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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB)
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden gemafR den Eintragungen
im zeichnerischen Teil das "Mischgebiet" nach § 6 BauNVO und eine Fléche flir
den Gemeinbedarf (Kirche) festgesetzt.

Im Mischgebiet sind die Nutzungen nach § 6 Abs 2 Nr. 1-6 BauNVO allgemein
zuldssig:
Wohngebaude,
Geschafts- und Blirogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe.

Nicht zulidssig sind die Nutzungen nach § 6 Abs 2 Nr. 7 und 8 BauNVO:

Tankstellen und Vergnugungsstatten,
sowie Vergnugungsstatten nach § 6 Abs. 3 BauNVO.

Auf der im zeichnerischen Teil fesgesetzten “Flache fiir den Gemeinbedarf”
sind eine Kirche und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
zuldssig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind allgemein zul&ssig.

Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO), Grenzabstédnde
Offene Bauweise
Die Bauweise wird entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil nur

fur bestimmte Bereiche als offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO, wobei
nur Einzel- oder Doppelhauser zuléssig sind, festgesetzt.

Anbaufahige Grundstiicksgrenzen

An den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten "anbauféhigen Grundstlicks-
grenzen" koénnen Gebadude ohne seitlichen Grenzabstand und innerhalb der
tberbaubaren Grundstticksflachen errichtet werden.

(Auf Ziff. 3 der drtlichen Bauvorschriften wird hingewiesen).

Wohnungen je Wohngebiude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil jeweils angegebene Hdochstzahl der Wohnungen je
Wohngebaude darf nicht Giberschritten werden. Abweichende und genehmigte
Nutzungen zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes sind
ausnahmsweise zulassig.
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MaR der baulichen Nutzung
Grundflichenzahl, Geschossflichenzahl (§ 19 und 20 BauNVO)

Die Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl werden flur bestimmte Bereiche
durch Eintragung im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse (§ 16 BauNVO) wird fur bestimmte
Bereiche durch Eintragung im zeichnerischen Teil festgesetzt. Abweichende und
genehmigte Nutzungen zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebau-
ungsplanes sind ausnahmsweise zuldssig. Ein drittes Vollgeschoss darf nur im
Dachraum als Dachgeschoss errichtet werden (Definition Dachgeschoss  s.
Begriindung).

Gebiudehoéhe (§ 9 Abs. 3 BauGB, § 18 BauNVO)

Die maximale Gebsudehshe (“H’), gemessen von der Oberkante Stralle
(Randstein) bis zur obersten Dachbegrenzungskante (i. d. R. der First) darf far
bestimmte Bereiche die im zeichnerischen Teil angegebenen Male nicht Uber-
schreiten.

Abweichende Héhen bei Gebauden, die bis zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses errichtet wurden, gelten als ausnahmsweise zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen sind im zeichnerischen Teil durch
Baugrenzen festgesetzt, die oberirdisch nicht durch Gebaudeteile Gberschritten
werden dirfen. Ein Vortreten von Gebéaudeteilen ist bis 0,5 m auf einer Lange
von 5,0 m zulassig. Unterhalb der Gelandeoberfléche ist ein Uberschreiten
zulassig, sofern sonstige Bauvorschriften nicht verletzt werden.

Stellpliatze, Garagen und Carports
(§ 23 Abs. 5 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Stellplatze, Garagen und Carports sind unter Einhaltung der Bestimmungen der
Landesbauordnung auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen
allgemein zulassig.

Der Abstand von Garagen zur 6ffentlichen Verkehrsflache muss mindestens
1,0 m betragen. Vor Garagen ist auf privaten Grundstiicken eine Flache zum
Parken von Fahrzeugen mit einer Tiefe von mindestens 5,0 m vorzusehen.

Nutzung fiir bestimmten Zeitraum (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die im “Bereich der Nutzung fiir bestimmten Zeitraum” festgesetzten Nutzungs-
moglichkeiten sind erst dann zulassig, wenn die Aufweitung des Weges entlang
der Bahnlinie auf 4,75 m Fahrbahnbreite bis Flursttick Nr. 85 hergestellt ist.
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MaRnahmen zum Schutz des Bodens, der Natur und der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Ausschluss von Metalldachern

Zur Vermeidung einer Gewasser- oder Bodenbelastung durch Metallionen sind
nicht beschichtete oder nicht behandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dach-
eindeckungsmaterialien, bei welchen durch Niederschlage oder Alterungs-
prozesse Metallionen gelést werden und in das abzuleitende Niederschlags-
wasser gelangen kénnten, nicht zuléssig.

Minimierung der Flichenversiegelung

Private Wege und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Splitt-
fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufuihren, sofern keine Fahr-
zeuge gereinigt oder gewartet werden und kein Umgang mit wasser-
gefahrdenden Stoffen erfolgt.

