Gemeinde Eisenbach (Hochschwarzwald) - OT Oberbrand =
BP "Steinbruch-Mitte" Planungsrechtliche Festsetzungen

Fertigung: ...............
Anlage:.....3 ...........

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

zum

a) Bebauungsplan "Steinbruch-Mitte" und den
b) zugehorigen Ortlichen Bauvorschriften

c) Hinweise und Empfehlungen

der Gemeinde Eisenbach (Hochschwarzwald) - OT Oberbrand
(Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA
(§ 4 BauNVO)
Innerhalb der als WA ausgewiesenen Baugebiete sind die nach § 4 Abs. 3
Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausnahmsweise zu-

lassigen Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO).

2 Maf’ der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

2.1 Vollgeschosse, Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die max. zuldssige Zahl der Vollgeschosse, die Grundflachenzahl (GRZ) und
die Geschossflachenzahl (GFZ) wird gemald den Eintragungen im Plan fest-
gesetzt.

2.2 Hohe baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Unterer Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen ist die Oberkante der zu-
gehdrigen ErschlieRungsstralle — gemessen in der Stralenmitte an dem im

Plan gekennzeichneten Bezugspunkt (HOohe maximal). Der Bezugspunkt gilt
fur die Flache des jeweiligen gemald Planeintrag konzipierten Grundsticks.
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2.2.1  Die maximal zuldssige Wandhohe (Schnittpunkt der Au3enkante Auf3enwand
mit der Oberkante der Dachhaut) wird gemal3 den Eintragungen im Plan
festgesetzt — bezogen auf den unteren Bezugspunkt.

2.2.2 Die max. zulassige Firsthohe (hochster Punkt der Dachhaut — gemessen in
der Senkrechten) wird gemald den Eintragungen im Plan — bezogen auf den
unteren Bezugspunkt festgesetzt.

2.2.3 Bei Doppelhausern sind die Wandhodhen einheitlich zu gestalten bzw. anzu-
passen. Wenn nicht gesichert ist, dass benachbarte (angrenzende) Baukor-
per die gleichen H6hen aufweisen, sind die Baukdrper einheitlich mit den
max. zulassigen Wandhdhen herzustellen.

3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Festlegung der Bauweise erfolgt entsprechend den Eintragungen im
Plan.

ED - offene Bauweise gemaf} 8§ 22 Abs. 2 BauNVO
Es sind nur Einzel- und Doppelh&auser zulassig.

E - offene Bauweise gemafld § 22 Abs. 2 BauNVO
Es sind nur Einzelhduser zul&ssig.

4 Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im "Zeichnerischen Teil" durch die
eingetragenen Baugrenzen festgelegt.

5 Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Nur bei Doppelhdusern sind die Firstrichtungen einheitlich auszufihren. Die
Firste sind bei Doppelh&dusern senkrecht zu der gemeinsamen Grundsticks-
grenze anzuordnen.

6 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO sind auch auf den nicht Gberbau-
baren Flachen zulassig.
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11

Flachen fur Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auf den nicht Uberbaubaren
Flachen zulassig.

Der Abstand von Garagen zur 6ffentlichen Verkehrsflache muss mindestens
5,0 m betragen.

Der Abstand von Carports (offene Uberdachungen mit maximal einer Sei-
tenwand) zu 6ffentlichen Verkehrsflachen muss mindestens 1,0 m betragen -
gemessen zwischen der Verkehrsflache und dem Carportdach.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Samtliche Verkehrsflachen sind offentliche Verkehrsflachen.
Ein separater Gehweg wird im Muhlsteinweg nicht angelegt.

Fihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Im Plangebiet sind die erforderlichen Versorgungsleitungen unterirdisch in

den ausgewiesenen oOffentlichen Verkehrsflachen bzw. den ausgewiesenen
mit Leitungsrechten belegten Flachen zu verlegen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Einige Baugrundstiicke (FIst.Nr. 92/11 und Teilflache von FIst.Nr. 92/8) wer-
den gemald Planeintrag mit einem Leitungsrecht zugunsten des Versor-

gungstragers (Gemeinde u.a.) belastet. Eine Uberbauung ist nur mit Zu-
stimmung des Versorgungstragers zulassig.

Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen und Stitz-
mauern zur Herstellung des StralRenkorpers

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Werden fur den Ausbau der Erschlielungsstralien Béschungen erforderlich,
so werden diese im Verhaltnis 1:1,5 in die angrenzenden privaten Grundst-

cke verzogen. Erforderliche Betonstiitzen fur Randsteine etc. werden eben-
falls auf den privaten Grundstiicken angelegt und sind zu dulden.
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12 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Flachen von privaten Stellplatzen sind aus wasserdurchlassigen Materia-
lien (z.B. wassergebundene Decke, Rasenpflaster, Rasengittersteine, Pflas-
ter mit breiten Fugen, Kies, Schotterrasen etc.) herzustellen.

13 Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Mit Baumen ist auf den Privatgrundstiicken ein Abstand von min. 1,5 m zum
offentlichen Fahrbahnrand einzuhalten. Die Gemeinde kann gemafl § 178
BauGB die betroffenen Grundstickseigentiimer verpflichten die Pflanzgebote
umzusetzen.

13.1  StralBRenbaumpflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB / § 178 BauGB)

Auf den privaten Grundstiicken entlang der ErschlieBungsstral3e sind gemaf
Planeintrag standortgerechte heimische Laubb&aume aus der Artenliste zu
pflanzen.

13.2 Flachenbezogenes Pflanzgebot
(89 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB / § 178 BauGB)

Auf den privaten Grundsticken ist je Grundsttick 1 Laub- oder Obstbaum aus
der Artenliste anzupflanzen. Vorhandene und festgesetzte Einzelbaume wer-
den auf dieses Pflanzgebot angerechnet. Der Standort innerhalb des Grund-
stiicks ist frei wahlbar. Die Gemeinde kann betroffene Grundstiickseigentu-
mer verpflichten, die Pflanzgebote umzusetzen.
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14 Anlage: Artenliste

Anhang zu den Festsetzungen - Artenliste:

Die nachfolgenden Baum- und Straucharten sowie Bdume und Straucher
vergleichbarer Arten sind bei den Anpflanzungen zu verwenden.

Standortgerechte Arten
Grol3e Badume:

SAh Acer platanoides
BAh Acer pseudoplatanus
Bi Betula pendula
Es Fraxinus excelsior
Platanus x acerifolia
WLi Tilia cordata
Kleine bis mittelgrof3e Badume:
FAh Acer campestre
Hb Carpinus betulus
ZP Populus tremula
VKi Prunus avium
FW Salix rubens
TKi Prunus padus
Pyrus challeriana
Chanticleer
SawWw  Salix caprea
Vb Sorbus aucuparia
Els Sorbus torminalis
Straucher:
SEr Alnus glutinosa
Cornus mas
Hri Cornus sanguinea
Ha Corylus avellana
Ewd Crataegus monogyna
Pf Euonymus europaeus
Fb Frangula alnus
HRo Rosa canina
ow Salix aurita
GW Salix cinerea
SHo Sambucus nigra
THo Sambucus racemosa
Lig Ligustrum vulgare
Hk Lonicera xylosteum
Ribes alpinum
WS Viburnum lantana

e A

Viburnum opulus

Planungsbuiro Fischer

(Spitz-Ahorn)
(Berg-Ahorn)
(Hange-Birke)
(Gewdhnliche Esche)
(Platane)
(Winter-Linde)

(MaRholder, Feld-Ahorn)
(Hainbuche)

(Zitterpappel, Espe)
(Vogel-Kirsche)
(Fahl-Weide)

(Gewdhnliche Traubenkirsche)

(Chinesische Wildbirne)
(Sal-Weide)
(Vogelbeere)
(Elsbeere)

(Schwarz-Erle)
(Kornelkirsche)

(Roter Hartriegel)
(Gewdhnliche Hasel)
(Eingriffeliger Weil3dorn)
(Gewdhnl. Pfaffenhttchen)
(Faulbaum)

