Anlage 4

Stand: 29.08.2017 Fassung: Offenlage

gem. § 4 (2) BauGB

Bebauungsplan ,Mattle”

Textlicher Teil

I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Urbanes Gebiet MU (§ 6a BQuNVO)

Zulassig sind:

Wohngebdude,

Geschdfts- und Burogebdude,

Einzelhandelbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-

heitliche und sportliche Zwecke,

Nicht zulassig sind (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO):

Tankstellen,

Vergnugungsstatten.
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2. Hohenlage baulicher Anlagen § 18 (1) BauNVO

Die Hohenlage der Gebdude soll am Haupteingang der Gebdude (Oberkante

RohfuBboden EG) 20 cm Uber der néchstliegenden &ffentlichen Verkehrsfldche

liegen.

Abweichungen von maximal +20/-10 cm sind zul@ssig.

3. MasB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m § 16 (2) BauNVO

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundfldchenzahl

(GRZ) als Hochstmal, die durch Baugrenzen definierten Gberbaubaren Grund-

stUcksflachen, die zuldssige Anzahl Vollgeschosse als Hochstwert sowie durch die

maximal zul&ssige Hohe baulicher Anlagen (HbA).

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Grundfldchenzahl (GRZ)
Die maximal zul&ssige GRZ betragt 0,5. Diese kann durch Zufahrten, Zuwege,
Nebenanlagen, Tiefgaragen und versiegelte Fldchen bis zur Kappungsgrenze

von 0,8 Uberschritten werden.

Vollgeschosse

Die Festsetzung ergibt aus den Einfragungen im zeichnerischen Teil.

Traufhdéhe (TH) — Nicht anzuwenden bei Flachd&chern

Die Traufhdhe wird gemessen von ndchstliegenden offentlichen Verkehrsfla-
che bis zum Schnittpunkt der FassadenauBenfldche mit der Oberkante
Dachhaut traufseits. Die maximal zuldssige Traufhdhe bei geneigten Dachern
betragt 7,50 m.

Hohe baulicher Anlagen (HbA)

Die H6he baulicher Anlagen bezieht sich auf ndchstliegende 6ffentliche Ver-
kehrsfldche und ist je Baufenster im Planteil festgesetzt. Eine Uberschreitung
durch untergeordnete technische Aufbauten ist zul&ssig. Geldnder und Ab-

sturzsicherungen bleiben bei der Ermittlung der HbA auBBen vor.
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4. Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache § 9 (1) Nr. 2 BauGB

4.1. Bauweise (§ 22 (2) BauNVvO)

Festgesetzt ist die offene Bauweise.

4.2. Uberbaubare Grundsticksfléche (§23 (3) BauNVvVO)
Die Uberbaubare Grundstucksfladche ergibt sich aus den im Planteil festge-

setzten Baugrenzen.
5. Abstandsflachen § 9 (1) Nr. 2a BauGB

Im Eckbereich Freiburger StraBe / MUhlestraBe soll durch eine mdglichst geschlos-
sene Fassade der Innenhof vor StraBenlérm geschitzt werden. Dies macht in die-
sem Bereich (siehe Planteil) eine Unterschreitung der Abstandsfldchen nach LBO
(Faktor 0,4) erforderlich. Stattdessen wird in diesem Bereich ein Faktor von 0,2 der

Wandhdhe festgesetzt.

Diese geringeren Abstandsfldchen sind im Sinne des § 6 (3) LBO zuzulassen, so-
weit der nach § 5 (7) Satz 2 LBO einzuhaltende Mindestabstand nicht unterschrit-
ten wird, eine Beleuchtung mit Tageslicht und eine BelUftung in ausreichendem
MaB gewdhrleistet bleiben und Grinde des Brandschutzes nicht entgegenste-

hen.

é. Flachen fir Nebenanlagen, Stellpldtze und Tiefgaragen § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Mit Ausnahme von Fahrrad-Abstellanlagen sind Nebenanlagen i.S. §14 BauNVO
und nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVvO, sofern es sich um Gebdude handelt, inner-
halb und auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sowie den hierfor
festgesetzten FlGchen zuldssig.

