Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,,ZEHNJEUCH I
in Lichtenau-Ulm, Dekan-Néltner-Strasse

tn Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

3 Planungsrechtliche Festsetzungen gemdR § 9 Baugesetzbuch {BauGB) in der Fassung
vom 08.12.1986 (BGBI. 1. S. 2253), gedndert durch Gesetz vom 30.07.1996 (BGEL 1. S.
1189) und der Baunutzungsvererdnung (BauNVO} in der Fassung vom 23.01.1990 {(BGB!.
1. 8. 132), geédndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. 1. S. 497), in der Fassung vom
27.08.1997

1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nuizung ist ein allgemeines Wohngebiet (WA} festgestetzt.
Es sind keine Ausnahmen zuldssig.

2, MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch die Grundfichenzaht und die Héhe der baulichen Anlagen
Wandhshe (WH), Firsththe (FH) durch Planeinschrieb festgesetzt,

Die zulassige Grundildche darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu

25 % {iberschritten werden., Wasserdurchldssig hergestellte Fl&chen nach Ziffer 6 der
Textfestsetzungen werden nur zur Halfte auf die zul&dssige Grundflache angerechnst.

2.1 Héchstzuldssige Zanl der Wehnungen in Wohngebéduden

Je Wohngebaude sind hdchstens zwei Wohneinheiten zuidssig.

3. Bauweise

Es gilt die offene Bauweise. Zul#ssig sind Einzel- und Doppelh&user.

§

4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die iberbaubaren Grundstiicksftachen sind in der Flanzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.

5. Hdhenlage der baulichen Anlage

Die Héhenlage Oberkante Erdgescholt-Rohfussboden wird festgelegt auf G,70 m bis 1,20 m Gber
Héhe der Strallenachse in der Mitie der Grundstlickszufahrt begrenzt.

Die max. Wandhéhe betrégt 4,80 m und die max. Firsthdhe betragt 9,50 m. Als Wandhahe gilt das
Maf gemessen von der Hiihe der Stralenachse in der Mitte der Grundstiickszufahrt bis zum
Schnittpunkt der Auflenwand mit der Dachhaut.

Als Firsthhe gilt das Mal gemessen von der Hohe der Straftenachse in der Mitte der
Grundstickszufahrt bis an Oberkante First.

6. Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Nebenanlagen, die Geb&ude im Sinne des § 2 Abs. 2 LBO darstellen und Garagen sind nur innerhalb
der Uiberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Gartenhtien bis zu 15 m? sind auch aulterhalb der
Uiberbaubaren Grundsticksflache zuldssig.

Stellplatze fUr Kraftfahrzeuge und Zufahrten sind mit wasserdurchl&ssigem Belag wie Rasenpflaster
mit groflen Fugen (Fugenbreite mind. 2 cm), Rasengittersteine, Schotterrasen oder Feinschotter
auszubilden. Garagenzufahrten k&nnen auch als Fahrstreifen in einer Breite bis zu 0,60 m
ausgepflastert oder ausgelegt werden. Das Uberstellen von Steliplatzen mit Carports ist zulassig.




7. Anpf[anz'ung von Bdumen und Striuchern

Auf jedem der sechs Baugrundstiicke ist eine Flsche von ca. 150 qm afs Bauerngarten mit 6
einheimischen Streuobstbaumen (mittlerer Gréie) anzulegen (Pflanzgebot), dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang durch Neuanpfltanzung zu ersetzen. Die Lage der Bauerngérten bleibt dem Bauherr
uberlassen, ist aber in den Bauvorlagen darzustellen. Dies gilt entsprechend fiir eine
Doppelhausbebauung mit der Mallgabe, dass dort eine Flache von ca. 75 gm mit 3 einheimischen
Streuobstbdumen pro Grundstiick zu bepflanzen ist.

Fur Baum- und Strauchpflanzungen gelten folgende Vargaben:

Anzupflanzende Baume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 ¢m zu
pflanzen, Obstbdume mit einem Stammumfang von mindestens 10/12 cm, Strducher in einer Qualitst
von 2xv. und 60/80 cm. Die Vorgaben zur Anpflanzungsgrofte solien ein MindestmaR an ckologischer
und siedlungsgestalterischer Funktion gewé&hrleisten. Die Baumgruben sind ausreichend groft zu
dimensionieren,

Im dbrigen dirfen Baume und Stréucher vorzugsweise geman nachfolgender Pflanzliste angepflanzt

werden.

