STADT MAHLBERG, ORTENAUKREIS

BEBAUUNGSPLAN KIRCHENFELD III, STADTTEIL ORSCHWEIER

1.0.0 Rechtsgrundlagen

1.1.0  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGB1. I S. 2253)

1.2.0  Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGB1. I S. 132)
1.3.0 Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI1. I S. 58)

1.4.0 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 28.11.1983 (GBI1. S. 770)

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

( § 9 BauGB und BauNV0 )

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 BauNVQ WA

2.k w2 Ausnahmen :
Anlagen nach § 4, Abs. 3 Ziffer 1 und 3 BauNV0 sind zugelassen.

2.2.0 MaB der baulichen Nutzung (§ 16 - 21 a BauNVO0)

2.8%1 Art der baulichen z GRZ GFZ
Nutzung
WA II als Hochstgrenze 0,4 0,8

2.3.0 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO0)

2.3:1 Bauweise - offen gemdB § 22, Abs. 2 BauNVO

2.3.1.1 Flache E : nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
Einzelhduser : mit max. 3 Wohnungen
Doppelhduser : mit max. 2 Wohnungen pro Doppelhaushdlfte

-2 -



4.2.

4.3.0
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Nebenanlagen (§ 23 Abs. 5 i.Verb. mit § 14 BauNV0 )

Nebenanlagen nach § 14, Abs. 1 und 2 in Verbindung mit § 23
Abs. 5 BauNVO sind auf dem ganzen Grundstiick, auBer im Bereich

des Planzgebots zulassig.

Garagen und Stellplatze ( § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB )

Garagen

Garagen miissen einen Mindestabstand von 6,00 m von der offentlichen
Verkehrsflache haben (Stauraum). Sie dirfen nicht in dem im Bebau-
ungsplan eingezeichneten Sichtfeld und nicht im Bereich des Pflanz-

gebots erstellt werden. Dies gilt auch fur iberdachte Stellplatze.
Stellpldtze

Stellplatze ohne Uberdachung sind auf dem gesamten Baugrundstiick
auBerhalb der Sichtflachen und auBerhalb des Bereichs des Pflanz-

gebots zulassig.

Fiir jede Wohnung sind 2 Stellpldtze / Garagen vorzusehen.
Staurdume vor Garagen werden nicht als Stellplatze anerkannt.

Zufahrten und Stellplatze sind wasserdurchldssig zu befestigen.

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

Unterkellerung

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das
Bauen im Grundwasserbereich grundsdtzlich verboten. Die
Hohenlage der Unterkante KellergeschoB ist so zu wahlen,

daB diese iliber dem hochstbekannten Grundwasserstand von
164,50 m + NN liegt. MuR der hdchstgemessene Grundwasserstand
unterschritten werden, so ist das KellergeschoB als wasser-
dichte Wanne auszufihren.

Das Unterschreiten des mittleren Grundwasserstandes von

161,80 m + NN ist unzuldssig.
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5.2:0 Sockelhdhe (SH)
Wa, ID : Oberkante RohfuBboden Era ﬁacrhoB Lber ﬁ shohe
der zugeh. ErschlieBungsstrale SH = 1, m
Wa,. IT : Oberkante Rohfulboden Erdgeschol Uber Achshdhe
der zugeh. ErechlieBungsstrale SH = 1,00 m
5.3.0 Traufhthe (TH)
Wey, ID Obsrkante ErdgeschoRfullbodan bis Aullerer
Sehnittpunkt mit der Dachhaut TH = 2,60 m
Wy, II : Oberkants FrdaescholBfullboden bis SulBerer
Schnittpunkt mit der Dachhaut TH = 5,50 m
&£.0.0 Verkehrsflachen (§ 9 abs. 1 MNr. 11 BauGB)
Die Verkehrsflichen gliedern sich entsprechend dem
Planinhalt in:
- Fahrbahnen
- Verkehrsbsruhigte Flachen
~ Gehwege
----- Private Verkehrsaflachen
- Schrammborde
6&.1.0 verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(& 9 Aabs. 1 Nr. 11 Bauci)
Die im zeichnerischen Teilil besonders dargestelliften
Verkehraflachen sind als  "Ver kmhrﬂbRruhigte Bereiche”
(keine Trennung der VYerkehrsarten, Vaerkehrsragelunadg
wird gesondert festgalegt) thmwra(ﬁﬁud U gestalten.
7.0.0 Schutzflachen (6 @ abs. 1 Mr. 24 )
Die im Bebauungsplan Tfestgesstzten Schutzfldchen
(Bichtflachen) sind VO jedar sichtbehindernden
Nutzung, Bebauung, Eimfriedumg und  Bepflanzung, dis
dber die HOhe von ,50 m Uber das  Fahrbahnniveau
hinausgaeht, fr 31_¢ﬂwmjt 3,
8.0.0 Pflanzgebot (8 9 abs., 1 Hr. 25 a BauGl)
auf Jedem Baugrundstick ist ein sinheimischer, hoch-
stammiger Laubbaum, vorzugswelse Obstbaum, zu pflanzen.
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Das Bauvorhaben nicht beeintrdchtigende, vorhandene Baume sind
zu erhalten.
Ebenso sind in den Pflanzgebotszonen je Bauplatz 2 weitere ein-

