Emmendingen, 22.01.2019

Bebauungsplan ,,Jahnstrafe*
Gemarkung Emmendingen

Bebauungsvorschriften

Re
1.

chtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI I.S. 3634).

. Die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) neu gefasst durch

Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |1 2017, 3786), guiltig ab dem 01.10.2017.

. Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des

Planinhaltes (Planzeichenverordnung) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S.58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S 1057, Nr.25)

. Die Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010

(GBI. S.357, 416), §§ 51, 52, 55, 70 sowie Inhaltsiibersicht gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613).

. Die Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000

(GBI. S 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom
19.06.2018 (GBI. S. 221)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.
1.1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB; §§ 1 ff BauNVO)
Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

1.2 Diein § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 3 BauNVO genannten Betriebe und Anlagen sind ausnahms-

weise zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 ff BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse sowie die Grund- und Geschossflachenzahlen sind im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

2.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA darf die zulassige Grundflache durch Stellplatze, Car-

ports, Garagen und Tiefgaragen sowie deren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl
von max. 0,8 Uberschritten werden.

3.  Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

3.1 Die Abstandsflache zwischen den Gebauden kann bis auf einen Abstand von 2,50 m je
Gebaude reduziert werden.
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4. Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 (3) BauGB, § 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

4.1 Die Erdgeschossfulbodenhéhe (EGFH) wird auf +206,00 m UNN festgesetzt. Abwei-
chungen von von + 50 cm sind zulassig.

Die maximale Gebaudehohe (GH) wird auf +221,00 m UNN festgesetzt.

Als Erdgeschossfullbodenhéhe gilt die Oberkante des fertig gestellten Erdgeschoss-
fulbodens. Bezugspunkt der Gebaudehdhe ist der Schnittpunkt Auenwand / Ober-
kante Dachhaut bzw. Dachbegrinung.

4.2 Die maximale Gebaudehohe (GH) darf durch die Brustungshéhe des obersten Ge-
schosses, den Dachulberstand und technische Einrichtungen und Anlagen um
max. 0,50 m Uberschritten werden.

5. Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22, 23 BauNVO)

5.1 Fur das WA gelten die Vorschriften der offenen Bauweise.

Als Ausnahme wird fur Nebenanlagen eine abweichende Bauweise zugelassen. In der
abweichenden Bauweise durfen zulassige Nebenanlagen bis zu einer Lange von
25 Meter und einer Hohe von 3 Meter an die einzelne Nachbargrenze herangebaut
werden. Die Grenzbebauung darf insgesamt 30 Meter nicht Uberschreiten.

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

6.1 Im WA sind Tiefgaragen nur innerhalb der Baugrenzen und der dafir festgesetzten
Flachen zulassig.

6.2 Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind im WA aulerhalb der Uberbaubaren
Flachen bis zu einer GroRe von insgesamt 275 m? zulassig.

6.3 Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Gebietes
mit Elektrizitat, Gas, Wasser oder Warme sowie zur Ableitung von Abwasser dienen,
sind auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

7. Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude, die mit Mitteln der
sozialen Wohnbauférderung gefordert werden kénnten, errichtet werden diirfen
(§ 9 (1) Nr. 7 BauGB)

7.1 Zur Deckung eines dringenden Bedarfs an sozial geférdertem Wohnungsbau im Stadt-
gebiet der Stadt Emmendingen wird festgesetzt, dass Wohnbauvorhaben im Bereich
der Uberbaubaren Flache ,Haus 1“ des WA den Forderkriterien fur die soziale Wohn-
baufdrderung entsprechen mussen.

8.  Flache fur den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB)

8.1 Fdur die Flache fiur den Gemeinbedarf wird die Zweckbestimmung Schule, soziale Infra-
struktur und 6ffentliche Verwaltung festgesetzt.
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8.2

8.3

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

10.

10.1

Die maximale Gebaudehohe (GH) wird auf +221,00 m GNN festgesetzt.
Bezugspunkt der Gebaudehdhe ist der Schnittpunkt AuRenwand / Oberkante Dachhaut
bzw. Dachbegrunung.

Die maximale Gebaudehdhe (GH) darf durch die Bristungshéhe des obersten Ge-
schosses, den Dachulberstand und technische Einrichtungen und Anlagen um
max. 0,50 m Uberschritten werden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB),

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen,

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Tiefgaragen sind mit einer mindestens 0,40 m starken Erdabdeckung zu versehen und
ausschlieB8lich der Flachen fur Zufahrten, FuRwege, Spielflachen oder Terrassen voll-
standig und dauerhaft durch standortgerechte Bepflanzung zu begrinen.

