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In Ergdnzung der zeichnerischen und schriftichen Festsetzungen im gemeinsamen

zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan und auf Grundlage der aufgeflhrten

Rechtsvorschriften gelten nachfolgende planungsrechtliche Festsetzungen und ort-

liche Bauvorschriften fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans.

1. Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

1.2 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

1.3 Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

1.4 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

15 Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBIl. S. 582, berichtigt
S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GBI. 2016
S. 1)
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2. Bauplanungsrechtlicher Teil

2.1 Bauliche Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB)

2.1.1 Artder baulichen Nutzung (88 1 - 15 BauNVO)

2.1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO)
Anlagen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 4-5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit nicht zulassig.

2.1.2  Malf der baulichen Nutzung (88 16 - 21 a BauNVO)

2.1.2.1 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichneri-
schen Teil als Hochstmal auf 0,4 festgelegt.
Bei Teilung eines Grundstuicks oder einer anderen Grenzziehung verkleinert sich die
im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen ausgewiesene, Uberbaubare Grund-
stucksflache. Ist sie dann kleiner als die Flache, die sich aus der als Hochstgrenze
festgesetzten Grundflachenzahl ergibt, so gilt die im zeichnerischen Teil ausge-
wiesene Uberbaubare Grundstucksflache.

2.1.2.2 Zahl der Vollgeschosse (8§ 20 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichne-
rischen Teil als Héchstmal’ festgelegt:
Il: maximal 2 Vollgeschosse
lll:  maximal 3 Vollgeschosse

2.1.2.3 Hobhe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)
Die Hohe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der maximalen Wand- und
Firsth6he bzw. der maximalen Firsthéhe in Abhangigkeit der Dachform begrenzt.
Die Wandhohe wird straRenseitig Mitte des Gebaudes an der GebaudeaulRenwand
zwischen Oberkante zugehoriger Stralenachse (Endausbau) und dem obersten
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut gemessen.
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2.2
221

222

2.3

Die Firsth6he wird straRenseitig Mitte des Gebdudes von Oberkante zugehdriger
Stral3enachse (Endausbau) bis zur H6henlage der obersten Dachbegrenzungskante
(bei Flachdach die Attika) gemessen.

Bei Pultdachern ist fir die untere Dachkante die Wandhohe, fur die obere Dach-

kante die Firsthhe mafigebend.

Handelt es sich um ein zweiseitig erschlossenes Grundstiick, ist als unterer Be-
zugspunkt der tiefer liegende Bezugspunkt der entsprechenden ErschlieRungs-

straf3e heranzuziehen.

Diese MalRe sind durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil

festgelegt.

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)
Bauweise E 1

Es sind nur Einzelhauser zugelassen.

Bauweise E 2

Es sind nur Einzelhauser zugelassen.

Ausnahme: Doppelhduser sind zulassig, wenn auf dem angrenzenden Grundsttick,

das nach der Teilung entsteht, eine Anbaubaulast tibernommen wird.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstuicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Ausweisung von Baugrenzen im

zeichnerischen Teil festgesetzt.
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2.4 Flachen fur Nebenanlagen/Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

2.4.1 Garagen, Carports und Stellplatze sowie genehmigungsfreie Nebenanlagen im Sin-
ne des § 50 LBO durfen auch aufRerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen,
Uberbaubaren Grundstucksflachen erstellt werden.

2.4.2 Garagen und Carports, die mit ihrer Langsseite an die StralRenbegrenzungslinie
gestellt werden, missen mindestens einen Abstand von 1,00 m einhalten. Bei Ga-
ragen, die mit ihrer Zufahrtsseite an die StraRenbegrenzungslinie gestellt werden,
betragt der Mindestabstand 3,00 m, bei Carports, die mit ihrer Zufahrtsseite an die
Stral3enbegrenzungslinie gestellt werden, 1,00 m. Diese Malie werden jeweils von

der aul3eren Dachkante gemessen.

