STADT MAHLUBERSG
Ortenaukreis
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN
fur den
Bebauungsplan

“"Kirchenfeld I~

1. Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) 1in der Fassung der Bekannt-
machung vom 08.12.1986 (BGBI1. I, s. 2253), zuletzt

gedndert durch Artikel 2 Abs. 2 des Gesetzes vom
23.11.1994 (BGB]. I, S. 3486).

MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG)
in der Fassung der Neubekanntmachung aufgrund des
Artikels 15 des Gesetzes zur Erleichterung wvon

Investitionen und der Ausweisuhg und Bereitstellung
von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz) vom 28.04.1993 (BGB1 I, S. 622).

1.2, Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung -BauNV0O-) in der Neufassung vom
23.01.1990 (BGBI1 I. S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Investiticonserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes vom 22.04.1993 (BGB1. I, S. 4686).

1.8, Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
-PlanzvO 90-) vom 18.12.1990 (BGBR1. I, 1991, 8. 58).

1.4, Landesbauordnung flr Baden-Wirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 08.08.1995 (GB1. §&. 617).
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A. Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVO)
Art und MaB der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung (8§ 1 - 15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO WA
Ausnahmen:

Anlagen nach § 4 Abs. 3 Ziffer 1 und 3 BauNVO sind
zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung

Art der
baulichen Nutzung Z GRZ GFZ
WA ID als HGchstgrenze 0,4 0,8
WA II] als Hé&chstgrenze 0,4 0,8
Bauweise

Bauweise - offen gemdB § 22 Abs. 2 BauNVvo

Fldche E : nur Einzelhauser zulassig

Einzelhduser : mit max. 3 Wohnungen

Flache ED: nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig

Doppelhduser : mit max. 2 Wohnungen pro

Doppelhaushalfte

Nebenanlagen
(§ 23 Abs. 5 i. Verb. mit § 14 BauNVvO)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2 in Verbindung mit
§ 23 Abs. 5 BauNvVQO sind auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen unzulédssig, wenn es sich um Gebdude
handelt.

Versorgungsanlagen, die 1im zeichnerischen Teil als
besonders gekennzeichnete Flachen dargestellt sind,
sind entsprechend § 14 Abs. 1 und 2 zuléssig.
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Héhenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Unterkellerung

Aus Grunden des allgemeinen Grundwasserschutzes iJst
das Bauen im Grundwasserbereich grundsédtzlich
verboten. Die Héhenlage der Unterkante KellergeschoB
15t so zu wdhlen, daB diese Uber dem hdchstbekannten
Grundwasserstand von 164,50 m +NN 1liegt. MuB der
héchstgemessene Grundwasserstand unterschritten
werden, so 1dist das KellergeschoB als wasserdichte
Wanne auszufiuhren.

Das Unterschreiten des mittleren Grundwasserstandes
von 161,80 m +NN ist unzulédssig.

Sockelhdhe (SH)

Die Sockelhdhe wird von der Achshdhe der zugehdrigen
ErschlieBungsstraBe vor dem Gebdude bis zur Oberkante
des ErdgeschofrohfuBbodens gemessen.

WA, ID: SH < 1 m Uber Achshdhe der zugehdrigen
ErschlieBungsstrafe

WA, II: SH < 1 m Uber Achsh&he der zugehdrigen
ErschlieBungsstrafBe

Trauthdhe (TH)

WA, ID: Oberkante ErdgeschoBrohfuBboden bis 4&duBerer
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
TH < 3,60 m

WA, II: Oberkante ErdgeschoBrohfuBboden bis A&AuBerer
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
TH < 5,50 m

Verkehrsflachen
(8§ 9 Abs. 2 BauGB)

Aufgliederung der Verkehrsfldchen

Die Verkehrsfldchen gliedern sich entsprechend dem
Planinhalt in:

- Fahrbahnen

- Verkehrsberuhigte Fl&dchen
- Gehwege

- Private Verkehrsflachen

- Schrammborde

- Offentliche Stellpléatze



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

Die 1im zZeichnerischen Teil besonders dargestellten
Verkehrsfldchen sind als "verkehrsheruhigte Bereiche”
(keine Trennung der Verkehrsarten, Verkehrsregelung
wird gesondert festgelegt) entsprechend zu gestalten.

Schutzflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Schutzfléachen
(Sichtfldchen) sind von jeder sichtbehindernden
Nutzung, Bebauung, Einfriedung und Bepflanzung, die

Uber die Hbhe von 0,80 m Uber das Fahrbahnniveau
hinausgeht, freizuhalten.

