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Stadt Emmendingen
Bebauungsplan ,Kastelberg“ mit ortlichen Bauvorschriften

Bebauungsvorschriften
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1.1.2

1.2

1.2.1

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.08.2020
(BGBI I.S. 1728),

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) neu gefasst durch
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 2017, 3786), gultig ab dem 01.10.2017,

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S.58), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S 1057, Nr.25),

- Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010,
mehrfach geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313),

- Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.Juli 2000,
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 15.10.2020 (GBI. S. 910, 911).

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 3 und 13 a BauNVO)

Reines Wohngebiet

Die Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden als reines Wohngebiet
(WR) nach § 3 BauGB festgesetzt.

Im reinen Wohngebiet (WR) sind die nach § 3 Abs. 3 in Nr. 1 genannten Laden, nicht
stérende Handwerksbetriebe und kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausge-
schlossen. Ebenso sind Ferienwohnungen ausgeschlossen.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 ff BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt Uber die Grundflachenzahl, die maximal
zulassige Zahl der Vollgeschosse, die Erdgeschossfulibodenhéhen und die maximal zu-
lassigen Gebaudehdohen.

Grundflachenzahl

Es gilt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4.

Freier Stadtplaner Dipl.-Ing. Michael Dorer 1



Stadt Emmendingen - Bebauungsplan ,Kastelberg" - Bebauungsvorschriften 26.03.2021
Fassung Satzungsbeschluss SV 0437/21, Anlage 2

1.2.2

1.2.3

1.2.4

125

1.3

Hoéhe baulicher Anlagen - maximale Erdgeschossfulibodenhdhe

Im reinen Wohngebiet sind in den Baugebieten WR 1 bis WR 5 die maximal zulassigen
Erdgeschossful3bodenhdhen (Oberkante fertiger FuRboden Erdgeschoss) im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans als Hohen Uber Normal Null (UNN) festgesetzt. Abwei-
chungen bis maximal +/- 0,25 m sind zulassig.

Als Erdgeschoss wird fir die Baugebiete WR 1 bis WR 3 das oberste Vollgeschoss eines
Hauses festgesetzt. Fir die Baugebiete WR 4 und WR 5 (Terrassenhaus) gilt das unterste
Vollgeschoss als Erdgeschoss.

Es gilt die Eintragung im Ubersichtsplan ,Systemschnitte” (Anlage 1).

Hohe baulicher Anlagen - maximale Gebaudeh6he

Die maximal zuldssige Gebaudehthe (gemessen von Oberkante fertiger FuBboden Erd-
geschoss bis Oberkante Geb&aude / Dachhaut betrégt bei:

- WR 1 bis WR 3 mit Satteldach oder Walmdach 7,00 m
- WR 1 bis WR 3 mit Flachdach / Staffelgeschoss (Attika) 6,50 m
- WR 4 mit Satteldach oder Walmdach 7,50 m
- WR 4 mit Flachdach 6,50 m
- WR 5 (Terrassenhaus) 17,00 m

(siehe auch Anlage 1, Systemschnitte)

Die maximal zulassigen Geb&udehdhen dirfen durch Dachaufbauten nicht Gberschritten
werden.

Hohe baulicher Anlagen — maximale Traufhdhe, Bristungshthe

Fur die Baugebiete WR 1 bis WR 3 wird fur Gebaude mit Satteldach oder Walmdach eine
maximale Traufhdhe von 4,50 m festgesetzt (gemessen von Oberkante fertiger FuRboden
Erdgeschoss bis Schnittpunkt Au3enseite Aul3enwand mit Oberkante Dachhaut).

Fur das Baugebiet WR 4 wird flir Gebaude mit Satteldach oder Walmdach eine maximale
Traufhohe von 6,50 m festgesetzt (gemessen von Oberkante fertiger FuRboden Erdge-
schoss bis Schnittpunkt Auf3enseite Auf3enwand mit Oberkante Dachhaut).

Bei Gebauden mit Staffelgeschoss (Attika) betragt die maximale Bristungshdhe 4,50 m
(gemessen von Oberkante fertiger FuRboden Erdgeschoss bis Oberkante Briistung).
Zahl der Vollgeschosse (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO)

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans fest-
gesetzt.

Abweichende Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Im Bebauungsplan wird die offene Bauweise festgesetzt, eingeschrankt auf ,nur Einzel-
hauser* und ,nur Einzel- und Doppelhauser*.

