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Fertigung: ... &........
Anlage:......... 3.,
Schriftliche Festsetzungen Blatt:....... 1-9........

zum Bebauungsplan "Rieslehof - Gutach"
der Stadt Titisee-Neustadt (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

Fassung zur Offenlage

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1.2

1.2.1

1.2.2

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB)

Allgemeines Wohngehiet WA
(§ 4 BauNVO)

innerhalb der als WA ausgewiesenen Baugebiete sind die nach § 4 Abs. 3
Nr. 2 und 5 BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Tankstellen)
ausnahmsweise zuldssigen Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Mischgebiet Mi
(& 6 BauNVv(Q)

Innerhalb der als MI ausgewiesenen Baugebiete sind die nach § 6 Abs. 2
Nr. 4 - 8 BauNVO (sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen so-
wie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstéatten) allgemein zulsssigen
Anlagen nicht zuléssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Innerhalb der als MI ausgewiesenen Baugebiete sind die nach § 6 Abs. 3
BauNVQ (Vergniigungsstatten) ausnahmsweise zulassigen Anlagen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVOQ).

Anzahl der Wohneinheiten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude wird festgesetzt mit
= |l Voligeschosse zulassig:

- Einzelhaus : max. 2 Wohnungen
- Doppelhaushilfte : max. 2 Wohnungen
* |l Voligeschosse zuldssig:

- Einzelhaus  max. 3 Wohnungen
- Doppelhaushilfte : max. 3 Wohnungen

- Hausgruppe, je Einheit  : max. 3 Wohnungen

Stand. 05.07.2005 Selte 1
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3

31

3.2

3.21

3.2.2

3.2.3

3.24

325

4.1

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr, 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVvOQ)

Zahl der Voligeschosse, Grundflichenzahl

Gemal den Eintragungen im Plan werden festgesetzt;

_ im WA, WASS und MI die Zahl der Voligeschosse als Hichstmaf

- im WA*" und WA*? die Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochst-
mafd

- die Grundflachenzahl (GRZ)

Héhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNV0)

Die max. zuldssige Wandhohe (Schnittpunkt der AuRenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut) wird im WA gemaR den Eintragungen im Plan bezogen
auf die Oberkante der ErschlieBungsstrae festgesetzt — gemessen in der
Mitte des geplanten Baukdrpers.

Die max. zuldssige Firsthéhe (gemessen in der Senkrechten) wird im WA
bezogen auf die Oberkante der ErschlieBungsstrale — gemessen in der Mitte
des geplanten Baukérpers — gemaf den Eintragungen im Plan festgesetzt,
auch wenn dadurch die max. zulassige Dachneigung im Einzelfall
unterschritten wird.

Bei Doppelhéusern und Hausgruppen sind die Wandhohen, Firsthdhen und
Sockelhdhen einheitlich zu gestalten bzw. anzupassen.

Fur Garagen und bauliche Nebenanlagen wird die max. zulassige Wandhahe
(Schnittpunkt der Aufienwand mit der Oberkante der Dachhaut} mit 2,80 m
bezogen auf die Oberkante der Erschlieungsstralle festgesetzt — gemessen
in der Mitte des geplanten Baukdrpers,

Die max. zuldssigen Wand- und Firsthdhen im Mischgebiet — MI - werden
gemal den Eintragungen im Plan festgelegt. Fiir das denkmalgeschiitzte
Gebéude gelten die Bestandshéhen als Maximalwerte. Dabei sind geringfi-
gige Erhéhungen aus technischen Grinden (z.B. Konstruktionshéhen) in Ab-
sprache mit dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 25 — Archaologische
Denkmalpflege, 79083 Freiburg, méglich. Fur das zusatzliche Baufeld (ge-
plantes Leibgeding) werden die Maximalwerte gemaf Eintrag im Plan auf NN
bezogen.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVQ)

Die Festlegung der Bauweise erfolgt entsprechend den Eintragungen im
Plan.
E- offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO
es sind nur Einzelh&duser zuldssig
ED - offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO
es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
DH - offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO
es sind nur Doppelhéuser und Hausgruppen Zuldssig
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42 Die iberbaubare Grundstticksfisiche wird im "Zeichnerischen Teil" durch die
eingetragenen Baugrenzen festgelegt.

