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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Bettacker III* Gemeinde Berghaupten
Fassung: Satzung Stand: 28.10.2021

Schriftlicher Teil

Teil A

A1

A1
A1.1.1

A11.2

A2
A2.1

A2.2
A2.2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. |,
S. 1802)

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

» § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
Zulassig sind

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht zuldssig sind

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (z. B. Ferienwohnungen),
Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen (hiervon ausgenommen sind E-Tankstellen).

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
Siehe Planeintrag.

Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung von Wand-
héhe (WH) und Firsthéhe (FH) sowie in der Baugebietsteilflache WA1 durch die
Erdgeschoss-RohfuBbodenhéhe (EFH) bestimmt (siehe Planeintrag).
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A2.2.2 Der untere Bezugspunkt wird in den Baugebietsteilflachen WA2 - WAG in Gebau-

A2.2.3

A2.2.4

A2.25

A2.3
A2.3.1

A3

A3.1
A3.1.1

A3.1.2

A4
A4

A5
A51

A5.2

A6
A6.1

A7
A7 A1

demitte gemessen, lotrecht zur StraBenachse der jeweiligen &ffentlichen Er-
schlieBungsstraBe. Bei Eckgrundstiicken ist die StralBe, auf die Bezug zu neh-
men ist, durch Planeintrag festgesetzt.

In der Baugebietsteilflache WA1 ist der untere Bezugspunkt durch die maximale
Erdgeschoss-RohfuBBbodenhdhe (EFH) festgesetzt.

Die Wandhdéhe ist der auBere Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante
der Dachhaut.

Die Firsthdhe ist der oberste Punkt der Dachhaut.

Bei Staffelgeschossen, die allseitig um jeweils mindestens 0,75 m gegentber der
AuBenwand des darunter liegenden Geschosses zurlickgesetzt sind, ist der
oberste Abschluss des darunter liegenden Geschosses die maBgebliche Wand-
héhe.

Zahl der Vollgeschosse
Siehe Planeintrag.

Bauweise

Abweichende Bauweise: a

Festgesetzt wird abweichende Bauweise: Die Geb&aude sind mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Ihre gréBte Lange darf héchstens 20 m betragen.

In der abweichenden Bauweise ,a1“ sind Einzel- und Doppelhauser zulassig, in
der abweichenden Bauweise ,,a2*“ sind nur Doppelhduser zuléssig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Siehe Planeintrag.

Flachen fiir Nebenanlagen

Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig.

Anlagen und Einrichtungen fir Kleintierhaltung sind nicht zulassig.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Gberdachte Stellplatze und Garagen sind auch auBBerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflachen zul&ssig.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
Siehe Planeintrag.
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A8 Offentliche Verkehrsflachen

A8.1 Die Flachenaufteilungen zwischen den StraBenbegrenzungslinien sind unver-
bindlich. Innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen kénnen sich auch
Baume, 6ffentliche Parkplatze und Standpléatze fir Wertstoffcontainer befinden,
deren genaue Lage der StraBenausbauplanung vorbehalten bleibt.

A9 Fihrung von Versorgungsanlagen und —leitungen

A9.1 Versorgungsanlagen und -leitungen sind nur als unterirdische Anlagen und Lei-
tungen zuldssig.

A10 Grinflachen

A10.1 Grinanlage mit parkahnlicher Nutzung

A10.1.1  Anpflanzfestsetzung:

Auf der éffentlichen Grinflache ,Grinanlage mit parkéhnlicher Nutzung*“ sind ins-
gesamt funf mittelkronige, standortgerechte Laubbaume mit einem Stammum-
fang von mindestens 16 - 18 cm (gemessen in 1 m Héhe) zu pflanzen, zu erhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen.
Empfohlen wird die Verwendung folgender Baume:

Carpinus betulus ,Frans Fontaine* (Hainbuche)

Acer campestre ,Elsrijk* (Feldahorn)

A11 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

A11.1 Unbeschichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind nur bis zu ei-
ner Flache von 20 m? je Gebaude zulassig.