Pflanzgebot

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Auf jedem Baugrundstick ist ein einheimischer,
hochstammiger Laubbaum (vorwiegend Obstbaum) Zu
pflanzen.

Das Bauvorhaben nicht beeintrachtigende, vorhandene

Badume sind zu erhalten.

Ebenso sind auf o6ffentlichen Grinfldchen einheimische,
hochstdmmige Laubbdume und Striaucher zu pflanzen.

Bindungen fir die Erhaltung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Durch Planeinzeichnung sind an mehreren Stellen inner-
halb des raumliichen Geltungsbereiches bestehende Baume
gekennzeichnet, die durch geeijgnete MaBnahmen widhrend
der Baudurchfihrung besonders zu schitzen und danach
dauernd zu erhalten sind.

Grinanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

GrUnanlagen sind beitragsunschéadlich festzusetzen.
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Aufschittungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Erforderiiche AuTschdttungen zur Herstellung des
StraBenkdrpers sina auf dem Baugrundstilck zu dulden.

Abfallbeseitigung und wassergefdhrdende Stoffe

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum
Lagern oder Ansammein wassergefdhrdender Fllssigkeiten
bedarf einer Baugenehmigung nach 8§ 51 LBO. sofern das
Fassungsvermdgen des Behdlters 5 Kubikmeter (Uber-
steigt. Antagen zur Laderung und zum Umgang mit
wassergefTanrdenden Stoffen sind gemdBl der VAwWS (Ver-
ordnung dber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden
Stoffen und Uperfachbetrieb) sowjie den technischen
Regeln fUr brennbare FlUssigksiten (TRbF) zu errichten
und zu betreilben.

Rechtsgrundlagen: §% 19 a, 19 f, 13 g WHG, 8 25 W@,

Um Schaden an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden,
ist TfUr diese Anlagen der statische Nachweis der
Auftriebssicherheit zu erbringen.

Aufflilungen im Rahmen der ErschlieBung und 1im Zuge
von BaumaBnahmen dirfen nur mit

- reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) oder

- aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufberei-
tungsaniagen, der keine wassergefdhrdende Stoffe
enthalt,

vorgenommen werden.

AuBerdem 18t die Verwendung von verunreinigtem
Bauschutt und Baustellenabfdllen nicht zuldssig.

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen anfallender Bauschutt
und nicht fUr BaumaBnahmen bestimmter Erdaushub st
einer Wiederverwertung zuzuflhren oder, falls dies
nicht méglich ist, auf eine kreiseigene Erdaushub-
deponie zZu verbringen.
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Curch Chemikalien verunreinigter Bauschu

Tt (z. B. aus
dem Innenausbau, &lverunreinigtes Matarial

) aut einer

kreiseigenen HausmUlldeponie zZu beseitigen. Chemika-
lienreste (z. B. Lacke, Farben., Ldsungsmittel, Kleber
etc. ) sind als Sonderakfall gegen Nachwel1s 1n

zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu baseitigen.

Rechtsgrundlagen: 8§ 22 und 34 WHG. 88 1. 2, 3 und 4
AbTG., 8 1 LADTG)

Bodenschutz, Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, daB nur soviel
Mutterboden abgeschoben iwrd., wie TUr die Erschliefiung
des Raufeides uUnbhedingt notwendig dst. Unndtiges
Befanhran oder Zerstdren von Mutterboden auf
verbleibenden Freifidchen ist nicht zulassig.

Ein erforderlicher Bodenabtrag 1ist schonend und unter
sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufihren,

Bei GeldndeauTschiUttungen innerhalo des Baugebistes,
T B zum Zwecks des Massenausglieichs, der Galande-
modellierung usw., darf der Mutterboden des Urgeldndes
nicht Uberschlttet werden, sondern 13t vorher abzu-
schieben. Flir die Auffdllung 1ist ausschlieBlich
Ausnubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegeiung durch Nebenanlagen ist auf das
unabdingbare Maf zu beschranken. Wo méglich, sind
Oberflédchenbefestigungen durchléssig Zu gestaltan,
Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten,
Stellplédtzen USW. werden Rasengittersteine oder
Fflaster mit groben Fugen empfonlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaB zu entsorgen,
er darf nicht als An- und Auffillimaterial (Mulden,
Baugrube, Arbeitsgruben usw.) benutzt werden.

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen
und/oder Geruchsemissionen (z. B. Mineraldle, Teer
usw.) wahrgencommen, so 1st umgenend das Landratsamt

Ortenaukreis (Amt flr Umweltschutz; Amt fir Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz) zu unterrichten.

Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort ein-
zustellen.

