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Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,Gochsheimer Pfad 11, 1. Anderung,
Gemeinde Zaisenhausen

A Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1. BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Im ,Allgemeinen Wohngebiet” sind gemal § 1 (6) 1. BauNVO die im § 4 (3) 4. und 5. BauNVO genannten
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

2. Mal der baulichen Nutzung, Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (1) 1. BauGB)

2.1. Traufhéhe

Die maximal zulassigen Traufhohen sind der Planvorlage zu entnehmen. Sie sind definiert als der Schnitt-
punkt des aufgehenden Auf3enmauerwerkes mit der &u3eren Dachhaut.

Bei Flachdéachern gilt der Schnittpunkt einer verlangerten Linie des AuBenmauerwerkes mit der Dachhaut
bzw. die Oberkante der Attika, sofern diese massiv und nicht transparent ausgebildet wird.

mafgebende "Trauthohe"

maBgebende "Traufhohe"

-

Das Mal3 wird in der Gebaudemitte gemessen. Als Bezugspunkt gilt die Mittelachse der angrenzenden Ver-
kehrsflache (Verkehrsflache mit ErschlieBungsfunktion fur das jeweilige Grundstiick).

Grenzen an mehreren Stellen eines Grundstiickes Verkehrsflachen an, ist die in der Planvorlage gekenn-
zeichnete Verkehrsflache maf3gebend.
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2.2. Firsthhe

Die Firsthohe bei geneigten Dachern darf, wenn im zeichnerischen Teil kein anderes Mal3 angegeben ist, die
nach der Ziffer A 2.1. festgesetzte Traufhthe um maximal 4,50 m Gberschreiten.

Andernfalls (bei Angabe einer maximal zuléssigen Gebaudehdhe im zeichnerischen Teil) gilt als Bezugs-

punkt die Mittelachse der angrenzenden Verkehrsflache, gemessen in der Geb&udemitte.

3. Uberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen,
Stellung baulicher Anlagen (8 9 (1) 2. BauGB)

3.1 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind, bis auf die unter der Ziffer 3.2. genannten baulichen Anla-
gen, nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

3.2. Uberschreitung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen

Terrassen sind aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Balkone durfen als untergeordnetes Bauteil, bei einer maximalen Breite von 5,00 m, die Uberbaubare Flache
um maximal 1,50 m Uberschreiten. Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Abstandsflachen) sind einzu-
halten. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

3.3. Hauptfirstrichtung

Die Hauptfirstrichtung bzw. Gebaudelangsseite ist parallel bzw. senkrecht zu einer der Grundstiicksgrenzen
Zu errichten.

4, Flachen fir Stellplatze und Garagen (8 9 (1) 4. BauGB)

4.1.

Garagen durfen die strallenabgewandte Baugrenze nicht Uberschreiten.

4.2.

Die durch die Bebauung gebildeten Vorgartenflachen (Flache zwischen o6ffentlicher StraRe mit Erschlie-
Bungsfunktion fir das Grundstiick und Gebaude) sowie die Freiflachen seitlich einer Bebauung (Flache zwi-
schen Baukdrper und seitlicher Grundstiicksgrenze geméaR der Anlage 2 dieser Festsetzungen) dirfen ins-

gesamt nur zu 50 % durch Garagen- und Stellplatze Uberbaut werden.

Auf den restlichen, straRenabgewandten Grundsticksflachen sind Stellplatze unzulassig.

GRUNDSTUCKSFLACHE

AUF DER KEINE GARAGEN
UND STELLPLATZE ERRICHTET
WERDEN DURFEN

STRASSEN ABGEWANDTE
BAUGRENZE

FLACHE DIE NUR ZU
}  50% DURCH GARAGEN,

/ STELLPLATZE UND ZUFAHRTEN
%/% UBERBAUT WERDEN DARF

OFFENTLICHE STRASSE
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5. hochstzulassige Anzahl der Wohnungen (8 9 (1) 6. BauGB

Die hdchstzulassige Anzahl der Wohnungen wird gemaf Planeinschrieb bei der Errichtung von Einzelh&u-
sern auf ,drei“ bzw. ,funf*, bei einer Bebauung mit Doppelhdusern auf grundsatzlich ,zwei“ je Doppelhaus-
hélfte beschrénkt.

0. Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen (8 9 (1) 10. BauGB)

Die durch die Sichtwinkel belasteten Flachen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.
Einfriedigungen und Anpflanzungen sind auf diesen Flachen bis zu einer maximalen Héhe von 0,70 m zu-
lassig.

7. Umarenzung von Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(8 9 (1) 24. BauGB)

7.1. passiver Schallschutz an Gebauden

Auf den in der Anlage 1 der Schriftlichen Festsetzungen gekennzeichneten Bauflachen sind an den Gebau-
deseiten der Raume, die nicht nur voriibergehend dem Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkeh-
rungen zur Larmminderung zu treffen. Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen Au3enlarm ist nachzuwei-
sen, dass die Anforderungen an die Luftschalldammung der AuRenbauteile gemaf Ziffer 5 und Tabelle Nr. 8
und Nr. 9 der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe 1989) erfiillt
werden.

8. Pflanzgebot (§ 9 (1) 25. a BauGB)

8.1. Pflanzgebot je Baugrundstiick

Je angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ist ein hochstammiger Laubbaum (Stammumfang mindestens
14-16 cm) oder ein hochstdmmiger Streuobstbaum (Stammumfang mindestens 12-14 cm), sowie je 50 m2
Grundstucksflache ein standortgerechter heimischer Strauch zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Geholzarten sind entsprechend der Artenverwendungsliste (siehe Anlage) auszuwéhlen. Die rechnerisch
ermittelte Anzahl ist aufzurunden.

8.2, Flachen mit einer Umgrenzung zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern
8.2.1 ,Pfg1“ - Pflanzgebot auf privaten Grundstiicksflachen

Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichneten Flachen sind mindestens 2/3 der
unter der Ziffer A 8.1. geforderten Einzelbdaume und Straucher zu einer geschlossenen Hecke aus heimi-
schen Baumen und Strauchern anzupflanzen (Pflanzdichte der Straucher : mindestens 1 Strauch je 2,50 m2
Pflanzgebotsflache).

Zudem ist je angefangene 80 m2 Pflanzgebotsflache ein hochstdammiger Laubbaum (Stammumfang mindes-
tens 14-16 cm) oder ein hochstdmmiger Obstbaum (Stammumfang mindestens 12-14 cm) zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Die Arten und Sorten sind der Artenverwendungsliste (siehe Anlage) zu entnehmen.

Die Errichtung baulicher Anlagen ist, bis auf die gemaR den Ortlichen Bauvorschriften zulassigen Einfriedi-
gungen, auf diesen Flachen nicht zulassig.
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8.2.2 “Pfg 2“ — Pflanzgebot zur Ergdnzung eines vorhandenen Biotops

Auf der offentlichen Griinflache ist eine Gehdlzgruppe aus heimischen Baumen und Strauchern anzupflan-
zen (Pflanzdichte der Straucher : mindestens 1 Strauch je 2,50 m2 Pflanzgebotsflache).

Zudem ist je angefangene 150 m2 Pflanzgebotsflache ein hochstdmmiger Laubbaum (Stammumfang min-
destens 14-16 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Zu pflanzende Baum- und Straucharten sind der Artenverwendungsliste zu entnehmen (siehe Anlage).

