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1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

111

1.2

1.3

1.4

Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722)

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

o Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

¢ Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S.
501)

e § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wiurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

Art der Nutzung, Beschriankung der Anzahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nrn. 2 und 6
BauGB)

Auf den einbezogenen Flachen der Ortsabrundungssatzung (siehe Abgrenzung Plan-
zeichnung) sind nur Einzelhduser und offene, nicht Uberdachte KFZ-Stellplatze sowie
oberirdische Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO
zuléssig. Oberirdische Garagen, Carports und offene KFZ-Stellplétze sind nur bis zur
jeweiligen, rickwartigen Gebaudeflucht zulassig. Mallgebend hierbei ist, von wo die
Zufahrt erfolgt. Tiefgaragen sind nicht zuldssig.

Auf den einbezogenen Flachen der Ortsabrundungssatzung (siehe Abgrenzung Plan-
zeichnung) sind pro Einzelhaus maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Grundflichenzahl, zuldssige Grundfliche (§ 19 BauNVO)

Auf den einbezogenen Flachen der Ortsabrundungssatzung (siehe Abgrenzung Plan-
zeichnung) wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Geschossflichenzahl, zuldssige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

Auf den einbezogenen Flachen der Ortsabrundungssatzung (siehe Abgrenzung Plan-
zeichnung) wird eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) werden durch Baugrenzen ent-
sprechend der Planzeichnung festgesetzt.
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1.5 Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,

1.5.1

1.5.2

16

1.6.1

16.2

1.7

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wege- und KFZ-Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurchlas-
sigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasser-
durchlassigen Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke, Drainpflaster) auszu-
fUhren.

Zur Vermeidung des Schadstoffeintrags in das Regenwasser sind Kupfer-, Zink- und
bleigedeckte Dacher nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise be-
handelt sind. Ausgenommen von dieser Regelung sind untergeordnete Dachflachen
wie Gauben, Seitenwangen, Erker oder Eingangsiiberdachungen.

Flichen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Pro angefangener 500 m? Grundsticksflache ist mindestens ein standortheimischer,
Laubbaum (Hochstamm) oder Obstbaum (Halb- oder Hochstamm) und funf standort-
heimische Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Grofe: 3 x verpflanzt, Stammumfang Obstbdume mind.12 cm, sonstige Laubbaume
mind. 14 cm

Artenempfehlung Laubbaume: Acer platanoides (Spitz- Ahorn), Acer pseudoplatanus
(Berg-Ahorn), Fraxinus excelsior (Esche), Tilia platyphyllos (Sommerlinde), Ulmus
glabra (Bergulme), Carpinus betulus (Hainbuche), Prunus avium (Vogelkirsche),
Prunus padus (Traubenkirsche), Sorbus aucuparia (Vogelbeere).

Artenempfehlung Obstbdume: Altbewahrte Sorten

Artempfehlung Striucher: Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana),
Zweigriffeliger WeiRdorn (Crataegus laevigata), Eingriffeliger Weidorn (Crataegus
monogyna), Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Faulbaum (Frangula alnus), Li-
guster (Ligustrum vulgare), Hundsrose (Rosa canina), Schwarzer Holunder (Sambuc-
cus nigra)

Die Einfriedung der Grundstiicke am westlichen Rand (Helgenstéckle) bzw. am nérdli-
chen und westlichen Rand (Gschéchtrig) zur offenen Landschaft hin darf nur mit
standortheimischen Gehélzen als freiwachsende oder geschnittene Hecke oder in
Form von Drahtzdunen mit davorliegender Hecke aus standortheimischen Gehélzen in
gleicher Hohe wie der Drahtzaun erfolgen.

Artenempfehlung geschnittene Hecken:

Feld-Ahorn (Acer campreste), Hainbuche (Carpinus betulus), Hartriegel (Cornus san-
guinea), Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Liguster (Ligustrum vulgare)

Pflanzerhaltungen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten,
zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1
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2.2

2.2.2

2.2.3

2.3
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Rechtsgrundlagen:

e Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S.
501)

e § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser (§ 74 (3) Nr. 2
LBO)

Bei Neubauvorhaben ist das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen, Ter-
rassen, Zufahrten und Wegen schadlos im Sinne der Niederschlagswasserverordnung
auf dem jeweiligen Grundstiick mit NotUberlauf in die 6ffentliche Kanalisation zur Ver-
sickerung zu bringen. Hierzu sind auf den Grundstiicken Versickerungsanlagen nach
MaRgabe der Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr Gber die dezentra-
le Beseitigung von Niederschlagswasser anzulegen. Anlagen zur dezentralen Nieder-
schlagswasserbeseitigung sind entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der
Technik herzustellen, zu unterhalten und zu bemessen. Die Mulden- bzw. Flachen-
versickerung ist nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 vom April 2005 zu bemessen.

