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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen
und Ortliche Bauvorschriften:

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt ge&dndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert Artikel 2 vom 14.06.2021 (BGBI.I 1802)

e Planzeichenverordnung (PlanZVv90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), zuletzt gedndert Artikel 3
vom 14.06.2021 (BGBI.I 1802)

e Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

e Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095,
1098)

A.1 Art der baulichen Nutzung (s 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Es wird ein Allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO festgesetzt.
Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO nicht zuldssig. Dies sind

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, (einschliellich Ferienwohnungen)
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fir Verwaltungen

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

O O O O O

A.2 Mal der baulichen Nutzung (g 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird bestimmt durch die
Festsetzung von

o Grundflachenzahl (GRZ)
o Ho6he der baulichen Anlagen
o Zahl der Vollgeschosse

A.2.1 Grundflachenzahl (s 16 (2) Nr.1, § 19 BauNVvO)

Die Grundflachenzahl ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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A.2.2 Hohe baulicher Anlagen (s 9 (1) Nr.1, § 9 (3) BauGB, § 18 BauNVO)

A221

A2.22

A.2.2.3

A.2.3

Die maximalen Trauf- und Firsthéhen (TH / FH) sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 und WA 4 darf die zulassige Traufhdhe durch die
Traufe bei Pultdachern bzw. die Dachbegrenzungskante bei Flachdachern
zuriickspringender (Attika-) Geschosse um bis zu 3,0 m tUberschritten werden. Der
Rucksprung muss dabei mindestens 2,5 m an einer der beiden langeren und
mindestens 0,5 m an den Ubrigen Gebaudeseiten betragen. Die Zulassigkeit von
Vollgeschossen bleibt hier unberihrt.

Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der zugehérigen bestehenden oder
geplanten ErschlieBungsstral3e im Achsverlauf an der Mitte der
straldenzugewandten Gebaudeseite des Gebaudes (Einzelhaus, Doppelhaus) oder
der Gebaudeeinheit (Doppelhaushélfte), senkrecht zur Strale gemessen. Als
zugehorige ErschlieBungsstralie gilt die StralRe, von der die verkehrliche
HaupterschlieRung erfolgt. Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt Aul3enkante
Mauerwerk/Oberkante Dachhaut (Traufhéhe) bzw. die obere
Dachbegrenzungskante (Firsthéhe). Die geplanten Hohen der Stral3e im
Achsverlauf sowie die bestehenden Hohen der Verkehrsflachen, von der eine
ErschlieBung erfolgen kann, sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Zahl der Vollgeschosse (g 9 (1) Nr.1 BauGB, §§ 16, 20 BauNVO)

Die maximale

A.3

bzw. zwingende Zahl der Vollgeschosse ist der Planzeichnung zu entnehmen.

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

Die Bauweise

ist der Planzeichnung zu entnehmen.

A.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (s 9 (1) Nr. 2 und 9 (3) BauGB, § 23 BauNVO)

A4l Maf3gebend fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die in der
Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen.

A.4.2 Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und
Terrassenuberdachungen dirfen die Baugrenzen bis zu 1,5 m Uberschreiten. Nicht
Uberdachte Terrassen durfen die Baugrenzen um bis zu 3,0 m tberschreiten.

A.4.3 Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten dirfen die
Baugrenzen bis zu 1,5 m Uberschreiten, wenn sie nicht breiter als 5 m sind. Die
gesetzlichen Abstandsflachen bleiben hiervon unberihrt.

A.4.4 Bei nach Siiden ausgerichteten Baugrenzen sind die Uberschreitungen im

Erdgeschol3 mit Bauteilen, deren Oberflachen zu mehr als 70 % verglast sind und
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A.5

die eine wohnraumliche Nutzung aufnehmen (Wintergarten), um bis zu 2,0 m
zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen (g 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 durch die
Planeinzeichnung der Firstrichtung festgesetzt.

A.6

Kfz-Stellplatze, Carports und Garagen
(8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 (6) BauNVO)

A6.1

A.6.2

A.6.3

A.6.4

A.6.5
A.6.6

A7

Offene KFZ-Stellplatze, Carports und Garagen sind im Bereich zwischen
ErschlieBungsstralBe und ruckwartiger Baufensterflucht zuldssig. Hiervon
ausgenommen sind Hauseinheiten in zweiter Reihe. Auf die Einschrankungen in
den Ziffern A.6.2, A.6.3 und A.6.4 wird hingewiesen. Mal3gebend ist die
ErschlieBungsstralRe, von der die verkehrliche HaupterschlieBung (Zufahrt) erfolgt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA2 und WA 3 sind je Baugrundstutick
zwischen ErschlieBungsstral3e und vorderer Baufensterflucht maximal insgesamt
zwei Stellplatze als offene Kfz-Stellplatze oder Carports zulassig.