einheimische, hochstammige Laubbaume und Straucher zu pflanzen.

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

Erforderliche Aufschiittungen zur Herstellung des StraBenkdrpers

sind auf dem Baugrundstiick zu dulden.

10.0.0 Abfallbeseitigung und wassergefahrdende Stoffe

10.1.0 Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder
Ansammeln wassergefahrdender Flissigkeiten bedarf einer Bauge-
nehmigung nach § 51 LBO, sofern das Fassungsvermogen des Behdlters
5 Kubikmeter lbersteigt. Diese Anlagen sind als besonders gefahrlich
im Sinne der Ziffer 5.2.3 VVLwF (Allgemeinde Verwaltungsvorschriften
zur Verordnung lber das Lagern wassergefahrdender Fliussigkeiten,
VLwF) zu bezeichnen. Das WBA Offenburg ist im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens und ggf. im Rahmen eines immissionsschutz-
rechtlichen Verfahrens zu horen.

Rechtsgrundlagen: §§ 19a, 19f, 199 WHG, § 25 WG, VLwF, VVLwF

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

Rechtsgrundlage: TVwF (Technische Bestimmungen zur Verordnung

iiber das Lagern wassergefdhrdender Fliissigkeiten)

10.3.0 Auffiillungen im Rahmen der Erschliefung und im Zuge von BaumafB-

nahmen diirfen nur mit

- reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) oder
- aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen

vorgenommen werden, der keine wassergefahrdenden Stoffe enthalt.

AuBerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und

Baustellenabfiallen nicht zuldssig.

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen anfallender Bauschutt und nicht flr

BaumaBnahmen bestimmter Erdaushub ist einer Wiederverwertung zu-
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11.2.0

11.3.0

11.4.0

11:8:0

11:.6.0
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zufiihren oder falls dies nicht moglich ist, auf eine kreiseigene
Erdaushubdeponie zu verbringen. Durch Chemikalien verunreinigter
Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau, ©lverunreinigtes Material,
leere Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen Hausmilldeponie
zu beseitigen. Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke, Losungs-
mittel, Kleber etc.) sind als Sonderabfall gegen Nachweis in
zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

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

Bodenschutz, Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, daB nur soviel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fir die Erschliefung des Baufeldes unbedingt
notwendig ist. Unnotiges Befahren oder Zerstoren von Mutterboden

auf verbleibenden Freifldachen ist nicht zuldssig.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger

Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum
Zwecke des Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf
der Mutterboden des Urgelandes nicht iberschiittet werden, sondern
ist vorher abzuschieben. Fiir die Auffiillung ist ausschlieBlich

Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare
MaB zu beschrinken, wo moglich sind Oberfldchenbefestigungen durch-
1dssig zu gestalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garagenein-
fahrten, Stellpldtzen usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster

mit groben Fugen empfohlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaB zu entsorgen, er darf nicht
als An- und Auffiillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgruben USW. )

benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes nicht aus-
geschlossen werden kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehtrde zu

melden.
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12:.1.0

12.2.0

12.3.0

12.4.0

12.5.0
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Bodenarbeiten sollten grundsdtzlich nur bei schwachfeuchtem Boden
(dunkelt beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung

erfolgen.