Die GRZ kanni.S. §19 (4) BauNVO bis zur Kappungsgrenze von 0,8 Uberschritten

werden.
7. Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Die im Planteil dargestellte Aufteilung der Verkehrsfl&dchen ist nicht verbindlich.
Im Bereich der Kreuzung Freiburger StraBe / MUhlestraBe ist ein Zufahrtsverbot

festgesetzt.
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8. Gehrecht § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Auf der im Planteil festgesetzten Fldche wird ein Gehrecht zu Gunsten der Offent-

lichkeit festgesetzt.
9. Passiver Schallschutz § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Schallschutz von AuBenbauteilen

Erf. R'wres. = erforderliches resultierendes Schalld&dmm-Mal

Bereich A (Freiburger StraBBe):

Innerhalb der festgesetzten Fassadenbereiche ist fur Geb&ude mit Aufenthalts-
rdumen entsprechend der DIN 4109 fUr den festgestellten Larmpegelbereich V
das Schallddmm-MaB der AuBenbauteile nachzuweisen:

a) Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in Beherbergungs-

statten, u.d. erf. R'w.res. 45 dB (entspricht Schallschutzfenster Klasse 5 nach DIN

2719).

b) BUrordume u.@. erf. R'w,res 40 dB (entspricht Schallschutzfenster Klasse 4 nach
DIN 2719).

Bereich B (MUhlestraBe und tlw. rickwdrtige Bereiche):

Innerhalb der festgesetzten Fassadenbereiche ist fur Gebdude mit Aufenthalts-
rdumen entsprechend der DIN 4109 fUr den festgestellten Larmpegelbereich IV
das Schallddmm-MaB der AuBenbauteile nachzuweisen:

a) Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in Beherbergungs-
statten, u.4. erf. R'w, res. 40 dB (entspricht Schallschutzfenster Klasse 4 nach DIN
2719).

b) Burordume u.@. erf. R'w,res 35 dB (entspricht Schallschutzfenster Klasse 3 nach
DIN 2719).

10.Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB

10.1.  Pflanzbindungen: Die festgesetzten Laubb&ume sind dauerhaft zu erhal-

ten und bei Abgang durch heimische Arten gleichwertig zu ersetzen.

10.2.  Pflanzfestsetzungen: Die festgesetzten B&Gume (einheimisch, standortge-

recht) sind anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch
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10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

gem. § 4 (2) BauGB

heimische, standortgerechte Arten gleichwertig zu ersetzen. Weiterhin sind
im Plangebiet heimische StrGucher (H&he mind. 100 — 125 cm) anzupflan-
zen.

Die Pflanzenarten sind der Pflanzenliste Anlage 1 zu entnehmen.

Anpflanzungen von Baumen sind als 3x verpflanzte Baume mit Stammum-
fang mind. 18 — 20 cm; zur Sicherstellung ausreichender Wachstumsbedin-
gungen auf befestigten Fldchen ist auf ein ausreichendes Volumen des

durchwurzelbaren Bereichs zu achten (mind. 12m?® bei mind. 1,5m Tiefe).

Flachddcher und flach geneigte Dacher bis 5° Neigung sind zumindest ex-
tensiv zu begrinen. Die Dicke der Pflanzschicht muss mindestens 12 cm

betragen.

Jegliche AbrissmaBnahmen und Fallungsarbeiten sind wahrend den Win-

termonaten (Ab Mitte November bis Ende Februar) durchzufUhren.

Vor und wéhrend der Rodungs- und Abrissarbeiten ist entsprechend des
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags eine Kontrolle auf Fledermausbesatz

durchzufUhren.

Durch den Vorhabentréger ist an den geeigneten Gebdudefassaden der
neuen Gebdude in Abstimmung mit dem Fachgutachter 4 Nistkasten-

Systemen fUr GebdudebrUter (Haussperling) anzubringen.

Durch den Vorhabentrager ist an zwei Standorten an geeigneten Gebd&u-
defassaden der neuen Gebdude in Abstimmung mit dem Fachgutachter
jeweils 1 Nistkasten-Komplex fur Fledermduse, Typ Zwergfledermaus aufzu-

hdngen.
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Il HINWEISE

1. Archaologische Denkmalpflege

Falls bei Erdarbeiten Bodenfunde zutage treten, ist das Regierungsprasidium Frei-
burg, Referat 26 — Denkmalpflege, Fachbereich Arch&ologische Denkmalpflege,
per Post, per Fax; 0761/208-3599 oder per E-Mail; referat2é6@rpf.bwl.de, unverzig-
lich zu benachrichtigen. GemdaB § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im
weiteren Baufortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Me-
tallgegensté@nde, Gréber, auffallige Bodenverfarbungen u.d.) umgehend zu
melden und bis zur sachgerechten Dokumentation im Boden zu belassen. Mit Un-
terbrechungen der Bauarbeiten ist ggfs. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung

einzurdumen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Dacher und Dachaufbauten § 74 (1) Nr. 1 LBO

Zuldssig sind geneigte DAcher in Form von Sattelddchern mit einer Dachneigung
von 40 bis 50 Grad. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zuldssig. Sie durfen
gemeinsam maximal 50 % der Traufldnge umfassen. Ihr Abstand zu Haustrenn-
wand und Giebelwand muss mindestens 1,5 m, zum First mindestens 1 m betra-
gen. Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien bleiben hierbei unbertck-
sichtigt.