2.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Pro Wohngebaude sind generell zulassig:

Einzelgebaude: maximal 4 Wohnungen
Doppelhaushélfte: maximal 2 Wohnungen
2.6 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

2.6.1 Baufeldraumung. Die Baufeldraumung, insbesondere die notwendige Entfernung
der Vegetation, ist aulRerhalb der Fortpflanzungszeit der Vogel im Zeitraum von
September bis Februar durchzuflhren. Sollte dies aus unverdnderbaren Griinden
nicht moéglich sein, muss im Vorfeld kurz vor der beginnenden BaufeldrAumung
durch einen sachverstandigen Ornithologen eine Kontrolle stattfinden, die fur be-
stimmt Arten eine Nestersuche beinhaltet. Sollte der begriindete Verdacht auf eine
Brut bestehen oder ein Nest gefunden werden, kann eine Baufeldraumung nicht

stattfinden.

Gemeinde Gutach im Breisgau Seite 5 von 22
BPL ,,GolfstralRe Ost* Schriftliche Festsetzungen



Europastralie 3 Fon: 07821 / 92374-0 www.kappis.de Il l.
1]

77933 Lahr Fax: 07821 /92374-29  mail@kappis.de
KAPPIS INGENIEURE

KAPPIS KOPF GRUPPE

2.6.2 Baumfallung/Gebaudeabriss. Ist eine Fallung von Baumen oder ein Abriss von
Gebauden notwendig, missen davon betroffene Baume bzw. Gebaude vorher zu-
nachst von fachkundigen Biologen auf mogliche Fledermausquartiere hin untersucht

werden.

2.7 Schutzflachen, die von Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung/Flachen
fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Um-
welteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen
und sonstigen technischen Vorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

2.7.1  Passive SchallschutzmalBnahmen
Fur AuRenbauteile in dem im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Bereich sind unter
Bertcksichtigung der Raumarten und Raumnutzungen, die in der DIN 4109 aufge-

fuhrten Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten.

Die abschlieBende Festlegung der Anforderung an die Schallddmmung ist im kon-
kreten Planungsfall der einzelnen Gebaude mit Kenntnis der jeweiligen Raumsitua-
tion und Materialien abzustimmen. Dies betrifft die Fassaden, die den Larmpegelbe-
reichen Il und IV zugeordnet sind. Siehe hierzu Anlagen Nr. 7 — 12 der Gutacht-
lichen Stellungnahme (Anlage 6 des Bebauungsplans). Der Nachweis ist in den

Bauvorlagen zu fihren.

Hinweis: Schallschutzfenster kénnen ihre volle Wirkung nur dann entfalten, wenn sie
geschlossen sind. Deshalb wird zusétzlich empfohlen, schallgeschiitzte Beliiftungs-
anlagen vorzusehen. Der stdndige Austausch von verbrauchter Luft, Feuchtigkeit
und Luftschadstoffen ist aus umweltmedizinischer Sicht erforderlich. Zusatzlich
ergibt sich dadurch die Moglichkeit der Energieeinsparung durch Warmetauscher

und die Mdglichkeit zum Einbau eines Pollenfilters.

Gemeinde Gutach im Breisgau Seite 6 von 22
BPL ,,GolfstralRe Ost* Schriftliche Festsetzungen



Europastralie 3 Fon: 07821 / 92374-0 www.kappis.de || l.
1]

77933 Lahr Fax: 07821 /92374-29  mail@kappis.de
KAPPIS INGENIEURE

KAPPIS KOPF GRUPPE

2.7.2  AulBenwohnbereich
Auf der sudostlich der im zeichnerischen Teil eingetragenen 59 dB(A)-Isophonen
gelegenen Teilflache des Plangebiets ist eine Nutzung als Aul3enwohnbereich aus-
geschlossen. Eine Ausnahme bilden abgegrenzte Bereiche, die durch private aktive
Schallschutzmal3nahmen (Larmschutzwand o. &.) geschutzt werden.

2.7.3 Luftungseinrichtungen
Zum Schlafen genutzte Raume sowie Raume mit Sauerstoff verbrauchender Ener-
giequelle, welche sich in den von einer Uberschreitung des Immissionsgrenzwerts
"nachts" betroffenen Fassadenabschnitten befinden und nur Uber diese Fassaden-
abschnitte natlrlich beliftet werden kdnnen, missen mittels einer mechanischen
Liftungsanlage ausreichend beliiftet werden. Die betroffenen Fassaden liegen sud-

Ostlich der der im zeichnerischen Teil eingetragenen 49 dB(A)-Isophonen.