8.2.3 “Pfg 3“ - offentliche Grunflache / Verkehrsgriinflache nérdlich der L 618

Die neu zu gestaltende Béschung nérdlich der L 618 ist als Steilbdschung (steiler/gleich 1 : 1,5) anzulegen,
so dass der Charakter einer Hohlistraf3e erhalten bleibt. Auf der Béschungsoberkante sind durchgehend in
einem 1-2-reihigen Streifen heimische Straucher und Baume (Pflanzabstand zwischen den Gehdlzen 1,00 m
bis 2,00 m) anzupflanzen; unter Umstanden kénnen auch Obstbaume aus der Artenverwendungsliste ver-
wendet werden (siehe Anlage).

8.2.4 Bepflanzung der Spielplatzflache

Auf der Spielplatzflache ist je angefangene 150 m2 Grundstiicksflache ein heimischer Baum und je 25 m2 ein
heimischer Strauch zu pflanzen.
Die Arten und Sorten sind der Artenverwendungsliste (siehe Anlage) zu entnehmen.

8.2.5 Bepflanzung 6ffentlicher Grinflachen entlang der FulRwegtrasse

Je 200 m2 Grinflache ist ein hochstammiger Laubbaum (Stammumfang mindestens 14-16 cm), je 50 m2 ist
ein heimischer Strauch zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Arten und Sorten sind der Artenverwendungsliste (siehe Anlage) zu entnehmen.

8.2.6 Einsaat der Entwéasserungsmulde an der nord-westlichen Baugebietsgrenze

Fur die Ansaat der Flache ist ein autochthones Saatgut aus stidwestdeutscher Herkunft mit einem Krauter-
anteil von mindestens 30 % zu verwenden.

8.3. Pflanzgebot fir Einzelbaume

Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Standorten sind hochstdmmige Laub-
baume der Artenverwendungsliste (siehe Anlage) mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm anzu-
pflanzen.

Bei Einzelbaum-Pflanzungen sind zur Durchliftung der Wurzeln mindestens 4 m2 unbefestigte Flache je
Baum vorzusehen. Ausnahmsweise kdnnen etwas kleinere Baumscheiben zugelassen werden, sofern unter
der Befestigung ein fiir Baume geeignetes durchwurzelbares Substrat eingebracht wird.

Die genaue Lage wird, unter Berlicksichtigung erschlieBungs- und bautechnischer Belange, in der weiterfiih-
renden Erschlieungsplanung festgelegt.

8.4. Pflanzbindung
Die vorhandene Bepflanzung auf dem mit einer ,,Pflanzbindung® belegten Flachen ist zu sichern und dauer-

haft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind mit Arten aus der Artenverwendungsliste (siehe An-
lage) zu ersetzen.
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9. Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung
des StraRenkorpers erforderlich sind (8 9 (1) 26. BauGB)

9.1. Bdschungsflachen

Bei der Herstellung des StralRenkérpers werden entsprechend der Darstellung in der Planunterlage Auf-
schuttungen und Abgrabungen mit einem Béschungswinkel von 1:1,5 erforderlich — diese sind auf den
Grundstticken zu dulden.

9.2. Betonful’
Zur Herstellung des Stral3enkdrpers sind an allen an offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstu-

cken unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von etwa 20 cm und einer
Tiefe von etwa 40 cm zulassig (Hinterbeton von Randsteinen).
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B

Empfehlungen, Hinweise

Anbaubeschrankung im Bereich der L 618

Gemal des § 22 StrGBW durfen in einem Abstand von 20,00 m zum Fahrbahnrand der L 618
Hochbauten jeglicher Art nicht errichtet werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes weichen, in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium
Karlsruhe, hiervon im Bereich der neu geschaffenen Einmindung geringfligig ab.

Die Eigentiimer der Grundstlicke, die, aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten tiberbaubaren
Flache, dieses Anbauverbot um 2,00 m unterschreiten, kénnen zu keinem Zeitpunkt Anspriiche an
einen Trager der StralBenbaulast stellen, die ihre Ursache in der Unterschreitung des genannten
Mindestabstandes haben. Dieses gilt sowohl fiir die betriebliche Unterhaltung, fur bauliche Verénde-
rungen, als auch fur die sich hieraus ergebenden zusétzlichen Larm- und Emissionsbelastungen.