Abweichend wird die maximal zulassige Gebaudelange fur Einzel- und Doppelh&user auf
16,00 m begrenzt, sofern dies nach der festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflache
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maoglich ist. Die maximal zuldssige Gebaudelange fur eine Doppelhaushélfte betragt
8,00 m.

Bei eigenstandigen Anbauten (Doppelhaushélfte) an ein bestehendes Wohngeb&ude darf
die festgesetzte maximale Geb&audelange von 16,00 m Uberschritten werden. Die maximal
zulassige Lange fur den eigenstandigen Anbau (Doppelhaushélfte) betragt 8,00 m, sofern
dies die festgesetzte tiberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) zuldsst.

Untergeordnete Bauteile und Anbauten sind auf die zuldssige Gebaudelange anzurech-
nen.

Abweichender Bestand gilt als ausnahmsweise zugelassen.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans

durch Baugrenzen festgesetzt.

Stellung der Gebéaude (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In den Baugebieten WR 1 bis WR 4 ist die Stellung der Gebaude (Hauptfirstrichtung) im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

Grol3e der Baugrundstiicke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindestgré3e der Baugrundstiicke betragt bei einem

- Grundstick fur Doppelhaushélfte 300 m2
- Grundstick fur Einzelhaus 400 m2

Abweichender Bestand gilt als ausnahmsweise zugelassen.

Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)
Hochbauliche Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind in einem Abstand von 3,00 m zur
offentlichen Verkehrsflache (StrafRenbegrenzungslinie) auf den Baugrundstiicken zulas-
sig. Sie dirfen eine GréRe von 25 m? nicht Giberschreiten.

Tiefgaragen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Tiefgaragen (TGa) sind nur auf den im Ubersichtsplan ,Grundstiicke mit Tiefgaragen® (An-
lage 2) gekennzeichneten Grundstiicken zuldssig.

Die Tiefgaragenzufahrt muss von der ErschlieBungsstral3e aus bergseitig erfolgen.
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1.10.2

1.10.3

Maximale Zahl der Wohnungen im Gebadude (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die maximal zulassige Zahl von Wohnungen je Gebaude wird im reinen Wohngebiet wie
folgt festgesetzt.

Zulassig sind im:

- WR1bis WR 4:
- maximal 2 Wohnungen je Einzelhaus
- 1 Wohnung je Doppelhaushalfte

- WRE5:
- maximal 5 Wohnungen / je Geschoss 1 Wohnung

Abweichender Bestand gilt als ausnahmsweise zugelassen.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen, Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Hohlwegbtschung

Die 6stliche Béschung des Hohlweges sowie ein 2,00 m breiter Streifen entlang der Bo-
schungsoberkante (siehe Abgrenzung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans) sind
von jeglicher Bebauung und Eingriffen (Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Terrassen,
Wege und Einfriedungen etc.) freizuhalten. Baume und Straucher sind dauerhaft zu er-
halten. Ein pflegender Eingriff zur Sicherung der Lésswande ist zulassig. Z.B. kann das
Entfernen einzelner Robinien sinnvoll sein, um die Losswande dauerhaft zu sichern. Eine
aktive Nachpflanzung von Baumen und Strauchern sollte mdglichst unterbleiben. Wenn
Geholze gepflanzt werden, dirfen nur schwachwichsige Arten (Berberitze, Hundsrose,
WeilRdorn oder Rote Heckenkirsche) verwendet werden. Der geschitzte Bereich darf
durch die Nutzung des Grundstiickes und deren Bebauung nicht beeintrachtigt werden.

Insektenschutz

Fur die offentliche und private AuRenbeleuchtung sind ausschlie3lich Lampen mit warm-
bis neutralweiler Lichtfarbe (Farbtemperatur 3.000 bis max. 4.100 Kelvin) und einem
Hauptspektralbereich von 570 bis 630 Nanometer (z. B. LED-Lampen, Natriumdampflam-
pen) oder Leuchtmitteln mit einer UV-absorbierenden Leuchtenabdeckung zu verwenden.
Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die
zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in Richtung des Himmelskorpers. Nach oben
streuende Fassadenanstrahlung und Himmelsstrahler sind unzulassig

Pflanzgebote von Baumen und Strauchern

Im Zuge der Errichtung oder Erweiterung von Wohngebauden und der Errichtung von
Stellplatzen, Uberdachten Stellplatzen (Carports), Garagen und Tiefgaragen sind private
Baugrundstiicke mit einem standortgerechten und heimischen Obstbaum oder kleinkroni-
gen Laubbaum sowie drei standortgerechten Strauchern pro angefangene 300 gm Grund-
stucksflache zu bepflanzen. Es sollen Pflanzen aus der Pflanzliste (OZ 1.10.5) gewahlt
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werden. Der Erhalt entsprechender vorhandener Gehdélze ist auf die Pflanzgebote anre-
chenbar.