5 Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festlegung der Hauptfirstrichtung erfolgt soweit erforderlich entspre-
chend den Eintragungen im Plan.

6 Nebenanlagen

6.1 Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs.1 BauNVO sind auch auf den hicht
Uberbaubaren Flachen zuldssig, jedoch im WA und WA? nur bis zur Flycht
der ruckwirtigen Baugrenze, wenn es sich um Geb#ude (Schuppen, Gara-
gen etc.) handeit. Davon abweichend sind Nebenanlagen (Stélle) fur Klein-
tierhaltung genereil nicht Zuldssig,

6.2 Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auf den nicht
Uberbaubaren Flachen zulassig.

7 Fléchen fiir Stellplitze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplitze sind im WA innerhalb der Baugrenzen und
in einem Bereich von 3 — 15 m (Lage Baukorper) zur ErschlieRungsstraie
— maximal jedoch bis zur Flucht der rickwdértigen Baugrenze - Zuldssig.
Stellplétze kdnnen auch direkt an der Strafe errichtet werden.

Im Ml ist die Lage und Orientierung von Garagen und Carports mit dem Re-
gierungsprasidium Freiburg, Abt. 2 ~ Denkmalpflege, abzustimmen.

8 Fldchen, die von einer Bebauung freizuhalten sind
(§ @ Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

8.1 Der Gewdsserrandstreifen lings der Gutach ist grundsatzlich von jeglicher
Bebauung, Aufschittungen, Nebenanlagen etc. freizuhalten (Ausnahme: vor-
handene Wege). MaRknahmen im Bereich der Gewasserrandstreifen sind mit
der Unteren Wasserrechtsbehérde abzustimmen.

8.2 Die im Plan gekennzeichneten Flichen an Einmindungen (Sichtfelder) sind
von jeglicher Bebauung und Nebenanlagen freizuhalten (ausgenommen
Hochstdmme).

9 Verkehrsflichen und Anschluss anderer Flichen an die

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Innerhalb der "Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung” (Wohn-
stralien) sind i.d.R. Mischflichen fiir FuBgénger, Radfahrer und Fahrverkehr
vorgesehen. Eine Detailplanung ist vor Ausfiihrung erforderlich.

Stand: 05.07 2005
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10

11

11.1

11.2

12

12.1

12.2

12.3

Versorgungsfiichen
(89 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Entlang der dffentlichen Verkehrsfizichen sind auf den angrenzenden privaten
Bauflachen in einem Gelandestreifen von 0,50 m Breite Anlagen fir die
Stromversorgung (z.B. Kabelverteilerschranke) und StralRenbeleuchtung zu

dulden.

Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGR)

Die ausgewiesenen privaten Grnflachen am stlichen Rand des Planungs-
gebietes dienen der dufleren Eingriinung des Gebietes (Grinflache 1),

Die ausgewiesenen privaten Grunfidchen und Biotopflachen im Stiden lings
der Gutach dienen dem Schutz des Ufers (Gewdsserrandstreifen) einschlief-
lich der Anpflanzungen und sind gemal den festgelegten MaRnahmen bzw.
den Aussagen des Griinordnungsplanes zu unterhalten. Die mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht belegten Fidchen dienen der ErschlieBung. Dariiber
hinaus sind unversiegelte Wege zulissig.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb des Planungsgebietes sind im Stden im Bereich der Béschung zur
Gutach und in der Gutachniederung "Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen"
durchzufithren.