(Echte Hunds-Rose)
(Ohr-Weide)
(Grau-Weide)
(Schwarzer Holunder)
(Trauben-Holunder)
(Gewdhnlicher Liguster)
(Rote Heckenkirsche)
(Alpenhohannisbeere)
(Wolliger Schneeball)
(Gemeiner Schneeball)
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B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 874 LBO
1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Baukdrper
Werden Baukorper mit versetzten Pultdachern errichtet, sind einzuhalten
(s. auch Schemaschnitt):

- der Versatz der Baukorperteile darf max. 4,0 m betragen
- der kleinere Baukorperteil muss mindestens halb so breit sein wie der
grol3ere Baukorperteil

1.2 Dachgestaltung des Hauptdaches (Wohnhaus)

1.2.1 Es sind nur Satteldacher, Walmdéacher, Zeltdacher und gegeneinander ver-
setzte Pultdacher zul&ssig.

1.2.2 Die zulassige Dachneigung fur Einzelhauser wird entsprechend den Eintra-
gungen im Plan festgelegt.

Bei Doppelhdusern sind die Dachneigungen mit 30° herzustellen. Abwei-
chend hiervor kbnnen Dachneigungen gemal den festgesetzten Werten im
Plan zugelassen werden, wenn gesichert wird, dass benachbarte (angren-
zende) Déacher die gleiche Dachneigung aufweisen.

Fur untergeordnete Gebaudeteile sind abweichende Dachneigungen zul&s-
sig.

1.2.3 Der Abstand von Dachgauben und Dacheinschnitten zur GiebelauRenwand
muss mindestens 1,50 m betragen.

1.2.4  Kupfer, Zink oder Blei ist als Dacheindeckung nur in beschichteter oder in
ahnlicher Weise behandelter Ausfiihrung zulassig. Ausgenommen von dieser
Regelung sind hinsichtlich des Dachflachenanteils deutlich untergeordnete
Dachflachen wie Gauben, Eingangsuberdachungen, Erker u.a.

2 Stellplatzverpflichtung

(8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (8 37 Abs. 1 LBO) wird unabhén-
gig von der Gro3e der Wohnung erhoht auf 2,0 Stellplatze je Wohnung.
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3 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Nie-
derschlagswasser um Uberschwemmungsgefahren zu ver-
meiden und den Wasserhaushalt zu schonen

(8 74 Abs. 3, Nr. 2 LBO)

Zur Vorbeugung von Uberschwemmungsgefahren und zum Zwecke der
Trinkwasserschonung sind die anfallenden Niederschlagswasser von Dach-
flachen und befestigten Flachen auf den Grundsticken zu sammeln und zu-
rickzuhalten. Die Einleitung in die o6ffentliche Regenwasserkanalisation ist
durch geeignete Mal3hahmen (Zisterne, Mulden) auf eine maximale Abfluss-
menge von 1 I/sec. je Grundsttick zu begrenzen.

Je Baugrundstiick sind vor Bezug des Gebaudes je ein Kontrollschacht zum
Anschluss an den offentlichen Regenwasserkanal und ein Kontrollschacht
zum Anschluss an den Schmutzwasserkanal herzustellen.
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C HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1 Hinweis des LRA Breisgau-Hochschwarzwald
Gesundheitsschutz

Betreiber von Regenwassernutzungsanlagen sind verpflichtet, diese dem
Gesundheitsamt anzuzeigen.

2 Hinweis des Regierungsprasidiums Stuttgart - Ref. Denkmal-
pflege/ Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfihrung von geplanten Mallnahmen arché&ologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, ist gem. 8 20 DSchG Denkmalbehdr-
de oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehtrde oder das Re-
gierungsprasidium Stuttgart, Ref. 84 - Archaologische Denkmalpflege
(e-mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verklrzung der Frist einverstanden
ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. 8 27 DSchG wird hin-
gewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

3 Hinweis des Regierungsprasidiums Freiburg -
Landesamt fur Geologie und Rohstoffe

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser,
zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemald DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbliro emp-
fohlen.

4 Hinweis zur Entwasserungsplanung

Ob ein Anschluss im Freispiegelgefalle moglich ist, muss vom Bauherrn
eigenverantwortlich gepruft werden. Die Tieflage der Leitungen ist zu bertck-
sichtigen und kann tber die Gemeinde erfragt werden.