Carports und tiberdachte Fahrradstellplatze missen zu den 6&ffentlichen
Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten.

Mit oberirdischen KFZ-Garagen aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen (Baufenster)
ist ein Mindestabstand von 5,0 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

Tiefgaragen sind im gesamten Plangebiet zulassig.

Carports werden definiert als mindestens an drei Seiten offene, Uberdachte
Stellplatze.

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

A7.1

A7.2

A.7.3

Nebengebaude im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur bis zu einem
Bruttorauminhalt von 30 m3 zul&ssig.

Die Gesamthdhe von Nebenanlagen mit flachgeneigten Dachern und Flachdachern
mit einer Dachneigung bis 5° auf 3,0 m und bei geneigten Dachern auf 4,0 m
begrenzt. Bezugshdohe ist die Oberkante des fertiggestellten Gelandes und die
obere Dachbegrenzungskante.

Mit Nebengebaude aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen (Baufenster) ist ein
Mindestabstand von 5,0 m zu den offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Hiervon
ausgenommen sind Nebengebaude fur Mull (auch in Kombination mit Gberdachten
Fahrradstellplatzen) Diese miissen lediglich einen Abstand von 1,0 m zur
offentlichen Verkehrsflache einhalten.
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A.8 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (s 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die Anzahl der Wohneinheiten je Geb&audeeinheit ist der Planzeichnung zu entnehmen.

A9

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (s 9 (1) Nr. 10 und (6) BauGB)

Die planzeichnerisch dargestellten Sichtfelder zur K4999 missen zwischen 0,8 m und 2,5 m Hohe,
gemessen ab Oberkante Fahrbahn, von Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs
freigehalten werden

A.10

Flachen fur Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (s 9 (1) Nr. 20 BauGB)

A.10.1

A.10.2

A.10.3

A.10.4

A.10.5

Die nichtiiberbaubaren Flachen der bebauten Grundstiicke missen Griunflachen
sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung benétigt
werden. Gartenanlagen sollen insektenfreundlich gestaltet werden und
Gartenflachen begrunt werden.

Kfz- und Fahrradstellplatze sowie Hofflachen sind als wasserdurchlassige
Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen
wasserdurchlassigen Fugen, wassergebundene Decke, Schotterrasen, begriintes
Rasenpflaster, Steinpflaster im Sandbett) auszufihren, sofern dort nicht mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird. Ausgenommen hiervon sind
Flachen die regelmafig mit Fahrzeugen mit mehr als 7,5 t zulassigem
Gesamtgewicht (z.B. Millfahrzeug) Gberfahren werden.

Der Regenwasserabfluss von den Privatgrundstticken ist auf 0,5 I/s und 100 m?
angeschlossener, undurchlassiger Flache zu begrenzen. Das erforderliche
Ruckhaltevolumen betragt 2,0 m3 je 100 m2 angeschlossener, undurchlassiger
Flache.

Kupfer, Zink oder Blei ist als Dacheindeckung nur in beschichteter oder &hnlicher
Weise behandelter Ausfiihrung zuldssig.

Beleuchtung

Fir die 6ffentliche und private Aul3enbeleuchtung sind ausschlief3lich
insektenfreundliche Lampen mit warm- bis neutralwei3er Lichtfarbe (Farbtemperatur
1.700 bis max. 3.000 Kelvin) und einem Spektralbereich von 570 bis 630 Nanometer
(z. B. LED-Lampen) 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 Himmelskoérpers. Es wird empfohlen, bei der privaten und
offentlichen AulRenbeleuchtung Zeitschaltuhren und Aul3enschalter zu einzusetzen.
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A.10.6

A.10.7

A1l

Bauzeitenbeschrankung Vogel

Die den Bauarbeiten vorausgehenden Rodungsarbeiten dirfen nicht wahrend der
Vegetationszeit vom 01.03 bis 30.09. (8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefuhrt
werden.

Nistkasten

An jedem Neubau sind mindestens drei Nistmdglichkeiten fir Halbhdhlenbriter zu
integrieren. Zudem sind insgesamt 5 Nistkésten fir Hohlenbriter in den neu
angelegten Garten anzubringen (Holzbetonnistkasten mit einem Einflugloch von 26
mm, 32 mm und 45 mm).

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

All1l

A.11.2

A.113

A.l14

A.l115

Pflanzgebot Privatgrundsticke.

Pro angefangenen 250 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein Hochstamm-
Obstbaum oder heimischer Laubbaum, zu pflanzen. (1. oder 2. Ordnung,
Stammumfang 16 — 18 cm) Es sind Arten der Pflanzliste in Anlage 1 zu verwenden.

Private Grunflache — Heckenpflanzung.