Fir alle Pflanzfestsetzungen gilt: Die zu pflanzenden B&dume und Straucher sind zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang oder Fallung von Baumen und Strauchern ist
als Ersatz ein vergleichbarer, gebietsheimischer Laubbaum oder Strauch zu pflanzen.

1.10.4 Wasserdurchlassiger Belag fir Stellplatze, Zufahrten und Wege

Stellplatze, Zufahrten und Wege auf den privaten Grundstiicken sind mit einem wasser-
durchlassigen Belag herzustellen (z.B. Rasengittersteine, grof3fugig verlegtes Pflaster).

1.10.5 Pflanzliste

Mittel- und kleinkronige Baume (Baume 2. Ordnung)

Feldahorn Acer campestre
Mehlbeere Sorbus aria
Zitterpappel Populus tremula
Traubenkirsche Prunus padus
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Holzapfel Malus sylvestris
Speierling Sorbus domestica
Mispel Mespilus germanica

Apfel (nur als Hochstamm)
Birnen (nur als Hochstamm)
Kirschen (nur als Hochstamm)

Straucher

Schlehe Prunus spinosa
Roter Hartriegel Cornus sanguineum
Hundsrose Rosa canina
Pupurweide Salix purpurea
Mandelweide Salix triandra
Korbweide Salix viminalis
Grauweide Salix cinerea
Zweigriffeliger Weif3dorn Crateagus laevigata
Eingriffeliger Weil3dorn Crateagus monogyna
Sanddorn Hippophae rhamnoides

1.11 Larmschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bezlglich der angrenzenden Kreisstraf3e K 5138 sind aufgrund des Verkehrsaufkommens
und der berechneten Larmpegel Schallschutzmalinahmen an den angrenzenden Wohn-
gebauden erforderlich. Die nach der DIN 4109 vorgegebenen Mindestanforderungen an
den Schallschutz in Tabelle 8 (Schalldammwerte fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Birordume und ahnliches) sind einzuhalten.

Die ermittelnden Werte sind als Orientierungswerte anzusehen.
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Es werden zwei Bereiche unterschieden:

- slUdwestlicher Abschnitt bis zur Einmiindung der Beethovenstral3e: 50 km/h
- nordostlicher Abschnitt ab der Einmindung der BeethovenstralRe: 70 km/h

Max. km/h Abstand Pegel tags Pegel nachts
50 km/h 10m 64,3 dB 53,3 dB
50 km/h 20m 62,2 dB 51,2 dB
50 km/h 26 m 50,0 dB
50 km/h 30m 60,2 dB 49,2 dB
50 km/h 3lm 49,0 dB
50 km/h 31m 60,0 dB

50 km/h 37m 59,0 dB

50 km/h 40 m 58,4 dB 47,4 dB
50 km/h 50 m 56,8 dB 45,8 dB
50 km/h 55 m 45,0 dB
50 km/h 65 m 55,0 dB

70 km/h 10m 66,3 dB 55,4 dB
70 km/h 16 m 55,0 dB
70 km/h 16 m 65,0 dB

70 km/h 20m 64,2 dB 53,3 dB
70 km/h 30m 62,4 dB 51,3dB
70 km/h 37m 50,0 dB
70 km/h 40 m 60,4 dB 49,5 dB
70 km/h 42 m 60,0 dB

70 km/h 43 m 49,0 dB
70 km/h 48 m 59,0 dB

70 km/h 50 m 58,8 dB 47,9 dB
70 km/h 75 m 45,0 dB
70 km/h 84 m 55,0 dB

Zwischenwerte sind zu interpolieren.
Im Planungsgebiet/reinen Wohngebiet gibt es vier Larmpegelbereiche:

- 51 dB bis 55 dB
- 56 dB bis 60 dB
-l 61 dB bis 65 dB
S\ 66 dB bis 70 dB

In den beiden Ubersichtsplanen ,Larmpegel tags* (Anlage 3) und ,Larmpegel nachts* (An-

lage 4) sind die Larmpegelbereiche und die Isophonen der Immissionsgrenzwerte darge-
stellt.
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2.1

2.2

2.3
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2.3.2

2.4

24.1

24.2

24.2.1

2422

24.2.3

Ortliche Bauvorschriften

Maximale Tiefe der Gebdude (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fir die Baugebiete WR 1 bis WR 4 betragt die maximal zulassige Geb&udetiefe 14,00 m,
sofern dies nach der festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflache moglich ist. Unter-
geordnete Bauteile und Anbauten sind auf die zulassige Gebaudetiefe anzurechnen.