Bodenschutz, Bestimmungen zur Verwendung

Der fiir geplante Grinanlagen und Grabefldchen benotigte Mutter-

boden sollte auf dem Baugrundstiick verbleiben.

Ein UberschuB an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf
nicht in Anspruch genommenen Fldchen verwendet werden. Er ist an-
derweitig zu verwenden (Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbes-
serungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen)

Fl3chen in Mieten zwischenzulagen.

Fiir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden max.
2 m hoch locker aufzuschiitten, damit die erforderliche Durchliftung

gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen
durch Auflockerung bis zum AnschluB an wasserdurchldssige Schichten
zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fir die geplante
Bepflanzung und fldchige Versickerung von Oberflachenwasser gewahr-
lTeistet sind.

Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabe-

land nicht Uberschreiten.

B. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

( § 9, Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 73 LBO )

Dacher

Dachform . Satteldach, die Firstrichtung ist verbindlich
Dachneigung :

WA, ID . 35° - 48°

WA, II H 28° - 32°



13..3.0

13.4.0

1350

Bei eingeschossiger Bauweise in diesem Gebiet sind Dach-
neigungen bis max. 48° zuldssig.

Zur Dachdeckung ist rotes/rotbraunes Ziegelmaterial zu verwenden.

Dachneigung und Dachgesimsausbildung miissen bei Doppelhdusern
gleich sein.

o 4 F e
Dachaufbauten A. fthin&oc;uuuélﬂm

Dachaufbauten sind als Eifislgauben mit einer maximalen Lange
von 1/3 der Dachlange und-€inem Mindestabstand von 2 m zur

Giebelfront zuldssi

m2

—

Dachform

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

Der GaragenfuRboden darf max. 0,2 m hoher als die Strafen-
achse der dazugehdrigen ErschlieRungsstrale 1iegen.
e \‘/j‘-"' jft.&b@é(/tmvuéxf_ﬂ

Antennen

Pro Gebaude darf nur eine sichtbare AuBenantennen-Anlage ein-

gerichtet werden.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang der StraBen sind nur bis zu einer Hohe
von 0,8 m iiber Fahrbahnniveau zuldssig. Diese Festsetzung gilt
ebenfalls fiir Einfriedungen, die seitlich bis zu einer Tiefe
von 6 m in das Baugrundstiick hineinreichen.

An StraBen ohne Gehweg und Schrammbord ist ein Abstand von 0,5 m
zwischen StraBe und Einfriedigung einzuhalten und einzusden / zu

bepflanzen.
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C Nachrichtlich iibernommene Festsetzungen

Das Niederspannungsnetz wird als Kabelnetz ausgefiihrt. Das Baden-
werk ist berechtigt, im Zuge der ErschlieBungen die HausanschluB-

kabel auf die Grundstlicke zu verlegen.

18.0.0 Gasversorgung

Die Gasbetriebe GmbH Emmendingen sind berechtigt, im Zuge der Er-
schlieBung dieses Baugebietes die HausanschluBleitungen auf die
Grundstiicke zu verlegen. Daraus entsteht keine Verpflichtung zum

GasanschluB.

19.0.0 Denkmalpflege

Das Landesdenkmalamt, Archdologische Denkmalpflege, Marienstr. 10a,
7800 Freiburg, Tel. 0761 / 205-2781 ist unverziiglich zu benachrich-
richtigen falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zu Tage treten. Sy

Es ist auch hinzuzuziehen, wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte Grenz-
steine oder ihnliche Funde von den BaumaBnahmen betroffen sein

sollten.

20.0. Altlasten

Im Planungsgebiet 1iegen nach unseren derzeitigen Erkenntnissen

keine Altlasten vor.

Werden bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder
Geruchsemissionen (z.B. Mineraldle) wahrgenommen, so ist
umgehend die zustandige Untere Wasserbehorde oder das Amt fur
Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu unterrichten. Die Aushub-

arbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

21.0.0 Hinweise

Der Bebauungsplan ist auf einer Vergrdferung der Flurkarte



1:1.500 ausgearbeitet.

Mahlberg, den (5. November 1993

H?@r, Blirgermeister
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