Auf der privaten Grinflache entlang der 6stlichen Gebietsabgrenzung ist eine
mindestens zweireihige Hecke aus Strauchern anzulegen. Die Straucher sind mit
einem Abstand von 1,5 m versetzt zueinander zu pflanzen. Es sind Straucharten der
Pflanzliste in Anlage 1 zu verwenden, davon mindestens 50% grof3e Straucher.

Als Erganzung darf eine tote Einfriedung bestehend aus Maschendraht-, Draht- und
Stabmattenz&une auf der westlichen Seite (Grundstucksinnenseite) der Hecke
angelegt werden.

StralRenbaume

Innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen sind die im Zeichnerischen Teil festgesetzten
Baume gemal der Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Geringfugige
Abweichungen von den eingetragenen Standorten kdnnen zugelassen werden. Ist
ein Baum abgéngig oder muss ein Baum in begriindeten Fallen entfernt werden, so
ist an dessen Stelle ein gleichartiger Baum nach zu pflanzen.

Dachbegriinung

Déacher von Nebengebauden, Garagen und Carports mit einer Dachneigung bis 15°
sind extensiv zu begriinen. Davon ausgenommen sind untergeordnete
Uberdachungen (z.B. Hauseingangsiiberdachungen). Die Begriinung soll mit
Grasern, Krautern oder Sedum-Arten durchgefuhrt werden (empfohlene Arten s.
Pflanzliste in Anlage 1).

Die Anpflanzungen missen spatestens ein Jahr nach Baufertigstellung
(Schlussabnahme) erfolgen. Hinweis: Die Stadt Breisach kann den Eigentiimer
gemalR § 178 BauGB durch Bescheid verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer
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zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu bepflanzen.

Anlage 1:

Es werden folgende Arten empfohlen:

Kleine bis mittelgro3e Laubb&ume (H6he 5-15 m)

Acer campestre

Acer platanoides

Alnus glutinosa

pendula

allergen Carpinus betulus

Ulmus minor

Feldahorn
Spitzahorn
Schwarzerle Betula
Hangebirke
Hainbuche

Feldulme

Grol3e Laubb&dume (H6he > 20 m)

Fagus sylvatica
Populus alba
Populus tremula
Prunus avium
Quercus robur

Tilia cordata

Buche
Silber-Pappel
Zitter-Pappel
Vogelkirsche
Stieleiche

Winter-Linde

Kleine bis mittelgrof3e Straucher

Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Rosa canina

Salix cinerea

Salix triandra
Viburnum opulus
Viburnum lantana
Grolie Straucher
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus laevigata

Pfaffenhitchen
Liguster giftig!

Echte Hunds-Rose
Grau-Weide
Mandel-Weide
Gemeiner Schneeball

Wolliger Schneeball

Hartriegel
Hasel allergen

Zweigriffeliger Weil3dorn
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Crataegus monogyna
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Salix alba

caprea

purpurea

Salix rubens

Salix viminalis
Sambucus nigra
Obstbaume

Malus sylvestris
Mespilus germanica

Pyrus pyraster

Eingriffeliger Weil3dorn
Faulbaum

Rote Heckenkirsche
Gewohnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Silber-Weide Salix
Sal-Weide Salix
Purpur-Weide
Fahlweide

Korb-Weide

Holunder

Holzapfel
Mispel
Wild-Birne

Sowie weitere regionaltypische Sorten von Hochstamm-Obstbdaumen.

Empfohlene Pflanzenarten fur die Dachbegrinung Gréaser u.a.

Briza media
Carex flacca
Festuca cinerea
Koeleria glauca
Melica ciliata
Phleum phleoides
Krauter u.a
Euphorbia cyparissias
Campanula-Arten
Dianthus-Arten
Sedum-Arten
Thymus-Arten

Hinweis:

Gewohnliches Zittergras
Blaugriine Segge
Blauschwingel
Blaugriines Schillergras
Wimper-Perlgras

Steppen-Lieschgras

Zypressen-Wolfsmilch

Glockenblume

Fetthenne (fiir eine schnelle Deckung)
Nelken

Thymian
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Bei der Beschaffung der Baume sind ausschlief3lich gebietsheimische Geholze aus
regionaler Herkunft zu verwenden. Nach § 44 NatSchG darf nur noch Pflanz- und
Saatgut verwendet werden, das von Mutterpflanzen aus dem gleichen regionalen
Herkunftsgebiet stammt. Zwar gilt die gesetzliche Bestimmung nur fur die freie
Landschatft, sie sollte aber auch soweit moglich im Innenbereich angewandt werden.