2.8 Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
aulere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalf-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

2.8.1 Grundwasser
Bauliche Anlagen unterhalb der bestehenden Gelandeoberflache sind wasserdicht
und auftriebssicher als sog. wasserdichte Wanne (weil3e Wanne) auszufuhren. Zur
Herstellung der Abdichtung von Baukoérpern/Bauteilen und sonstiger Anlagen dirfen
keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grund-
wassers zu besorgen ist.

Eine dauerhafte Haltung des Grundwassers ist unzuldssig. Drainagen sind ebenfalls
unzulassig. Einer temporaren Grundwasserhaltung im Rahmen der Bauphase kann
zugestimmt werden. Ein entsprechender Antrag ist bei der zustandigen Behérde
einzureichen.

Siehe hierzu auch Ziffer 4.1.1.
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3. Bauordnungsrechtlicher Teil

3.1 Anforderungen an die Dachgestaltung von Hauptgebauden
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
3.1.1 Dachform

Zugelassen sind alle Dachformen, ausgenommen gewoélbter Dachformen.

3.1.2 Dachaufbauten/-einschnitte und Wiederkehre
3.1.2.1 Dachgauben, Zwerchgiebel, Dacheinschnitte und dachfirstiibergreifende Dachauf-

bauten

Dachgauben, Zwerchgiebel (Unterbrechung der Traufe ohne Versatz in der Fassa-
de), Dacheinschnitte (Negativgauben) und dachfirstiibergreifende Dachaufbauten
(ein- oder zweihftig), jeweils mit gleichem Neigungswinkel wie das Hauptdach) sind

zulassig.

Die Lange von Dachgauben, Zwerchgiebeln, Dacheinschnitten oder dachfirstuber-
greifenden Dachaufbauten darf in ihrer Summe maximal zwei Drittel der Gebé&ude-
lange betragen. Als Gebaudelange ist die Wandlange von AuBBenkante Giebelwand

bis AuRenkante Giebelwand zu Grunde zu legen.

Der Abstand von Dachgauben, Zwerchgiebeln, Dacheinschnitten oder dach-
firstibergreifenden Dachaufbauten zur Aul3enkante Giebelwand muss jeweils min-

destens 1,00 m betragen.

Der Abstand von Dachgauben, Zwerchgiebeln oder Dacheinschnitten zum First

muss mindestens 1,00 m, in der Dachneigung gemessen, betragen.

Bei dachfirstibergreifenden Dachaufbauten darf der Versatz am First maximal 1,30

m, in der Senkrechten am First gemessen, betragen.
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Die traufseitige Wandhohe von Dachgauben, Zwerchgiebeln oder dachfirst-
Ubergreifenden Dachaufbauten, gemessen von Oberkante Dachgeschoss-
RohfuZboden bis zum obersten Schnittpunkt der GaubenaufRenwand mit der Dach-
haut, darf maximal 2,90 m betragen.

mo.,

1 DG\ 2,90 m

mind. l ming. mind, /\ /\\ mind.

-
|

1, AT 1,00 1.00 m

00 m l 1,00 m m

Bo=mw, 2/3L Zb=max. 2/3 L

L L

3.1.2.2 Wiederkehre
Wiederkehre (Unterbrechung der Traufe mit Versatz in der Fassade) sind zulassig.

Dabei sind Dachform und -neigung, einschliellich eines Flachdachs, frei wahlbar.

Die Lange von Wiederkehren, parallel zur Traufseite gemessen, darf maximal zwei
Drittel der Gebaudelange betragen. Als Gebaudelange ist die Wandlange von Au-

Renkante Giebelwand bis Aul3enkante Giebelwand zu Grunde zu legen.
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Die Firsthohe von Wiederkehren darf die Firsthdhe des Hauptgebaudes nicht tber-
schreiten.

Die traufseitige Wandhothe von Wiederkehren, gemessen von Oberkante Dachge-

schoss-Rohfulboden bis zum obersten Schnittpunkt der WiederkehrauRenwand mit

der Dachhaut, darf maximal 2,90 m betragen.

=0.00 m

3.1.3 Dacheindeckung
Die Déacher der Gebaude sind mit matten, seidenmatten oder engobierten Materia-
lien einzudecken.

Déacher mit einer Dachneigung < 15° sind extensiv zu begrinen.