Alternativ ist das anfallende Niederschlagswasser in Speicherzisternen mit Uberlauf in
die offentliche Kanalisation zu sammeln. Das Rickhaltevolumen muss mindestens
1 m? pro angefangener 50 m? versiegelter Dachflache betragen. Bei einer Regenwas-
sernutzung ist der Behalter um den vorgesehenen Bedarf zu vergréfern.

Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten (Solar, Fotovoltaik) sind grund-
séatzlich zulassig. Diese durfen die jeweilige Firsthohe jedoch nicht Uberschreiten.

Die Breite der Dachaufbauten darf insgesamt 2/3 der Lange der darunterliegenden
Wand nicht Uberschreiten.

Dachaufbauten missen vom Ortgang -horizontal gemessen- mindestens 1,0 m und
zum Haupffirst -vertikal gemessen- mindestens 0,50 m Abstand einhalten. Der Ort-
gang wird gemessen ab Aufzenkante Wand.

Anforderung an die Gestaltung und Nutzung unbebauter Fldchen bebauter
Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen bzw. gartnerisch an-
zulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Stellplatzverpflichtung (§ 37 (1) und § 74 (2) Nr.2 LBO)

Fur Wohnungen mit einer Wohnflache bis 40 m? ist 1 Stellplatz und fur Wohnungen ab
einer Wohnflache von Uber 40 m2 sind 2 Stellplatze herzustellen.
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3 HINWEISE

3.1 Externe AusgleichsmaBnahmen

3.2

3.3

Zu dieser Anderung und Erweiterung der Ortsabrundungssatzung wurden eine Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung und ein Konzept fir externe Ausgleichsmafinahmen er-
arbeitet. Dem Eingriff werden externe Ausgleichsma3nahmen auf Teilen des Flur-
sticks 209/25, 209/13, 206/2 (Aufwertung einer Streuobstwiese durch erganzende
Obstbaumpflanzungen und Umwandlung von Fettwiese in Magerwiese) und 25/14
(Entwicklung eines Buchenwaldes basenarmer Standorte und eines gewéasserbeglei-
tenden Auwaldstreifens) der Gemeinde Freiamt zugeordnet. Weitere Informationen
siehe Eingriffs-/Ausgleichsbilanz.

Denkmalschutz, Bodenfunde

Sollten bei der Durchfilhrung von baulichen Mainahmen archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Ge-
meinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Me-
tallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologische
Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist einver-
standen ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gern. § 27 DSchG wird hinge-
wiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern.

Allgemeine Bestimmungen:

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgeschoben
wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Be-
fahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zul&s-
sig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim
Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mut-
terboden und Unterboden durchzuftuhren.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw. Auf-
fullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.
Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder erheb-
liche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kdnnen,
sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern. Oberboden sollte
soweit wie moglich wieder eingebaut werden.
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3.4

3.4.1

3.4.2

3.5

3.6

3.7

Abfallwirtschaft

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, dalt im Planungs-
gebiet ein Massenausgleich in der Weise erfolgt, daR der Baugrundaushub auf den
Baugrundstiicken verbleibt und darauf wieder eingebaut wird.

Uberschussige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. fur Larmschutzmaf-
nahmen, Damme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschaden oder
durch Dritte Uber eine Erdaushubbérse). Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal zu
entsorgen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass durch angrenzende, landwirtschaftlich genutzte
Grundstucke entsprechende Emissionen wie Staub, Larm und Gerlche auftreten kon-
nen, welche als ortstblich hinzunehmen sind.

Regenwassernutzungsanlagen

Im Rahmen erforderlicher ErschlieRungsmaRnahmen, muissen die herzustellenden
Anlagen und Anlage Anteile zur Trinkwasserversorgung (offentliche Wasserversor-
gung) den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen. Sind im Rahmen
der Bebauung sog. Betriebswasseranlagen (z.B. Regenwassernutzungsanlagen) zum
Betrieb von WC-Anlagen geplant, missen diese regelkonform nach DIN 1988 ausge-
fuhrt werden. Betriebswasseranlagen die zur Entnahme oder Abgabe von Wasser be-
stimmt sind, das nicht die Qualitat von Wasser im Sinne der TrinkwV hat und zusatz-
lich in Liegenschaften betrieben werden, sind nach § 13 (4) TrinkwV der zustandigen
Behorde anzuzeigen.