Der siidiich an die geplanten Baugrundstiicke angrenzende Magerrasenbe-
stand (nach § 24a NaischG geschiitztes Biotop — Magerrasen bodensaurer
Standorte) und Magerwiesenbestand ist als offene Wiesenflache zu erhaiten.
Um die Artenvielfalt zu erhshen, ist eine extensive Pflege erforderlich. Die
Flache wird 1 mal jahrlich gemaht, der Schnitt soll Anfang bis Mitte Juli erfol-
gen (Flache 2). Die jahrliche Mahd ist langfristig sicherzustellen.

Auf dem sidlichen Abschnitt der Ausgleichsfldche sollen die vorhandenen
Ufergeholzabschnitte und Geblischgruppen (nach § 24a NatschG geschitz-
tes Biotop — gewidsserbegleitender Auwaldstreifen) erhalten bleiben und ge-
pflegt werden. Auf Neupflanzungen in diesem Abschnitt iber den derzeitigen
Bestand hinaus ist zu verzichfen Pflegeziel ist ein strukturierter gewssserbe-
gleitender Auwaldstreifen Die Gehdlzpflege an der Gutach ist vor der Umset-
zung mit einer Skologischen Fachkraft abzustimmen ung der unteren Natur-
schutzbehdrde anzuzeigen. (Fliche 5).

Im mittleren Bereich der Béschung zur Gutachniederung befindet sich der
einzige erhaltenswerte Geholzbestand. Die vorhandenen Biume und Stray-
cher (Birke, Larche, Kiefer, Fichte) sind dauerhaft zu erhalten.

Bei Ausfall Ersatzpflanzung, keine zusitzlichen Neuanlagen (Grinfigche 3).

Stand: 05.07.2005
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12.4

13

13.1

13.2

13.3

14

141

Sukzessives Entfernen der vorhandenen Fichten und Ersatz durch standort-
gerechte Baumarten wie Esche oder Schwarzerle (Griinflache 4).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(3 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Fliachen fur leitungsrechte diirfen
nicht mit Baumen und Strauchern bepflanzt oder mit baulichen Aniagen
Uberbaut werden.

Gemdl Eintrag im Plan werden im Stden des Planungsgebietes Teilflichen
des Flst.Nr. 54 und 54/1 (private Griinfliche) mit einem Leitungsrecht (Ir2)
zugunsten der ErschlieBungstrager fir Kanalisation, Wasserversorgung
(Stadt Titisee-Neustadt), Strom (Kraftwerk Laufenburg), Gasversorgung (Ba-
denova) und Telekommunikationsleitungen (Telekom, Kabel Baden-Warttem-
berg) belastet,

Gemai Eintrag im Plan werden im Siiden des Planungsgebietes Teilflichen
des FIst.Nr. 54 und 54/1 (vorhandener Weg) mit einem Gehracht (gr1) zu-
gunsten der Aligemeinheit und einem Leitungsrecht (Ir1) zugunsten der Er-
schlieBungstréger fir Kanalisation, Wasserversorgung (Stadt Titisee-
Neustadt), Strom (Kraftwerk Laufenburg), (Gasversorgung (FEW, Badenova)
und Telekommunikationsleitungen (Telekom, Kabel Baden-Wurttemberg) be-
lastet.

Dariiber hinaus werden Teilflichen des Fist.Nr. 54 und 54/1 (vorhandener
Weg) mit einem Nutzungsrecht (Fahrrecht fr1) zugunsten von Fist.Nr 46/15
bzw. der Anlieger belastet, Die Gualtigkeit dieses Nutzungsrechtes (Wege-
recht) ist beschrankt auf landwirtschaftliche Fahrzeuge.

Aulerdem wird eine Teilfliche von Flst.Nr. 54 (vorhandener Weg) mit einem
Fahrrecht (fr2) zugunsten des érilichen Baufeldes im Ml belastet. Dieses
Fahrrecht gilt nur zwischen Baufeld und Rieslehofweg.

