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07ELI19001
Gemeinde Elchesheim-lllingen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Waldstralle 6

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Artder baulichen Nutzung

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

Zulassig sind:

=  Wohngebaude.
=  Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

=  Anlagen flr soziale Zwecke.
= Nicht stérende Gewerbebetriebe.

Unzulassig sind:

=  Betriebe des Beherbergungsgewerbes

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
=  Anlagen fiir Verwaltungen

=  Gartenbaubetriebe.

=  Tankstellen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§16 - 21 a BauNVO)

1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl betragt in WA 1 und WA 40,4, in WA 2 und WA 3 0,5.

1.2.2  Zahl der Vollgeschosse

Es sind allgemein Gebdaude mit maximal zwei Vollgeschossen zulassig.

1.2.3 Wandhohe, Firsthohe, Gebaudehohe

Die Wandhohe bemisst sich von der Hohe der malRgebenden ErschlieRungsstraBe (OK Gehweg bzw.
OK Mischverkehrsflache) bis zum Schnittpunkt der AulRenkante mit der Dachhaut. Sie betragt in
WA 1 und WA 46,50, in WA 2 und WA35,0m
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Die Firsthohe bemisst sich von der Hohe der maRgebenden ErschlieBungsstrale (OK Gehweg bzw.
OK Mischverkehrsflache) bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut. Sie betragt in WA 1, WA 3 und WA
410,0m,inWA28,0m.

Flir Gebdaude mit Flachdach oder Pultdach ist eine maximale Gebaudehohe festgesetzt. Sie bemisst
sich von der Hohe der maRgebenden Erschliefungsstralle (OK Gehweg bzw. OK Mischverkehrsfla-
che) bis zum hochsten Punkt der Dachhaut bzw. Oberkante Attika. Sie betrdagt in WA 17,0 m. In WA
2 bis WA 4 sind keine Gebaude mit Flach- oder Pultdach zulassig.

1.3 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksflachen
zuldssig, nicht jedoch in festgesetzten Griin- oder MalRnahmenflachen.

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

Festgesetzt ist in WA 1 und WA 4 eine offene Bauweise.

In WA 2 und WA 3 ist eine besondere Bauweise festgesetzt. Innerhalb der Baugrenzen kénnen eine
Grenzbebauung oder eine Unterschreitung der Grenzabstande gemaR LBO zugelassen werden, so-
fern eine entsprechende Grenzbebauung auf dem betroffenen Nachbargrundstiick besteht oder
durch den Eigentlimer des Nachbargrundstiickes eine Baulast iibernommen wird.

1.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 23 BauNVO)
Eine Uberschreitung der Baugrenzen mit Terrassen oder untergeordneten Bauteilen ist bis zu einer
Grundflache von 15 m? zulissig.
1.6 Garagen, Stellpldtze und liberdachte Stellpldtze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)
Garagen, Carports und offene Stellplatze sind auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-

chen zulassig, nicht jedoch in festgesetzten Griin- oder MaRnahmenflachen.

1.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.7.1  Abriss Gebadude

Der Abriss der Scheune hat im Friihjahr vor dem 1. April und schrittweise (Ziegeldeckung, Holzbal-
ken, Mauerwerk) zu erfolgen. Sofern ein Abriss zu anderen Jahreszeiten unumganglich ist, ist gut-
achterlich nachzuweisen, dass Verbotstatbestande gemaRk § 44 BNatSchG nicht ausgelost werden.
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1.7.2 Fledermausnistkasten

In raumlicher Umgebung der Scheune sind zwei Fledermauskasten an geeigneter Stelle anzubrin-
gen und dauerhaft zu unterhalten.

1.7.3  Erhalt Saumstrukturen (Zauneidechsen)

Auf der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichneten Mallnahmenflache sind die
vorhandenen Saumstrukturen zu sichern. Eingriffe sind auch wahrend der Bauphase unzulassig. An-
dere Grinflachen im Plangebiet sind im Verlauf der Bauphase regelmaRig zu mulchen, das Einwan-
dern von Zauneidechsen ist zu verhindern.

1.8 Flachen zur Einrdumung von Gehrechten
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil als Flache zur Einrdumung von Gehrechten festgesetzten Flachen sind
dauerhaft zuganglich zu halten. Das Gehrecht ist grundbuchrechtlich zu sichern. Von der im zeich-
nerischen Teil dargestellten Abgrenzung kann dabei abgewichen werden.

1.9 Pflanzgebote
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Je neu Uberbauten Baugrundstiick sind mindestens zwei standortgerechte Laub- oder Obstbdaume

anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

1.10 Bezug zum Durchfiihrungsvertrag
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

GemaR § 12 Abs. 3a BauGB sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
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2 Ortliche Bauvorschriften

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

2.1.1 Dacher

Zuldssig sind in WA 1 Satteldacher mit einer Dachneigung von 20 bis 45 Grad, Walmdacher mit einer
Dachneigung von 15 bis 25 Grad, Pultddcher und Flachdacher. Versetzte Pultddcher sind wie Sat-
teldacher zu betrachten.