Umsetzung der Grundstiicksbegriinung

Die Anpflanzungen missen spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung der AulRenanla-
gen (Schlussabnahme) erfolgen. GemaR § 178 BauGB kann die Gemeinde den Ei-
gentiimer durch Bescheid verpflichten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestim-
menden, angemessenen Frist entsprechend den nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB getroffe-
nen Festsetzungen zu bepflanzen. Bei Gehdlzpflanzungen ist das Nachbarrecht Ba-
den-Wiurttemberg zu bertcksichtigen.
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3.8  Abfallrecht

3.8.1 Im Hinblick auf die abfallwirtschaftlichen Belange ist das Gesetz zur Férderung der

3.B6.2

3.8.3

3.9

3.10

Kreislauf-Wirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Ab-
fallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrwWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. I, Nr. 10, S.
212) sowie die jeweils hierzu erlassenen Verordnungen in der jeweils geltenden Fas-
sung zu beachten und anzuwenden. Hiernach gilt u.a. die Pflicht zur vorrangigen Ver-
wertung von anfallenden Abféllen vor deren Beseitigung. Die Verwertung von Abféllen,
hierzu zahlt auch Bodenaushub welcher nicht wieder vor Ort eingebaut wird, hat ord-
nungsgemaf (also im Einklang mit allen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften) und schad-
los (Beeintrachtigungen des Wohls der Allgemeinheit sind nicht zu erwarten, insbe-
sondere keine Schadstoffanreicherung im Wertstoffkreislauf) zu erfolgen.

Die Grundstiicke innerhalb der Ortsabrundungssatzung unterliegen dem Anschluss-
und Benutzungszwang an die 6ffentliche Einrichtung Abfallentsorgung des Landkrei-
ses Emmendingen. Die anfallenden Abfalle sind deshalb der &ffentlichen Abfallentsor-
gung zu Uberlassen. In diesem Zusammenhang sind die Belange der Mullabfuhr bei
der Planung der ErschlieBungsanlagen im Rahmen der Satzung mit einzubeziehen.

Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist das
weitere Vorgehen mit der Abfallrechtsbehdérde des Landratsamt Emmendingen
(07641/451-499 o. 662, E-Mail: gia@landkreis-emmendingen.de) abzustimmen.

Abfallvermeidung

Im Rahmen der Tiefbauplanungen sind Méglichkeiten zur Vermeidung von Erdaushub
vor Ort gem. § 6 KrWG (Abfallvermeidung) bei der Festlegung von geringeren Aushub-
tiefen bei gleichzeitig héher gesetztem Gelandeniveau (Erdmassenausgleich) zu be-
denken; wie bereits in den Bebauungsvorschriften / Abfallwirtschaft tiw. beschrieben.
Fur gering belastetem Bodenmaterial kommen als Verwertung bodenéhnliche Anwen-
dungen, z. B. im Landschaftsbau, sowie Verfilllung von Abgrabungen infrage; héher
belastetes Material kann ggfs. in technische Bauwerke eingebaut werden; wie bereits
in den Bebauungsvorschriften / Abfallwirtschaft tiw. beschrieben. Dies kann auch ein
wertvoller Beitrag des Umweltschutzes fur ein kostenguinstigeres Bauen aufgrund ent-
fallender Erdaushub-Entsorgungskosten sein und spart zudem die kostbaren kommu-
nalen Deponiekapazitaten.

Geotechnik

Die Plangebiete befinden sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich des Unteren Muschelkalks. Mit lokalen Auffillungen vorangegan-
gener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Ver-
karstungserscheinungen (offene oder lehmerfulite Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwésser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138
(2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologi-
schen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspulung lehm-
erfullter Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Ab-
stand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
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Tragfahigkeit des Griindunghorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerflliten Spal-
ten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieur-
biro empfohlen. Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Anhérungsverfahren des
LGRB als Trager offentlicher Belange keine fachtechnische Prufung vorgelegter Gut-
achten oder Auszigen daraus erfolgt.

Freiamt, den _19_ Sep 2017

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbg
Schwabentorring 12, 79098 Freiurg
Fo 11/36875-0 wa = G111

A/// 2GR % &

Die Blurgermeisterin Der Planverfasser
H. Reinbold-Mench

2. Anderung und Erweiterung der Ortsabrundungssatzung |
~Helgenstéckle/Gschichtrig” vom 19.09.2017

Die 2. Anderung und Erweiterung der Ortsabrundungssatzung |
Helgenstéickle/Gschéchtrig” ist durch ortsiibliche Bekanntmachung
im Mitteilungsblatt Nr. 42 vom 19.10.2017 nach § 10 (3) BauGB mit
seiner Bekanntmachung in Kraft getreten.

Es wird bestitigt, dass der Inhalt der planungsrechtlichen
Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften unter Beachtung der
dazugehtrigen Verfahren mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Gemeinde Freiamt (ibereinstimmen.

Entschadigungsanspriche gem. § 44 BauGB erldschen am
31. Dezember 2020.

H. Reinbold-Mench, Blirgermeisterin

17-09-19 Bauvorschriften (17-09-05).doc