Gemd&fR Eintrag im Plan werden Teilflichen der Flst.Nm. 54 und 54/1 mit
einem Leitungsrecht (Ir3) zugunsten der ErschlieBungstrager for Kanalisation
(Stadt Titisee-Neustadt) belastet. Das Leitungsrecht dient der planungsrecht-
lichen Sicherung des geplanten Schmutzwasser- und Regenwasserkanals.

Anpflanzen von Biaumen und Striuchern und sonstigen Be-
pflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im &ffentlichen Stralenraum sind gemal der Eintragungen im Bebauungs-
plan/Griinordnungsplan 2 Einzelbdume anzupflanzen. Die Baumarten sing
der Artenliste 1 zu entnehmen. Aufgrund von Grundstiickszufahrten, Leitun-
gen eic. erforderliche Abweichungen beziglich des Standortes sind zulassig.

Im Zuge der Realisierung der einzeen Bauvorhaben, d.h. wenn die Lage
von Gebéduden, Garage, Zufahrten etc, genau festliegt, kénnten eventuell
Einzelbdume im Bereich des Gehwegs gepflanzt werden.

Stand: 05,07.2005 Sejte 5
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14.2

14.3

14.4

15

16

17

Um eine landschaftstypische Ortseinbindung zu den Wiesenflachen am &stli-
chen Gebietsrand zu gewahrleisten, sind auf den "privaten Grinflichen” zur
freien Landschaft hin Anpflanzungen mit standortgerechten, heimischen
Strauchern entsprechend der Artenliste 1 durchzufthren, Es wird ein 2 bis
3-reihiger Pflanzverband empfohlen (Grinflache 1).

Auf den privaten Baugrundstiicken im Stden, oberhalb der Béschung zur
Gutach sollen ebenfalls Straucharten den Ubergang zu der angrenzenden
Gewasserniederung bilden (Arten entsprechend der Artenliste 1). Der an-
grenzende Magerwiesenbestand ist ebenso wie der Magerrasenbestand
(nach § 24a NatSchG geschitztes Biotop - Magerrasen bodensauerer
Standorte) als offene Wiesenflache zu erhalten.

In den Baugrundstiicken ist je angefangene 600 m? Grundstiicksfiiche ein
Baum aus den Artenlisten anzupflanzen. Der Standort innerhalb des Grund-
stlicks ist frei wahlbar.

Langs der ErschlieBungsstraBe sind Einfriedungen mit Stréuchern und Ge-
buschen entsprechend der Artenlisten anzupflanzen.

Die in den Arfeniisten 1 und 2 genannten Gehélze kdnnen im Bereich der
privaten Grundstlicke verwendet werden.

Erhaltung von B#umen und Striuchern und sonstigen Be-
pflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die im Grinordnungsplan — "Mafinahmenplan” eingetragenen, vorhandenen
Gehdélzgruppen und Baume sind auf Dauer zu erhalten und zu pflegen.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstel-
lung des StraBenkoérpers

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGRB)

Werden fir den Ausbau der ErschlieBungsanlagen Mauern, Fundamente
oder Béschungen erforderlich, so kdnnen diese in einem Gelandestreifen bis
zu 0,50 m Breite auf den angrenzenden privaten Grundstticken angelegt
werden. Darlber hinaus werden Bdschungen im Verhaltnis 1 - 1,5 in die an-
grenzenden privaten Grundstiicke verzogen.

Zuordnung der Ausgieichs- und Ersatzmafinahmen

(§ 9 Abs. 1a, SBatz 2i.V.m. § 1a BauGR bzw. § 21 BNatSchG sowie §§ 135a - 135¢
BauGRB)

Die zur dkologische Aufwertung vorgesehenen planungsrechtlichen Festset-
zungen Ziff. 12, 14 und 15 sind den zu erwartenden Eingtiffen, die im Zu-
sammenhang mit der Bebauung der Grundstiicke und der Anlage der Er-
schlieBungsflachen entstehen, zuzuordnen.

