STADT MAHLBERG, ORTENAUKREIS

BEBAUUNGSPLAN KIRCHENFELD IV, STADTTEIL ORSCHWEIER

1.0.0 Rechtsgrundlagen
1.1.0 Baugesetzbuch ( BauGB ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. 1 S. 2141)
1.2.0 Benutzungsverordnung ( BauNVO ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 ( BGBI. 1 S. 132)
1.3.0 Planzeichenverordnung ( PlanzV 90 ) vom 18.12.1990 ( BGBI. | S. 58 )
1.4.0 Landesbauordnung ( LBO ) in der Fassung vom 08.08.1995 ( GBI. S. 617 )
A. Planungsrechtliche Festsetzungen
( § 9 BauGB und BauNVO )
2.0.0 __ Art und MaB der baulichen Nutzung
2.1.0 Art der baulichen Nutzung ( §§ 1 - 15 BauNVO )
2.1.1 Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ( WA )
2.1.2 Ausnahmen :
Anlagen nach § 4, Abs. 3 Ziffer 1 und 3 BauNVO sind zugelassen.
2.2.0 MaB der baulichen Nutzung ( § 16 - 21 a BauNVO )
2.2.1 Art der baulichen Z GRZ GFZ
Nutzung

WA Il als Hochstgrenze 0,4 0,8



2.3.0 Bauweise ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO )
2.3.1 Bauweise - offen gemaR § 22, Abs. 2 BauNVO
2.3.1.1  Flache éD} : nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
Einzelhduser © mit max. 3 Wohnungen
Doppelhduser . mit max. 2 Wohnungen pro Doppelhaushélfte
3.0.0 Nebenanlagen (§ 23 Abs. 5i. Verb. mit § 14 BauNVO )
Nebenanlagen nach § 14, Abs. 1 und 2 in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO
sind auf dem ganzen Grundsttick, auler im Bereich des Pflanzgebots, zuldssig.
4.0.0 Garagen und Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
4.1.0 Garagen
~ Garagen missen einen Mindestabstand von 6,00 m von der o6ffentlichen Verkehrs-
i
fliche haben ( Stauraum ). Sie durfen nicht in dem im Bebauungsplan eingezeich- | L*
neten Sichtfeld und nicht im Bereich des Pflanzgebots erstellt werden. Dies gilt '\J‘{,u'v’“
auch fur tiberdachte Stellplatze. f"ﬂw \
(%
A
ol
4.2.0 Stellplatze

Stellplatze ohne Uberdachung sind auf dem gesamten Baugrundstiick aufierhalb

der Sichtflachen und auRerhalb des Bereichs des Pflanzgebots zulassig.



Hoéhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grundwas-
serbereich grundsatzlich verboten. Die Hohenlage der Unterkante Kellergeschol?
ist so zu wihlen, dafl diese Uber dem héchstbekannten Grundwasserstand von
164,50 m + NN liegt. MuR der héchstgemessene Grundwasserstand unterschritten
werden, so ist das Kellergeschol als wasserdichte Wanne auszufiihren.

Das Unterschreiten des mittleren Grundwasserstandes von 161,80 m + NN ist un-

WA, ID :  SH=1,00 m Gber Achshéhe der zugeh. Erschliefungsstralle
WA, Il SH = 1,00 m tuber Achshthe der zugeh. Erschliefungsstralle

WA, ID :  Oberkante ErdgeschoRfultboden bis dulerer Schnittpunkt mit der

WA, Il Oberkante ErdgeschoRfullboden bis dullerer Schnittpunkt mit der

Die Verkehrsflachen gliedern sich entsprechend dem Planinhalt in :

5.0.0
5.1.0 Unterkellerung
zulassig.
5.2.0 Sockelhéhe (SH)
5.3.0 Traufhéhe (TH)
Dachhaut TH < 3,60 m
Dachhaut TH<6,00 m
6.0.0 Verkehrsflichen
Fahrbahnen
Verkehrsberuhigte Flachen
Gehwege
Private Verkehrsflachen
Schrammborde
6.1.0

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil besonders dargesteliten Verkehrsflachen sind als ,Ver-
kehrsberuhigte Bereiche” ( keine Trennung der Verkehrsarten, Verkehrsregelung

wird gesondert festgelegt ) entsprechend zu gestalten.



7.0.0 Schutzflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB )

Die im Bebauungsplan festgesetzten Schutzflaichen ( Sichtflachen ) sind von jeder

sichtbehinderten Nutzung, Bebauung, Einfriedung und Bepflanzung, die Uber die

Hohe von 0,80 m Uber das Fahrbahnniveau hinausgeht, freizuhalten.