Ausnahme: Solaranlagen, Fotovoltaikanlagen

3.2 Anforderungen an die Dachgestaltung von Doppelhausern
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Doppelhauser missen mit einem Satteldach mit einer Dachneigung von 40° errich-
tet werden. Eine Ausnahme davon ist innerhalb der nach Ziffer 3.1.1 vorgeschriebe-
nen Dachformen zulassig, wenn sich beide Grundstiickseigentimer einvernehmlich
auf die gleiche Dachform und Gradzahl einigen und die Doppelh&user mit einer ein-

heitlichen Dachform und -neigung errichtet werden.
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3.3

3.4

3.5
351

3.5.2

3.6

3.7

Regelungen tber GebaudegréfRen von Hauptgebauden

(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die maximal zuladssige GebaudegrélRe fir Einzelgebaude wird auf 14,00 m x 14,00
m festgesetzt. Bei Doppelhaushélften darf sie maximal 7,00 m x 14,00 m betragen.
Bestehende Gebdude bzw. Um- oder Anbauten an solchen sind hiervon ausge-

nommen.

Ausnahme: Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile z.B. Wintergarten,

Erker, Balkone, Eingangs- und Terrasseniiberdachungen

Anforderungen an die Dachgestaltung von Garagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Flachdachgaragen, sofern sie nicht als Terrasse genutzt werden, sowie Garagen-

dacher mit einer Dachneigung < 15° sind extensiv zu begriinen.

Anforderungen an Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und dort nur unbeleuchtet bis zu

einer Ansichtsflache von maximal 1,0 m2 zulassig.

Lauf-, Wechsel- und Blinklichtanlagen sind nicht zugelassen.

Gelandemodellierung/Stutzmauern (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Es sind Mauern, Stiitzmauern und Gelandemodellierungen zulassig. Wird das Ge-
lande auf den Baugrundstiicken modelliert, ist es zu den angrenzenden Grund-

stiicken im Verhaltnis 1 : 1,5 und flacher (maximal 34°) abzubdschen.

Anforderungen an die Gestaltung von Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Die privaten Grundsticke und o6ffentlichen Verkehrsflachen sind entlang der Grenze
zu den Bahnanlagen mit einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnung bzw. einer

Leitplanke abzugrenzen.
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Die Einfriedung kann auch als Lebendhecke ohne Baugenehmigung nach LBO ge-

pflanzt werden.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen missen den Belangen
der Sicherheit des Eisenbahnbetriebs entsprechen. Bepflanzungen sind daher nach
Bahn-Richtlinie 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle" zu

planen und herzustellen.

Die Anpflanzungen im Grenzbereich entlang der Bahnanlagen sind so zu gestalten,
dass ein Uberhang nach § 910 BGB vermieden wird und die Vorgaben des Nach-
barrechts eingehalten sind. Die Pflanzung darf zu keinem Zeitpunkt die Sicherheit

des Eisenbahnbetriebs gefahrden.

3.8 Beschrénkung der Verwendung von AulRenantennen (8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Je Gebaude ist eine Antennen-Anlage zuléssig.

3.9 Stellplatzverpflichtung (8 74 Abs. 2 LBO)
In Anwendung von § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO sind pro Wohnung mindestens 2 Stell-

platze auszuweisen.

3.10 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(8 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)
Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf dem jedem privaten
Baugrundstiick, das neu bebaut wird, zur Versickerung zu bringen. Ist eine Ver-
sickerung aufgrund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse nicht méglich, ist ein
gedrosselter Regenwasserspeicher zu errichten. Das Rickhaltevolumen muss min-
destens 1 m3 je 100 m? versiegelter Grundstucksflache umfassen. Die Zisternen
mussen gedrosselt mit maximal 0,7 I/s in den Regenwasserkanal abgeleitet werden.
Der Nachweis ist im Entwésserungsantrag zusammen mit den Bauvorlagen zu

fuhren.
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4, Nachrichtlich Ubernommene Hinweise

4.1.1 Grundwasser
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ,Golfstralle Ost* schlief3t unmittelbar
an das Bebauungsplangebiet ,Am Golfplatz“ an. Deshalb kénnen die Erkenntnisse

hinsichtlich Grundwasser- und Bodenverhéltnisse ibernommen werden.