Dachbegriinung

Zur Minimierung der Flachenversiegelung sollten flach geneigte Dacher von Garagen, Carports und
Nebengebauden mit einer Dachbegriinung versehen werden.

Zu beachtende Hinweise bei der Durchfihrung von Bauvorhaben

3.1. Inden nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die naturliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Verdnderungen zu
schitzen.

3.2. Bei allen BaumalRnahmen ist der Oberboden und Unterboden auszubauen, vorrangig einer
Wiederverwendung zuzuflihren und bis dahin getrennt zu lagern. Falls bei der Durchfiihrung
von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten bemerkt werden, ist das
Umweltamt des Landkreises Karlsruhe unverziglich zu benachrichtigen.

3.3. Die Flacheninanspruchnahme durch Baustelleinrichtungen, Baustraf3en und Lagerplatze
ist auf ein Minimum zu reduzieren. Die betroffenen Flachen sind nach Abschluss der
Arbeiten rasch und vollstandig wieder herzustellen bzw. im Sinne des Griinordnungsplanes
zu gestalten (8 9 (1) 24. BauGB).

3.4. Bei der Anordnung der Baustelleneinrichtung, BaustraBen und Lagerplatze sowie bei der
Durchfuhrung aller Arbeiten sind Eingriffe in wertvolle Vegetationsbestande unzulassig.
In eingriffsnahen Bereichen sind die gekennzeichneten Baume mit einem Stammschutz
(geman DIN 18920) zu versehen (8 9 (1) 24. BauGB).

3.5. Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Kraft- und Schmierstoffe) hat besonders
sorgfaltig zu erfolgen (§ 9 (1) 24. BauGB).

3.6. Furden Fall, dass im Zuge der weiteren Planungen bzw. bei Bauarbeiten Hinweise oder
konkrete Anhaltspunkte auf Bodenverunreinigungen oder verunreinigtes Grund- und Nieder-
schlagswasser entdeckt oder sonstige Auffalligkeiten festgestellt werden, ist unverziglich
das Landratsamt Karlsruhe zu informieren.

3.7. Soweit im Rahmen der BaumalRnahme NiveauausgleichsmaRnahmen oder Verfiillungen
durchgefiihrt werden, darf nur unbelasteter, kulturfahiger Bodenaushub zum Einbau
kommen.

Ist das Aufbringen von aufbereiteten mineralischen Bau- und Abbruchabféllen (Recycling-
material) vorgesehen, so sind die in Baden-Wirttemberg gtiltigen technischen Hinweise zu
beachten.
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Auf die ,Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung®, die Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fir die ,Verwertung von als Abfall eingestuftem
Bodenmaterial“ vom 14.03.2007 (Az 25-8980.08M20 Land/3) sowie auf den Erlass des
Umweltministeriums Baden-Wirttemberg tber ,Vorlaufige Hinweise zum Einsatz von
Recyclingmaterial® vom 13.04.2004 wird verwiesen.

4. Artenschutz
Folgende artenschutzrechtliche Vorgaben sind zu beachten :

- das Fallen von Baumen muss auflerhalb der Vogelbrutsaison (28. Februar bis 01. Oktober)
erfolgen

- Raumung des Baufeldes aul3erhalb der Vogelbrutsaison oder nach Abklarung potentieller
Feldlerchen-Nester

Vor Umsetzung des 2. Bauabschnittes wird die Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung von Feldlerche, Neuntdter und Zauneidechse empfohlen.

5. Nutzung von Sonnenenergie

Es wird ausdrticklich auf die Méglichkeit hingewiesen, Anlagen zur thermischen oder photovoltai-
schen Nutzung der Sonnenenergie auf die Dachflachen aufzubringen.