Flachdacher sind auf einer kulturfahigen Substratschicht von mind. 10 cm dauerhaft zu
begriinen.

Die unbebauten und nicht als Terrassen-, Wege- und Stellplatzflichen benétigten Fla-
chen der bebauten Grundstlicke sind gartnerisch anzulegen, vollstadndig und dauerhaft
durch standortgerechte Bepflanzung zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Die in der Planzeichnung mit einer Pflanzbindung gekennzeichneten Baume und Ge-
hoélze sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Im Plangebiet sind entsprechend der in der Planzeichnung eingetragenen Pflanzgebo-
te standortgerechte, hochstammige Laubbaume mittlerer GréRRe zu pflanzen, dauerhaft
zu pflegen und bei Abgang zu ersetzten. Fur Pflanzstandorte im Bereich der Flache der
Tiefgaragen ist die Pflanzung standortgerechter, hochstammiger Laubbdume kleiner
GrofRe zulassig.

Werden oberirdische Stellplatze errichtet, so ist je angefangene 5 Stellplatze ein
standortgerechter Laubbaum mittlerer Gré3e mit rdumlichem Bezug zum Eingriff zu
pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Pflanzgebote geman
Festsetzung Ziffer 9.5 kdnnen angerechnet werden.

Fir die in der Planzeichnung ausgewiesenen Baumstandorte gilt, dass geringfiigige
Abweichungen von den eingetragenen Standorten in begriindeten Fallen zugelassen
werden kdnnen.

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan mit Angaben zur Bepflanzung
vorzulegen.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermei-
dung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen oder sons-
tigen technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind entsprechend der schalltechnischen
Untersuchung, die dem Bebauungsplan beigefligt ist, an allen Gebaudeseiten passive
Schallschutzmaflinahmen gegenlber dem Verkehrslarm erforderlich.
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10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

Der Schallschutz schutzbedurftiger Raume (Schlaf- und Aufenthaltsraume, Unterrichts-
rdume u. a.) ist vorrangig durch eine geeignete Grundrissgestaltung herzustellen. So-
fern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an den larmabge-
wandten Gebaudeseiten nicht moéglich ist, sind vorrangig die Schlafraume den larmab-
gewandten Gebdudeseiten zuzuordnen. Zum Schlafen geeignete Raume, Wohn-
/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind dabei wie Schlafrau-
me zu beurteilen.

Die erforderliche Schalldammung der Aufienbauteile ist entsprechend der DIN 4109-1
(Schallschutz im Hochbau, 2018) auszulegen. Sie ergibt sich fur Fensterflachen und
Fassadenbauteile abhangig vom Fensterflachenanteil und der geplanten Raumnut-
zung. Die Larmpegelbereiche nach der DIN 4109-1 sind in den Anlagen A17 bis A18
sowie in der Rasterlarmkarte 7 der schalltechnischen Untersuchung dargestellt und
Bestandteil der Bebauungsvorschriften.

Das erforderliche Schallddmm-Mal ist in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
Raumgroéfe im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Abweichungen von den
Anforderungen an die Schallddmmung der Aulienbauteile entsprechend den Vorgaben
der DIN 4109-1 sind zuldssig, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis er-
bracht wird, dass geringere Aufienlarmpegel an den Fassaden vorliegen, als die in der
schalltechnischen Untersuchung ausgewiesenen Pegel.

Schlafraume, Bettenrdume und Kinderzimmer sind im gesamten Plangebiet an allen
Fassaden und in allen Geschossen mit einer schallgeddmmten Liftungsanlage auszu-
statten, die einen ausreichenden Luftwechsel (20 m3*h pro Person) wahrend der
Nachtzeit sicherstellt. Die jeweiligen Schallddmmanforderungen missen auch bei Auf-
rechterhaltung des Mindestluftwechsels eingehalten werden. Auf die schallgedammten
Lifter kann verzichtet werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass in Schlafrdumen
durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnahmen (z. B. Doppelfassaden bzw. ver-
glaste Vorbauten) ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wah-
rend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird.

Aulenwohnbereiche sind ab Pegelwerten > 62 dB(A) durch bauliche Schallschutz-
maflinahmen wie z.B. Verglasungen an Balkonen, Errichtung von Wintergarten etc. vor
dem einwirkenden Larm zu schitzen. Die Pegelverteilung ,Aufenwohnbereiche ist in
der Abbildung 12 der schalltechnischen Untersuchung dargestellt und Bestandteil der
Bebauungsvorschriften.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 74 LBO FUR DEN GELTUNGSBEREICH
DES BEBAUUNGSPLANS ,,JAHNSTRARE*

1.  Gestaltung der Dacher

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die Dacher von Haupt- und Nebengebauden
ausschlieBlich als Flachdach mit einer Dachneigung von 0° bis 5° zulassig.