A.12 Vorkehrungen vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 (1) Nr. 24 BauGB)
A.12.1 Schallddammung der Auf3enbauteile

In den Teilen des Plangebiets, die AuRenlarmpegeln nach DIN 4109-2 —
Schallschutz im Hochbau (Ausgabe Januar 2018, [2]) von Uber 62 dB(A) ausgesetzt
sind, missen die AuR3enbauteile von Geb&uden mit schutzbedirftigen Raumen die
gemal DIN 4109-1 (Ausg. Januar 2018) je nach Raumart und AuR3enlarmpegel
erforderlichen bewerteten Bau-Schallddmm-Malf3e R"w,ges aufweisen. (Karte 4 und
Tabelle 1)).

Das notwendige Schalldamm-Mal ist in Abhangigkeit von der Raumart und
Raumgrof3e im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Auf einen Nachweis
kann verzichtet werden, wenn der maRRgebliche AuRenlarmpegel in den allgemeinen
Wohngebieten bei 65 dB(A) oder weniger liegt, da davon auszugehen ist, dass eine
entsprechende Schalldammung bei Neubauten ohnehin erreicht wird.

T T T T T T T T T
- . seshce - ssucesm e s ssaccena - BPL in Breisach

] i Karte 4 - Larmpegelbereiche

Lampegelereiche gemas DIN 4100-1(2018)
nachts (22:6 Uh)

Rechenhéhe 8 m (ber Gelinde
Stand: 14.07.2021

Legende Lérmpegelbereich
- Gellingsbersich -

- GobiSade: B0< WMl <=

5 > i - <
3 E] —— Emission Siane CEE-

Malistab 1.1.500
o = Py o = =

‘Acemeskung. Die Larmiarie kann s singeschianikt mit der Enzeiurkibe-

Auiagguber. BADENCHR Kondepl GarBH & Co. KG
Heine + Jud, Ingenieuabiro fis Limwekakusik
[T - ——————

o

(Karte 4)
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Spalte 1 2 3 I 4 I 5
Raumarten
Aufenthaltsraume in
. ” Bettenraume Wohnungen, Biiroriume?
:‘,‘2;’;_ ,,Maﬁggblicher " in Kranken- . Ul{ernachtungs- i
zate | iy | Anbemlfooest | saombnuad | shupe g iiherbermiey | uaiine
und Ahnliches
R'\, ges des AufRenbauteils
dB dB
1 1 bis 55 35 30 —
2 11 56 bis 60 35 30 30
3 I 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 v 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 b 50 45
7 Vil >80 b b 50
(Tabellel)

A.12.2

Die AuRRenlarmpegel auf Grundlage der Larmeinwirkungen am Tag sind in der
Abbildung 2 und auf Grundlage der Larmeinwirkungen in der Nacht in der Abbildung
3 des beigefligten Schallgutachtens (Anlage 2) dargestellt. Wird im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere
mafgebende Aulienlarmpegel an den Fassaden vorliegen als dies im
Bebauungsplan angenommen wurde, kénnen die Anforderungen an die
Schallddmmung der AuRenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1
reduziert werden.

Beluftung von Schlafraumen

Schlafraume (auch Kinderzimmer) an Fassaden, die Beurteilungspegeln des
Verkehrslarms von mehr als 49 dB(A) ermittelt nach der Methodik der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) nachts ausgesetzt sind und die nicht
Uber Fenster auf einer larmabgewandten Gebaudeseite mit Beurteilungspegeln
unter diesem Schwellenwert verfiigen, sind bautechnisch so auszustatten, dass
sowohl die Schalldammanforderungen gemaf der textlichen Festsetzung Ziffer
A.12.1 erfullt werden als auch ein Mindestluftwechsel erreicht wird. Alternativ
koénnen fur diese Schlafraume geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen (z. B.
Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen) getroffen
werden, die sicherstellen, dass ein Innenraumpegel bei teilgetffneten Fenstern von
30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens
einem teilgetffneten Fenster nicht Gberschritten wird. Auf die schallgedammte
Beluftung kann verzichtet werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der
Nachweis erbracht wird, dass der Beurteilungspegel des Verkehrslarms am
Schlafraum in der Nacht 49 dB(A) nicht tGberschreitet.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

B.1

Rechtsgrundlage:

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S. 313) in
Verbindung mit 8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der
Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 17.06.2020 (GBI. S. 403)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (s 74 (1) Nr. 1 LBO)

B.1.1
B.1.1.1

B.1.1.2

B.1.1.3

B.1.14

B.2

Dachgestaltung

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 1 werden ausschlie3lich Satteldacher mit einer
zwingenden Dachneigung von 40 Grad festgesetzt.

Fir das allgemeine Wohngebiet WA 2 werden Dachformen mit einer zwingenden
Dachneigung von 20 Grad festgesetzt.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 3 und WA 4 werden keine Festsetzungen zur
Dachform und Dachneigung getroffen.

Die Dacher von Garagen, Carports und Nebengebauden sind auch mit anderen
Dachformen und Dachneigungen zulassig. Die Dacher von Garagen, Carports und
Nebengebauden sind bei einer Dachneigung bis 15° als Grindach extensiv mit
einer Substraththe von mindestens 5 cm zu begriinen.