Zulassig sind in WA 2, WA 3 und WA 4 Satteldacher mit einer Dachneigung von 35 bis 45 Grad.

Untergeordnete Bauteile, Dachaufbauten sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen kdnnen auch
mit abweichenden Dachformen vorgesehen werden.

Die Dachdeckung hat in den Farbtdnen rot, braun oder grau zu erfolgen. Glanzende Materialien
sind dabei unzuldssig. Unbeschichtete Dachdeckungen oder Dachinstallationen aus Zink, Kupfer
oder Blei sind unzulassig.

Solaranlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sind allgemein zuldssig. Auf Flachddchern sind Auf-
standerungen fiir Solaranlagen bis 0,5 m Hohe zulassig.

Dachbegriinungen sind allgemein zuldssig und werden auf Flachdachern ausdriicklich empfohlen.

2.2 Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind in folgender Form zulassig:

=  Metallzdune aus Drahtgitter oder Drahtgeflecht mit Heckenhinterpflanzung bis 1,50 m Hohe.
=  Holzzaune mit senkrechter Lattung bis 1,20 m Héhe
=  Hecken bis 1,50 m H6he

Die Verwendung standortgerechter Geholze bei der Anlage von Hecken wird empfohlen.
Im Bereich der Einmiindung in die WaldstralRe sind Einfriedungen nur bis max. 0,80 m Hohe zulassig

(Sichtdreiecke).

2.3 Gestaltung der unbebauten Fldchen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Unbebaute Flachen, sofern nicht fliir Wege, Terrassen, Stellplatze, Zufahrten o0.a. genutzt sind als
Grunflache anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Bei der Bepflanzung sind gebietsheimische, stand-
ortgerechte zu bevorzugen. Die Anlage von Kies-/Schottergarten ist unzulassig.

2.1  Zahl der Stellplatze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je neu entstehender Wohnung sind zwei Stellplatze herzustellen und nachzuweisen.
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3 Hinweise

3.1 Abfallentsorgung

Behalter fir Hausmdll sind an der Waldstralle zur Abholung bereit zu stellen. Eine Befahrung der
privaten Verkehrsflache mit Millfahrzeugen erfolgt nicht.

3.2 Altlasten und Altablagerungen

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflaichenwassers oder des Grundwas-
sers mit umweltgefdhrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben bekannt werden,
ist das Landratsamt Rastatt als Wasser-, Abfallrecht- und Bodenschutzbehorde zu informieren.

3.3 Archdologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehorde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Aus-
fihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

3.4 Baugrund

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch indivi-
duelle Bodengutachten klaren zu lassen. Auf die Vorgaben der DIN 4020 bzw. der DIN EN 1997-2
wird hierbei verwiesen.

3.5 Bodenschutz

Erdaushub

Falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/ oder sichtbare Auffilligkeiten be-
merkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Landratsamt Rastatt unverziiglich
zu verstandigen.

Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist der Deponierung vorzuziehen. Moglichkei-
ten zur Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub vor Ort sind bereits bei der Festlegung der
Hohen (Grindungstiefen, StraBen, Wege usw.) zu beachten. Sollte die Vermeidung/ Verwertung
von Erdaushub vor Ort nicht oder nur zum Teil moglich sein, sind vor einer Deponierung andere
Verwendungsmaoglichkeiten zu priifen.

Auffiillungen

Bei den im Rahmen der einzelnen BaumalRnahmen ggf. durchzufiihrenden Befestigungs-, Niveau-
ausgleichs-, Verfill- oder AuffillmaBnahmen darf grundsatzlich nur unbelasteter kulturfahiger Bo-
den zur Verwendung kommen.
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Sofern andere Materialien zum Einbau vorgesehen sind (z. B. Bauschutt oder Recyclingmaterial), ist
dieser Sachverhalt zwingend mit dem Umweltamt des Landratsamtes Rastatt abzustimmen. Das
Abstimmungsergebnis ist bei den einzelnen baurechtlichen Zulassungsverfahren (Kenntnisgabe- so-
wie Genehmigungsverfahren) in den Unterlagen zum Kenntnisgabe- bzw. Genehmigungsverfahren
mit darzustellen bzw. diesen beizufiigen.

Der Einbau anderer Materialien als unbelasteter kulturfdahiger Boden ohne Abstimmung mit dem
Landratsamt Rastatt ist nicht zulassig.

