GEMEINDE HUGELSHEIM

BEBAUUNGSPLAN

-~Wohnpark am Hardtwald“, 2. Anderung
Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltpriifung

Verfahrensvermerke, Geltungsbereich, Textliche Festsetzungen
(Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften)
Hinweise und Pflanzliste

Satzungsfassung vom 05.01.2026

VERFAHRENSVERMERKE ZUM BEBAUUNGSPLAN UND DEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Aufstellungsbeschluss GR am 07.04.2025
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss am 11.04.2025

Offentliche Bekanntmachung der

frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 11.04.2025

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 14.04.2025 bis 21.05.2025
Billigungs- und Offenlagebeschluss GR am 14.07.2025

Erneuter Billigungs- und Offenlagebeschluss GR am 17.11.2025
Bekanntmachung Offenlage am 18.07.2025

Erneute Bekanntmachung verkurzte Offenlage am 21.11.2025

(nur zu den geanderten Teilen)

Durchftihrung Offenlage vom 21.07.2025 bis 22.08.2025
Durchfuhrung der erneuten verkurzten Offenlage vom 24.11.2025 bis 08.12.2025
Durchfiihrung Behdrdenbeteiligung vom 21.07.2025 bis 22.08.2025
Durchfuihrung der erneuten Behdrdenbeteiligung vom 21.11.2025 bis 08.12.2025
Satzungsbeschluss GR am

Ausgefertigtam

Die textlichen Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften dieser Bebauungsplananderung stim-
men mit den Beschlissen des Gemeinderats Uberein.

Ortsubliche Bekanntmachung am .............

In Kraft getreten am .............
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GELTUNGSBEREICH BEBAUUNGSPLAN ,,WOHNPARK AM HARDTWALD*, 2. ANDERUNG

Der Geltungsbereich ist wie folgt abgegrenzt:

Geltungsbereich 2. Anderung gsplan " am ald" - 1:2.500 -
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BEBAUUNGSPLAN ,, WOHNPARK AM HARDTWALD*, 2. ANDERUNG

Der Bebauungsplan ,Wohnpark Hardtwald®, 1. Anderung in Kraft seit 18.04.2008, wird mit der vorliegen-
den 2. Anderung nur in den Planungsrechtlichen Festsetzungen und in den értlichen Bauvorschriften ge-
andert. Der zeichnerische Teil des Bebauungsplans ,Wohnpark am Hardtwald“ 1. Anderung in Kraft seit
18.04.2008 wird nicht geandert und gilt deshalb unverandert weiter. Mit Ausnahme des Bereichs der
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Grand Centre Ring 2“ geandert wurde.

Die Bebauungsplananderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltpriifung
durchgefiihrt.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), einschlieRlich spaterer Ande-
rungen und Erganzungen.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), einschlieRlich
spaterer Anderungen und Ergénzungen.

Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), ein-
schlieBlich spaterer Anderungen und Ergéanzungen

Il Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
§9(1)1,6 BauGB, i.V.m. §§ 1-11 BauNVO

(1)  Die Art und die Begrenzung der Ausweisung der Baugebiete erfolgt durch Eintragung im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplanes.

(2)  Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind:
- Wohngebaude
- der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe.
Nutzungen nach § 4 (2) 3 BauNVO fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke sind nicht zugelassen.
Die nach § 4 (3) BauNVO genannten Ausnahmen sind nicht zulassig.

(3) Inden Gebieten WA 6, WA 7, WA 8 und WA 9 werden MI-Orientierungswerte gemaf DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) zugrunde gelegt. Bei Neuerrichtung oder Erweiterung von
Gebauden mit Wohn- und Schlafrdumen sind daher die auf das jeweilige Vorhaben einwirken-
den Larmimmissionen zu ermitteln. Ubersteigen diese die Werte nach DIN 18005 von tagsiiber
60 db(A) und nachts 45 db(A), ist durch passive SchallschutzmaRhahmen am Gebaude sicher-
zustellen, dass die Innenraumpegel nach VDI-Richtlinie 2719 fur Schlafrdume wahrend der
Nachtzeit von 35 db(A) und fiir Wohnraume tagsiber von 40 db(A) nicht tGberschritten werden.
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(4)

(®)

(6)

Die Zahl der max. zulassigen Wohneinheiten je Gebaude bzw. je Hauseinheit bei Hausgruppen
und Doppelhausern wird begrenzt auf:

- 2 Wohneinheiten bei dem Haustyp H1

- 6 Wohneinheiten bei dem Haustyp H2

- 12 Wohneinheiten bei dem Haustyp H3

- 18 Wohneinheiten bei dem Haustyp H4

Der jeweils zulassige Haustyp ergibt sich aus dem Planeinschrieb in den Baufenstern. Die Fest-
setzung gilt jeweils fir das gesamte Baufenster.

Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO kdénnen als Ausnahmen zugelassen wer-
den.

Auf den Grundstiicken FlIst.Nr. 5803 — 5809, 5817, 5844 — 5851, 5891, 5901, 5918 — 5928 und

bei den ersten Hauserzeilen auf dem Grundstiick Flst.Nr. 4726 entlang der Toronto Stralle muis-
sen die Kamine eine Hohe von min. 1,00 m tber Oberkante (O.K.) der obersten Fenster zu den
Wohnraumen der 6stlich (in Hauptwindrichtung) gelegenen 3-geschossigen Gebaude einhalten.

2. MaR der baulichen Nutzung
§9 (1)1 BauGB, i.V.m. §§ 16-21a BauNVO

(1)

()

©)

(4)

Das MalR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ),
der Geschossflachenzahl (GFZ) und der Zahl der Vollgeschosse. Die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl, der Geschossflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse erfolgt durch Eintragung im
Bebauungsplan (Nutzungsschablone).

Ist die Grundflache eines Grundstuicks, die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf (§ 19
(1) BauNVO) im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes kleiner ausgewiesen als die ange-
gebene Grundflachenzahl, so ist die Flache maf3geblich, die im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes tatsachlich als iberbaubar ausgewiesen ist.

Auf die Geschossflachenzahl sind die Flachen von Aufenthaltsraumen im Dachraum oder Kel-
lergeschossen einschlief3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraumen und ihrer Umfassungs-
wande ganz anzurechnen.

Inden WA 1, 3, 4, 5, 6 und 9 darf die GRZ flir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis max. 0,6
Uberschritten werden.

3. Bauweise
§9(1)2BauGB, i.V.m. §§ 22 BauNVO

(1)

()

Als Bauweise wird offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO) festgesetzt. Es sind nur Einzel- und
Doppelhauser und Hausgruppen (entsprechend der Nutzungsschablone) zulassig.

Fir die Stellung und Firstrichtung der Gebaude sind die Eintragungen im Bebbauungsplan
maldgebend.
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4. Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
§ 9 (1) 24 BauGB

(1)

()

Die mit Immissionen aus Verkehrslarm belasteten Gebiete sind in der Planzeichnung mit LPB I-
Il gekennzeichnet.

Die Grundrissgestaltung muss so erfolgen, dass Wohn- und Schlafrdume an der larmabge-
wandten Seite angeordnet sind. Soweit dies nicht mdglich ist, ist alternativ das nach DIN 4109
erforderliche Schallddmmmal (erf R"w,res mindestens 30dB(A) fur AuRenbauteile) in passiven
Schutzeinrichtungen bei Fassaden flir Wohnraume im Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabe-
verfahren nachzuweisen.

Fir innerhalb des Nachtschutzgebietes befindliche Bereiche gelten die in Anhang 1 zur Begrin-
dung aufgeflihrten Festsetzungen gemaf} Planfeststellungsbescheid zum Ausbau des Regional-
flughafens Karlsruhe/Baden-Baden.

5. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Garagen, Stellplitze, Nebenanlagen
§9 (1) 2 und 4 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO

(1)

()

©)

(4)

(®)

(6)

Die Festsetzung von Strallenbegrenzungslinien, Baugrenzen und Bebauungstiefen erfolgt
durch Eintragung im Bebauungsplan.

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache und auf den
fur Garagen und Stellplatzen vorgesehenen Flachen zulassig. Im WA 7 und WA 10 sind Stell-
platze zusatzlich zwischen der Verkehrsflache und der Baugrenze zulassig. Ausnahmen kdnnen
zugelassen werden, sofern der Waldabstand von 30,00 m eingehalten wird, eine Zufahrt tber
bereits vorhandene Zufahrten gesichert ist und der Zweck der Freiflachen, insbesondere ihre
gartnerische Gestaltung, sowie die Wohnruhe und die umgebene Bebauung nicht beeintrachtigt
werden.

Als Ausnahme sind Tiefgaragen auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.
Diese sind mit einer mindestens 50 cm starken Substratschicht zu begriinen und diirfen max.
30 cm inkl. Substratschicht Gber das bestehende Gelande hinausragen.

Uberdachungen von Abstellplatzen fir Miillbehalter sind nur auf den dafiir ausgewiesenen Fla-
chen zulassig.

Im WA 2 und WA 8 sind auf den nicht tGiberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen gemaf

§ 14 BauNVO nur im folgenden Umfang zulassig:

- Eine Einzelanlage darf eine GréRe von 1,5 m? je zugehdriger Wohneinheit und eine Gesamt-
groRe von 25 m? nicht tberschreiten. Ein Mindestgrenzabstand zu 6ffentlichen Verkehrs-
flachen von 30 m ist einzuhalten.

