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Baugesetzbuch (BauGB)
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in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017. (BGBI. | S. 3786)
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gem. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB
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TEXTLICHER TEIL

In Erganzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

1.1

2.1

2.2

2.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO)

WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Nicht zulassig sind:
- Schank- und Speisewirtschaften.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO)

GRZ - Grundflachenzahl

Grundflachenzahl entsprechend Planeintrag.

GFZ - GeschoBflachenzahl

Geschossflachenzahl entsprechend Planeintrag.

Zahl der Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal entsprechend Planeintrag.

Textlicher Teil — Satzung Seite 2
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3.

3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfla-

chen und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO)

Bauweise
Zulassige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:
E = nur Einzelhduser zulassig

ED = nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht tberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen
entsprechend Planeintrag.

Stellpldatze, Garagen und Nebenanlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze

Stellplatze sind innerhalb sowie auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig.

Garagen

Garagen sind innerhalb und aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Ein Mindestabstand von 1,5 m zur StraBenbegrenzungslinie / 6ffentlichen Verkehrsflache
ist einzuhalten.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind, sofern es sich dabei um Gebaude handelt,
auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen bis maximal 40 m? umbauten Raum zu-
lassig.

Ein Mindestabstand von 1,5 m zur StraBenbegrenzungslinie / 6ffentlichen Verkehrsflache
ist einzuhalten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Anzahl der Wohneinheiten (WE) wird gemaB Planeintrag wie folgt beschrankt:

- 2 WE je Wohngebaude bei Einzelhdusern (EH),
- 1 WE je als Wohngebaude genutzte Doppelhaushalfte bei Doppelhausern (DH).

Textlicher Teil — Satzung Seite 3
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6.

6.1

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(5 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zu- und Ausfahrtsverbote

Zu- und Ausfahrtsverbote gemaB Planeintrag. In den Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt
sind Grundstlickszufahrten unzulassig.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Baufeldraumung und Gehélzrodung

Die Geholze in den vom Bau betroffenen Flachen sind vor dem Beginn von BaumaBnah-
men in der Zeit von 1. Oktober bis 28. Februar zu roden und zu raumen.

Im Vorfeld terminierter Bau- und ErschlieBungsarbeiten ist die krautige Vegetation im
kinftigen Baufeld vom Beginn der Vegetationsperiode an bis zum Baubeginn alle zwei
Wochen zu mahen oder zu mulchen und das Mahgut abzuraumen. Damit wird verhin-
dert, dass Bodenbriter im Baufeld Nester anlegen.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

Oberflachenbefestigung

Pkw-Stellplatze, Garagenvorplatze sowie Geh- und FuBwege sind so anzulegen, dass das
Niederschlagswasser versickern kann. Es wird deshalb empfohlen, die genannten Flachen
aus Rasengittersteinen, Rasenpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassiger Pflasterung
0.a. herzustellen. Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

Getrennte Erfassung und Ableitung von Niederschlagswasser
Das unbelastete Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Straenflachen ist getrennt
zu erfassen und dem Regenwasserkanal zuzufihren.

Beschichtung metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen

Bei der Verwendung von metallischen Dacheindeckungen oder Fassadenverkleidungen
(Blei, Kupfer, Zink) an Gebauden ist zur Vermeidung von Schwermetalleintragen in das
Grundwasser eine verwitterungsfeste Beschichtung zwingend notwendig.

Insektenschonende Beleuchtung des Gebietes

Die StraBen- und Wegbeleuchtung ist mit insektenschonenden Lampen entsprechend
dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu wahlen, die das Licht
gerichtet nach unten abstrahlen und kein Streulicht erzeugen. Private Dauerbeleuchtun-
gen sind unzulassig.

Textlicher Teil — Satzung Seite 4
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7.6 AusgleichsmaBBnahme <1>

Siehe 8.4 und 8.6

7.7 Zuordnung von AusgleichsmaBBnahmen

In der Teilflache, die sich mit dem Bebauungsplan ,Pfarchacker” Uberschneidet
(4.950 m?), entstehen keine Eingriffe. Damit sind auch keine AusgleichsmaBnahmen not-
wendig und zuzuordnen.