Bei der Berechnung der Geb&udetiefe fir Doppelhduser und bestehende Wohngeb&ude
mit eigenstdndigem Anbau (Doppelhaushéalfte; Ausnahme gem. OZ 1.3) wird die Geb&u-
detiefe jeweils fur eine Doppelhaushalfte bzw. jeweils fur das bestehende Wohngebaude
und den eigenstandigen Anbau berechnet.

Terrassenhéduser (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Die einzelnen Geschosse der Terrassenhduser im Baugebiet WR 5 sind in aufsteigender
Folge der Hangneigung entsprechend gleichmafig zurlickzusetzen.
Staffelgeschoss (Attika)
Bei der Errichtung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss mit einem Flachdach
muss das Staffelgeschoss auf allen Gebaudeseiten um mindestens 1,50 m von dem da-
runterliegenden Geschoss zuriickgesetzt sein (Abstand AuBRenseite AulRenwald Staffel-
geschoss zu AulRenseite AulRenwand des darunterliegenden Geschosses).
Die Oberkante der Attika darf durch Dachaufbauten (z.B. Photovoltaikanlagen) nicht tiber-
schritten werden.
Gestaltung der Dacher (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Dachformen
Im reinen Wohngebiet sind folgende Dachformen zul&ssig:
- WR 1 bisWR 4: Satteldacher, Walmdéacher, Flachd&cher
- WRE5: Satteldach und Flachdach fiir das oberste Geschoss,
flachgeneigte Dacher und Flachdécher fir die
unteren Geschosse

Dacheindeckung

Bei geneigten Dachern sind nicht glanzende, rote bis braune und anthrazitfarbene Dach-
eindeckungen zulassig.

Flachdacher sind auf einer kulturfahigen Substratschicht von mindestens 10 cm dauerhaft
zu begrinen und zu unterhalten.

Tiefgaragen sind mit einer mindestens 0,50 m starken Erdabdeckung vollstandig zu tber-
decken und ausschliel3lich der Flachen fur FulRwege, Spielflachen oder Terrassen voll-
standig und dauerhaft durch standortgerechte Bepflanzung zu begriinen.
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Dachneigung

Die zulassige Dachneigung ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Nutzungs-
schablonen) festgesetzt.
Sie gilt fur Hauptgebaude (Hauptdach und Dachaufbauten) und Nebengebaude.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Gesamtlange der einzelnen Gaube / Widerkehr und des einzelnen Dacheinschnittes
darf maximal ein Drittel der Lange des Gebaudes betragen. Fir eine Doppelhaushélfte
betragt die maximale Lange 4,00 m.

Die Summe der Langen samtlicher Gauben / Widerkehren / Dacheinschnitte darf die
Halfte der Gebaudelange nicht Gberschreiten.

Dacheinschnitte, Negativgauben etc. werden wie Gauben eingestuft.
Dachgauben sind als Kasten- und Giebelgauben zuléssig.

Der Abstand von Dachgauben, Widerkehren und Dacheinschnitten zum First, gemessen
in geneigter Dachflache, muss mindestens 1,00 m und der Abstand zu den Giebelwanden
mindestens 1,50 m betragen.

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind auf Dachern zulassig. Sie missen liegend auf
den Dachern angebracht und dirfen nicht aufgestandert werden.

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind auf maximal 50 % der Flache des Flachda-
ches zulassig.

Grundsticksgestaltung (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)
Abgrabungen und Aufschittungen

Bergseitig sind Abgrabungen im WR 1 bis WR 4 nur bis zu maximal 0,20 m unter Ober-
kante fertiger FuRboden Erdgeschoss zulassig.

Abgrabungen zur Belichtung des darunterliegenden Geschosses / der darunterliegenden
Geschosse (Untergeschosse) sind nicht zuléssig.