Eine Uberschreitung von Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen, wie Gesimse, Dachvor-
springe, Eingangs- und Terrassenlberdachungen, Freitreppen sowie Vorbauten, um bis 1,50
m ist zulassig, wenn deren Breite nicht mehr als 5,00 m betragt und die Grenzabstande laut
LBO eingehalten werden.
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(7)  Terrassen sind bis zu einer Grolle von max. 25 m2 auch aufierhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

(8) Luftwarmepumpen sind auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

6. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
§9 (1) 21 BauGB

(1) Die im zeichnerischen Teil festgesetzten privaten Verkehrsflachen mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten Typ 1 dienen der Sicherung der ErschlieRung der angrenzenden Grundstlicke.
Diese Flachen sind zusatzlich mit einem Fahr- und Gehrecht zugunsten von Rettungsorganisati-
onen belastet.

(2) Die im zeichnerischen Teil festgesetzten privaten Verkehrsflachen mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten Typ 2 dienen der Sicherung der ErschlieRung der angrenzenden Grundstlicke.
Diese Flachen sind zusatzlich mit einem Fahr- und Gehrecht zugunsten von Rettungsorganisati-
onen sowie mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet.

(3) Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache mit Leitungsrechten dient der Sicherung der in
diesem Bereich verlegten Leitungen.

7. Pflanzgebot und Pflanzbindung
§9 (1) 25 BauGB

(1)  Um den gebietspragenden Charakter der gehdlzbestandenen Freiflachen zu wahren, sind au-
Rerhalb der Baufenster einschlieBlich eines an diese direkt anschlieRenden Freihaltestreifens
von 7,00 m Breite alle Gehdlze dauerhaft zu erhalten. Falls ein Erhalt der Gehdlze aus Griinden
der Verkehrssicherungspflicht nicht méglich ist oder zulassige Bauvorhaben dadurch unverhalt-
nismafig erschwert werden, kann eine Befreiung von dem Erhaltungsgebot erfolgen (vgl. hierzu
auch die landesrechtlichen Vorgaben zum Waldabstand), sofern adaquate Ersatzpflanzungen in
gleicher Art und in gleichem Umfang innerhalb desselben Grundstiicks durchgefihrt werden.
Bei Baumalnahmen sind die erforderlichen Baumschutzmalinahmen gem. DIN 18920 zu tref-
fen.

(2)  Anden durch Erhaltungssymbol gekennzeichneten Baumstandorten sind die vorhandenen
Baume auf Dauer zu erhalten. Falls ein Erhalt der Bdume aus Grunden der Verkehrssiche-
rungspflicht nicht méglich ist oder zuldssige Bauvorhaben dadurch unverhaltnismaRig erschwert
werden, kann eine Befreiung von dem Erhaltungsgebot erfolgen, sofern adaquate Ersatzpflan-
zungen in gleicher Art und in gleichem Umfang innerhalb desselben Grundstiickes durchgefuhrt
werden. Bei BaumalRRnahmen sind die erforderlichen BaumschutzmaRnahmen gem. DIN 18920
zu treffen.

(3)  Anden durch das Anpflanzungssymbol gekennzeichneten Baumstandorten sind neue Stralen-
baumpflanzungen geman Pflanzliste Kapitel IV.11. vorzunehmen.

(4)  Auf offentlichen Grundstlicken und auf 6ffentlichen Grinflachen sind Rasen- und Wiesenfla-
chen, soweit vorhanden, extensiv zu unterhalten. Die Flachen sind 2 mal im Jahr unter Abtrans-
port des Mahgutes zu mahen. Es erfolgt keine Diingung oder Wasserung der Flachen. Soweit
offentliche Grundstiicke oder 6ffentliche Grinflachen von Wald, Baumgruppen und
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(®)

Einzelbaumen gepragt werden, sind die Gehdlze dauerhaft zu erhalten. Falls ein Erhalt der Ge-
holze aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht nicht mdglich ist oder zulassige Bauvorhaben
dadurch unverhaltnismafig erschwert werden, kann eine Befreiung von dem Erhaltungsgebot
erfolgen, sofern adaquate Ersatzpflanzungen in gleicher Art und in gleichem Umfang innerhalb
des selben o6ffentlichen Grundstiicks bzw. der selben 6ffentlichen Griinflache durchgefihrt wer-
den.

Ausgenommen von diesen Festsetzungen ist die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Offentlicher Spielplatz*

Samtliche unbebaute Flachen der Grundstlicke sind mit Ausnahme der Zufahrten, Zugange,
Stellplatze, Terrassen und Sitzflachen zu begriinen und dauerhaft begrint zu halten.
Fur die Bepflanzung geeignete Arten sind in den Hinweisen aufgefihrt.

8. Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
§9 (1) 20 BauGB

(1)

()

©)

(4)

(®)

(6)

An den im Plan gem. § 9 (1) 20 BauGB gekennzeichneten Stellen sind Sandrasen und Mager-
wiesen dauerhaft zu sichern und durch Mahd zu pflegen.
Versiegelte Flachen sind zu entsiegeln und als Sandrasen zu entwickeln.

Fir AuBRenbeleuchtungen (Stralien-, Hof-, Garten-, Fassadenbeleuchtungen usw.) mit Aus-
nahme von Reklameflachen sind nur Lampen mit UV-armen, insektenfreundlichen Lichtspek-
tren, z.B. Natriumdampfniederdrucklampen zulassig.

Lichtschachte, Hof- und Strallengullys, Regenfallrohre und ahnliche Bauwerke sind mit einer
kleintier- und vogelsicheren Abdeckung zu versehen. Die Offnungen der Abdeckungen diirfen
maximal 10 mm betragen. Es sind ausschliel3lich Schlammeimer mit gelochtem Boden in die
Gullys einzusetzen.

Sofern bautechnische und verkehrstechnische Vorgaben es erlauben, darf die Hohe von Bord-
steinen und anderer Wegekanten maximal 5 cm betragen.

Fir Stralen- und Hofentwasserungen sind ausschlieRlich Muldenrinnen vorzusehen.

Fir den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft sind auf Grundlage eines 6ffentlich-
rechtlichen Vertrages zwischen dem Landratsamt Rastatt, Untere Naturschutzbehérde, und der
Gemeinde Hiigelsheim Flachen zu sichern und dort die im Vertrag festgelegten Pflege- und Ent-
wicklungsmalRnahmen durchzufiihren. Die dort genannten Ausgleichsmaflinahmen werden den
durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ,Wohnpark am Hardtwald“ (1. Anderung) verur-
sachten Eingriffen als Sammelmaflnahmen zugeordnet. Grundlage fir die Eingriffs- /Aus-
gleichsberechnung ist der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung
des gultigen Satzungsbeschlusses.

Higelsheim, den 27.01.2026

Blrgermeisterin:

Kerstin Cee
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Il Ortliche Bauvorschriften

1. Abstandsflachen

§ 5LBO

Die Mindestmale der Abstandsflachen der Gebaude von Nachbargrenzen richten sich nach der jeweils
geltenden LBO.

2. Baugestalt
§74 (1)1LBO
(1)  Die Traufhdhe der Gebaude darf vom bestehenden Gelande bis zum Schnittpunkt AuRenwand /
UK Sparren hochstens betragen: siehe Nutzungsschablone.

(2)  Es sind nur Satteldacher zuldssig. Dachfirste kdnnen bis zu 1,00 m versetzt von der Dachmitte
angeordnet werden. Walm- und Kriippelwalmdacher sowie Mansard- und Pultdacher sind nicht
zulassig.

Fir WA 9 (Bereich der ehemaligen Heizzentrale) gilt: Ausnahmsweise kénnen andere Dachfor-
men (wie z.B. Zeltdach, Pultdach) mit geringeren Dachneigungen zugelassen werden, wenn
eine Gebaudehohe von 9,5 m und eine Traufhéhe von 7,5 m nicht Uberschritten wird, keine auf-
steigende Wand Uber drei Geschosse und kein drittes Vollgeschoss entsteht. Flachdacher kén-
nen unter Einhaltung der Vorgaben zugelassen werden, sofern diese mit einer Dachbegriinung
versehen werden.

Als Gebaudehohe gilt das Mal vom bestehenden Geldnde bis zum oberen Abschluss des Ge-
baudes.

(3) Die Dachneigung betragt: siehe Nutzungsschablone. Fir Hausgruppen ist eine einheitliche
Dachneigung zwingend einzuhalten.”

(4) Die Hohe aller Aufbauten, wie Schornstein, Parabolspiegel usw. darf das Maf3 von 148,92 m 0.
NN nicht Uberschreiten.

(5) Bei Gebauderickspringen darf das zulassige Hochstmald der Traufhéhe um max. 1,00 m dber-
schritten werden, wenn die zurlickgesetzte Gebaudewandlange kleiner als die Halfte der Au-
Renwandlange ist.

(6)  Fur die Dacheindeckung ist dunkles nicht glanzendes Material zu verwenden. Die Farbe der
Dacheindeckungen ist an die bestehenden Dacher anzugleichen.