Die Zuordnungsfestsetzung bezieht sich deshalb nur auf eine 34.210 m? groBe Teilflache
des Geltungsbereiches.

Der durch Verkehrsflachen und Bauflachen entstehende Eingriff wird durch Flachen mit
MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans und durch MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen. Die MaB-
nahmen werden den Flachen, die Eingriffe verursachen, entsprechend dem Anteil der
versiegel- bzw. iberbaubaren Flachen zugeordnet.

Fir Verkehrs- und Versorgungsflachen werden rd. 4.525 m? neu versiegelt. Bei den Bau-
flachen sind rd. 7.116 m? neu (iberbau- und versiegelbar. Damit entfallen von den Flachen
und MaBnahmen zum Ausgleich auf die Verkehrsflachen 38,9 % und auf die Bauflachen
61,1 %.

8. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Aktiver Larmschutz

Zum Schutz der Nachbarschaft vor Larmimmissionen wird entlang der L 585 (Rumpfener
StralBe) entsprechend den Eintrdgen im Planteil ein Erdwall mit einer Hohe von mindes-
tens 3,00 m hergestellt. Die im Planteil angegebene Hohe des Erdwalls bezieht sich auf
die kiinftige Hohe des Fahrbahnrandes der L 585 auf der Seite des Plangebiets.

9. Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

9.1 Baum- und Strauchpflanzungen in den Bauflachen

Je Baugrundstiick ist mindestens ein gebietsheimischer, hochstammiger Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen. Die Baume sollen bei der Pflanzung einen Stammumfang von
mindestens 10-12 cm haben.

Mindestens 5% der Grundstticksflachen sind mit gebietsheimischen Strauchern gruppen-
oder heckenartig zu bepflanzen. Dabei sind je Strauch 2,0 m? Pflanzfliche anzunehmen.
Ein Formschnitt sollte nur aus Griinden des Nachbarrechts vorgenommen und sonst eine
naturnahe Wuchsform angestrebt werden. Ein Rickschnitt ist nur im Winterhalbjahr
(1.10.-28.02.) zulassig.

PflanzgroBe: 2 xv, 60-100 cm.

Textlicher Teil — Satzung Seite 5
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9.2

9.3

9.4

Pflanzabstande: 1,5 m

In den Grundstiicken im Osten, in denen Flachen fiir das Anpflanzen festgesetzt werden,
sind die beschriebenen PflanzmaBnahmen innerhalb dieser Flachen durchzufihren.

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Bezug der Gebdude zu vollziehen. Die
Artenlisten im Anhang sind zu beachten.

Einsaat und Bepflanzung der Verkehrsgriinflachen an den FuBwegen und
Parkbuchten

Die kleinen Verkehrsgriinflachen an den Parkbuchten und entlang der FuBwege nach
Norden sind mit standortgerechten Bodendeckern zu bepflanzen oder mit einer Land-
schaftsrasenmischung einzusaen.

An den im Lageplan zum Bebauungsplan eingetragenen Stellen sind insgesamt 11 ge-
bietsheimische, hochstammige Laubbdaume mit einem Stammumfang von mind. 12-14
cm zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Die Pflanzungen sind im Zuge der VerkehrserschlieBung innerhalb eines Jahres zu voll-
ziehen. Die Artenliste im Anhang ist zu beachten.

Griinstreifen und Entwésserungsgraben am ostlichen und nérdlichen Ge-
bietsrand

Am 0stlichen Gebietsrand wird ein 6 m breiter und im Norden ein 3 m breiter Griinstrei-
fen zur Ableitung des AuBengebietswassers aus der dstlich angrenzenden Feldflur fest-
gesetzt.

Der Entwasserungsgraben ist mit einer Saatgutmischung gesicherter Herkunft fir wech-
selfeuchte Standorte einzusdaen und einmal jahrlich zu mahen. Das Mahgut ist abzurau-
men.