A11.2 Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren
Zufahrten nur in versickerungsfahigem Auf- bzw. Oberbau (z. B. wasserdurchlés-
sige Pflastersysteme, Pflastersteine mit Sickerfugen, Drainasphaltschichten und
Drainbetonschichten) zul&ssig.

A11.3 Zu verwenden sind fur die AuBenbeleuchtung insektenfreundliche AuBenleuch-
ten (vorzugsweise warmwei3e LED-Leuchten) sowie nach oben abge-
schirmte Leuchtgeh&use, die gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten
geschutzt sind und deren Oberflachentemperatur 60°C nicht lbersteigen.

A12 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

A12.1 Auf den Baugrundsticken ist je angefangene 500 m? ein standortheimischer, mit-

telkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, bei
Obstbdumen mindestens 12 cm (gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen, zu erhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen. Zu verwenden sind folgende Baume:

Obstbaume (Halbstamm und Hochstamm)

Carpinus betulus ,Frans Fontaine* (Hainbuche)

Acer campestre ,Elsrijk* (Feldahorn)

Prunus avium ,Plena“ (Gefulltblihende Vogelkirsche)
Prunus padus ,Schlof3 Tiefurt” (Traubenkirsche)
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A12.2 Dachflachen mit einer Neigung von < 10 Grad sind extensiv mit Grasern, Krau-
tern oder Sedum-Arten zu begriinen. Dies gilt nicht fir technische Einrichtungen,
Belichtungsflachen, Dacher untergeordneter Bauteile (Dachflache <4 m?) und
nutzbare Freiflachen auf Dachern. Aufgestéanderte Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie sind auf den Dachflachen zulassig.

A13 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

A13.1 Die Flache ,LR" ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des fir den Bau- und Be-
trieb von Abwasserleitungen zustéandigen Unternehmenstragers zu belasten. Das
Leitungsrecht umfasst die Befugnis der zustandigen Unternehmenstrager, unter-
irdische Abwasserleitungen zu verlegen und zu unterhalten.
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Teil B Ortliche Bauvorschriften

B1

B1.1
B1.1.1

B1.1.2

B1.1.3

B1.1.4

B1.1.5

B1.1.6

B1.2
B1.2.1

Rechtsgrundlagen

» Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
5. Mérz 2010, zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)
» § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom
11. Februar 2020 (GBI. S. 37, 40)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung
Zuléssig sind:

Satteldach (SD), versetztes Pultdach (vPDF) mit 30° bis 40°,

Zeltdach (ZD), Walmdach (WD) mit 20° bis 25°,

Flachdach (FD) mit maximal 10°, extensiv begriint (nur Baugebietsteilfla-
che WA1).

Es sind nur rote, braune und graue Dacheindeckungen zulassig. Glasierte oder
reflektierende Dachdeckung ist nicht zulassig.

Die Firstrichtung ist durch Planeintrag festgesetzt.

Doppelhauspaare sind mit einheitlicher Dachform, Dachneigung und Dacheinde-
ckung auszufthren. Die Firste durfen nicht mehr als 1 m zueinander versetzt
sein (horizontaler Versatz zur AuBenwand und/oder vertikaler Versatz zur Dach-
flache).

Von den Vorschriften zur Dacheindeckung ausgenommen sind in die Dacheinde-
ckung integrierte bzw. auf die Dacheindeckung aufgesetzte Elemente zur Strom-
gewinnung (Photovoltaikanlagen) oder Anlagen zur Erwarmung des Brauch-
oder Heizungswassers (Absorberanlagen).

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zulassig, jedoch beides nebeneinander
auf einer Dachseite ausgeschlossen.

Dacheinschnitte bzw. Dachaufbauten sind in Form von Einzelgauben bis max.
3,00 m Lange zulassig. Sie missen von der unteren Dachbegrenzung mindes-
tens 1,00 m, vom First mindestens 0,75 m und vom Giebel mindestens 1,00 m
Abstand einhalten.

Der Abstand nebeneinander liegender Dacheinschnitte bzw. Dachgauben muss
mindestens 1,00 m betragen. Verschiedene Dachgaubenformen auf einer Ge-
b&udeseite sind nicht zul&ssig.