8.0.0 Griinordnerische MaRnahmen

0
-
©

Griinordnungsplan

Die im zeichnerischen Teil ( mit Grinordnungsplan ) fir Ausgleichs- und Minimie-
rungsmalfinahmen vorgesehenen und gekennzeichneten Flachen (M 1 bis M 4 )
sind entsprechend der Bepflanzungsbeschreibung zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Aus der Flache M 3 Uber die Grundstiicksgrenze Uberh&ngende Aste

sind zu dulden.

8.2.0 Pflanz- und Erhaltungsgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25 b BauGB )
Im zeichnerischen Teil sind zur Ortsrandgestaltung Flachen fir das Anpflanzen
von heimischen Laubbdumen und Strauchern sowie Pflanzerhaltungsgebote fest-

gesetzt.

8.3.0 Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB))
- Auf jedem Baugrundsttick ist ein einheimischer, hochstdmmiger Laubbaum ( vor-
wiegend Obstbaum ) zu pflanzen. Die im zeichnerischen Teil festgelegten Stand-
orte fur Baume sind unverbindliche Empfehlungen.

Das Bauvorhaben nicht beeintréchtigende, vorhandene Baume sind zu erhalten.

9.0.0 Aufschiittungen (nach § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB )

Erforderliche Aufschittungen zur Herstellung des Strallenkérpers sind auf dem

Baugrundstiick zu dulden.



10.0.0 Abfallbeseitigung und wasserqefdhrdende Stoffe

10.1.0  Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern und Ansammeln
wassergefahrdender Flissigkeiten bedarf einer Baugenehmigung nach § 49 LBO,
sofern das Fassungsvermégen des Behalters 5 m® Ubersteigt. Diese Anlagen sind
als besonders gefahrlich im Sinne der Anlagenverordnung - VAwS ( Verordnung
Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und ber Fachbetrie-
be ) zu bezeichnen. Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach § 19 g
IWHG sind die Anforderungen der Anlagenverordnung VAwS zu beriicksichtigen.
Das Landratsamt - Amt fir Umweltschutz - und das Amt flr Wasserwirtschaft und
Bodenschutz ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und ggf. im Rahmen
eines immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu héren.

Rechtsgrundlagen: §§ 19a, 19f, 19 g WHG, § 25 WG, VAWS

10.2.0 Um Schéaden an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden, ist flir diese Anlagen
der statische Nachweis der Auftriebssicherheit zu erbringen.
Rechtsgrundlage : TVwF ( Technische Bestimmungen zur Verordnung tber das

Lagern wassergefahrdender Flissigkeiten )

10.3.0 Im Rahmen der Bauleitplanung sollte angestrebt werden, den anfallenden Erdaushub
auf das unumganglich erforderliche Maf} zu reduzieren und das Material innerhalb des
Planungsgebietes fiir Geldndegestaltungen usw. wieder zu verwerten, um die Abfuhr

- auf Erdaushubdeponien soweit wie méglich zu reduzieren.

Flr Gelandeauffullungen darf nur unbelasteter Unterboden ( Erdaushubmaterial )
verwendet werden, der nicht durch wassergefahrdende Stoffe, Bauschutt, Strallen-
aufbruch, Gebdudeabbruchmaterial oder andere Abfalle und Fremdstoffe verunreinigt
sein darf. Aufbereiteter Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen darf nur

zu Auffillungen flr Erschliefungsstrallen verwendet werden.

Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender Bauschutt und nicht fir Baumalf-
nahmen bestimmter Erdaushub sind méglichst einer Wiederverwertung zuzuflihren
oder falls dies nicht méglich ist, auf eine kreiseigene Erdaushub- und Bauschutt-

deponie zu verbringen.



Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt ( z. B. aus dem Innenausbau, élverun-
reinigtes Material, leere Farbkanister ) ist auf einer kreiseigenen Hausmuilldeponie

zu beseitigen. Chemikalienreste ( z. B. Farben, Lacke, Ldsungsmittel, Kleber etc. )

sind als Sonderabfall gegen Nachweis in zugelassenen Abfailbeseitigungsanlagen

zu beseitigen.

Rechtsgrundlagen : §§ 22 und 34 WHG, §§ 1, 2, 3 und 4 Abfg., § 1 LAbfg

11.0.0 Bodenschutz, Allgemeine Bestimmungen

11.1.6  Bei BaumafRnahmen ist darauf zu achten, daf nur soviel Mutterboden abgeschcben
wird, wie flr die ErschlielBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges
Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht

zuldssig.