Die Geb&aude durfen nicht tiefer als der durch ein Gutachten zu ermittelnde Grund-
wasserhdchststand (MHW, vermutlich >283,12 m+NN) gegrindet werden (Unter-
kante Bodenplatte). Im Plangebiet herrschen aufgrund der Stratigraphie (wasserun-
durchlassige Uberdeckung) gespannte Grundwasserverhaltnisse.

Bauliche Anlagen unterhalb der bestehenden Gelandeoberflache sind wasserdicht
und auftriebssicher als sog. wasserdichte Wanne (weil3e Wanne) auszuftihren.

4.1.2 Wassergefahrdende Stoffe
Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen dirfen nicht betrieben
werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenverordnung (VAWS)
nicht eingehalten werden. Die Grundsatzanforderungen stellen sich im Wesent-

lichen wie folgt dar:

= Die Anlagen missen so beschaffen sein und betrieben werden, dass wasser-
gefahrdende Stoffe nicht austreten kdénnen (d.h. dicht, standsicher und hin-
reichend widerstandsfahig).

. Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behélter, Rohrleitungen) sind un-
zulassig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen, in denen die
Flussigkeitssaule bei Undichtheiten abreif3t.

" Undichtheiten aller Anlageteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen in Berih-
rung stehen, mussen schnell und zuverlassig erkennbar sein.

" Austretende wassergefahrdende Stoffe missen schnell und zuverlassig er-

kannt, zurtickgehalten und verwertet oder entsorgt werden.
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" Die Anlagen mussen mit einem dichten und bestandigen Auffangraum ausge-
rustet werden, sofern sie nicht doppelwandig und mit Leckanzeigegeréat ver-
sehen sind.

= Auffangraume durfen keinen Ablauf haben.

. Sollten in Bereichen mit hohen Grundwasserstidnden unterirdische Behélter
zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z.B. Heizdltanks) zum Einbau vor-
gesehen sein, sind diese mit mindestens 1,3-facher Sicherheit gegen Auftrieb
der leeren Anlage zu sichern.

. Soweit in Anhangen zur VAWS Anforderungen fir bestimmte Anlagen ent-

halten sind, haben diese Vorrang.

4.1.3 Abfallbeseitigung

Allgemeine Bestimmungen

1. Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umwelt-
vertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrwG)
vom 24. Februar 2012 (BGBI. I, Nr. 10, S. 212) zuletzt geandert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | Nr. 40, S. 1739) in Kraft getreten
am 24. Oktober 2015. Dieses Gesetz ist entsprechend zu beachten und anzu-
wenden.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemald und schadlos zu verwerten; er darf
nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) be-
nutzt werden.

2. Bei der Entsorgung mineralischer Abfélle ist das Verwertungsgebot nach Ab-
schnitt 2 Kreislaufwirtschaft 88 7 und 8 KrWG zu beachten. Nach 8 7 Abs. 3
KrwWG hat die Verwertung ordnungsgemaf3 und schadlos zu erfolgen. Dabei sind
die Technischen Regeln ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mine-
ralischen Abfallen" der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) in ihrer
jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

3. Eine Ausnahme stellt die Verwertung von geeignet aufbereitetem Baustoff-
recyclingmaterial dar. Die ,Vorlaufigen Hinweise zum Einsatz von Baustoff-
recyclingmaterial" des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg vom 13.04.2004,
Az.. 25- 8982.31/37 einschliellich Anlage, in Verbindung mit Erlass vom
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10.08.2004, Az.. 25-8982.31/37 und dem Vermerk vom 12.10.2004, Az.: 25-
8982.31/37, zuletzt verlangert durch Erlass vom 10.12.2013. Az.: 25-8982.31/103
behalten bis zum Inkrafttreten der Ersatzbaustoffverordnung, langstens jedoch
bis 31.12.2017 ihre Gultigkeit.

Hinweis: Grundwasserabstande sind immer vom Grundwasserhochststand
(HHW) anzunehmen. Beim Einbau von mineralischen Abfallen in der Ein-
bauklasse 1.2 soll der Abstand zwischen der Schiittkbrperbasis und dem hdchs-
ten zu erwartenden Grundwasserstand in der Regel mindestens 2 m betragen.

4. Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintréage
bzw. Vermischungen (Vermischungsverbot) entsprechend § 9 K'WG mit Boden-
material auszuschlief3en sind.

5. Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist
der weitere Handlungsbedarf mit dem Landratsamt Emmen-dingen abzu-
stimmen. Es sind Einrichtungen bis zur Klarung der Laborbefunde zur Sammlung
des Aushubs zu schaffen, z.B. einzelne Mulden mit Abdeckplanen aufzustellen.

6. Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub
zu trennen und vorrangig (eventuell zuvor aufbereitet) der Verwertung oder einer
zulassigen Deponierung zuzufuhren.

7. Falls unbelastetes Aushubmaterial nicht auf dem Anfallflurstiick verbleiben darf/
kann, so ist die Verwendung mit dem Landratsamt Emmendingen zu klaren.

8. Es darf kein teerhaltiges Material zur Aufbereitung gelangen.

4.1.4 Altlasten

Im Bereich des Plangebiets liegt eine Altlast vor. Es handelt sich um eine Teilflache
des Geltungsbereichs entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze. Betroffen
sind Teile der Flurstlicke Nr. 176/12, 176/13 und 193.

Hier liegt mdoglicherweise eine Belastung mit Schwermetallen aus historischem
Bergbau vor.

Es gibt noch eine weitere Kartierung, in der die Abgrenzung weiter westlich, auf3er-
halb des Geltungsbereichs verlauft. Zur Sicherheit wird jedoch von der Plangrund-
lage ausgegangen, in der die Kartierung eine kleine Teilflache des Bebauungsplans

erfasst.
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Golfplatz®, der unmittelbar
sudlich anschlief3t, wurde deshalb eine Untergrundbewertung durchgefihrt. Auf-
grund der rdumlichen Nahe lassen sich die dortigen Erkenntnisse auf diesen Be-

bauungsplan ,Golfstrale Ost* Ubertragen.

Die Untersuchung im Hinblick auf eine eventuelle Bodenbelastung mit Schwermetal-
len und pH-Wert hat ergeben, dass samtliche Untersuchungsparameter unterhalb
der relevanten Priufwerte nach BBodSchV liegen. Eine Gefahrdung von Schutz-

gutern liegt daher nicht vor.

Auf die Untergrundbewertung auf Schwermetalle durch den historischen Bergbau,
BV ,Wohnen am Golfplatz, Projekt-Nr. 10 11 04 6, erstellt vom Buro fir Geologie
und Hydrologie Frey & Ruppenthal aus Freiburg, in der Fassung vom 16.08.2010

wird hiermit verwiesen.

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Ge-
ruchsemissionen (z.B. Hausmdill, Deponiegas, Mineraldl, ...) wahrgenommen, so ist
umgehend das Landratsamt, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz oder das
Amt fur Umweltschutz, zu unterrichten. Die Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an
dieser Stelle sofort einzustellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden

koénnen, sind zudem der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

4.1.5 Bodenschutz
Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfiihrung von Baumafl3hahmen
auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. Dies be-
deutet bei baulichen Flacheninanspruchnahmen insbesondere, dass die Flachen-
versiegelung bei Anstrebung der optimalen baulichen Verdichtung auf das unver-

meidbare Mald beschrankt wird.
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Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu tragen,
sind bei den geplanten Vorhaben folgende Auflagen zu beachten:

. Das bei den BaumafRnahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach hu-
mosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden schonend auszubauen
und - soweit eine Wiederverwertung im Rahmen der Baumafinahme mdglich
ist (Massenausgleich) - auf dem Baugelande zwischenzulagern und wieder
einzubauen.

= Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,00 m hohen,
die von kultivierfahigem Unterbodenmaterial in max. 5,00 m hohen Mieten zu
erfolgen. Die Mieten sind durch Profilierung und Glattung vor Vernassung zu
schitzen. Bei Lagerungszeiten von mehr als drei Monaten sind die Mieten mit
geeigneten Pflanzenarten (z.B. Lupinen, Luzernen oder Gréasern) zu be-
grinen. Oberbodenmieten dirfen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unter-
boden nur mit leichten Kettenfahrzeugen befahren werden.

. Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und kultivierfahi-
gem Unterbodenmaterial sind mdéglichst sinnvoll an anderer Stelle wiederzu-
verwenden. Fir eine Zwischenlagerung vor der Wiederverwertung gilt das
Obengenannte.