Die Pflanzungen sind im Zuge der VerkehrserschlieBung innerhalb eines Jahres zu voll-
ziehen.

Offentliche Griinfliche im Nordosten

In der Griinflache im Nordosten werden die dort wachsenden Baume zum Erhalt festge-
setzt.

Der Entwasserungsgraben fihrt durch die Griinflache hindurch und ist mit einer Saatgut-
mischung gesicherter Herkunft fir wechselfeuchte Standorte einzusden und einmal jahr-
lich zu mahen. Das Mahgut ist abzurdumen.

Die restliche Flache ist mit Saatgut gesicherter Herkunft als artenreiche Fettwiese einzu-
saen und zweimal jahrlich zu mahen. Das Mahgut ist abzuraumen.

Neben den zum Erhalt festgesetzten Baumen sind in der Flache drei weitere Obstbaume
anzupflanzen. Sie sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die Baume
sollen bei ihrer Pflanzung als Hochstamme einen Stammumfang von mind. 12-14 cm
haben.

Textlicher Teil — Satzung Seite 6
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9.5

9.6

1.1

1.2

Zwischen den Biumen sind auf insgesamt rd. 200 m? gruppen- oder heckenartig Strau-
cher zu pflanzen.

PflanzgroBe: 2 xv, 60-100 cm

Pflanzabstande: 1,5 m

Die Pflanzungen sind im Zuge der VerkehrserschlieBung innerhalb eines Jahres zu voll-
ziehen. Die Artenlisten im Anhang sind zu beachten.

Einsaat des Larmschutzwalls und der umliegenden Verkehrsgriinflache

Der Larmschutzwall und die unmittelbar anschlieBenden Verkehrsgriinflaichen sind mit
Saatgut gesicherter Herkunft als Fettwiese einzusden. Die Flachen sind zweimal jahrlich
zu mahen (Juli/September). Das Mahgut ist abzuraumen.

Die Pflanzungen sind im Zuge der VerkehrserschlieBung innerhalb eines Jahres zu voll-
ziehen.
Erhalt des Streuobstbestandes im Nordosten

In der 6ffentlichen Griinflache im Nordosten werden die dort wachsenden Baume zum
Erhalt festgesetzt. Sie sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fassaden

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Dachdeckung

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Beleuchtete Werbeanlagen, sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit
Lauf-, Wechsel- und Blinklicht sind unzulassig.

Textlicher Teil — Satzung Seite 7
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3. Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen (Zaune, Hecken) und Stiitzmauern zur Gelandeabfangung dirfen entlang
von Offentlichen Verkehrsflachen eine Gesamthdhe von 1,0 m Gber StraBenhdhe nicht
Uberschreiten. Sockelmauern sind auf die zuldssige Gesamthdhe von Einfriedungen an-
zurechnen.

Zu Verkehrsflachen ist mit Einfriedungen und Stlitzmauern ein Mindestabstand von
0,25 m einzuhalten, die Abstandsflache ist zu begriinen oder zu befestigen und zu un-
terhalten.

Die Hohenbeschrankung ist auch an den anschlieBenden seitlichen Grundstlicksgrenzen
auf einer Lange von 3,0 m einzuhalten. Einfriedungen sind nur als standortheimische He-
cken gemaB Artenliste sowie als Holz- oder Maschendrahtzaune zulassig.

Baugrundstick Fahrbahn mit Einfassung und Gehweg Baugrundstdck

y4 V4 y
Vid V4 7
min. 0,25m 75m min. 0.25m __ 3,0m
Héhenbegrenzung

Einfriedung an den
seitl. Grundstlicksgrenzen

4. Verwendung von AuBBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine AuBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig.

5. Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

6. Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs 1 LBO) wird auf 2 Kfz-Stellplatze
pro Wohnung erhoht.

Textlicher Teil — Satzung Seite 8
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7. Gelandeverianderungen
(§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstiicken sind bis zu einer max. Ge-
samthohe von 1,5 m gegeniiber dem natirlichen Geldande zulassig, ausgenommen hier-
von sind die bergseitigen Verflllungen zwischen Gebaude und StraBenraum. Ausnahmen
werden nur beim Nachweis schwieriger topografischer Verhaltnisse oder bei Anglei-
chungserfordernissen gestattet.