Fur die Dacher der Hauptgebéaude sind ausschliel3lich matte Dacheindeckungen in
den Farbtbnen rot bis rotbraun oder grau bis anthrazit zulassig.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie)
sind grundsatzlich zulassig. Sie sind aus blendfreiem Material herzustellen und bei
geneigten Dachern in die Dachflache zu integrieren oder dachparallel mit einem
lichten Abstand zwischen dem einzelnen Modul und Dachziegel von maximal 20 cm
zu installieren. Bei Flachdachern ist eine Aufstanderung der Anlagen bis zu einer
Hohe von max. 1,0 m Uber Dachhaut erlaubt. Bei Aufstdnderung der Anlagen ist ein
Mindestabstand der Anlagen zur Dachrandkante gemessen in Hohe der
Aufstdnderung einzuhalten.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

B.2.1

B.2.2

B.2.3

Dachgauben und Dacheinschnitte sind in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2
unzulassig

Dachgauben, Wiederkehren und Dacheinschnitte sind erst ab einer
Hauptdachneigung von 35° zulassig.

Dachgauben und Wiederkehren sind in dem Allgemeinen Wohngebieten WA 1,
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bis zu einer Breite von 1/2 der jeweils zugehdrigen Wandflache zulassig.
B.24 Dachgauben und Wiederkehren sind in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3
° bei 1-geschossiger Bauweise (1 + Dach) bis zu einer Breite von 2/3 und

° bei 2-geschossiger Bauweise (2 + Dach) bis zu einer Breite von 1/2 der jeweils
zugehorigen Wandflache zulassig.

B.2.5 Dachgauben und Wiederkehren sind in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 4
bis zu einer Breite von 2/3 der jeweils zugehdrigen Wandflache zulassig.

B.2.6 Giebel- und Dreieckgauben miissen mindestens dieselbe Dachneigung wie das
Hauptdach aufweisen.

B.2.7 Die Breite der Dacheinschnitte darf insgesamt 1/3 der Lange der jeweils
zugehorigen Wandflache nicht Gberschreiten.

B.2.8 Dachgauben, Wiederkehren und Dacheinschnitte miissen folgende Abstande
mindestens einhalten:

1,0 m vom Ortgang - horizontal gemessen -,
0,5 m zum Hauptfirst - vertikal gemessen - und
1,0 m zwischen mehreren Dachaufbauten und/oder Dacheinschnitten

1,0 m (oder mind. 3 durchlaufende Ziegelreihen) unterhalb der Dachgauben als
Traufstreifen.

Der Ortgang wird gemessen ab AuRenkante Wand.

B.2.9 Ubereinanderliegende Dachgauben sind nicht zulassig.

B.3 Werbeanlagen (s 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer maximalen
Ansichtsflache von 1 m? zulassig

B.4 Gestaltung unbebauter Grundstiicke (s 74 (1) Nr. 3 LBO)

B.4.1 In den allgemeinen Wohngebieten WAL, WA2, und WA3 darf maximal 50 % der
Flache zwischen gebauter Bauflucht und ErschlieRungsstralRe versiegelt werden.

B.4.2 Die nichttiberbaubaren Flachen der bebauten Grundstiicke missen Grunflachen
sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung, wie
Zufahrten oder Nebenanlagen benotigt werden. Die unbebauten Flachen sind
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Gartenanlagen sollen
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insektenfreundlich gestaltet werden. Mit Schotter oder Kies tiberdeckte Beet- und
Grunflachen (z.B. sogenannte Steingarten) sind nicht zulassig.

B.4.3 Hohenunterschiede zwischen den privaten Grundstiicken sind durch Boschungen
im Verhaltnis 1 : 1,5 oder flacher zu tberbriicken. Alternativ oder in Ergénzung sind
Stutzmauern bis maximal 0,50 m zulassig.

B.5 Einfriedungen und Platze fur Abfallbehélter (s 74 (1) Nr. 3 LBO)
Zu den offentlichen Verkehrsflachen sind
tote Einfriedungen bis zu einer H6he von 0,80 m und
lebende Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,80 m zuléssig. Maschendraht-,
Draht- und Stabmattenzaune sind dabei mit Rankpflanzen oder mit Hecken zu
hinterpflanzen.
Auf der privaten Grinflache entlang der 6stlichen Gebietsabgrenzung ist eine
mindestens zweireihige Hecke aus Strauchern anzulegen. Die Straucher sind mit
einem Abstand von 1,5 m versetzt zueinander zu pflanzen. Als Erganzung darf eine
tote Einfriedung bestehend aus Maschendraht-, Draht- und Stabmattenzaune auf
der westlichen Seite (Grundstiicksinnenseite) der Hecke angelegt werden. (Verweis
auf Punkt A.11.2)
Nebenflachen, wie Platze fir Abfallbehalter sind dauerhaft gegentber dem
StralRenraum und anderen o6ffentlichen Raumen abzuschirmen. Platze fir
Abfallbehélter sind gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Die Anlagen
sind zur Abschirmung — sofern es sich nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt —
zu begrinen (Kletterpflanzen oder Spalierbaume).
Der Hohenbezugspunkt ist die StralRen- bzw. Gehwegoberkante.