(7)  Dachgauben sind zulassig. Der Abstand zwischen dem oberen Abschluss der Gaube und dem
Gebaudehauptfirst muss mindestens eine Ziegelreihe betragen.

Die Summe der Gaubenlangen pro Dachseite je Hauseinheit darf max. 50 % der gesamten Ge-
baudelange der betreffenden Hauseinheiten betragen. Die Gaubenldngen werden jeweils an
den auliersten Abmessungen der Gauben gemessen. Die Gauben sind so anzuordnen, dass
die Traufe nicht unterbrochen wird. Die Gauben sind je Einzel-, Doppelhaus und Hausgruppe
einander in Grofe und Dachneigung anzugleichen. Dies richtet sich nach der erstausgefuhrten
Gaube. Bei Reihenhausern ist je Traufseite nur eine Gaube zulassig.

(8) Negativgauben (Dachterrassen und Dacheinschnitte) sind nicht zugelassen.
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3. Ausschluss der Verwendung von AuBenantennen
§74(1)4LBO

Da eine Verkabelung vorhanden ist, sind im gesamten Bebauungsplangebiet
AuRenantennen nicht zuldssig. Parabolspiegel kdnnen in besonderen Fallen auf
Auftrag zugelassen werden.

4. Stellplatzverpflichtung
§74(2)2u.§37 (1) LBO

Fir Wohneinheiten tiber 50 m? Grundflache sind 2 Stellplatze erforderlich.
Fir Wohneinheiten unter 50 m? Grundflache sind 1,5 Stellplatze erforderlich.

5. Fassadenbegriinung
§74 (1)1LBO

Fassaden mit untergeordneten Fensteréffnungen (weniger als 25 % der Wandflache),
Carports und Garagenwande sind mit Kletter- und Rangpflanzen zu begrinen.

6. Garagen
§74 (1)1LBO

(1)  Garagen und Carports missen einen Mindestabstand von 2,50 m ab Begrenzungslinie zu 6f-
fentlichen Strassen und Flachen bis Aufienkante der Dachkonstruktion der Garage/Carport ha-
ben.

(2)  Als Dacher fir Garagen und Carports sind nur begriinte Flachdacher zulassig.

(3) Die max. zulassige Garagen- und Carporthéhe betragt 3,00 m gemessen vom bestehenden Ge-
I&nde bis O.K. Dachabschluss (O.K. Substratschicht bei Dachbegrinung).

7. Nebenanlagen
§74(1)1LBO

(1) Uberdachungen von Abstellplatzen fir Miillbehalter sind nur auf den dafiir ausgewiesenen Fla-
chen moglich.
Die AuRenwande sind als nichtgeschlossene Rankgitter auszufiihren und zu begriinen. Die
max. zulassige Hohe betragt 2,30 m gemessen vom bestehenden Gelande bis O.K. Dachab-
schluss.
Als Dachform sind nur Flachdacher zulassig.

(2) Nebenanlagen, die Gebaude sind, sind nur mit extensiv begriinten Flachdachern und bis zu ei-
ner Hohe von max. 2,5 m gemessen vom bestehenden Gelande bis O.K. Dachabschluss zulas-

sig.
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8. Einfriedungen
§74 (1) 3LBO

(1)

()

©)

(4)

(®)

Im WA 2 und WA 8 sind nur offene Einfriedungen zulassig. In den anderen Wohngebieten sind
offene und geschlossene Einfriedungen zulassig. Die permanete Durchlassigkeit fur Kleintiere
soll dabei aus Griinden des Artenschutzes gewahrt werden. Hierzu soll die Einfriedung mit min-
destens 15 — 20 cm Abstand zur Gelandeoberkante angebracht werden. Die Gesamthéhe der
Einfriedung darf entlang von 6ffentlichen Stra3en und Platzen, von denen das jeweilige Grund-
stlck aus erschlossen wird, das Maf von 0,80 m nicht Uberschreiten (Bezugspunkt ist die OK
Gelande im Bereich des Zaunes). In den anderen Bereichen gilt das Nachbarrecht Baden-Wiirt-
temberg.

Stacheldraht ist nicht zulassig.
Als Einfriedungen der Grundstlicke im WA 2 und WA 8 sind gestattet:

- Lebende Zaune mit einheimischen Gehdlzen (siehe Abschnitt IV ,Hinweise und Pflanzliste®)

- Maschendrahtzaun mit Metallpfosten und Heckenhinterpflanzung mit einheimischen Gehdél-
zen, wobei eine Maschengrolie von 5 x 5 cm nicht unterschritten werden darf

- Holzzaune (Lattenzaune) bis zu einer Héhe von 0,80 m (Bezugspunkt ist die OK Gelande im
Bereich des Zaunes) mit Heckenhinterpflanzung mit einheimischen Gehdlzen, wobei ein
Mindestabstand zwischen den einzelnen Latten 5 cm nicht unterschreiten darf.