Pflanzliste

Fdr Baum- und Strauchpflanzungen gelten folgende Vorgaben:

- Die Artenauswahl flr Gehélzpflanzungen soll die standértlichen Gegebenheiten und das Spektrum
der potentiellen natlrlichen Vegetation beriicksichtigen. Die Artenlisten sind jedoch erweitert worden,
um auch einer gartnerischen und stédtebaulichen Gestaltung ausreichend Spietraum zu geben.

- Die Bepflanzung ist in lockerer Farm mit landschafts- und standortgerechten Strauchern zu
pflanzen,

Vorzugsweise aus nachfolgender Pflanzliste:

Bdume I. Ordnung: (Héhe > 20m )

Acer plantanoides Spitzahorn

Aesculus hippocastanum "Baumannii* RolRkastanie

Fagus sylvatica Buche

Fraxinus excelsior Esche

Juglans regia Waldnuftbaum, unveredeit
Pyrus Pyraster Wild-Birne

Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus rabur Stiel-Eiche

Tilia spec. Linde

Ulmus glabra Berg-Ulme

Baume i. Ordnung: (Héhe 10 - 20m)

Acer campestre Feldahorn

Acer pllananoides columnare Spitzahorn, saulenférmig
Aesculus x carnea Blutkastanie

Betula pendufa _ Hénge-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Carpinus betulus fastigiata Saulenhainbuche
Juglans regia Walnullbaum, veredelt
Liquidamber styraciflua Amberbaum

Malus sylvestris Holz-Apfel

Prunus avium Veogelkirsche

Quercus robur fastigiata Sauleneiche

Saphara japonica Schnurbaum



Regionaltypische Obstbdume, z.B.:

Apfet:

Aargauer Jubilaumsapfel
Berlepsch

Bohnapfel

Brettacher

Gulderling

Jakaob Fischer
Obertsroter Weinapfel
Prinz Albrecht
Rheinischer Winterrambur
Spéter Paradiesapfel

Kleinkronige / schmalkronige Baume:

Acer campestre

Crataegus monogyna fastigiata
llex aquifalium

Rhamnnus catharticus

Sarbus aria

Sorbus aria magnifica

Sorbus aucuparia

Sorbus aucuparia fastigiata
Straucher:

Acer campestre
Carnus mas

Cornus sanguinea
Carylus avellana
Crataegus laevigata
Craraegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus

llex aquifalium
Ligustrum vuigare
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Rosa spinosissima
Sambucus nigra
Sarothamnus scaop
Virburnum lantana
Virburnum apulus

Kletterpfltanzen:

Campsis radicans
Clematis-hybriden

Hedera helix

Humulus lupulus
Hydrangea petiolaris
Jasminum nudiflorum
Lonicera caprifolium
Parthenocissus tricuspidata
Rosa-Arten

Wisteria sinensis

Birnen:

Gelbmostler

Grine Jagdbirne
Lederhosenbirne
Oberdsterreichische Weinbirmne
Schweizer Wasserbirne
Stuttgarter Geilhirtle

Silkkirschen:
Dollseppier
Dolls Langstieler

Feldaharn

Weiltdorn, sdulenférmig
Stechpalme

Kreuzdorn

Mehlbeere

Mehibeere

Eberesche

Eberesche, sdulenfdrmig

Feldahorn
Kornelkirsche
Hartriegel

Hasel

Zweig. Weilldorn
Eingrif. Weilkdorn
Pfaffenhiitchen
Faulbaum
Stechpalme
Liguster
Heckenkirsche
Traubenkirsche
Schlehe
Faulbaum
Hundsrose
Weinrose
Holunder
Besenginsier
Woll, Schneeball
Gew. Schneeball

Trompetenblume
Waldreben

Efeu

Hopfen
Kletterhortensie
Winterjasmin
Jeldngerjelieber
Wilder Wein
Kletterrosen
Blauregen, Glyzine

- Alle Bepflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhaiten.
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B. Versickerung von Niederschlagswasser — oberflichennahe Versickerung

Oberflachenwssser von befestigten Flichen, Dachemn, Balkonen, Terrassen, KfZ-Stellplatzen und
Nebenanlagen diirfen nicht in den Schmutzwasserkanal eingeleitet werden, sondern missen auf den
Grundstiicken versickert werden. Der Versickerungsanlage darf ausschliellich nicht schédlich
verunreinigtes  Niederschlagswasser zugefiihrt  werden. Insbesondere dirfen auf den
angeschlossenen Hofflachen keine Wartungs- und Reinigungsarbeiten an Kraftfahrzeugen o. &.
vargenommen werden.