I1l. HINWEISE

1. Bodenfunde und Denkmalschutz

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverziglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde oder das
Landesdenkmalamt mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Im Geltungsbereich befindet sich an der Rumpfener StraBe auf Flst. Nr. 2236 ein Klein-
denkmal (gem. § 2 DSchG):

Bildstock, 1894 (bez.) aufgestellt, roter Sandstein, vierkantiger Sockel mit FuB und Ab-
schlussplatte, Hauschenaufbau mit Bedachung, HI. Antonius, Inschrift: (Sockel vorne) HI.
Antonius v. Padua / bitte fir uns. / Erichtet durch Famielie / Hofmann. (unten rechts) 1894

An der Erhaltung dieses Kulturdenkmals besteht aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen
und heimatgeschichtlichen Griinden ein o6ffentliches Interesse (82 DSchG i.V. m.
§ 8 DSchG). Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Veranderung des Erscheinungs-
bildes dieses Kulturdenkmals ist nach der vorherigen Abstimmung mit dem Landesamt
fur Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.

2. Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial an-
getroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemaB § 3 Lan-
desbodenschutz- und -altlastengesetz (LBodSchAG) und den §§ 7 und 15 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz zu verfahren. Die Gemeinde und das Landratsamt sind umgehend Uber Art
und AusmaB der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem Ausmal sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vor-
laufig zu unterbrechen. Beziiglich des Entsorgungswegs und der Formalitdten gibt der
zustandige Abfallentsorger Auskunft.
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3. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.

Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuhe-
ben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und
zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach
§ 1 BBodSchG gewdhrleisten (z.B. Miete: Schiitthohe bei feinkérnigem Boden mit Pflan-
zenresten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m, Schutz
vor Vernassung und Staundsse etc.).

Entsprechendes gilt fir Arbeitsbereiche, Lagerflachen und Flachen der Baustelleneinrich-
tung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die nattrliche Bodenstruktur vor er-
heblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen. Entstandene Boden-
verdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

4. Grundwasserfreilegung

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasser-
behorde rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten, die zur ErschlieBung geflihrt haben, unverziglich einzustellen und die Untere
Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 Abs. 6 WG).

Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers kdnnen auch im tberplanten Be-
reich grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser
ist unzulassig.

5. Unzulassigkeit von Erdwdarmesonden

Das Plangebiet liegt in der Zone IlIA des Wasserschutzgebietes der Gemeinde Mudau.
Der Bau von Erdwarmesonden ist somit nicht zuldssig.

6. Geotechnische Hinweise und Baugrunduntersuchung

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden im Ostlichen Teil des Plange-
biets Tonsteine der Oberen Réttone, im Ubrigen Plangebiet Sandsteine des Rétquarzits
jeweils unbekannter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
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Die Oberen Roéttone neigen im Bereich von Baugruben und Boéschungen, etc. zu Rut-
schungen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachengewasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen
und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgut-
achtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaf-
ten sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z.B. Sickerschachte,
Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfillten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Regenwasserzisternen

Der Einbau von Regenwasserzisternen muss durch eine anerkannte Fachfirma erfolgen.
Der Betrieb der Regenwasserzisterne muss dem Gesundheitsamt und dem Wasserver-
sorger gemeldet werden. Dies gilt nur fir Regenwasserzisternen, aus denen in ein
Brauchwassernetz zur Nutzung innerhalb von Gebauden eingespeist wird.

Auf die Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001) und das DVGW Regelwerk W 400-1-
Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen wird hingewiesen.

Bei der Nutzung von Regenwasser ist das Arbeitsblatt DBVW Technische Regel Arbeits-
blatt W555 zu beachten.

Aufgestellt:

Mudau, den

DIE GEMEINDE: DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Leiblein - Lysiak - Glaser
EisenbahnstraBBe 26, 74821 Mosbach
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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