Sollte dies aus unverénderbaren, nicht artenschutzrechtlichen Grinden nicht
maoglich sein, muss im Vorfeld kurz vor der Raumung durch einen sachverstandi-
gen Ornithologen bzw. eine Person mit fledermauskundlichen Kenntnissen eine
Nestersuche bzw. eine Kontrolle stattfinden. Sollten Nester oder Fledermaus-
guartiere gefunden werden, kann eine BaufeldrAumung nicht stattfinden. Durch
diese Bauzeitenbeschrénkung ist davon auszugehen, dass keine Individuen rele-
vanter Vogelarten und auch nicht deren Eier oder Jungvdgel direkt geschadigt
werden.
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Ferner kdnnen samtliche Individuen aller Vogelarten, mit Ausnahme der nicht-
fliggen Jungvogel, bei der Baufeldraumung rechtzeitig fliehen, so dass es zu
keinen Totungen bzw. Verletzungen kommt.

VM 2: Gelbbauchunke

Die Bauzeit wird moglicherweise auch wahrend der Fortpflanzungszeit der Gelb-
bauchunke stattfinden. Daher missen bestehende sowie sich nach Regen bil-
dende flache Gewasser umgehend beseitigt werden, damit keine Gelbbauchun-
ken laichen kdnnen.

VM 3: Vermeidung der Zerstdrung von Brutméglichkeiten bzw. potenziellen
Quartieren

Die Geb&aude sowie der Ostlichere der beiden alten Nussbdume stellen potenzi-
elle Quartiere fur Fledermause dar, die bislang noch nicht auf eine tatséchliche
Nutzung Uberprift wurden, die Gebaude bieten zusatzlich geeignete Brutmdag-
lichkeiten fir planungsrelevante Vogelarten. Der genannte Nussbaum sowie alle
Gebéaude inklusive Scheunen und Schuppen sind daher zu erhalten.

Sollte dies aus unveranderbaren, nicht artenschutzrechtlichen Grinden nicht
maglich sein, missen alle betroffenen Geb&ude bzw. der Baum auf eine tatsach-
liche Nutzung Uberpruft werden.

Ohlsbach, ......ccoovveeiiiiiiiinen, Lauf, 17.10.2019 Kr-kos-la
||
I NG ENIEUTRE
PoststraBe 1 - 77886 Lauf
............................................. Fon 07841703-0 - www.zink-ingenieure.de
Bernd Bruder Planverfasser

Birgermeister
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