6. Grundwasser- und Warmepumpen-Anlagen / Erdwarmegewinnungs-Anlagen

Bau und Betrieb von Grundwasser-Warmepumpen-Anlagen bzw. Erdwarmegewinnungs-Anlagen
bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Genehmigungsféhigkeit ist friihzeitig beim Landrat-
samt Karlsruhe, Amt fur Umwelt und Arbeitsschutz, zu erfragen.

7. Beleuchtung

Fur die Beleuchtung von Stral3en und AufRenanlagen sollen ausschlief3lich insektenfreundliche
und energiesparende Natrium-Dampflampen oder LED-Leuchten verwendet werden. Die Leuchten
sind nach oben abzuschotten (Verhinderung von Lichtverschmutzung).

8. Drainage

Die Drainierung von Baugruben und Kellersohlen mit einem Anschluss an den Mischwasserkanal ist
unzulassig.

Aufgestellt : Sinsheim, 20.10.2011; ergénzt : 03.11.2011, 22.03.2012, 14.06.2012 — GI/Ru
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Anlage 3

Artenverwendungsliste

Baume 1. GréBenordnung
(Hohe Gber 25 m)

x Acer platanoides (20 — 30 m)

x Acer pseudoplatanus (25 — 30 m)

X Fraxinus excelsior (20 — 35 m)
Fagus sylvatica (25 — 40 m)
Quercus petraea (20 — 30 m)
Quercus robur (25 — 35 m)

Baume 2. GroRenordnung

(H6he bis 25 m)

x Acer platanoides 'Columnare’ (15 — 20 m)

x Acer platanoides ,Summershade’ (15 — 20 m)
Carpinus betulus (15 — 25 m)

x Fraxinus excelsior ,Atlas’ (15 — 20 m)
Prunus avium (15 — 20 m)

x Tilia cordata (18 — 20 m)

x Tilia cordata ,Erecta’ (15 — 20 m)

(H6he 10 — 15 m)
Acer campestre (10 — 15 m)
x Acer platanoides ,Farlakes Green’ (12 — 15 m)
x Carpinus betulus ,Columnaris’ (8 — 15)
x Carpinus betulus ,Fastigiata’ (8 — 15)
Sorbus domestica (10 — 15 m)
Sorbus torminalis (8 - 15 m)
x Tilia cordata ,Rancho’ (8 — 12 m)

Apfelbaume

Bohnapfel

Danziger Kantapfel
Gelber Boskop
Glockenapfel
Goldparmane
Rheinischer Bohnapfel
Rheinischer Krummestiel
Rewena

Roter Berlepsch
Zabergau Renette

Spitzahorn
Bergahorn
Gemeine Esche
Rotbuche
Traubeneiche
Stieleiche

Spitzahorn (sdulenférmig)
Spitzahorn

Hainbuche

Esche (kegelférmig)
Vogelkirsche

Winterlinde
Saulen-Winterlinde

Feldahorn (strauchartiger Wuchs)
Spitzahorn

Hainbuche

Saulen-Hainbuche

Speierling

Elsbeere

Winterlinde ‘Rancho’

Birnbaume

Gelbmaostler

Kirchensaller Mostbirne
Oberdsterreicher Weinbirne
Pastorenbirne
Palmischbirne

Zwetschge
Hauszwetschge
Bihler Zwetschge

X Baumart geeignet zur Straf3en- und Stellplatzbepflanzung

10
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Kirschbaume

Bittners Rote Knorpelkirsche
GrolRe schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesen

Kassins Frihe Herzkirsche

Sonstige
Walnuss
Straucher

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Crataegus monogyna et. laevigata
Euonymus europaeus

Ligustrum vulgare

Prunus spinosa

Rosa canina

Salix caprea

Sambucus nigra

Viburnum opulus

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffeliger und Zweigriffeliger Weil3dorn
Pfaffenhitchen

Liguster

Schlehe

Hundsrose

Salweide

Schwarzer Holunder

Gemeiner Schneeball