Talseitig sind Abgrabungen nur bis zu maximal 0,20 m unter Oberkante fertiger Fu3boden
Erdgeschoss WR 4 (Z=1)

1. Untergeschoss imWR 1 (Z =I), WR 2 (Z =1l (I+UG),

2. Untergeschoss imWR 3 (Z =1l (I + 2UG)

zulassig.

An den Seitenfassaden der Geb&ude sind Abgrabungen bis 1,00 m bezogen auf den na-
turlichen Gelandeverlauf zulassig.

Abgrabungen zur Belichtung von Kellergeschossen sind bei Haupt- und Nebengebauden
nicht zulassig.

Stutzmauern dirfen eine Hohe von max. 1,0 m, bezogen auf das natiirliche Gelande, nicht
uberschreiten. Sie missen zueinander einen Abstand von mindestens 0,75 m einhalten.
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2.9.2

Die Zwischenflachen sind gartnerisch anzulegen, vollstandig und dauerhaft durch stand-
ortgerechte Bepflanzung zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Gesamthdhe ei-
ner baulichen Anlage aus aufeinander folgenden Stitzmauern darf 2,00 m bezogen auf
das naturliche Gelande nicht Giberschreiten.

Daruber hinaus sind Abgrabungen und Aufschiittungen des bestehenden Gelandes unter
Bertcksichtigung der Ziffern 2.5.1.1 bis 2.5.1.3 bis zu einer Boschungsneigung von max.
1: 1,5 zulassig.

Im Grenzbereich zu den Nachbarn sind Abgrabungen und Aufschittungen so vorzuneh-
men, dass eine hthenmalRige Angleichung an die Geldndeverhaltnisse des Nachbarn er-
folgt.

Freiflachen
Die nicht bebauten Flachen des Grundstlickes sind gartnerisch anzulegen, vollstandig und
dauerhaft durch standortgerechte Bepflanzung zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Als Einfriedungen sind lebende Hecken oder freiwachsende Strauchpflanzungen (siehe
Pflanzliste) zulassig (max. H6he 1,80 m).

Zaune (max. Hohe 1,50 m) sind in Verbindung mit lebenden Hecken oder freiwachsenden
Strauchpflanzungen zulassig.

Gemauerte Einfriedungen (max. Hohe 1,50 m) sowie Gabionen (max. H6he 1,50 m) sind
auf einem Drittel der L&nge der jeweiligen Grundstiicksgrenze zulassig.
Niederspannungsfreileitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zulassig.

Erhohte Stellplatzverpflichtung (8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohnung sind mindestens 1,5 Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen. Maximal
durfen 2,0 Stellplatze je Wohnung errichtet werden.

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen (8 74 Abs. 2 Nr. 3
LBO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und hochbauliche Nebenanlagen sind in ei-
nem Abstand von 3,00 m zur éffentlichen Verkehrsflache (StralRenbegrenzungslinie) auf
den Baugrundstiicken zulassig.

Sofern Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und hochbauliche Nebenanlagen nicht
in das Hauptgebaude einbezogen werden, sind sie mit einem Dach zu versehen, dessen
Form und Eindeckung dem Dach des Hauptgebaudes entspricht oder mit einem begrin-
ten Flachdach auszubilden.
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2.9.3

2.9.4

2.9.5

2.9.6

2.10

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und hochbauliche Nebenanlagen, die anei-
nandergebaut werden, sind auf dem einzelnen Grundstiick mit der gleichen Form und
Dachneigung zu versehen.

Es durfen maximal zwei Garagen bzw. zwei Gberdachte Stellplatze (Carports) auf dem
einzelnen Grundstiick aneinandergebaut werden. Der Abstand zur nachsten Garage/Dop-
pelgarage muss mindestens 4,00 m betragen.

Es durfen maximal drei Stellplatze nebeneinander errichtet werden. Der Abstand zum
nachsten Stellplatz muss mindestens 2,00 m betragen.

Die maximale Breite der Tiefgaragenzufahrt betragt 5,00 m.

Anlagen zum Sammeln und zur Verwendung von Niederschlagswasser und Brauch-
wasser (8 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Das anfallende nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist in selbst entleeren-
den Retentionszisternen zu fassen. Der Ablauf der Retentionszisternen ist auf 0,2 I/s pro
100 gm angeschlossene Flache (Ared) festzusetzen.

Falls aus der Zisterne Wasser fir die WC-Spilleitung und/oder fir die Waschmaschine
verwenden werden soll, kann auf die Retention verzichtet werden, aber es ist eine Was-
seruhr einzubauen. Die Zisternen missen dann mindestens 3 m3 und je angefangene
50 m2 Dachflache 1 m3 Volumen umfassen.