Private Freiflichen

Die unbebauten Flachen privater Grundstiicke sind als wasserdurchlassige
Grinflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Erdmassenausgleich

Uberschiissige Erdmassen sind auf dem Grundstiick zu verteilen oder
nachweislich anderweitig zu verwerten (s. auch Hinweise).

Griinordnung
Private Griinflichen

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten privaten Griinflachen sind bauliche
Anlagen nicht zuldssig. Ausgenommen sind Stellplatze, die mit wasserdurch-
lassigem Belag hergestellt werden (z.B. 25% Fugenanteil bei Pflasterbelag).

Die Flachen sind dauerhaft zu begriinen.

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

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzen Standorten mit Pflanzgeboten far
Baume sind spatestens nach Errichtung des Rohbaues einheimische Obstbdume
zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

\Von den Standorten kann innerhalb des Baugrundstiicks abgewichen werden.

Leitungsrecht

Im Bereich der evangelischen Kirche ist der Gemeinde Bétzingen die Verlegung
und Unterhaltung eines Abwasserkanals zu gestatten (Flurst. Nr. 87 und 88).

Zur Sicherung dieses Rechtes ist die grundbuchrechtliche Eintragung mafi-
gebend.
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN VON TRAGERN
OFFENTLICHER BELANGE

Denkmalschutzrechtliche Hinweise

Falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im Baugebiet zutage treten, ist nach § 20
Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) unverziglich das Regierungsprésidium
Freiburg, Referat 25 — Fachbereich Archdologische Denkmalpflege, 79083
Freiburg, Tel. 0761/208-3500, zu benachrichtigen. Erdaushubarbeiten sind
unverziglich einzustellen und durfen erst mit Genehmigung des Regierungs-
prasidiums weitergefiihrt werden.

§ 20 Denkmalschutzgesetz lautet:

"(1) Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an
ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches
Interesse besteht, hat dies unverziiglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveréndertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt mit einer
Verkiirzung der Frist einverstanden sind. Diese Verpflichtung besteht nicht, wenn damit unverhaltnismaRig
hohe Kosten oder Nachteile verbunden sind und die Denkmalschutzbehdrde es ablehnt, hierfur Ersatz zu
leisten. .

(2) Das Landesdenkmalamt und seine Beauftragten sind berechtigt, den Fund auszuwerten und, soweit es sich
um bewegliche Kulturdenkmale handelt, zu bergen und zur wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz zu
nehmen.

(3) Die Gemeinden sind verpflichtet, die ihnen bekanntwerdenden Funde unverziiglich dem Landesdenkmalamt
mitzuteilen."

Bauvorhaben auf der “Flache fur Gemeinbedarf” (Kirche) sind mit dem
Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Fachbereich 410 — Baurecht und
Denkmalschutz — hinsichtlich der denkmalpflegerischen Belange abzustimmen.

Bestimmungen zur Durchfiihrung der Regenwasser- und Abwasser
behandlung

Hausliche Abwasser

Alle hauslichen Abwasser sind in den 6ffentlichen Mischwasserkanal der
Gemeinde Botzingen am Kaiserstuhl abzuleiten.

Befestigte Flachen

Die auf den Grundstiicken zu befestigenden Flachen (Garagenzufahrten, Hof-
flachen, Abstellplatze, Wege usw.) sind auf das unbedingt erforderliche Mal} zu
beschranken.

Abnahme der Grundleitungen

Samtliche Grundleitungen bis zum Anschlusspunkt an die o6ffentliche Kanali-
sation (Hausanschlussleitungen) mussen vor der Verflllung der Rohrgraben
unter Bezug auf die jeweils giiltige Entwasserungssatzung durch die Gemeinde
bzw. einen von ihr bestimmten Sachkundigen abgenommen werden. Der
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Bauherr hat bei der Gemeinde rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen. Eine
Abnahmeniederschrift fiir Bauherr und Gemeinde ist anzufertigen.

Nachweis der Dichtheit

Der Nachweis der Dichtheit fur Entwasserungsanlagen ist gemal DIN EN 12056
(Entwasserung innerhalb von Gebéauden), DIN EN 752 und DIN 1610
(Entwasserung aulerhalb von Gebauden) zu erbringen. -

Kontroll- und Reinigungsschéchte

In den Anschlussleitungen an die 6ffentliche Kanalisation mussen, soweit sie neu
verlegt werden, innerhalb des Grundstiicks nach der jeweiligen Bestimmung der
Ortsentwéasserungssatzung Kontrollschdchte oder Reinigungsschéchte vor-
gesehen werden; sie missen stets zuganglich sein.

Entwasserungssatzung

Desweiteren ist die Entwéasserungssatzung der Gemeinde Bétzingen am
Kaiserstuhl anzuwenden.