Die Gréle, das Volumen und die Lage der Versickerungsflache (Muide) ist in den Bauvorlagen
darzustellen.

Im Regelfall sind 20% der versiegelten Flachen (Dachern, Balkonen, Terrassen, KfZ-Stellplatzen und
Nebenanlagen) als Versickerungsmulde mit mindestens 30 cm Tiefe auszubilden. Der Abstand zur
Grundstiicksgrenze muf min, 1,5 m betragen.

Der Unterbau muR sickerfahig sein. Die Mulde ist im obersten Bereich mit einer mindestens 30 cm
dicken, bewachsenen Oberbodenschicht abzudecken.

Bei Notwendigkeit einer Entwésserung im Kellerbereich ist das anfallende Oberflachenwasser in
einem Schacht zu sammeln und gegebenenfalls durch Pumpen der oberflachennahen Versickerung
zuzufiihren,

Die Versickerungsmulde ist auch wahrend der Bauzeit von jeglichen Ablagerungen, Befahrung usw.
freizuhalten. Die dauerhafte Pflege und Instandhaltung obliegt dem Grundstickseigentiimer.

Auch bei Einbau einer Zisterne oder anderweitiger Wasserhaltung ist die Versickerungsmulde

herzusteilen.

Die Versickerungseignung des Standortes wurde mit Hilfe mehrerer Schiirfgruben gepriift,
die Kosten tragt der Bauherr.
Ergebnis: ca. 30 cm Muttererde

anschliefend ca. 70 cm sandhaltiger Lehm

anschlielfend ca. 80 cm sandiger Kies

in der weiteren Tiefe: Kies-Sand mit zunehmend mehr Kies

Dieses Baugelénde eignet sich aufgrund der Bodenbeschaffenheit — siehe Ergebnis der Schiirfguben
= sehr gut zur Versickerung. Ebenso kam es auf diesem »Hohenrlicken” noch nie zu einer Staunssse
auf den einzelnen Grundstiicken. Dieser ,Hohenriicken® iegt ca. 2m hdher als das angrenzende

Baugebiet ,Waldhag®.

HINWEISE
1. Ver- und Entsorgung

Fir Wasser-, Gas- und Stromversorgung  sind  die jeweils  glltigen  allgemeinen
Versorgungsbestimmungen (AVB's) mit den jeweils gultigen  ergdnzenden technischen
AnschluBbestimmungen (TAB's) die Grundlage und fiir die Entwésserung und Abfallentsorgung sind
die jeweils gliltigen Satzungen der Stadt Lichtenau zu beachten. Die Vermeidung und Verwertung
von Abfallen ist der Abfallentsorgung vorzuziehen.

2, Erdaushub

Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist der Deponierung vorzuziehen. Sollte die
Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub nicht méglich sein, sind vor einer Deponierung andere
Verwertungsméglichkeiten {z.B Erdaushubbdrse , Recyclinganlagen) zu priifen.

Dies ist auch der Grund, warum die Sockethdhe max. 1,20 m tber nattrlicher Geléndeoberflache
begrenzt ist. Die Héhenangabe entspricht der Oberkante Erdgeschol-Rohfussboden. Die
angegebene Héhe darf bis zu 0,5 m unterschritten werden.



3. Nachbarrecht

Fir die Errichtung von Einfriedungen und bei der Bepflanzung der Grundsticke wird auf die
Bestimmungen des 4. Abschnitts des Nachbarrechtsgesetzes verwiesen. Die dort aufgeflhrten
Mindestabstande sind - soweit die Stadtebauliche Planung mit ErschiieRungskonzept ZEHNJEUCH | .
nichts anderes festsetzt - einzuhalten.

4, Beeintrachtigungen durch die landwirtschaftliche Nutzung

Das Planungsgebiet liegt in direkter Nachbarschaft zu den intensiv landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken. Trotz ordnungsgemaler Bewirtschaftung kéinnen sich Rickwirkungen auf Teile des
Planungsgebietes ergeben.

5. Beleuchtung mit Natriumdampf-Niederdrucklampen

Zur Beleuchtung wird empfohlen ausschlieRlich Natriumdampf-Niederdrucklampen zu verwenden, um
die Lockwirkung auf Insekten zu reduzieren.