. Bei Gelandeauffullungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Erdmassenausgleichs, der Gelandemodellierung, darf der humose Oberboden
(Mutterboden) des Urgelandes nicht tberschittet werden. Fur Gelandeauf-
fullungen ist ausschlieBlich unbelasteter Unterboden (Aushubmaterial) zu
verwenden.

. Bei der Anlage von Béschungen ist zur Erosionsminimierung eine ordnungs-
gemé&lRe Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem Oberboden und an-
schliel3ender Begriinung vorzunehmen.

. Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch den Ma-
schineneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wahrend der Bautatigkeit auf
das unvermeidbare Mal3 zu reduzieren. Damit ein ausreichender Wurzelraum
fur geplante Begriinungen und eine flachige Versickerung von Oberflachen-

wasser gewahrleistet ist, sind durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorge-
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rufene Bodenverdichtungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes
Aufreil3en aufzulockern.

. Zugangswege, PKW-Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit wasserdurch-
lassigen Belagen (z.B. Rasengittersteine, wassergebundene Decke) zu be-
festigen.

Hinweise:

. Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe wie mdg-
lich an die offentlichen Verkehrswege und mdglichst nur in baulichem Zu-
sammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden.

. Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsatzlich nur
bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten nach) und nieder-
schlagsfreier Witterung erfolgen.

. Bauwege und BaustralRen sollten nach Mdéglichkeit nur dort angelegt werden,

wo spater befestigte Wege und Platze liegen sollen.

4.2 Hydrogeologie
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Il des Wasserschutzgebiets

der Fa. Gitermann.

Die gemalRl Rechtsverordnung geltenden Verbote in der weiteren Schutzzone
(Schutzzone 111) sind einzuhalten.

4.3 Geotechnik
Nach Geologischer Landesaufnahme bilden Talablagerungen (Auenlehm und
Auensand, darunter Talkiese mit variablem Steine- und Lehmanteil, im Osten ver-
zahnt mit FlieRerden) unbekannter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund.
Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.
Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Unter-
grunds ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zuséatz-

lichen bautechnischen Erschwernissen filhren. Ferner ist mit lokalen Auffullungen
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vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, zu
rechnen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005)
verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen

Versickerungsgutachtens empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Grindunghorizonts, zum Grundwasser, zur Baugruben-
sicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafR DIN EN

1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

4.4 Denkmaler/Denkmalschutz

441 Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befinden sich zwei Kulturdenkmale mit
zugehorigen Garten bzw. AuRenanlagen. Sie sind im zeichnerischen Teil gemaR § 9
Abs. 6 BauGB durch das Planzeichen ,D* gekennzeichnet.
Es handelt sich um:
a) Villa Paul — Golfstral3e 18 (erbaut 1910/11)
b) Villa Kurt — Ludwigstral3e 14 (erbaut 1931)

Hierbei ist von den Denkmalschutzbehdrden zu prifen, ob bzw. in welcher Form auf
der Uberbaubaren Grundstiicksflache geplante Neu-, Um- oder Anbauten denkmal-

rechtlich genehmigungsfahig sind.

Bei allen baulichen MalRnahmen am Kulturdenkmal sind die Denkmalschutzbe-

hoérden hinzuzuziehen.

Im Bebauungsplan sind im Bereich der Villengarten tiberbaubare Flachen (Baufens-
ster) vorgesehen. Eine Bebauung ist mit vorheriger Abstimmung mit der Denkmal-

pflege zu prufen und abzustimmen.

Gemeinde Gutach im Breisgau Seite 19 von 22
BPL ,,GolfstralRe Ost* Schriftliche Festsetzungen



Europastralie 3 Fon: 07821 / 92374-0 www.kappis.de || l.
[

77933 Lahr Fax: 07821 /92374-29  mail@kappis.de
KAPPIS INGENIEURE

KAPPIS KOPF GRUPPE

4.4.2 Da im Plangebiet bisher unbekannte arch&ologische Bodenfunde zutage treten
konnen, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und
Aushubarbeiten friihzeitig dem Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung 8 — Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Dienstsitz Freiburg, schriftlich mitzuteilen. GemanR § 20
des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenver-
farbungen u.d.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation
und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist

ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

Das Regierungsprasidium ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstbécke, Weg-

kreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von den BaumafRnahmen betroffen sind.