Bestimmungen fiir die Durchfiihrung von Erdarbeiten
Oberboden

Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dal nur soviel Oberboden ab-
geschoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf verbleibenden Frei-
flachen ist nicht zuldssig.

Bodenarbeiten

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

Bodenabtrag

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Oberboden und Unterboden durchzufihren.

Geldndeaufschiittungen

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw., darf der Oberboden des
Urgelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Flr die
Aufflllung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Bauschutt

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen und darf nicht als An-
bzw. Aufflllmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.
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Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Ober-
boden

Der fur geplante Griinanlagen und Grabefléachen benétigte Oberboden sollte auf
dem Baugrundstiick verbleiben. Ein Uberschull an Oberboden soll nicht zur
Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch genommenen Flachen verwendet
werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Griinanlagen, Rekultivierung, Boden-
verbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen)
Flachen zwischenzulagern. '

Lagerung des Oberbodens

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Oberboden max. 2 m hoch
locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliiftung gewéhrleistet ist.

Unterbodenverdichtungen

Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis zum Anschlul an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen,
damit ein ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine
flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind. Die Auftrags-
héhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht tberschreiten.

Regenwassernutzungsanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Installation einer Regenwassernutzungs-
anlage gem. § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung (in Kraft getreten am
01.01.2003) der zustandigen Behorde anzuzeigen ist. Regenwassernutzungs-
anlagen sind nach den Regeln der Technik (DIN 1988 und Arbeitsblatt DVGW
555) auszufiihren.

Hinweis des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald, Fach-
bereich 440 Wasser, Boden, Altlasten zum Grundwasserschutz

Da es moglich ist, dass Untergeschosse in das Grundwasser oder dessen
Schwankungsbereich hinein reichen, wird auf § 37 Abs. 4 WG hingewiesen,
wonach die unvorgesehene ErschlieRung von Grundwasser der Wasserbehorde
unverziiglich anzuzeigen ist und die Arbeiten, die zur ErschlieBung geflhrt
haben, einstweilen einzustellen sind. Die Wasserbehérde trifft dann die
erforderlichen Anordnungen.

Geotechnik

Nach Geologischer Karte liegt der Bebauungsplan im Verbreitungsbereich
bindiger Abschwemmassen (Schwemmlés), deren Machtigkeiten nicht im Detail
bekannt sind. Im tieferen Untergrund stehen vermutlich Sedimentgestein, ggf.
auch Vulkanite des Tertiars an. Auffilllungen der vorausgegangenen Nutzungen
sind im Plangebiet nicht auszuschlie3en.

Ggf. ist mit bauwerksrelevanten, hohen Grundwasserstanden zu rechnen.

Die bindigen Abschwemmassen kénnen stark setzungsféhig sein und zu
saisonalen Volumenveranderungen in Folge Schrumpfen nach Austrocknung und
Quellen nach Wiederbefeuchtung neigen. Auf ausreichende Einbindetiefe der

r——————v
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Fundamente und hinsichtlich des Setzungsverhaltens einheitliche Grlndungs-
bedingungen ist daher zu achten. Bei geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder Bauarbeiten (z.B. zum genauen Untergrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grundungshorizonts, zu
Grund- bzw. Schichtwasserverhaltnissen, zur Standsicherheit von Bdschungen
und Baugruben etc.) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbtro empfohlen.

Hinweise der badenova AG & Co.KG, Freiburg

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Planungsgebiet durch Erweiterung
des bestehenden Leitungsnetzes mir Erdgas versorgt werden.

Fur Leitungsverlegungen in oéffentlichen Verkehrsflachen werden geeignete
Leitungstrassen gemaR DIN 1998 benétigt. Hausanschliisse werden nach den
technischen Anschlussbedingungen der badenova Netz GmbH ausgefuhrt.
Anschlussleitungen sind geradlinig und auf kirzestem Weg vom Abzweig der
Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum (DIN 18012) zu fuhren.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Stralenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstréger ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalnahmen im
Bebauungsplangebiet der badenova AG & Co. KG, TullastraBe 61, 79108
Freiburg i. Br., so friih wie méglich schriftlich angezeigt werden.

Hinweise der Deutschen Telekom, Freiburg

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom
AG. Das Plangebiet kann grundsatzlich tber Langsaufgrabung in der Haupt-
straRe an die vorhandene Telekominfrastruktur angeschlossen werden. Die
Schaltreserven der Kabel reichen nach derzeitigem Kenntnisstand fur die
vorgesehene Bebauung aus.