Punktuelle bzw. linienférmige Versickerungen, wie Sickerschachte oder -drainagen, sind
nicht zugelassen.
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3 Hinweise

3.1 Hinweise zum Bodenschutz

3.1.1  Allgemeine Bestimmungen

3.1.1.1 Bei BaumaRRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgeschoben
wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Befahren
oder Zerstoren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig. Es sollte
ein Massenausgleich innerhalb des Grundstiicks angestrebt werden.

3.1.1.2 Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Be-
feuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

3.1.1.3 Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mutter-
boden und Unterboden durchzufiihren.

3.1.1.4 Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Massenaus-
gleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgeldndes nicht tber-
schuttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auffullung ist ausschlief3lich
Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

3.1.1.5 Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR3 zu beschran-
ken.

3.1.1.6 Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal’ zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw. Aufflill-
material (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

3.1.1.7 Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder erhebli-
che Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind
der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

3.1.1.8 Fiur Baumafnahmen sollten Kettenfahrzeuge mit mindestens 60 cm breiten Ketten ver-
wendet werden, um den Boden vor tbermaRiger Verdichtung zu schutzen.

3.1.1.9 Baugruben und Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder Bauschutt
- aufzuftllen und au3erhalb befestigter Flachen mit Humus abzudecken.

3.1.2  Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

3.1.2.1 Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch ge-
nommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Grinanlagen,
Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeinde-
eigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern).

3.1.2.2 Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch locker
aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

3.1.2.3 Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflockerung

bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum
fur die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von Oberflachenwasser ge-
wabhrleistet sind. Die Auftragshohe soll 20 cm bei Rasenflachen und 40 cm bei Pflanzfla-
chen nicht Uberschreiten.
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3.2

3.21

3.2.2

3.2.3

3.24

3.3

331

3.3.2

3.3.3

Hinweise zu Altlasten/Altablagerungen

Fur das Bebauungsplangebiet wird auf folgende Altlasten-, Altlastenverdachtsflachen und
entsorgungsrelevante Flachen (Bodenschutz- und Altlastenkataster, Stand Dezember
31.12.2015) hingewiesen:

- Altablagerung Beethovenstrafl3e / 2.200 m2, Objekt-Nr. 6816, historisch erfasst, ggf.
Entsorgungsrelevanz

- Altablagerung Mozartstraf3e / 850 m2, Objekt-Nr. 6817, historisch erfasst, Entsor-
gungsrelevanz

Die beiden Flachen der Altablagerungen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
dargestellt.

Bauvorhaben auf den genannten Flachen sind zur Gewahrleistung der abfallrechtlichen
Vorgaben gutachterlich zu begleiten. Bodenaushub kann ohne vorherige chemische Un-
tersuchung nicht verwertet werden. Bei Baumaf3nahmen anfallender Bodenaushub kann
ggf. erhdhte Entsorgungskosten verursachen.

Auf eine Versickerung von Niederschlagswasser in den bezeichneten Bereichen ist aus
Griinden des Grundwasserschutzes zu verzichten.

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer Altlast oder
schadlichen Bodenveréanderung im Zuge der Bebauung sind der unteren Bodenschutz-
und Altlastenbehérde unverziglich mitzuteilen.

Hinweise zum Abfallrecht

Im Hinblick auf die abfallwirtschaftlichen Belange ist das Gesetz zur Férderung der Kreis-
laufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen (Kreis-
laufwirtschaftsgesetz - KrwG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. I, 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 anfallen-
den Abfallen vor deren Beseitigung. Die Verwertung von Abféllen, hierzu z&hlt auch Bo-
denaushub welcher nicht wieder vor Ort eingebaut wird, hat ordnungsgemal (also im Ein-
klang mit allen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften) und schadlos (Beeintrachtigungen des
Wohls der Allgemeinheit sind nicht zu erwarten, insbesondere keine Schadstoffanreiche-
rung im Wertstoffkreislauf) zu erfolgen.

Bei Verwendung von qualitativ aufbereitetem Baustoffrecyclingmaterial im Rahmen der
Verflllung sind die ,Vorlaufigen Hinweise zum Einsatz von Baustoff-recyclingmaterial“ des
Umweltministeriums Baden-Wirttemberg vom 13.04.2004, Az.: 25-8982.31/37 ein-
schlie3lich Anlagen und Folgeerlasse im Hinblick auf eine ordnungsgemafe und schad-
lose Verwertung zu beachten.