Bcdenbelastungen, bei denen Gefahren flir die Gesund-
heit von Menschen oder erhebliche Beeintrdchtigungen
des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind zudem der unteren Bodenschutzbeh&érde zu
melden.

Bodenarbeiten sollten grundsdtzlich nur bei schwach
feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten nach) und bei
niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

_7...
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Bodenschutz, Bestimmungen zur Verwendung und
Behandlung von Mutterboden

Der fr geplante GruUunanlagen und Grabefldchen
bendtigte Mutterboden sollte auf dem Baugrundstick
verbleiben.

Ein UberschuBd an Mutterboden scoll nicht zur Krumen-
erhéhung auf nicht 1n Anspruch genommenen Flédchen
verwendet werden. Er 1st anderweitig zu verwenden
(GrlUnanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen)
oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen)
Flachen in Mieten zwischenzulagern.

FUr die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der
Mutterboden max. 3 m hoch locker aufzuschlitten, damit
die erforderiiche Durchlliftung gewdhrleistet ist.

Vaor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenver-
dichtungen durch Auflockerung bis zum Anschluz an
wasserdurchlédssige Schichten zu beseitigen, damit ein
ausreichender Wurzelraum flUr die geplante Bepflanzung
und flachige Versickerung von Oberflidchenwasser
gewadhrleistet ist.

Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Grlnanlagen und 30 cm
bei Grabeland nicht Uberschreiten.
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14.1

14.2

14.3

14.4

14.5

14.5.1

14.5.2

14.5.3

14.5.3.1

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

Dacher

Dachform: Satteldach, die Firstrichtung ist
verbindliich

Dachneigung: WA, ID: 35° - 48°
WA, II: 28° - 32°

Dachneigung und Dachgesimsausbildung miUssen bei

Doppelhdusern gleich sein. Flr eingeschossige Doppel-
hauser wird eine Dachneigung von 35°, fur zweige-
schossige Doppelhduser von 30° festgesetzt.

Zur Dachdeckung dirfen nur rote bis rotbraune Ziegel
verwendet werden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind so zu wahlen und zu gestalten, daB
sie mit der Art des Gebaudes nach Form, MaBstab, Werk-
stoff, Farbe und Verhdltnis der Bauweise und der Bau-
teile miteinander harmonieren und nicht verunstaltend
wirken.

Es sind folgende Dachaufbauten zuldssig:

a) Giebelstdndige Gauben mit Sattel- und Walmdach
sowie Gauben mit Segmentbogendach

b) Zwerchgiebel (Wiederkehr)

¢) Schleppgauben und deren abgewandelte Sonderformen,
wie z. B. Fledermausgauben oder Ochsenauge erst ab
einer Hauptdachneigung von 32°

Bestimmungen zu den einzelnen Typen

Giebelstadndige Gauben

Giebelstdndige Gauben einschlieBlich der Drejecks-

gauben sollen mindestens die Dachneigung des Haupt-
daches aufweisen. Die Firstlinie der giebelstdndigen

Gauben soll an der Dachschrédge gemessen, mind. 1 m
unter dem Hauptfirst Tliegen. Sie muB mind. 3
Ziegelreihen unter dem Hauptfirst 1liegen. Die
einzelne Gaube darf max. 1,80 m, die Drejecksgaube an

der Unterkante max. 4 m breit sein (AuBenmafd).
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14.5.3.3

14.5.4

14,

15

15,

1

_9....

Zwerchgiebel durfen in ihrer Lange die H&l1fte der
Gebaudeldnge nicht Uberschreiten. Der Anschnitt des
Zwerchgiebeldaches mit dem Hauptdach muB an der Dach-
schrdge mind. 0,5 m unter dem Hauptfirst liegen. Die
Dachneigung soll der Hauptdachneigung entsprechen.

Der Anschnhitt des Schlepopgaubendaches (und dessen
Sonderformen) mit dem Hauptdach soll an der
Dachschrdge mind. 1 m wunter dem Hauptfirst liegen.
Der Anschnitt muB mind. 3 Ziegelreihen unter dem
Hauptfirst liegen. Die Dachneigung dieser Gauben muR
mind. 15° betragen.

Allgemeine Bestimmungen

Soweit unter 14.5.3 nichts anderes bestimmt ist, darf
die Gesamtlange der Einzelgauben die HAalfte der
Dachldnge nicht Uberschreiten. Die Dachlédnge wird an
den AuBenkanten des Daches gemessen.

VYom Ortgang 1ist ein Mindestabstand von 2 m, von der
(vom darunterliegenden VollgeschoB nach oben
verlangerten) GebdudeauBenkante ist ein Mindestabstand
von 1 m, und zwischen den Gauben ein Mindestabstand
vonh 1,5 m einzuhalten.