Weiterhin sind Flachddcher und flach geneigte Dacher bis 5° Neigung zuldssig,
diese sind wenigstens extensiv zu begrinen. Bei Flachd&chern sind technische
Aufbauten zul@ssig, sofern sie mindestens 1,5 Meter von der Fassade zurickblei-

ben.

2. Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien § 74 (1) Nr. 1 LBO

Kollektoren zur Nutzung solarer Energie sind auf geneigten D&chern nur zulds-
sig, sofern sie parallel zur Dachneigung ausgerichtet sind und eine Aufbauhdhe
von 0,3 Metern zur Dachfldche nicht Uberschreiten. Die Anlagen muUssen von
den Dachkanten einen Abstand von mindestens einem Meter einhalten.

Bei Flachddchern ist eine Aufstnderung bis zu einer Hohe von 0,75 Metern

Uber der Dachfladche zuldssig.

Als Dachflache gilt die oberste befestigte Ebene des Daches, also die Ziegel- o-

der Metalleindeckung, PflanzschiUttung oder entsprechend. Die Hohe ist senk-

recht zur Dachneigung zu messen.

3. Gestaltung der Gebaude § 74 (1) Nr. 1 LBO

Reflektierende, blendende und grell getdnte Dach- und Wandverkleidungs-
materialien sind nicht zuldssig.

4. Werbeanlagen § 74 (1) Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur an einer dem Gebdude angemessenen GréBe nur an
der Statte der Leistung sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
zulassig. Werbeanlagen oberhalb der Bristungslinie des ersten Obergeschosses

oder als Dachaufbauten sind unzuldssig.
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Werbeanlagen sind in angemessener GréBe (Orientierungswert: ca. 3% der je-
weiligen Fassadenfldche, jedoch max. 10m?) anzubringen, die Hohe von Einzel-
buchstaben und Schriftbdndern darf maximal 0,4 Meter betragen. Werbeanlao-
gen sind in Einzelbuchstaben, als Buchstaben-Schriftband, oder als Betreiber-

Logo auszufUhren.

Zur Fassade senkrecht angeordnete Werbeanlagen (Stechschilder) durfen ma-

ximal 0,5 Meter auskragen.

Eine Beleuchtung von Werbeanlagen muss zurckhaltend und ohne Blendwir-
kung erfolgen. Wechselnde Lichtstarken, Lichteffekte, Lauftexte, sonstige beweg-
liche Werbeanlagen sowie Lichtwerbung am Himmel oder akustisch wirksame

Werbeanlagen sind nicht zul&ssig.
5. Grundstucksgestaltung § 74 (1) Nr. 3LBO

Der natUrliche Geldndeverlauf ist zu erhalten, Abgrabungen am Gebdude sind

mit Ausnahme von Kellerabgdngen sowie Lichtschdchten unzuldssig.

Die unbebauten GrundstUcksfldchen sind mit heimischen Pflanzen gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten (siehe Pflanzenliste). Tiefgaragen sind mit einer
BodenUberdeckung von mind. 0,5 Metern vorzusehen und gartnerisch anzule-

gen.
6. Ausnahmen und Befreiungen

GemdB § 56 (3) LBO kann bei Umbau und Ergé&nzung bestehender Gebdude,
baulicher Anlagen und Freifldchen abweichend von diesen Regelungen ent-
schieden werden, soweit die angestrebte stddtebauliche und architektonische
Qualitét im Sinne dieser Ortlichen Bauvorschriften und der Begrindung gewahrt

bleibt und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.
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IV ANLAGE1

Pflanzenliste
e Feld-Ahorn
e Felsen-Birne
e Hainbuche
e Blasenstrauch
e Kornelkirsche
e Roter Hartriegel
e Hasel
e Stech-Palime
e Liguster
e Rote Heckenkirsche
e Holz-Apfel
e Wild-Birne
e Hecken-Rose
o Essig-Rose

¢ Wein-Rose

e Filz-Rose
o Apfel-Rose
e Sal-Weide

e Schwarzer Holunder
e Mehlbeerbaum

e Speierling

e Elsbeerbaum

e Winter-Linde

e Feldulme

e Wolliger-Schneeball

Fassung: Offenlage
gem. § 4 (2) BauGB

Acer campestre
Amelanchier ovalis
Carpinus betulus
Colutea arborescens
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
llex aquifolium
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Pyrus pyraster

Rosa canina

Rosa gallica

Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Rosa villosa

Salix caprea

Sambucus nigra
Sorbus aria
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Tilia cordata
Ulmus minor

Viburnum lantana
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