Entscheidend sind dabei die wasser- und bodenschutzrechtlichen Vorgaben.

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.

Entscheidend sind dabei die wasser- und bodenschutzrechtlichen Vorgaben.

Freier Stadtplaner Dipl.-Ing. Michael Dorer 12



Stadt Emmendingen - Bebauungsplan ,Kastelberg" - Bebauungsvorschriften 26.03.2021
Fassung Satzungsbeschluss SV 0437/21, Anlage 2

3.4

34.1

3.4.2

3.4.3

3.5

3.6

3.7

Hinweise zur Wasserwirtschaft

Die Installation einer Regenwassernutzungsanlage ist gem. § 13 Abs. 3 Trinkwasserver-
ordnung (in Kraft getreten am 01.01.2003) der zustandigen Behoérde anzuzeigen. Regen-
wassernutzungsanlagen sind nach Regeln der Technik (DIN 1988 und Arbeitsblatt DVGW
555) anzufuhren.

Eine strikte Trennung zwischen Trink- und Brauchwasser muss eingehalten werden. Der
Betreiber einer solchen Anlage muss sich gegentber dem Trager der Trinkwasserver-
sorgungsanlage schriftlich verpflichten, dass er zwischen der separaten Brauchwasser-
leitung und der Trinkwasserleitung keine Verbindung herstellt und er jederzeit Kontrollen
zulasst.

Sollten Retentionszisternen als Betriebswasseranlagen fur WC-Spiilleitungen verwendet
werden, missen diese regelkonform nach DIN 1988 ausgefiihrt werden. Betriebswasser-
anlagen (z.B. Regenwassernutzungsanlagen), die zur Enthahme oder Abgabe von Was-
ser bestimmt sind, das nicht die Qualitat von Wasser im Sinne der Trinkwasserverordnung
hat und zusatzlich in Liegenschaften betrieben werden, sind nach 8§ 13 (4) TrinkwV der
zustandigen Behdrde anzuzeigen.

Hinweise zu Starkregen

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse kann bei Starkregenereignissen die Gefahr
von wild abflieRendem Oberflachenwasser nicht ausgeschlossen werden. Es wird emp-
fohlen MaRnahmen zum Objektschutz durchzufiihren (z.B. Offnungen an den Geb&auden
uber Gelande bzw. Abdichtung der Offnungen, Errichtung wasserdichter Keller etc.).
nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fir angrenzende Bebauung und
Grundstucke durch Baumafinahmen sind gem. 8 37 WHG nicht zulassig. Es durfen keine
Gelandeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefuhrt werden, die wild
abflieBendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kdnnen.

Hinweise zum Grundwasserschutz

Der norddstliche Teilbereich des Planungsgebietes (nérdlich der Beethovenstralle und
Ostlich des Haydnweges) liegt in der Schutzzone |1l des Wasserschutzgebietes WSG-ZPE
Emmendingen Hartwasserbrunnen. Die Rechtsverordnung des Wasserschutzgebietes ist
zu beachten (siehe Begriindung, Planausschnitt FNP).

Hinweise zur Geologie

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich quartarer Lockergesteine (Loss, holozdne Abschwemmmassen) mit
unbekannter Méachtigkeit. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf.
nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu
rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung oder von Bauarbeiten
(z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
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3.8

3.9

des Griuindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen geméafn DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein priva-
tes Ingenieurbiiro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kdnnen dem bestehenden Geologi-
schen Katasterwerk, eine Ubersicht iiber den am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LRGB (http://Irgb-bw.de) enthnommen werden.

Des Weiteren wird auf das Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse
http://Irgb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotopkataster)
abgerufen werden kann, verwiesen.

Hinweis zum FFH-Gebiet

Im Norden grenzt ein FFH-Gebiet an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Beein-
trachtigungen des FFH-Gebietes seitens des Baugebietes sind nicht zulassig.

Hinweise zum Artenschutz

Fallen von Baumen und Strauchern
(Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahme V1
- Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung - Buro faktorgriin)

Baume und Straucher dirfen wegen des mdglichen Vorkommens von Brutvdgeln in der
Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September nicht abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder
beseitigt werden. Wenn Baume oder Aste entfernt werden sollen, die Faulnishohlen,
Spechtlocher, Spalten oder abstehende Rinde und damit ein Quartierpotential fir Fleder-
mause aufweisen, bedirfen Fallarbeiten auch auf3erhalb des Zeitraums einer Genehmi-
gung durch die untere Naturschutzbehérde.