B.6 Freileitungen (g 74 (1) Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen (einschl. Telekommunikationsleitungen) sind im
Plangebiet nicht zugelassen.

B.7 Stellplatzverpflichtung (8§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind 2 Stellplatze pro
Wohneinheit herzustellen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 sind

bei Wohnungen kleiner bis einschl. 50 gm 1,0 Stellplatze pro Wohneinheit und
bei Wohnungen groRer 50 gm 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit herzustellen.

Bruchteile einer Kfz-Stellplatzzahl sind auf die nachste volle Zahl aufzurunden.
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C. HINWEISE

C.1 Artenschutz

Rodungen von Baumen und Gehoélzen sind nach 8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) lediglich auf3erhalb der Brutperiode von Végeln zulassig, also vom 01.10. bis zum
28./29.02. eines jeden Jahres. Sollte dies nicht méglich sein, sind die betreffenden Baume und
Gebaude vor der Rodung von einer Fachkraft auf Nester zu tberprifen und ggf. die Rodungs-
bzw. Abbrucharbeiten bis auf das Ende der Brutperiode zu verschieben. Um das Eintreten von
Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG (Verletzung/ Tétung, Stérung und Schadigung) zu
vermeiden, dirfen Gebaude ausschlielRlich in den Wintermonaten von November bis Februar
abgerissen werden, sowie Baume ausschlief3lich in diesem Zeitraum gerodet werden. Sollten
Gebéaudeabrisse oder Baumrodungen zu einem Zeitpunkt stattfinden, der nicht die Wintermonate
November bis Februar abdeckt, mussen die betroffenen Gebaude und Baume unmittelbar vor dem
Abriss durch einen Artenschutz-Sachverstandigen auf Fledermausbesatz kontrolliert werden.
Sollten hierbei Flederméause nachgewiesen werden, sind die Abrissarbeiten umgehend
einzustellen und das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehoérde abzustimmen.

Es wird angeregt, bei neu zu errichtenden Gebauden Brutmdglichkeiten fur siedlungsgebundene
Arten, wie ,Mehlschwalbe" und ,Haussperling" vorzusehen bzw. ausreichend grofRe und nahe
gelegene Nahrungshabitate zu etablieren. Eine insektenfreundliche Gestaltung der privaten
Grunflachen mit gebietsheimischen und blitenreichen Gehdélzen wird empfohlen. Hierzu wird auf
die Broschire ,ArtenschutzmafRnahmen am Haus" fir Végel und Flederméause
(http://www.artenschutz-am-haus.de/) hingewiesen. sowie

C.2 Denkmalschutz und Archaologie

Das Plangebiet liegt innerhalb eines archaologischen Kulturdenkmals, das gem. § 2 DSchG
geschatzt ist (Listennummer 21.9701.7025). Hierbei handelt es sich um eine romische Siedlung.
An der Erhaltung der ausgewiesenen archologischen Kulturdenkmale besteht grundsétzlich ein
offentliches Interesse. Eine vorgezogene Sondierung hat in Absprache mit der Stadt Breisach
a.Rh. ergeben, dass eine Rettungsgrabung durch das Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienstsitz
Freiburg frihzeitig durchzufuhren ist, um die wissenschaftlichen Ausgrabungen und
Dokumentation, arch&ologischer Befunde sicher zu stellen. (Hinweis auf die Begriindung Pkt. 2.15)

Sollten bei der Durchfiihrung der Baumafinahmen archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdérde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Gréaber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehd6rde 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 Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird
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hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

C.3 Landwirtschaftliche Emissionen

Es grenzen landwirtschaftliche Flachen an, von denen Emissionen (Larm, Staub, Geruch)
ausgehen kénnen, welche als ortsuiblich hinzunehmen sind.

C.4 Bodenschutz

Im Planungsbereich, stehen unter dem vorhandenen Ackerboden, als Oberboden, bindige und
gemischtkdrnige Serien an, die als Auelehme zusammengefasst werden kénnen. Im Einzelnen
setzen sich die Auelehme aus, schluffigen, teilweise sandigen und teilweise sehr schwach kiesigen
Tonen und aus tonigen, sandigen bzw. sehr schwach kiesigen Schluffen zusammen.