Die Gesamtlange der Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf max. 2/3 der Ge-
baudelange (von AuBenwand zu AuBenwand) betragen.

AuBenwande

Die GebaudeauBenflachen sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton und
Glas auszufiihren. Metallverkleidungen sind nur flr untergeordnete Bauteile zu-
lassig.
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B1.2.2 Leuchtende oder reflektierende Materialien sind nicht zulassig.

B2 Werbeanlagen

B2.1 Werbeanlagen sind nur an der Fassade bis zum oberen Wandabschluss zul&s-
sig. Die GroBe darf 0,5 m? nicht Gberschreiten.

B2.2 Selbstleuchtende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem beweg-
tem Licht sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind nicht zulassig.

B3 Gestaltung der unbebauten Flachen

B3.1 Nicht iberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

B3.1.1 Die Grundstlcksbereiche, die nicht von Gebduden, Nebenanlagen oder sonsti-
gen baulichen Anlagen tberdeckt werden, sind unversiegelt zu belassen und als
Grin- oder Gartenflachen anzulegen.

B3.1.2 GroBflachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur
Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vor-
kommen (Schottergérten), sind im Bereich dieser Grundstlicksbereiche nicht zu-
lassig.

B3.2 Einfriedungen

B3.2.1 Einfriedungen sind zur 6ffentlichen Flache als lebende Einfriedungen oder als of-
fene Z&une in Verbindung mit Bepflanzung bis zu einer maximalen Héhe von
1,50 m zulassig. Hecken- und Gehdlzpflanzungen missen einen Abstand von
mindestens 0,5 m vom Rand der 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Als offen
gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schmaler sind als die Zwischenrdume. Als
Einfriedungen ist die Verwendung von Stacheldraht und Elektrozaunen unzulas-
sig.

B4 AuBenantennen

B4.1 Je Gebaude ist nur eine AuBenantenne (Parabolantenne) zulassig. Sofern der
Anschluss an eine Gemeinschaftsantenne mdglich ist, sind AuBenantennen un-
zulassig.

B5 Anzahl der Stellplatze

B5.1 Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird, abweichend von § 37 Abs. 1
LBO, auf 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt.

B6 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Nieder-
schlagswasser

B6.1 Je Baugrundsttick ist eine Retentionszisterne mit einem Volumen von 15 I/m?2

Dachflache und einem Drosselabfluss von 0,5 I/s herzustellen.
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Teil C Hinweise

C1

C2

Bodenschutz | Altlasten

Das Grundstuck Flst.-Nr. 160 im Plangebiet wurde im Zeitraum von 1972 bis
1985 auf einer Flache von etwa 80 m x 35 m (etwa 2.800 m?) aufgefullt (Altabla-
gerung ,Am Bettacker", Obj.-Nr. 01501). Im Wesentlichen handelt es sich hierbei
um Erdaushub mit unterschiedlichen Anteilen an Bauschutt und StraBenauf-
bruch. Die Machtigkeit der Aufflllung betragt 0,5 m bis 1,1 m. Zur Gelandeober-
flache ist die Aufflllung mit einer 0,2 m bis 0,9 m mé&chtigen Schicht aus bindi-
gem Erdaushub abgedecki.

Zur Uberpriifung der Zusammensetzung und der Schadstoffbelastung des einge-
bauten Materials wurde von KLC GmbH, Endingen, eine Orientierende Untersu-
chung durchgefihrt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Flache grundsatzlich
fr ein Wohngebiet erschlossen werden kann. Hierbei sind folgende Randbedin-
gungen zu berucksichtigen:

1. Aufgrund ihrer heterogenen Ausbildung eignet sich die Auffillung nicht
zur Grindung von Bauwerken.

Es wird empfohlen, im Vorfeld der ErschlieBungsmalnahme eine geo-
technische Erkundung zur Beurteilung der Baugrundverhaltnisse und
Ausarbeitung einer Griindungsberatung durchzufthren.