11.2.0  Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von

Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

11.3.0  Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
geldndes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auf-

flllung ist ausschlielllich Aushubmaterial ( Unterboden ) zu verwenden.

11.4.0 * Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal} zu
beschranken, wo méglich sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten.
Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplétzen usw. werden

Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

11.5.0  Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen, er darf nicht als An- und

Auffulimaterial ( Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw. ) benutzt werden.

11.6.0  Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden

konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.



11.7.0

12.0.0

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwachfeuchtem Boden ( dunkelt

beim Befeuchten nach ) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Bodenschutz, Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutter-

12.1.0

12.2.0

12.3.0

12.4.0

12.5.0

boden

Der fur geplante Grinanlagen und Grabenflachen benétigte Mutterboden sollte auf

dem Baugrundstiick verbleiben.

Ein Uberschuf® an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch
genommene Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden ( Grinan-
lagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen ) oder wiederverwertbar auf geeigneten

( gemeindeeigenen ) Fladchen in Mieten zwischenzulagern.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden max. 2 m hoch locker

aufzuschtten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflok-
kerung bis zum Anschluf® an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit
ein ausreichender Wurzelraum fiir die geplante Bepflanzung und flachige Versik-

kerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht

Uberschreiten.



B. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(§ 9, Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO )

13.0.0 Décher
13.1.0 Dachform :  Satteldach, die Firstrichtung ist verbindlich.
13.2.0 Dachneigung:
WA, iD . 35°-48°
WA, Il . 28°-32°
Bei eingeschossiger Bauweise in diesem Gebiet sind Dachneigungen bis max. 48°
zuldssig.
13.3.0  Dachneigung bei Doppelhausern :
eingeschossig o 40°
zweigeschossig :  30°
Dachgesimsausbildung muf bei Doppelhausern gleich sein.
13.4.0  Zur Dachdeckung ist rotes / rotbraunes Ziegelmaterial zu verwenden.
13.5.0 Dachaufbauten
13.5.1 Dachaufbauten sind so zu wéahlen und zu gestalten, da sie mit der Art des
Gebaudes nach Form, Malstab, Werkstoff, Farbe und Verhaltnis der Bauweise
und der Bauteile miteinander harmonieren und nicht verunstaltend wirken.
13.5.2  Es sind folgende Dachaufbauten zuléssig :

Giebelstandige Gauben mit Sattel- und Walmdach sowie Gauben mit
Segmentbogendach

Zwerchgiebel ( Wiederkehr )

Schleppgauben und deren abgewandelte Sonderformen, wie z. B. Fledermaus-
gauben oder Ochsenauge erst ab einer Hauptdachneigung von 32°.



13.5.3

13.5.3.1

13.5.3.2

13.5.3.3

13.5.4

Bestimmungen zu den einzelnen Typen

Giebelstandige Gauben

Giebelstandige Gauben einschlielllich der Dreiecksgauben sollen mindestens
die Dachneigung des Hauptdaches aufweisen. Die Firstlinie der giebelstandigen
Gauben soll an der Dachschrdage gemessen, mind. 1 m unter dem Hauptfirst
liegen. Sie muf mind. 3 Ziegelreihen unter dem Hauptfirst liegen. Die einzelne
Gaube darf max. 1,80 m, die Dreiecksgaube an der Unterkante max. 4 m breit

sein ( Auflenmald ).

Zwerchgiebel durfen in ihrer Lange die Hélfte der Gebaudelange nicht tberschreiten.
Der Anschnitt des Zwerchgiebeldaches mit dem Hauptdach muf an der Dachschrége
mind. 0,5 m unter dem Hauptfirst liegen. Die Dachneigung soll der Hauptdachneigung

entsprechen.

Der Anschnitt des Schleppgaubendaches ( und dessen Sonderformen ) mit dem
Hauptdach soll an der Dachschrage mind. 1 m unter dem Hauptfirst liegen. Der
Anschnitt mul mind. 3 Ziegelreihen unter dem Hauptfirst liegen. Die Dachneigung

dieser Gauben muft mind. 15° betragen.

Allgemeine Bestimmungen
Soweit unter 13.5.3 nicht anderes bestimmt ist, darf die Gesamtlange der Einzel-

gauben die Halfte der Dachlange nicht Uberschreiten. Die Dachl&nge wird an den

AuRenkanten des Daches gemessen.

Vom Ortgang ist ein Mindestabstand von 2 m, von der ( vom darunterliegenden
Vollgeschol nach oben verlangerten ) Gebaudeaulenkante ist ein Mindestabstand

von 1 m und zwischen den Gauben ein Mindestabstand von 1,5 m einzuhalten.