Die folgenden Bestimmungen sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner Funktion
zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Bundesbodenschutz- und Altlastengesetz. Nach § 1 und
§ 7 dieses Gesetzes ist insbesondere bei BaumalRnahmen auf einen sparsamen und schonenden
und haushalterischen Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen:

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des Massenausgleichs,
der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgeldndes nicht Gberschiittet werden,
sondern ist zuvor abzuschieben. Bei Baumaf3nahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel
Mutterboden "abgeschoben wird, wie fur die Erschlie3ung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und
Unterboden durchzuftihren. Fir die Auffillung ist ausschlielich Aushubmaterial (Unterboden) zu
verwenden. Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf3 zu
beschrénken, womdéglich sind Oberflachenbefestigungen durchléssig zu gestalten. Zur Befestigung
von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw. sind Rasengittersteine oder Pflaster mit
groben Fugen zu verwenden. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen; er darf nicht
als An- bzw. Auffullmaterial (Mulden, Baugruben Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.
Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der unteren
Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden:

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch
genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden z.B. Grunanlagen,
Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf geeigneten Flachen in Mieten
zwischenzulagern. Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschuitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist. Vor
Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflockerung bis an die
wasserdurchlassige Schicht zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fur die
Bepflanzung und eine flachige Versicherung von Oberflachenwasser gewéahrleistet sind. Die
Auftragshdhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.
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C.5 Bauen im Grundwasser

Die méachtige eiszeitliche Kiesfullung des Rheingrabens ist der Hauptgrundwasserleiter im
Plangebiet. Die Rheinkiese weisen insgesamt hohe Durchléassigkeiten auf. Die regionale
GrundwasserflieRrichtung verlauft nach Nordwesten. Auf Grund der Nahe zum Rhein sind die
Grundwasserschwankungen im Plangebiet recht gering. Der Grundwasserflurabstand betréagt ca. 6
-7m.

Fur den Bereich des geplanten Baugebiets ergeben sich folgende Kenndaten:
Norden Suden
Mittelwasserstand (MGW): 192,65 m U. NN 192,90 m 4. NN
mittlerer Grundwasserhochstand (MHGW): 193,10 m . NN 193,30 m U. NN
Hochstwasserstand (HHGW): 194,05 m 4. NN 194,30 m . NN
Bemessungswasserstand (HGW): 194,35 m . NN bis 194,60 m 0. NN

(Quelle: Geotechnischer Bericht: Klipfel & Lenhardt Consult GmbH Bahlinger Weg 27 79346 Endingen)

Das Bauen im Grundwasser und in dessen Schwankungsbereich ist im Interesse des
Grundwasserschutzes und der Bauherren zu vermeiden. Die Hohenlage der Unterkante
KellerfuBboden ist deshalb grundsétzlich so zu wéhlen, dass diese liber den hochsten bekannten
Grundwasserstanden liegt.

Fur die Erlaubnis zum Bauen im Grundwasser ist eine Prufung des Einzelfalles erforderlich.
Baulichen Anlagen sind unterhalb des hochsten bekannten Grundwasserstandes wasserdicht und
auftriebssicher auszufihren. Soweit bauliche MaRnahmen unterhalb des mittleren GWStandes
vorgesehen sind, ist hierfir grundsatzlich eine Erlaubnis und somit die Durchfiihrung eines
wasserrechtlichen Verfahrens erforderlich. Falls im Rahmen von Bauvorhaben eine
Grundwasserabsenkung erforderlich wird, ist hierfiir zuvor eine wasserrechtliche Erlaubnis
notwendig. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Bei etwaigen
geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Griundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997- 2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro
empfohlen.

C.6 Regenwassernutzungsanlagen

Die Betreiber von Regenwassernutzungsanlagen sind nach 8 13 Trinkwasserverordnung (TrinkwV)
verpflichtet, sie dem Gesundheitsamt spéatestens 4 Wochen im Voraus schriftlich oder elektronisch
anzuzeigen. Das Formular dazu kann im Internet unter der Adresse www.breisgau-
hochschwarzwald.de heruntergeladen werden. Die Anlagen sind gemaf den allgemein
anerkannten Regeln der Technik zu errichten und zu betreiben.
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C.7 Schutz vor Starkregenereignissen

Zum Objektschutz wird folgendes empfohlen:

o Einbau von Rickstauklappen bei Bodenablaufen und Kanalanschliissen unterhalb
der Rickstauebene.

o Bei Unterkellerungen, wasserdichte Ausfuihrung (z. B. weil3e Wanne) zur
Abdichtung gegen Bodenfeuchte und nichtstauendes Sickerwasser.

o Gebaudedffnungen bis Gber Gelande, sind technisch so auszufiihren, dass
abflieBendes Wasser nicht in das Gebaude eindringen kann.