Abriss von Gebdauden und Gebaudeteilen
(Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahme V2
- Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung - Biro faktorgriin)

Der Abriss von Gebauden und Gebaudeteilen darf wegen des mdglichen Vorkommens
von Fledermausquartieren und gebaudebritenden Vogelarten nicht in der Zeit vom
1. Méarz bis zum 31. Oktober erfolgen. Ausnahmsweise sind Abbrucharbeiten in diesem
Zeitraum zulassig, wenn ein Vorkommen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vogel-
und Fledermausarten fachgutachterlich ausgeschlossen werden kann. Vor einem Abriss
in der Zeit vom 1. November bis zum 28. (bzw. 29.) Februar ist auszuschlief3en, dass sich
Winterquartiere von Flederméausen in dem betroffenen Gebaude befinden. Deshalb ist vor
einem Abriss die untere Naturschutzbehdrde zu informieren und nach deren Ermessen
ggf. eine fachgutachterliche Untersuchung des Abrissgeb&audes durchzufihren.

Vertiefende Untersuchungen
(Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung — Biiro faktorgriin)

Im Einzelfall sind vor der Durchftihrung von Bauvorhaben genauere Untersuchungen ab-
zureiRender Gebaude und zu fallender Baume sowie ggf. Bestandserfassungen der Brut-
vogel, Fledermause und/oder Reptilien notwendig. Die vertiefende Untersuchung ist mit
der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

CEF-MafRnahmen
(Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung — Biro faktorgriin)
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3.10

3.11

3.12

CEF-MaRRnahmen kdnnen fur Vogel, Fledermause und Eidechsen erforderlich werden.
Voraussetzung dafir ist, dass bei vertiefenden Bestandserfassungen der Nachweis er-
bracht wird, dass durch ein Vorhaben Fortpflanzungs- oder Ruhestétten planungsrelevan-
ter Arten verloren gehen. Die Bestandserhebung und mégliche CEF-MalRhahmen sind mit
der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Hinweise zur Lichtverschmutzung

Direkt betroffen durch kinstliches Licht sind nachtaktive Tiere wie Fledermause, Insekten
und Falter. Auch Singvogel werden durch kiinstliches Licht beeintrachtigt.

Durch folgende MaRnahmen kénnen die negativen Auswirkungen kinstlichen Lichts in
der Nacht auf Mensch und Tier reduziert werden:

- Effektive Begrenzung und Verringerung der Lichtbelastung in der Nacht.

- Kiunstliches Licht sollte zielgerecht so eingesetzt werden, dass es nur dorthin strahlt,
wo es bengtigt wird. Insbesondere ist zu vermeiden, dass Licht in den Himmel oder
horizontal in die Umgebung strahlt. Dadurch wird auch die Mdglichkeit einer Blendung
reduziert.

- Eine bedarfsorientierte Absenkung des Lichtstroms in Abhangigkeit von der Benutzer-
frequenz oder gar Abschaltung in den spaten Nachtstunden sollte festgelegt werden.

- Eine Begrenzung der Blauanteile im wei3en Licht sollte festgelegt werden, wodurch
auch die Blendung reduziert wird.

- Mafnahmen zur Verbesserung der visuellen Wahrnehmung durch Blendvermeidung
und Erhalt der Dunkeladaption sollte ergriffen werden, was beispielsweise durch
gleichmaRig niedrige Helligkeiten statt grof3er Lichtmengen erreichbar ist.

- Die Beleuchtung von Naturobjekten (Pflanzen, Baume, Gewasser, Gelandeformatio-
nen) sollte unterlassen werden.

Hinweise zum Denkmalschutz

Sollten bei der Durchflihrung der Malinahme archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend
zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erd-
verfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regie-
rungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archdologische Denkmalpflege (E-Mail: abtei-
lung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Doku-
mentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauab-
lauf zu rechnen.

Hinweis zur Darstellung der Freiflachengestaltung

Fur genehmigungspflichtige Vorhaben, die eine Uber- oder Unterbauung des Baugrund-
stiicks oder Gelandeveréanderungen umfassen, ist in den Bauvorlagen die Freiflachenge-
staltung darzustellen (Darstellung bestehender / geplanter Begriinung, zu pflanzender Ge-
hdlze; Nebenanlagen, Belagsarten etc.).
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