Aus Grinden der Verkehrsicherheit kbnnen an Straleneinmindungen weitergehende Ein-
schrankungen verlangt werden (Sicht- und Freihalteflachen).

Die Stellplatze und Garagen / Carportvorplatze sind zu den Zufahrtsstrafen hin offen zu halten.
Eine Absperrung mit Sicherheitsketten, Abschrankungen, Toren und dergleichen ist unzulassig.

9. Grundstiicksgestaltung
§74 (1) 3LBO

(1)

()

@)

Aus 6kologischen Griinden sind Bodenbefestigungen und -versiegelungen auf das unvermeid-
bare Maf} zu beschranken. Nicht Gberbaute Grundstlicksflachen diirfen deshalb nur in dem
Ausmal} befestigt werden, wie dies flur Stellplatze, Zugange und Zufahrten, Terrassen, Sitzfla-
chen usw. zwingend erforderlich ist.

Als Befestigungsart sind nur wasserdurchlassige Belage, wie z.B. Rasenfugenpflaster im Sand-
bett, Rasengittersteine, Schotterrasen usw. zuladssig. Wasserundurchlassige Befestigungsarten
sind nur ausnahmsweise dort zulassig, wo bautechnische bzw. rechtliche Vorschriften dies er-
fordern.

Im Bereich von 6ffentlichen StraRen und Platzen sind Abgrabungen und Aufschiittungen nicht
zugelassen. Dieses Verbot gilt nicht bei Abgrabungen flr Zufahrten von zulassigen Garagen in
Untergeschossen oder Tiefgaragen.

Die Eigentimer haben das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungs-
korper der StralRenbeleuchtung einschl. des Zubehors, sowie Kennzeichen und Hinweisschilder
fur Erschliefungsanlagen auf ihren Grundstlicken zu dulden.
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10. Anlagen zum Versickern von Niederschlagswasser
§ 74 (3) 2LBO

Auf den Grundsticken im WA 4 im Vancouverweg sind Anlagen zum Versickern von Niederschlags-
wasser herzustellen.

Higelsheim, den 27.01.2026

Blrgermeisterin:

Kerstin Cee
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Senger, Lena
Textfeld
27.01.2026
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IV Hinweise und Pflanzliste

1. Sicherung des Oberbodens
Oberboden ist wahrend Baumalnahmen gem. DIN 18915 zu sichern und zu behandeln.

2. Sammlung von Niederschlagswasser
Zur Einsparung von Trinkwasser wird empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende Regenwas-
ser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen (Grinflachenbewasserung, Toilet-
tenspiilung etc.). Die Uberlaufe der Zisternen diirfen an das 6ffentliche Abwassernetz angeschlos-
sen werden.
Die Bemessung und Herstellung der Anlagen zum Versickern von Niederschlagswasser hat nach
Merkblatt DWA-A 138-1 zu erfolgen. Des Weiteren ist die Verordnung des Umweltministeriums
Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22. Marz 1999 (NiedSchlWasBes-
VBW) zu beachten.

Gem. NiedSchlWasBesV BW ist die schadlose Versickerung von Niederschlagswasser, welches
von Dach- und befestigten Grundstticksflachen mit weniger als 1.200 m? stammt (mit Ausnahme
von Dachflachen in Gewerbe- und Industriegebieten sowie gewerblich, handwerklich und industriell
genutzten Grundstiicksflachen), erlaubnisfrei moglich.

3. Energiesparende Bauweise
Eine energiesparende Bauweise (Niedrigenergiebauweise) wird empfohlen.

4. Schutz der Umwelt vor Eintrag von Schwermetallen
Bewitterte Teile der Gebaudehille und Dachinstallationen (z.B. Regenrinnen) aus Zink, Blei, Kup-
fer und anderen Materialien, aus denen Schadstoffe in das abflieliende Niederschlagswasser ge-
langen kénnen, sollen nach Méglichkeit keine Verwendung finden. Es sollen alternative Materialien
(Edelstahl, Aluminium, Kunststoffe) verwendet werden.

5. Anpflanzung von Baumen entlang von Versorgungsleitungen
Anpflanzungen von Baumen in der Nahe von Kabeln haben nach DIN 1998 zu erfolgen. Es ist ein
seitlicher Mindestabstand von 2,5 m zu Erdkabeln erforderlich. Ist dieser Abstand nicht realisierbar,
werden zum Kabel hin geschlossene Pflanzringe oder Trennwéande bis zu 1,00 m Tiefe bendtigt.