1.2 Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf Dachern zulassig. Sie mussen liegend auf den
Dachern angebracht und durfen nicht aufgestandert werden.

1.3 Im Bereich der Dach- / Attikaflachen der Hauser 1 bis 4 im allgemeinen Wohngebiet
sind Dachiiberstande und Uberdachungen > 0,75 m nicht zuléssig.
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3.2

3.3

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind lebende Hecken oder freiwachsende Strauchpflanzungen zu-
lassig (max. Héhe 1,80 m).

Zaune (max. Héhe 1,50 m) sind in Verbindung mit lebenden Hecken oder freiwachsen-
den Strauchpflanzungen zulassig.

Gemauerte Einfriedungen (max. Hohe 1,50) sowie Gabionen (max. Héhe 1,50 m) sind
auf einem Drittel der Lange der jeweiligen Grundstiicksgrenze zulassig. Mauerab-
schnitte, die dem Bestandsschutz unterliegen, sind auf die Regelung der maximal zu-
lassigen Lange anzurechnen.

Gestaltung der Grundstiicksflachen

Soweit Abgrabungen oder Aufschittungen im Grenzbereich zu den Nachbarn erfolgen
sollen, sind diese so vorzunehmen, dass eine hdhenmafige Angleichung an die Ge-
landeverhaltnisse des Nachbarn erfolgt.

Entwasserung Niederschlagswasser

Das anfallende nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser der Dachflachen /
Dachterrassen ist in selbst entleerenden Retentionszisternen zu fassen. Der Ablauf der
Retentionszisternen ist auf 0,2 I/s pro 100 gm angeschlossene Flache (Ared) festzu-
setzen. Bei einer extensiven Dachbegriinung kann auf die Drosselung verzichtet wer-
den. Sickerschachte sind nicht zulassig.

Das Niederschlagswasser sonstiger befestigter Flachen kann ohne Drosselung einge-
leitet werden.

HINWEISE

1.

1.1

Kennzeichnung als Flache, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind (§ 9 (5) Nr. 3 BauGB).

Die vorliegenden Gutachten zum Altstandort der ehemaligen ,Stdwest-Rohstoff GmbH*
belegen, dass auf Flurstiick Nr. 760/1 auf Gemarkung Emmendingen im Bereich der Ei-
genbedarfstankstelle ein Grundwasserschaden eingetreten ist. Die Untersuchungen des
Grundwassers an der nordwestlichen Grundstlicksgrenze lassen erwarten, dass der
Transport und die Ausbreitung der Schadstoffe im Grundwasser begrenzt sind. Mit ent-
sorgungsrelevanten Bodenverunreinigungen ist bei Eingriffen in den Untergrund auf-
grund der Vornutzung in allen Bereichen des Geltungsbereichs zu rechnen.

Vor Baufreigabe der geplanten Bauvorhaben muss durch eine geeignete Sanierungs-
maflinahme die Beseitigung des festgestellten Grundwasserschadens sichergestellt sein.
Der Sanierungserfolg ist durch eine Beweissicherung zu belegen. Der Sanierungserfolg
ist gegeben, wenn keine oder nur noch hinnehmbare, geringfiigige Restverunreinigun-
gen am Standort verbleiben. Die Folgenutzung als Wohngebiet ist dabei zu bertcksich-
tigen.
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1.2

1.3

2.2

2.3

3.2

Zur Durchflihrung der Sanierungsmalinahme ist ein in der Altlastenbearbeitung sach-
verstandiger Gutachter einzubeziehen. Die zu ergreifenden MaRnahmen sind mit der un-
teren Bodenschutz- und Altlastenbehérde im Vorfeld abzustimmen.

Das Plangebiet befindet sich zusatzlich innerhalb der abgegrenzten Flache, die durch
den historischen Bergbau beeinflusst ist (grof3flachig siedlungsbedingt erhéhte Schad-
stoffgehalte in Béden). Es ist mit erhdhten Schadstoffgehalten auch des natirlich anste-
henden Bodens durch Arsen, Blei, Cadmium, Kupfer und Zink zu rechnen.

Mit der Bebauung/Umnutzung der genannten Flachen ist sicher zu stellen, dass gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet und die nutzungsspezifischen Priifwerte
der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) fiir die relevanten Wirkungspfade ein-
gehalten sind. Die zuklnftig sensiblere Nutzung als Wohngebiet und Schulbereich ist zu
beachten.