4.5 Kampfmittel
Sollten Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt sein/werden, sollten diese
unverzuglich dem Regierungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst
mitgeteilt werden.

4.6 Elztal-Bahn (Breisgau S-Bahn)
Die heute noch mit Dieseltraktion betriebene "Elztalbahn" ist fur eine Elektrifizierung
im Zuge des Projekts Breisgau-S-Bahn vorgesehen. Das dafur erforderliche Plan-
feststellungsverfahren ist beantragt und die Unterlagen sind beim EBA eingereicht.

Der jetzige Haltepunkt Gutach wird im Zuge der MalRBhahmen zum Kreuzungsbahn-
hof umgebaut. Er erhalt ein zusatzliches Gleis sudlich des bestehenden Gleises 1
und einen neuen AufRenbahnsteig. Das zur Herstellung des Kreuzungsbahnhofs
Gutach erforderliche Gleis 2 muss ber die EU Rittweg (km 10,460) gefiihrt werden.
Daher wird die bestehende EU durch ein neues, breiteres Bauwerk ersetzt. Der Zu-
gang zum jeweils gegenuberliegenden Bahnsteig erfolgt tGber die EU Rittweg. Die
ErschlieBung des AufRenbahnsteigs wird barrierefrei ausgebaut. Dafiir sind Anpas-

sungen an der Wegfiihrung erforderlich.
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Im Zuge der Planfeststellung werden die bestehenden Nutzungen aus immissions-
rechtlicher Sicht beurteilt. Ein Anspruch auf Schutzmafinahmen ergab sich hierbei
bei den Antragsbetrachtungen allerdings nicht.

Es wird seitens der Bahn darauf hingewiesen, dass fir die hinzukommen-
de/gednderte Bebauung keine immissionsrechtlichen Anspriiche an den Bau und
den Betrieb der beantragten Bahnanlage geltend gemacht werden konnen. Die
dadurch entstehenden Immissionen sind zu dulden. Sofern hier MaBhahmen zu er-

greifen sind, sind diese auf Kosten des Eigentimers durchzufihren.

4.7 Verkehrsflachen
Die Profilgestaltung innerhalb der Stralenbegrenzungslinien ist nicht Bestandteil

des Bebauungsplans.

Die zur Herstellung des Stral3enkorpers erforderlichen Abgrabungen und Auf-
schittungen sind auf den angrenzenden Baugrundstiicken zu dulden. Sie werden in

einem Bdschungsverhaltnis von 1 : 1,5 hergestelit.

Die zur Herstellung der StralReneinfassung notwendigen Betonfundamente (fur
Bordsteine bzw. Stellkanten) sind auf den angrenzenden Baugrundstiicken zu
dulden.

Die vom Versorgungsunternehmen aufzustellenden Kandelaber fir die Stralenbe-
leuchtung sind in einem Abstand bis zu 0,50 m von der Strallenbegrenzungslinie auf

den Baugrundstiicken zu dulden.

4.8 Doppelhausbebauung
Ist eine Doppelhaushélfte ohne Unterkellerung geplant, muss gewéahrleistet sein,

dass die andere Doppelhaushélfte ohne Mehraufwand einen Keller errichten kann.
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4.9 Farbe der Dacheindeckung von Hauptgebauden
Als Farbe der Dacheindeckung sind bevorzugt rote bis braune oder graue Farbtdne

Zu verwenden.

Ausnahme: begriinte Dachflachen, Solaranlagen, Fotovoltaikanlagen, Dachauf-

bauten, Wiederkehre

4.10 Landwirtschaftliche Emissionen
Es wird darauf hingewiesen, dass es im Plangebiet zeitweise zu Emissionen kom-
men kann, insbesondere durch das Ausbringen organischer Dingemittel. Diese sind

als ortstiblich hinzunehmen.

411 Pflanzenauswahl
Bei der Grinflachenplanung, insbesondere bei reiner und allgemeiner Wohnbebau-
ung sollte auf allergene Pflanzen wie Hasel, Erle, Birke sowie auf stark giftige Ge-

wachse verzichtet werden.

Aufgestellt: Lahr, 12.02.2016

KAPPIS Ingenieure GmbH

gez. Kerstin Stern, Dipl.-Ing. Stadtplanerin
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