Folgende technische Hinweise sind zu beachten:

=  Mitteilung des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg ,Vorldufige Hinweise zum Einsatz
von Baustoffrecyclingmaterial” vom 13.04.2004,

= Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fiir die Verwertung von
Abfall eingestuftem Bodenmaterial, 14.03.2007 Az. 25-8980.08M20 Land/3

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z.B. gartnerische Nutzung) sind die Vor-
sorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. die Zuordnungswerte 0 (Z 0)
der vorgenannten Verwaltungsvorschrift flir Bodenmaterial einzuhalten.

3.6 Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt in der Zone Il A des Wasserschutzgebietes Rheinwaldwasserwerk 43. Die Best-
immungen der Rechtsverordnung des Landratsamtes Rastatt vom 25.08.2010 sind zu beachten.

Das Errichten und Betrieben von Geothermischen Anlagen ist grundsatzlich verboten. Fiir Was-
ser/Wasserwarmepumpen oder Flachenkollektoren kann beim Landratsamt Rastatt - Umweltamt
eine Ausnahmegenehmigung beantragt werden.

Wird im Zuge der BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Arbeiten,
welche zum Anschnitt gefiihrt haben, unverziglich einzustellen sowie das Landratsamt Rastatt als
untere Wasserbehdorde zu informieren. Fiir MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingrif-
fes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, ist beim Landratsamt
Rastatt eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Eine stéandige Grundwasserableitung in die Ka-
nalisation oder in ein Oberflachengewdsser ist unzulassig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge
einer Baumalnahme bedarf der behérdlichen Zustimmung.

Anfragen zu Grundwasserstanden kénnen schriftlich, per E-Mail oder per Fax an das Regierungs-
prasidium Karlsruhe gerichtet werden.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen im Sinne von § 53 Wassergesetz, aullerhalb land-
wirtschaftlicher, forstwirtschaftlicher und gartnerischer Nutzungen ist die Bundesanlagenverord-
nung fur wassergefahrdende Stoffe - AwSV (2017) sowohl im Rahmen der Bauausfiihrung als auch
bei den spateren Flachennutzungen zu beachten.

Die Moglichkeit der schadlosen Versickerung von Niederschlagswassern ist nach dem DWA Merk-
blattes 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" (korrigierte Fassung 2012)
oder alternativ nach den ,Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten”
(LfU 2005) zu prifen.
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Sofern die Moglichkeit der schadlosen Versickerung gegeben ist, hat die Dimensionierung und Aus-
legung der Versickerungsanlagen nach DWA A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser" (korrigierte Fassung 2005) zu erfolgen. Im Bereich von Versi-
ckerungsanlagen ist sicherzustellen, dass in deren Bereich der Einsatz von Diingern, Pflanzenschutz-
mitteln und Tausalzen ausgeschlossen wird. Eine Versickerung Gber Altlasten / kontaminiertem Bo-
den ist verboten.

3.7 Hochwasser

Das Plangebiet befindet sich nach den veréffentlichten Hochwassergefahrenkarten auBerhalb des
Uberschwemmungsbereiches eines hundertjihrlichen Hochwassers (HQuo). Es wird jedoch bei ei-
ner Flachenausbreitung eines Extremhochwassers (HQextrem) Uberflutet. Eine hochwasserange-
passte Bauweise wird daher empfohlen. Dabei ist sicherzustellen, dass

1. die Grundstlicksnutzung mogliche Hochwasserschaden fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte
ausschlieRt.

2. bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet werden, soweit eine solche Bau-
weise nach Art und Funktion der Anlage technisch moglich ist; dabei sollen auch die Lage des
Grundstiicks und die Hohe des moglichen Schadens angemessen beriicksichtigt werden.
keine neuen Heizblverbraucheranlagen errichtet werden.
bestehende Heizblverbraucheranlagen, soweit wirtschaftlich vertretbar, bis zum 5. Januar
2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hochwassersicher nachgertistet
werden.

5. sonstige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen so errichtet oder betrieben
werden, dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwasser beschadigt wer-
den kdnnen. Wassergefdahrdende Stoffe diirfen durch Hochwasser nicht abgeschwemmt oder
freigesetzt werden.

3.8 Starkregenereignisse

Mit Starkregenereignissen (extreme, kaum vorhersagbare und rdumlich begrenzte Niederschlage)
muss gerechnet werden. Untergeschosse bzw. Keller sollten wasserdicht ausgefiihrt, Offnungen
Uberflutungssicher ausgefiihrt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass Schdaden durch Starkregenereignisse auch bei entsprechenden
Vorkehrungen nicht ausgeschlossen werden kénnen.
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes in der Fassung vom 11.07.2019 mit seinen Festset-
zungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschllissen des Gemeinderates
Uibereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Vorschriften beachtet wurden.

Elchesheim-Illingen, den 23.07.2019

Rolf Spiegelhalder (Blrgermeister)

Inkrafttreten

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung vom 13.09.2019
tritt dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
11.07.2019 in Kraft.

Elchesheim-Illingen, den 13.09.2019

Rolf Spiegelhalder (Blrgermeister)
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