6. Bauschutzbereich gem. § 12 (3) 1a LuftvVG
Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bauschutzbereiches gem. § 12 (3) 1a LuftVG flr den Regio-
nalflughafen Karlsruhe/Baden-Baden (Baden-Airport). Bauwerke, Freileitungen, Masten, Antennen,
Parabolspiegel, Baume usw., welche die maligebliche Bezugshdhe von 148,92 miNN Uberschrei-
ten, bedulrfen der Genehmigung der Luftfahrtbehérden.

7. Waldabstand
Der nach gesetzlichen Bestimmungen erforderliche Abstand der Gebaude zu den Waldflachen
(Waldabstand) ist zu beachten.

8. Bodenfunde und Denkmalschutz
Werden bei Erdarbeiten Bodenfunde wie Mauerreste, Steinsetzungen, Bodenfarbungen, Scherben
oder Skelettreste entdeckt, so ist dies gemafl § 20 DSchG unverziglich an das Landesdenkmalamt
zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu belassen und bis zur Ent-
scheidung des Landesamtes zu schuitzen.
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9. Altlasten
»Im ostlichen Teil des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Grand Centre
Ring, Flurstiicke 5846, 5850 und 5851) befindet sich die im Bodenschutz- und Altlastenkataster mit
der Flachen-Nr. 03336-000 registrierte schadliche Bodenveranderung ,,Grand Centre Ring /
Toronto StralRe®. Diese ist mit dem Handlungsbedarf B (= Belassen) und dem Kriterium ,Entsor-
gungsrelevanz (Beseitigung oder Verwertung) bewertet.

Bei der hier in Rede stehenden Flache mit festgestellter schadlicher Bodenveranderung handelt es
sich um eine Verunreinigung mit Per- und Polyfluorierten Alkylsubstanzen (PFAS), die vermutlich
auf den Einsatz von Léschmitteln zurlickzufihren ist. Die erhéhten PFAS-Konzentrationen wurden
vor allem im Tiefenbereich zwischen 0,0 und 0,6 m unter Gelandeoberkante nachgewiesen, auf
dem Flurstiick 5846 wurden erhdhte PFAS-Konzentrationen allerdings bis in eine Tiefe von 1,0 m
festgestellt.

Folgende Hinweise sind zu beachten:

- Eine uneingeschrankte Gartennutzung ist auf den betroffenen Flurstlicken nicht mdglich, da Ge-
fahrdungen Uber die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze bei der aktuell vor-
liegenden Situation grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden kénnen.

- Bei Eingriffen in den Untergrund in diesem Bereich ist mit kontaminiertem Bodenaushub zu
rechnen, welcher erhéhte Entsorgungsrelevanz besitzt.

- Auszuhebende Bodenmassen, die nicht vor Ort verwendet werden kénnen, sind ordnungsge-
mal zu deklarieren und einer geordneten Verwertung / Entsorgung zuzufiihren. Im Zuge der
abfallrechtlichen Beprobung, Untersuchung und Einstufung sind dabei neben den Parametern
der Ersatzbaustoffverordnung auch die PFAS (im Eluat) zu erfassen.

- Die Untersuchungsergebnisse sind durch ein geologisches Fachinstitut zu dokumentieren (z.B.
in einem Kurzbericht) und incl. samtlicher Verwertungs- bzw. Entsorgungsnachweise unaufge-
fordert dem Amt fir Umwelt und Gewerbeaufsicht vorzulegen.

- Eine erlaubnisfreie Versickerung von Niederschlagswasser, welches auf Dach- und Hofflachen
anfallt, Gber Versickerungsanlagen (z.B. Versickerungsmulden) im Bereich der schadlichen Bo-
denveranderung ist nicht méglich.

- Eingriffe in den Untergrund sind durch ein geologisches Fachinstitut zu begleiten. Bei Auftreten
von organoleptischen Auffalligkeiten ist das Amt fur Umwelt und Gewerbeaufsicht, Sachgebiet
Altlasten, Boden, umgehend zu informieren.

Als mogliche Sanierungsoptionen bieten sich u.a. ein Bodenaustausch der obersten 60 cm

(Flurstiicke 5850 und 5851) bzw. der obersten 100 cm (Flurstiick 5846) oder eine Uberdeckung der

kontaminierten Flachen mit unbelastetem Bodenmaterial (mind. 30 cm) an. In letzterem Fall ware

eine Gartennutzung nur eingeschrankt maéglich.

Auch ein Abweichen von der geplanten wohnbaulichen Nutzung zugunsten einer gewerblichen
Nutzung, ohne weitere Sanierungsmaflinahmen, ist denkbar. In diesem Fall sind ebenfalls Ein-
schrankungen hinsichtlich einer potentiellen Gartennutzung hinzunehmen.