Die Hohe der Gauben, vom AnschluB 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
muB mind. 3 Ziegelreihen betragen und ist an der
Dachschrdge zu messen.

Die Gaube ist in Material wund Farbe wie das Hauptdach
oder 1in Blech einzudecken. Wangen und Stirnflachen
sind mit Holz oder einem sonstigen, der Farbe deq
Dachﬁélgung angepaBten Material zu verkleiden.

Dachfldchenfenster sind bis zu einer GrdéBe von max.
1,00 gm zulédssig.

Garagen / Stellplatze

Garagen und Stellplédtze dirfen nicht 1in dem 1im
Bebauungsplan eingezejchneten Sichtfeld und nicht im
Berejch des Pflanzgebots erstellt werden.

-10-
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FUr jede Wohnung sind zwei Garagen/Stellpldatze vorzu-
sehen. Staurdume vor Garagen werden nicht als Stell-
pldtze anerkannt.

Zufahrten und nicht Uberdachte Stellpldtze sind
wasserdurchlédssig zu befestigen.

Dachform

Es sind Flach- und Satteldécher zuldssig. Benachbarte
Garagen sind jedoch einheitlich zu gestalten.

Satteldédcher missen eine Mindestdachheigung von 25°
haben.

Flachddcher sollten nach M&glichkeit extensiv begrint
werden,

Der GaragenfuBboden darf max. 0,2 m hdher als die
StraBenachse der dazugehodrigen ErschlieBungsstraBe
Tiegen.

Antennen

Pro Gebdude darf nur eine sichtbare Aufenantenne
eingerichtet werden.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang der StraBen sind nur bis zu
einer Ho&he von 0,8 m Uber Fahrbahnniveau zuléssig.
Diese Festsetzung gilt ebenfalls fir Einfriedungen,
die seitlich bis zu einer Tiefe von 6 m 1in das
Baugrundstlck hineinreichen.

An StraBen ohne Gehweg und Schrammbord ist ein Abstand

von 0,5 m zwischen StraBe und Einfriedung einzuhalten
und einzusden bzw. zu bepflanzen.

-11-
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C. Nachrichtlich Ubernommene Festsetzungen

Stromversorgung

Das Niederspannungsnetz wird als Kabelnetz ausgefihrt.

Das Badenwerk ist berechtigt, im Zuge der Erschlie-
Bungen die HausanschluBkabel auf die Grundsticke zu
verlegen.

Gasversorgung

Die Gashetriebe Emmendingen GmbH sind berechtigt. im
Zuge der ErschlieBung dieses Baugebietes die Hausan-
schluBleitungen auf die Grundsticke zu vearlegen.
Daraus entstehen keine Verpflichtungen zum Gasan-
schluB.

Denkmalpflege

Das Landesdenkmalamt, Archdologische Denkmalpflege,
MarienstraBe 10 a, 79098 Freiburg, Tel. 0761/205-2781,
ist unverzlglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde
bei Erdarbeiten zu Tage treten.

Es ist auch hinzuzuziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze,
alte Grenzsteine oder adhnliche Funde von den BaumaB-
nahmen betroffen sein sollten.

Altlasten

Im Planungsgebiet liegen nach unseren derzeitigen
Erkenntnissen keine Altlasten vor.

Werden bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen
und/oder Geruchsemissicnen (z. B. Mineraldle) wahrge-
nommen, so ist umgehend das Landratsamt Ortenaukreis,
Amt flr Wasserwirtschaft und Bodenschutz, ZU unter-—
richten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle
sofort einzustellen.

Hinweise

Der Bebauungsplan ist auf einer VergrdBerung der
Flurkarte M 1:1.500 ausgearbeitet.

_12_



23

Mahlberg,
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Evtl. Lage in einem Wasserschutzgebiet

Das Baugebiet liegt in der weiteren Schutzzone III B
der Brunnen Kaiserwald der Stadtwerke Lahr sowie
moglicherweise 1in der zukiUnftigen Zone III des zur
Uberarbeitung vorgesehenen Wasserschutzgebietes fir
den Mahlberger Brunnean. Die entsprechenden Schutz-
hbestimmungen sind einzuhalten.

Das Baugebiet liegt in einem Bereich mit relativ hohem
Grundwasserstand.

den 15. Juli 1997

rmeister



Zugehdrig zur Satzung vom
15 Juli 97

Offarburg, den 29, Jun 1997
Landratsamt Ortenaukreis

L. ST