Fur die rechtzeitige Planung und Bauvorbereitung (Koordinierung mit dem
StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Ver- und Entsorger) ist es
notwendig, den Beginn und Ablauf der BaumaRnahmen (Bauzeitenplan) so friih
als mdoglich, mindestens jedoch 4 Monate vor Baubeginn, mitzuteilen an:
Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, "Rs PTI 31, Postfach 100365,
79122 Freiburg.

Hinweise der Siidwestdeutschen Verkehrsgesellschaft (SWEG)

Die ErschlieRungsstrae auf Flst.-Nr. 6003 muss auf ganzer Lange der unmittel-
baren Parallelfilhrung mit einem Zaun oder einem Zaun in Verbindung mit einer
dichten Hecke von der Bahn abgegrenzt sein, damit vermieden wird, dass der
Bahnkaorper von den anliegenden Grundstuicken tber die Stralle betreten wird.

Das Gebiet ist grundsatzlich ohne Beriicksichtigung von Sichtflachen bebaubar,
nachdem der Bahnilbergang Bétzingen Steinstrale technisch gesichert ist.

Fur die ordnungsgemaRe technische Sicherung muss gleichwohl die Strecke von
25 m nach dem Bahnubergang in allen zulassigen Richtungen behinderungsfrei
und zlgig befahrbar sein. Damit dies gewahrleistet ist sind folgende
Forderungen dauerhaft zu erfllen:
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a. Die Einmindung in die Steinstrae muss baulich und verkehrsrechtlich
untergeordnet sein, beispielsweise durch das Verkehrszeichen 325 (verkehrs-
beruhigter Bereich) in Verbindung mit einer durchgezogenen Bordsteinkante.

b. Vom Bahnibergang der Steinstrale her ist die Fahrtrichtung geradeaus
(Verkehrszeichen 209-30) vorzuschreiben, da nach der vorliegenden Planung
keine uneingeschrankt befahrbare StraReneinmiindung vorhanden ist.

c. Die Anordnung weiterer Verkehrszeichen in der Nahe des oder im Zusammen-
hang mit dem Bahnibergang (Andreaskreuz und andere) der Steinstralle muss
nach Vorliegen der Planung mit Beteiligung der SWEG bei einer Verkehrsschau
festgelegt werden.

d. Bis zu einer Entfernung von 25 m nach dem Bahnilbergang in der Steinstralle
sollen keine Abfallbehalter zur Abholung aufgestellt werden, da die Rdumung
auch durch Mullsammelfahrzeuge behindert werden kann.

Die ErschlieBungsstrale muss von dem weiter zum Bahnibergang der Muhl-
gasse fuhrenden Rad- und Wirtschaftsweg abgesperrt sein, so dass die
ErschlieBung des Gebietes mit Kraftfahrzeugen nur von der Steinstrale her
erfolgt. Die Einmindung des Weges in die Mihlgasse ist fur den regelmaBigen
Verkehr von Kraftfahrzeugen nicht ausgebaut.

Zur Beobachtung der Lichtsignale der Bahn ist es erforderlich, Blendwirkungen
und Beleuchtungen im Bereich von Signalfarben zu vermeiden. Diese kénnen
insbesondere durch AuRenbeleuchtungsanlagen entstehen. Diese muissen
deshalb, insbesondere entlang der ErschlieBungsstraRe blendfrei und ohne
Verwechslungsgefahr mit Lichtsignalen nach dem Regelwerk der DB Netz AG
ausgefuihrt werden. Einzelheiten wie Leuchtentyp und Leuchtenstandorte sind
rechtzeitig vor der Bauausfiihrung mit der SWEG abzustimmen.

Zur Vermeidung von Blendungen darf von den Dacheindeckungen keine
Blendwirkung auf den Schienenverkehr ausgehen. Es wird darauf hingewiesen,
dass fur bauliche Anlagen in der Néhe von Bahnen das Landeseisenbahngesetz
gilt und dass von dem Bahnbetrieb Larm und Erschitterungen ausgehen, die von
den kunftigen Anliegern zu dulden sind und méglicherweise Einschrénkungen
der Bebaubarkeit zur Folge haben.

Bétzingen am Kaiserstuhl, den 07.07.2009

(Schneckenburger, Burgermeister)
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Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sowie die
planungsrechtlichen Festsetzungen unter Beachtung des dazugehorigen Verfahrens mit
den hierzu ergangenen Beschlussen des Gemeinderates der Gemeinde Botzingen am

Kaiserstuhl Gibereinstimmen. - B
SBLY,
&y A
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2 4. JuL. 2009

Botzingen am Kaiserstuhl, den &0 S Son s &A%
(Schneckenburger, Burgermeister)

3 1. JuL. 2009

Rechtskriftig durch Bekanntmachung vom ..o PR i o0

3 1. JuL. 2009

Botzingen am Kaiserstuhl, den ... 0 m il m il
(Schneckenburger, Blrgermeister)