5 Hinweis zur Telekommunikation

Fur einen eventuellen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Ko-
ordinierung mit dem StraRenbau und den Baumal3nahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie3ungs-
maf3nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik
GmbH, Donaueschingen so frith wie moglich, mindestens 3 Monate vor Bau-
beginn, schriftlich angezeigt werden.
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6 Hinweis zur Stromversorgung
Vorhandene Anlagen der ED Netze GmbH sind zu beachten.

Die Versorgung des Plangebietes kann aus dem vorhandenen Ortsnetz er-
folgen.

Detailfestlegungen und Vergabe der entsprechenden Bauarbeiten an qualifi-
zierte Fachfirmen erfolgen in Koordination mit den tbrigen Erschlie3Bungstra-
gern. Dies konnte z.B. auch im Rahmen einer Gesamtausschreibung erfol-
gen. Hierfur benétigen wir eine Vorlaufzeit von mind. 6 Wochen. Ansprech-
partner in unsrem Hause ist Herr Fischer, Tel. 07623/92-28 72, Fax —28 20,
email: thomas.fischer@ednetze.de.

7 Hinweis des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald
— FB 430/440 Umweltrecht/Wasser, Boden, Altlasten
Bodenschutz/Altlasten

Die "Allgemeinen Bestimmungen" sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bo-
dens und seiner Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Landes
—Bodenschutz- und Altlastengesetz. Nach 8§ 2 Abs. 1 dieses Gesetzes ist
insbesondere bei Baumallhahmen auf einen sparsamen und schonenden
und haushalterischen Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

1. Bei BaumalRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt
notwendig ist. Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

2. Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach feuchtem Boden
(dunkelt beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung er-
folgen.

3. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Tren-
nung von Mutterboden und Unterboden durchzufuhren.

4. Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwe-
cke des Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mut-
terboden des Urgelandes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor
abzuschieben. Fur die Auffillung ist ausschliel3lich Aushubmaterial (Un-
terboden) zu verwenden.

5. Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare
Mafld zu beschrénken, wo moglich sind Oberflachenbefestigungen durch-
lassig zu gestalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahr-
ten, Stellplatzen usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben
Fugen empfohlen.
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6. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal zu entsorgen; er darf nicht als
An- bzw. Aufflullmaterial (Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw.) be-
nutzt werden.

7. Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Men-
schen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen werden kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehoérde
zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

1. Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht
in Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig
zu verwenden (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder
wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten
zwischenzulagern).

2. Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal
2 m hoch locker aufzuschuitten, damit die erforderliche Durchliftung ge-
wahrleistet ist.

3. Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen
durch Auflockerung bis an die wasserdurchlassige Schicht zu beseitigen,
damit ein ausreichender Wurzelraum fur die Bepflanzung und eine flachi-
ge Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

4. Die Auftragshohe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland
nicht iberschreiten.

Abwasserbeseitigung/Regenwasserbehandlung

Bei versickerungsfahigem Boden ist grundsétzlich auch eine Versickerung
des anfallenden Niederschlagswasser nach der Niederschlagswasserverord-
nung maoglich.

8 Hinweis des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald
— FB 520 Brand- und Katastrophenschutz

Die Loschwasserversorgung ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW in Abhangigkeit der Nutzung (FwG 83, LBOAVO § 2 Abs.5) hier
48m3/h Gber die Dauer von zwei Stunden zu gewéhrleisten. Die Abstande der
Hydranten sind nach den Angaben der Arbeitsblatter W 331 und W 400 des
DVGW festzulegen.

Zufahrten und Aufstellflachen fur Rettungsgerate der Feuerwehr sind nach
VwV — Feuerwehrflachen (LBOAVO 8§ 2 Abs. 1-4) zu bertcksichtigen.
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Planer Alexander Kuckes, Burgermeister

Ausqefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Pla-
nes sowie die textlichen Festsetzungen unter
Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit
den hierzu ergangenen Beschlissen des
Gemeinderates der Gemeinde Eisenbach
(Hochschwarzwald) Ubereinstimmen.

Eisenbach (Hochschw.), den .................e.

Alexander Kuckes, Burgermeister
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