o Dagem. § 37 WHG nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fir
angrenzende Bebauung und Grundstiicke durch Baumalnahmen nicht zuléassig
sind, durfen keine Gelandeveranderungen (Auffllungen, Aufkantungen etc.)
durchgefuihrt werden, die diese Oberflachenabfliisse negativ beeinflussen

C.8 LoOschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW in
Abhangigkeit der Nutzung (FwG § 3, LBOAVO § 2 Abs. 5) festgelegt. Bei einem Wohngebiet mit
einer Grundflachenzahl von 0,4 und max. 2 bzw. 3 Vollgeschossen ist eine
Léschwasserversorgung von mind. 48 m3/h bzw. 96 m3/h tber einen Zeitraum von 2 Stunden
sicherzustellen. Hydranten sind so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser jederzeit leicht
mdoglich ist. Als Grundlage sind die DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 400 zu beachten. Fir
Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr sichergestellt werden
muss, sind in Abhangigkeit der Gebaudehohe entsprechende Zugange bzw. Zufahrten und
Aufstellflachen zu schaffen (LBOAVO § 2 Abs. 1-4). Zufahrt und Aufstellflachen fir Rettungsgeréte
der Feuerwehr sind nach den Vorgaben der VwV - Feuerwehrflachen auszufiihren.

C.9 Stromanschluss

Die Aufteilung der Leitungszonen soll in Anlehnung an die DIN 1998 erfolgen. Hausanschliisse
werden nach den technischen Anschlussbedingungen der bnNETZE GmbH, den Bestimmungen
der NAV, NDAV, AVB WasserV und den MalRgaben der einschlagigen Regelwerke in der jeweils
gultigen Fassung ausgefuhrt. In Anlehnung an die DIN 18012 wird flir Neubauvorhaben ein
Anschlussiibergaberaum bendtigt. Der Hausanschlussraum ist an der zur Stral3e zugewandten
AulRenwand des Gebaudes einzurichten und hat ausreichend beliftbar zu sein.
Anschlussleitungen sind geradlinig und auf kiirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung
bis in den Hausanschlussraum zu fiihren.

Fur die Planung und Bauvorbereitung der Leitungsnetze, sowie die Koordinierung mit dem
Stral3enbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist eine angemessene
Vorlaufzeit erforderlich. Daher ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalRnahmen im Bebauungsplangebiet der bnNETZE GmbH, Tullastral3e 61, 79108
Freiburg i. Br., so frih wie moglich, schriftlich angezeigt werden.

C.10 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der rechtsrheinischen Niederterrasse zwischen dem
Tuniberg im Osten und dem Rhein im Westen. Der Untergrundaufbau ist gepragt von tber 50 m
machtigen Kiesen und Sanden.
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Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB bildet im Plangebiet Auenlehm jeweils
unbekannter Méachtigkeit den oberflachennahen Baugrund. Die Auenlehme stellen einen bedingt
tragféahigen Baugrund dar. Die Griindungssohlen unterkellerter Bauwerke (Griindungssohle 2 3 m
unter heutiger Geléandeoberkante) liegen nach den durchgefuhrten Untersuchungen im gesamten
Baugebiet innerhalb der Rheinkiese, so dass keine zusatzlichen Malinahmen zur Herstellung
eines tragfahigen Baugrunds zu erwarten sind.

Die Auenkiese und die Rheinkiese sind als tragfahiger Baugrund zu charakterisieren. Nicht
unterkellerte Bauwerke griinden innerhalb der Auenlehme. Hier sind unter Umstanden je nach
Grundungsart und in Abhangigkeit der Bauwerkslasten zuséatzliche Malinahmen zur Verbesserung
der Tragfahigkeit notwendig. Es wird empfohlen, fiir jedes Baugrundstiick ein eigenes, auf das
jeweilige Bauvorhaben bezogene Baugrundgutachten zu erstellen.

Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im
Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN EN 1997- 2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

C.11 Energieeinsparende Methoden

Die Stadt Breisach spricht sich aus Griinden der Nachhaltigkeit und des Klimaschutzes
ausdricklich fur ein energiesparendes Bauen sowie den Einsatz erneuerbarer Energien aus. Auf
die Novellierung des Klimaschutzgesetztes des Landes Baden-Wirttemberg mit der Solarpflicht fur
Wohngebaude ab Mai 2022 wird explizit hingewiesen.

Breisach, den Breisach, den
Burgermeister Oliver Rein Planverfasser
Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes sowie der zugehdorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Beschliissen des
Gemeinderates der Stadt Breisach am Rhein tUbereinstimmen.

Breisach, den

Burgermeister Oliver Rein
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Bekanntmachungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss gem. § 10 (3) BauGB o6ffentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit Tag des Inkrafttretens istder __.

Breisach, den

Burgermeister Oliver Rein
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