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer Altlast oder
schadlichen Bodenveranderung im Zuge der Bebauung sind der unteren Bodenschutz-
und Altlastenbehorde unverzuglich mitzuteilen und das weitere Vorgehen abzustimmen
(07641/451-499 o. 662, E-Mail: gia@landkreis-emmendingen.de).

Wasserwirtschaft

Auf eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aus Grinden des Grundwasser-
schutzes im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu verzichten.

Das Plangebiet liegt in der Zone Ill B des rechtskraftig ausgewiesenen Wasserschutz-
gebietes (WSG) Emmendingen TB Il + Il Gewann Waldele. Es gelten die Schutzbe-
stimmungen.

Bauliche Anlagen dirfen nicht tiefer als der mittlere Grundwasserhéchststand (MHW)
gegrundet werden (Unterkante Bodenplatte).

MHW 203,10 m GNN
HHW 204,20 m 4NN

Bis zum gemessenen Grundwasserhochststand (HHW) sind die Untergeschosse auf-
triebssicher und als wasserdichte Wanne auszufihren.

Bodenschutz, Abfallrecht

Uberschiissiger Bodenaushub, der bei Eingriffen in den Untergrund anfallt und das Ge-
lande verlasst, ist nicht frei verwertbar. Die vorhandenen PAK-haltigen Schwarzdecken
sind zu entsorgen. Es ist ein in Bodenschutz- und Altlastenfragen sachverstandiger Gut-
achter fur die Untersuchung, Klassifizierung, Bewertung und Verwertung von Bodenma-
terialien und der Schwarzdecken zur Einhaltung der bodenschutz- und abfallrechtlichen
Vorgaben zu beauftragen und gegentber dem Landratsamt zu benennen. Erdbauunter-
nehmer sind Uber das Vorliegen von Bodenverunreinigungen in Kenntnis zu setzen.

Im Hinblick auf die abfallwirtschaftlichen Belange ist das Gesetz zur Férderung der
Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen
(Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. 1 , Nr. 10, S. 212)
sowie die jeweils hierzu erlassenen Verordnungen in der jeweils geltenden Fassung zu
beachten und anzuwenden. Hiernach gilt u.a. die Pflicht zur vorrangigen Verwertung von
anfallenden Abfallen vor deren Beseitigung. Die Verwertung von Abfallen, hierzu zahlt
auch Bodenaushub welcher nicht wieder vor Ort eingebaut wird, hat ordnungsgeman
(also im Einklang mit allen 6ffentlich- rechtlichen Vorschriften) und schadlos (Beeintrach-
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tigungen des Wohls der Allgemeinheit sind nicht zu erwarten, insbesondere keine
Schadstoffanreicherung im Wertstoffkreislauf) zu erfolgen.

3.3 Sofern im Planungsgebiet Bodenmaterial von Fremdstandorten verwendet werden soll,
sind die Vorgaben der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fiir die Verwertung
von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 zu beachten.

4. Gesundheitsschutz

4.1 Im Rahmen der Grinplanung sollte auf die Verwendung allergener und stark giftiger
Pflanzen verzichtet werden.

Anlagen zu Bebauungsvorschriften:
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HEINE + JUD

Schalltechnische Untersuchung
Bebauungsplan ,Jahnstrale” in Emmendingen

Die Lage der maRgeblichen Schallquellen und Immissionsorte ist den Abbil-
dungen 7 und 8 zu entnehmen.

Abbildung 7 - Lage der Schallquellen (Stellplatzanlage) sowie mafigebliche

Immissionsorte’
: Legende ‘
= m Grenze B-Plan

[ ] Bebauung (Bestand)
[ Bebauung (Planung)

e Immissionsort

mmm= Ein-/Ausfahrt Tiefgarage
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HEINE + JUD

Schalltechnische Untersuchung
Bebauungsplan ,Jahnstralle” in Emmendingen

Abbildung 8 - Lage der Schallquellen (Strafse und Schiene) sowie mafigebliche

Immissionsorte’
\ Legende
= = = Grenze B-Plan ‘

|:| Bebauung (Bestand)

| Bebauung (Planung)

e Immissionsort

w— [-mission Strale
Briicke
I Signalanlage

) s Emiission Schiene
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HEINE + JUD

Schalltechnische Untersuchung
Bebauungsplan ,JahnstraBe” in Emmendingen

Abbildung 12 — Pegelverteilung tags > 62 dB(A) 5 m i. Geldnde

| Dauerpegel < 62 dB(A)
I Dauerpegel 2 62 dB(A)
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