2. Beim Ausbau der Auffillung zur Herstellung der Griindungssohle, wie
auch im Falle von Unterkellerungen, fallt Aushubmaterial an, woflir hohe
Entsorgungskosten einzuplanen sind.

3. Der auf der Flache anfallende Aushub ist vor dem Abtransport zu bepro-
ben und zu deklarieren, d. h. entsprechenden Einbauklassen zuzuord-
nen. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass das Aufflilimaterial heterogen
ausgebildet ist. So zeigen bereits die Baggerschurfe deutlich unterschied-
liche Zuordnungsklassen an. Somit besteht generell die Schwierigkeit,
gréBere Chargen abfallcharakterisierend zu beproben und zu deklarieren.

Vorgesehen ist, die Altablagerung im Rahmen der ErschlieBung des Plangebie-
tes auszubauen und zu entsorgen. Aufgrund der Altablagerung ,Am Bettacker",
Obj.-Nr. 01501 ist bei Erdarbeiten in diesem Bereich eine gutachterliche Beglei-
tung durch ein in der Altlastenbearbeitung erfahrenes Ingenieurbtro erforderlich.
Dieses muss vorab dem Landratsamt Ortenaukreis - Amt fir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz - genannt werden. Im geotechnischen Bericht des Ingenieurbii-
ros KLC vom 7. Feb 2020 wird darlber hinaus aufgezeigt, dass die Flache der
Altablagerung gréBer ist als die bisherigen Unterlagen dokumentieren. Eine gut-
achterliche Begleitung wird insofern auch im Nahbereich der dokumentierten Alt-
ablagerung dringend empfohlen. Entsorgungsbedingte Mehrkosten sind jeweils
nicht auszuschlieBBen.

Werden bei Erdarbeiten ungewoéhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissio-
nen (z. B. Mineral6le, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landrats-
amt Ortenaukreis zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort
einzustellen.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfihrung der MaBnahme arch&ologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind geman § 20 DSchG die Denkmalschutzbehérde(n)
oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.
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C3

C4

C5

Berghaupten,

Blrgermeister

Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde {(Griber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffillige Erdver-
farbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in un-
verandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder
das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 — Archdologische Denkmalpflege
(E-Mail: abteiluna8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist.
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Baugrunduntersuchung

Das Plangebist befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geoda-
ten lokal im Verbreitungsbereich von Kristallingesteinen des Paragneises. Diese
werden von quartédren Lockergesteinen (Lossfuhrende FlieRerde, Holozéne Ab-
schwemmmassen) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit Uberlagert.

Mit sinem oberflaichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen / tonig-schluffigen Verwitterungs-
bodens sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhal-
ten des Untergrundes ist értlich zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (zum Bei-
spiel zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Griindung, zur
Baugrubensicherung und dergleichen) wird die Durchfiihrung objektbezogener
Baugrundgutachten geméan DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfohlen.

Nutizung der Solarenergie
Solaranlagen sind im Plangebiet allgemein zu empfehlen.

Artenschuiz

Zur Vermeidung eines Verstofles gegen das artenschutzrechtliche Verbot der
Zerstdrung von Lebensstatten besonders geschlitzter Arten (§ 44 | Nr. 3
BNatSchG) wird empfohlen, durch Auflage zur Baugenehmigung sicherzustellen,
dass
- Rodungsarbeiten an Gehdlzen in der vegetationsfreien Zeit (Oktober bis

Februar) durchgefiihrt werden,

- im Zeitraum der Erschlielungs- und Baumafnahmen im Plangebiet ein
Schutzzaun zur Abgrenzung des Biotopbereichs erstellt wird. Eine regel-
ménige Kontrolle des Bereichs durch ein Monitoring wird empfohlen. Auf-
grund des Sumpfbereichs im Kernbereich des sldlichen Biotops sollte
auch auf Amphibien (Erdkrote, Frosche) am Schutzzaun kontrolliert wer-
den.

2 JANUAR 2027 Lauf, 28.10.2021 Kr-don/la

Fon 07841 703-U-www.zink-ingenieure.de

Planverfasser
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