Die Aufteilung zwischen Erschlieungsanlagen und Bauflichen erfolgt im
Verhalinis entsprechend dem Versiegelungsgrad.

Verkehrsflachen: ca. 0,36 ha x 1,0 (100% versiegeit) = 0,36 ha = 41,4 %
Bauflachen; ca. 1,36 ha x 0,375 (GRZ - Durchschnitt) = 0,51 ha = 58,6 %

Stand: 05.07.2008 Sefte 6
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18 Artenliste 1

Baumarten:

Fraxinus excelsior - Esche

Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Fagus sylvatica - Buche

Tilia cordata - Winterlinde
Betula pendula - Birke

Prunus avium - Vogelkirsche
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahomn

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Straucharten:

Sambucus nigra ~ Schwarzer Holunder
Sambucus racemosus - Traubenholunder
Corylus avellana - Hasel

Rosa canina ~ Hundsrose
Prunus spinosa - Schlehe
Euonymus europagus - Pfaffenhittchen
Obstbdume:

Apfel:

Bohnapfel

Danziger Kantapfel
Grahams Jubilaumsapfel
Jakob Lebel
Landsberger Reneite
Maunzenapfel
Sonnenwirtsapfel
Winterrambour

Birne:

Gute Graue
Palmischbirne
Schweizer Wasserbirne

Zwelschge:
Wangenheims Frihzwetschge

Stand: 05.07.2005 Seite 7
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Artenliste 2
Baume:
Acer ssp. - Ahorn-Arten
Fraxinus ssp. - Eschen-Arten
Malus ssp. - Zierdpfel
Frunus ssp. - Zierkirschen
Stréucher:
Berberis ssp. - Berberitzen Arten
Deutzia ssp. - Deutien-Arten
Amelanchier lamarckii - Felsenbirne
Syringia vulgaris - Flieder
Forsythia intermedia - Forsythie
Potentilla ssp. - Finffingerstrauch-Arten
Genista ssp. - Ginster-Arten
Laburnum ssp. - Goldregen-Arten
l.onicera ledebourii - Heckenkirsche
Philadelphus ssp. - Falscher-Jasmin-Arten
Ribes ssp. - (Zier-}-Johannisbeer-Arten
Hypericum ssp. - Johanniskraut-Arten
Viburnum ssp. - Schneeball-Arten
Buddleia davidii - Sommerflieder
Spirea ssp. - Spierstrauch-Arten
llex aquifolium ~ Stechpalme
Weigelia ssp. - Weigelien-Arten
Rosa ssp. - Wildrosen-Arten

Heckenpflanzen/Schnittvertrégliche Straucher:

Buxus sempervirens - Buchsbaum
Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus sanguinea - Hartiege!
Ligustrum vulgare - Liguster
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Stand: 05,07.2005 Seite 8
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Kletter- und Schlingpflanzen:

Celastrus orbiculatus
Wisteria sinensis
Hedera helix

Lonicera ssp.
Hydrangea petiolaris
Polygonum aubertii
Aristolochia macrophylla
Actinidia arguta
Clematis ssp.
Parthenocissus ssp.

Freiburg, den 13.05.2004
geéndert 21.02.2005
gedndert 05.04.2005
gedndert 05.07.2005

PLANUNGSBURO FISCHER l"-rl'\'—r'_(L-'"l

GunterstalstraRe 32 = 79100 Freiburg i.Br
Tel. 0761/70342-0 = info@planungsbuercfischer.de
Fax 0761/70342-24 = www. planungsbuerofischer.de

- Baumwilrger

- Blauregen

- Efeu

- Geillblatt-Arten

- Kletterhortensie

- Knéterich

-~ Pfeifenwinde

- Strahlengriffe!

~ Waldrebe-Arten

- Wilder-‘Wein-Arten

05.07.2005
Titisee-Neustadt, den ....................

Planer

B 122F1a07 dog

BlUrgermeister
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