Die Hohe der Gauben, vom Anschluf® mit dem Hauptdach bis zur Oberkante Gesims

gemessen, darf 1,25 m, bei Dreiecksgauben 2 m nicht Uberschreiten.

Der Abstand zur Traufe soll mind. 1 m betragen. Er mul® mind. 3 Ziegelreihen betra-

gen und ist an der Dachschrdge zu messen.

Die Gaube ist in Material und Farbe wie das Hauptdach oder in Blech einzudecken.
Wangen und Stirnflichen sind mit Holz oder einem sonstigen, der Farbe der Dach-

neigung angepalten Material zu verkleiden.
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13.6.0  Dachflachenfenster sind bis zu einer GréRe von max. 1,00 m? zuldssig.

14.0.0 Garagen / Stellplatze

14.1.0 Dachform
Es sind Flach- und Satteldacher zulassig. Bei Ausflihrung mit Flachdach ist dieses
zu begrinen. Benachbarte Garagen sind jedoch einheitlich zu gestalten.

14.2.0  Der Garagenfuboden darf max. 0,2 m héher als die Stralenachse der dazugehé-
rigen ErschlieRBungsstralle liegen.

14.3.0  Fir jede Wohnung sind zwei Garagen / Stellplatze vorzusehen. Staurdume vor
Garagen werden nicht als Stellplatze anerkannt.

14.4.0  Zufahrten und nicht Ube[dichte Stellplatze sind wasserdurchldssig zu befestigen.

15.0.0 Niederschlagswasser
Anfallendes, unbelastetes Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundsttick
flachenhaft zu versickern und / oder zu sammeln und einer Wiederverwertung zu-
zufUhren.

16.0.0 _ Antennen
Pro Gebéaude darf nur eine sichtbare Aulenantennen-Anlage eingerichtet werden.

17.0.0  Einfriedungen

Einfriedungen entlang der Strallen sind nur bis zu einer Hohe von 0,8 m Uber
Fahrbahnniveau zuldssig. Diese Festsetzung gilt ebenfalls flir Einfriedungen, die

seitlich bis zu einer Tiefe von 6 m in das Baugrundstiick hineinreichen.

An Straften ohne Gehweg und Schrammbord ist ein Abstand von 0,5 m zwischen

Strafte und Einfriedung einzuhalten und einzuséen / zu bepflanzen.
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C. Nachrichtlich iibernommene Festsetzungen

Das Niederspannungsnetz wird als Kabelnetz ausgefihrt. Das Badenwerk ist be-

rechtigt, im Zuge der Erschlieungen die Hausanschlu3kabel auf die Grundstticke

Die Gasbetriebe GmbH Emmendingen sind berechtigt, im Zuge der Erschliefungen
dieses Baugebietes die HausanschluBleitungen auf die Grundstlicke zu verlegen.

Daraus entsteht keine Verpflichtung zum Gasanschluf}.

Das Landesdenkmalamt, Archéoclogische Denkmalpflege, Marienstralie 10 a,
79098 Freiburg, Tel. 0761 / 205-2781, ist unverztglich zu benachrichtigen, falls
Bodenfunde bei Erdarbeiten zu Tage treten. Es ist auch hinzuzuziehen, wenn Bild-

stécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliche Funde von den Baumalnahmen

18.0.0 Stromversorgung
zu verlegen.

19.0.0 Gasversorgung

20.0.0 Denkmalpflege
betroffen sein sollten.

21.0.0 Altlasten

Werden bei den Erdarbeiten ungewéhnliche Farbungen und / oder Geruchsemis-
sionen ( z. B. Mineraldle, Teer ... ) wahrgenommen, so ist das Landratsamt Ortenau-
kreis - Amt fur Umweltschutz - und das Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz

zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden

kénnen, sind zudem der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.
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22.0.0 Hinweise

22.1.0  des Landesamtes fur Geologie, Rohstoffe, Bergbau :
Bei der Anlage von Erdwarmesonden ist zur Vermeidung von Grundwasser-

Stockwerksverbindungen der Ringraum der Bohrung zu verpressen.

22.2.0  des Geologischen Landesamtes :
Auf hohe Grundwasserstadnde und die Lage des Planungsgebietes innerhalb
der vom Geologischen Landesamt fachtechnisch abgegrenzten Schutzzone Il

der Brunnen Kaiserwald der Stadtwerke Lahr wird hingewiesen.

22.2.3  Der Bebauungsplan ist auf einer Vergréerung der Flurkarte M 1:1.500

ausgearbeitet.

Mahlberg, den 18. April 2000

Benz, Biirgermeister

a/1222.60/pl - 16.11.1998 (hu)