Es ist grundsatzlich nicht auszuschlieRen, dass sich im Untergrund des Plangebietes auch an an-
deren Stellen mdglicherweise verunreinigte Aufflilimaterialien oder schadliche Bodenveranderun-
gen befinden kdnnen, die wahrend der bisher erfolgten Umnutzung nicht entfernt wurden. Es ist
deshalb méglich, dass bei Eingriffen in den Untergrund verunreinigtes Material angetroffen wird.
Falls im Zuge von Bauarbeiten Hinweise auf Bodenverunreinigungen (ungewdhnliche Farbung
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und/oder Geruchsemissionen, z.B. Mineraldle, Teer 0.3.) entdeckt oder sonstige organoleptische
Auffalligkeiten bemerkt werden, so ist unverziglich das Landratsamt Rastatt, Amt fir Umwelt und

Gewerbeaufsicht, zu informieren.”

10. Kampfmittel

Eine vorsorgliche Beteiligung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vor Untergrundarbeiten wird

empfohlen.

11. Pflanzliste

Zur Pflanzung von Baumen, Strauchern und Rank- und Kletterpflanzen werden folgende Arten

empfohlen:

StraBenbdume:

Als Stralkenbaume werden die folgenden grofl3kronigen, standortheimischen Laubbaumarten ver-
wendet:

Spitzahorn (Acer platanoides)

Esche (Fraxinus excelsior)

Resista®-Ulmen (Ulmus spec.)

Hollandische Linde (Tilia intermedia)

Stieleiche (Quercus robur)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm

Beim Bau der Baumquartiere sind zur Sicherung der bilanzierten Entwicklung der Baumpflanzun-
gen geeignete MalRnahmen z.B. gem. den ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen, Teil 2: Standort-
vorbereitungen fir Neupflanzungen® (FFL 2004) anzuwenden.

Mittlere und kleine Baume:
Hochstamm-Obstbaume, v.a. Apfel, Zwetschgen, Mirabellen

Feldahorn (Acer campestre)

Birke (Betula pendula)

Hainbuche (Carpinus betulus)
(

Eberesche = Vogelbeere
Mehlbeere (Sorbus aria)

Sorbus aucuparia)

Straucher:

Hainbuche (Carpinus betulus)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Kornellkirsche (Cornus mas) ellbare Frichte
Haselnul® (Corylus avellana) ellbare Frichte
Eingriffliger WeiRdorn ( Crataegus monogyna) ellbare Frichte
Sanddorn Hippophae rhamnoides) ellbare Frichte

(
Strauchrosen (Rosa versch. Sorten)
Brombeere (Rubus fruticosus) ellbare Frichte
Purpurweide (Salix purpurea )

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) gekocht eRRbare Friichte
Fir die Begriinung von Fassaden und Carports werden folgende Arten empfohlen:

Selbstklimmer:
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Efeu (Hedera helix) giftig!
Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata)
Kletterhortensie (Hydrangea anomala ssp. petiolaris)
Pflanzen die ein Spalier bendtigen (Ranker bzw. Spreizklimmer)
Berg-Waldrebe (Clematis montana) schwach giftig!
Kletterrosen (Rosa-Arten)

Pflanzen die Spannseile, Drahte, Stabe oder Rohre bendtigen (Schlinger):

Geillblatt (Lonicera-Arten) Beeren giftig!
Blauregen (Wistera sinensis) giftig!
Kiwi (Actinidia chinensis) wohlschmeckende Friichte
Knéterich (Fallopia aubertii) sehr starkwachsend
(

Pfeifenwinde Aristolochia macrophyllia)

12. Luft/Wasser-Warmepumpen
Aus Erfahrung der Gewerbeaufsicht flihrt der Betrieb von Luft/Wasser-Warmepumpen in einem meist
eng bebauten (Wohn)Gebiet immer wieder zu Larmschutzproblemen (Nachbarschaftsbeschwerden).

Fir Luft/Wasser-Warmepumpen (sowie sonstige haustechnische Anlagen, z. B. Klima-, Be- und Ent-
Iiftungsanlagen) gelten die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen der TA Larm (Technische An-
leitung zum Schutz gegen Larm). Diese Anlagen emittieren tieffrequente Gerauschanteile, die insbe-
sondere nachts im Wohnumfeld stérend wirken kdnnen. Vom jeweiligen Gebaudeeigentimer ist daher
neben dem geeigneten Standort bereits bei der Auswahl der Gerate auf den Stand der Technik zu
achten. Hilfestellung bietet das Faltblatt ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen® der LUBW Baden-W(irt-
temberg. Dort sind auch Mindestabstande von Luft-Warmepumpen zur schutzbedirftigen Bebauung
angegeben.
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