B. Bauschutzbereich des Verkehrflughafens Baden Airpark Karlsruhe/Baden-Baden

Bauwerke (einschliellich technischer Aufbauten, Kamine, ete.), Baume und sonstige Hindernisse wie
Freileitungen, Masten, Ddmme und andere Anlagen und Geréte ( z.B. Baugerate wie Baukrane,
Autokréne, Betonpumpen etc.), die im Geltungsbereich des Bebauungspians errichtet werden sollen,
sind — wenn sie eine Héhe von 184,00 m ¢i. NN tiberschreiten — luftrechtlich zustimmungspflichtig bzw,
genehmigungspfiichtig (vgl. §§ 12, 15 Luftverkehrsgesetz). Soweit sie diese Hahe Uberschreiten, sind
sie der Luftfahrtbehdrde zur Prifung vorzulegen. Insbesondere bei der luftrechtlichen Genehmigung
von Baugerdten kann es zu Beschrénkungen kemmen. Zusténdige Luftfahrtbehsrde ist das
Ministerium fiir Umwelt und Verkehr Baden-Wirttemberg, Referat Luftverkehr, Postfach 10 34 39,
70029 Stuttgart (Telefax 0711 / 126-1358).

7. mégliche Fluglarmimmissionen

Aufgrund der Lage des Plangebiets zum Verkehrsflughafen Baden Airpark Karlsruhe/Baden-Baden ist
im gesamten Bebauungsplangebiet mit Flugl&rmimmissionen zu rechnen. .

8. archéologische Funde

Soliten bei Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind diese umgehend dem Landsdenkmalamt Baden-Wiirttemberg zu melden. Die Fundstelle
ist vier Werktage nach der Anzeige unberdihrt zu lassen, wenn nicht das Landsdenkmalamt einer
Verkirzung dieser Frist zustimmt.

Genehmigt gem. § 10 Abs. 2 BauGR
i.V.mit § 1 Abs. 1 DVO/BauGB
Rastatt, den 1 2 AUG 2003
LANDRATSAMT RASTATT
Im Aufirag - .

Késtel W




Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,ZEHNJEUCH [¢

' in Lichtenau-Ulm, Dekan-Ndltner-Strasse ‘
Stand: 29.04.2003
In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

i ortliche Bauvorschriften gem. § 74 Landesbauordnung (LBQ) in der Fassung vom
(8.08.1995 (GBIl. S. 617) giiftig ab 01.01.1996

1. Auftere Gestaltung der baulichen Anlagen
1.1 Fassadengestaltung, Fassadenbegriinung

Fensterlose Wandfidchen von mehr als 20 gm Grélte sind mit Rankgewachsen zu begriinen,

1.2 Dachform, -neigung und Dachgestaltung

Als Dachformen sind Sattelddcher und Pultdicher zuldssig.

Fir Sattelddcher wird die Dachneigung auf 22 bis 38 Grad und fiir Pultdacher wird die Dachneigung
‘auf 7 bis 20 Grad festgesetzt.

Bei Pultddchern mit Firsthéhen dber 7,50 m (héhere Pultseite) ist das oberste Gescholk auf der
héheren Pultseite gegeniiber der darunterliegenden Aulienwand um mind. 2,50 m zurlickzusetzen.
Ausnahmen: technische Aufbauten, Kamine, etc., bei Pultddchern aulerdem Solar- und PV-Anlagen.

Dachflachen aus unbeschichteten Metallen — Kupfer, Zink und Blei — sind unzulassig.

1.3 Dachaufbauten/Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind als giebelstandige Gauben und als Schleppgauben zul&ssig. Auf einer

Dachfldche dirfen nur Aufbauten vom gleichen Typ errichtet werden. Dabei sind folgende Mafte

einzuhalien

- Die Gesamtbreite aller Gauben darf 2/3 der jeweiligen Dachseite nicht iiberschreiten.

- Dachaufbauten haben zur Giebelwand einen Abstand von mind. 1,5 m einzuhalten.

- Die First- bzw. Schniitlinie der Dachflachen der Gauben muss mind. 1,0 m unter der Firstlinie des
Hauptdaches liegen. (in der Schrage gemessen)
Unterhalb der Gaube hat die Dachhaut in einer Breite von drei Ziegelreihen, mindestens jedoch 50
crm breit durchzulaufen,

- Zwischen den Einzelgauben ist ein Abstand untereinander von mindestens 0,75 m einzuhalten.

- Die vorderen Ansichtsfidchen der Gauben sind als Fensterflachen auszubilden.

- Unzulassig sind Dacheinschnitte und dbereinanderliegende Gauben,

1.4 Nebenfirste — Zwerchgiebel und Winkelbau

Rechtwinklig zum Hauptfirst sind untergeordnete Nebenfirste zuldssig. Die Breite dieser Geb&udeteile
wird auf maximal % der angrenzenden Traufldngen begrenzt. Der Abstand zum First bzw. zum
hoéchsten Dachpunkt hat mindestens 1,0 m (in der Schrage gemessen) und zur Giebelwand mind. 1,5
m zu betragen. Die Wandhohe ist abweichend von Ziff. & der Planungsrechtlichen Festsetzungen bis
zu 6,0 m {gemessen nach den Vorgaben in Ziff. 5. der planungsrechtlichen Festsetzungen) zul&ssig.

1.5 Dacheindeckung, Dachverglasung und Solarenergiegewinnungsanlagen

Bei der Eindeckung der geneigten Dacher sind pro Haus und Doppelhaus gleichfarbige
Deckungselemente zu verwenden. Dachverglasungen sind bis zu einem Drittel der Dachfl&chen
zul&ssig. Solarenergiegewinnungsanlagen sind zuldssig. Kunststoffeindeckungen auf Hauptdachern
sind unzuldssig.



1.6 Garagen und Gberdachte Stel|plitze

Garagen und Carports sind mit Satteldéchern von 18° bis 38° Dachneigung auszufiihren. Die
Firstrichtung der Garagen und Carports muft der des Hauptgebaudes entsprechen.
Alternativ sind begriinte Flachd&cher zulassig.

1.7 Anzahi notwendiger Stellplatze

Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO wird folgendes fesigesetzt:

Bei der Errichtung von Wohngeb&uden sind fur jede Wohnung 2 geeignete Stellplatze (notwendige
Stellplatze) herzustellen, statt notwendiger Stellpldtze ist die Herstellung notwendiger Garagen
Zuldssig.

.Gefangene Stellplatze® kommen hierbei nicht zur Anrechnung.

2, Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke und deren
Einfriedungen

2.1 Gestaltung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Die nicht iiberbaubaren Grundstlcksflachen sind, soweit sie nicht mit zuldssigen Anlagen gem. § 19
Abs. 4 BauNVO (berbaut sind, als offen gestaltete und zusammenh&ngende Griin- oder Gartenflache
anzutegen und dauerhaft zu erhalten. Dabei muss mindestens die Hélfte der Flache begriint werden.
Vorgérten sind als Griinflache oder gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Benutzung als
Arbeits-, Lager- oder Abstellflache flr Kraftfahrzeuge, mit Ausnahme der reguldren Stellflachen fir
Kraftiahrzeuge ist nicht zuldssig.

2.2 Einfriedungen, Freihaltezone

Straflenseitige und seitliche Einfriedungen der Vorgarten sind als offene Einfriedungen z.B. als
Hecken, Zdune oder Zdune mit Heckenhinterpflanzungen bis zu einer Hohe von 0,8 m zulédssig.
Zaune sind mit eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm auszufihren.

Entlang der seitlichen und rlickwartigen Grundstlicksgrenzen sind offene Einfriedungen z.B. Hecken,
Zaune oder Zdune mit Heckenhinterpflanzungen bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig. Zaune sind
mit einer Bodenfreiheit von mind. 15 cm auszufihren. Massive Einfriedungen (gemauert, betoniert
oder aus Fertigteilen) sind nicht zuldssig.

In der durch Planeinschrieb entlang dem Wendehammer markierten Freihaltezone sind Einfriedungen
sowie hochwachsende Pflanzen generell unzuldssig.
23 Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen und Aufschiittungen aulerhalb der (berbaubaren Grundstlcksfliche sind nur in
folgenden Fallen zulassig:

a. zZur Anpassung an die Verkehrsfliche und an die Nachbargrundstlicke
b. zur Anlage einer Wohnterrasse

Genehmigl gem. § 10 Abs. 2 BauGB
i.V.mit § 1 Abs. 1 DVO/BauGB

Rastatt. den § 2 AUG 2003

Im Aufirag
Kastel




