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Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141) zuletzt gedndert am 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3
Investitionserleichtungs- und Wohnungsbauland Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |
S. 466).

- Verordnung fir die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung — PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58).

- Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895).

In Ergédnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:
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Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

1.1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§1 bis 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVO)

Als Ausnahme im Sinne von § 4 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO kénnen zugelassen wer-
den, sofern nach Lage, GréBe und Anzahl die Wahrung der allgemeinen Zweck-
bestimmung des Baugebietes gegeben ist:

Betriebe des Beherbungsgewerbes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen

Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO:

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit nicht zul&ssig.

ManB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 bis 21a BauNVQO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grund-
flachenzahl (GRZ), der Firsthéhe (FH) und der Traufhéhe (TH) der Gebaude sowie
der Zahl der Vollgeschosse. Die Festsetzungen sind Héchstwerte.

Grundflachenzahl (GRZ)

(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in Verbindung mit § 19 Abs. 4 BauNVO)
Siehe Eintrag in den Nutzungsschablonen im Plan.

Zahl der Vollgeschosse

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Siehe Eintrag in der Nutzungsschablone im Plan.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

1.2.3

1.2.4

1.3

1.4

Héhe der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit
§ 18 BauNVO Abs. 1)

Unterer Bezugspunkt fir die H6he baulicher Anlagen ist die Oberkante der StraBe
in Fahrbahnmitte, gemessen in der Gebaudemitte.

Die Traufhéhe (TH) ist definiert durch den &uBeren Schnittpunkt der AuBenwand
mit der Oberkante der Dachhaut.
Die max. Firsthéhe (FH) ist der obere Abschluss des Daches.

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

Die Hohe des EG-RohfuBbodens betragt héchstens 1,00 m lber dem hdchsten
Punkt des innerhalb der Geb&udegrundflache vorhandenen natirlichen Gelandes.

Jedem Bauantrag sind Gelandeschnitte mit Darstellung des natirlichen Gelandes
und der geplanten Gebaude beizufligen.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Siehe Eintrag in den Nutzungsschablonen im Plan.

Offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO; entsprechend den Planeintragen
sind zulassig:

= Einzel-, Doppelh&user, Hausgruppen
= Einzelh&user

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen im Plan dargestellt.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

1.5

1.6

1.6.1

1.7

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auf dem Grundstiick Flst. Nr. 1355/4 wird zu Gunsten des Eigentimers des hinter-
liegenden Grundstiicks ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL-R) festgesetzt.

Griinordnerische Festsetzungen

Anpflanzungen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

- Auf den privaten Grundsticken ist je angefangenen 400 m2 Grundstiicksflache
ein heimischer Laubbaum (Hochstamm) — vorzugsweise Obstbaum — zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten.

Die Erhaltung vorhandener Baume ersetzt die Neuanpflanzung. Abgehende
Baume sind entsprechend zu ersetzen (siehe Pflanzenliste im Anhang).

- Wande und Fassaden ohne Fenster ab 40 m2 Flache sind mit Rankpflanzen zu
begrinen.

Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen

zur Herstellung des StraBenkorpers

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraBenkérpers sind auf den an oéffentliche Verkehrsflachen

angrenzenden Grundstiicken Béschungen als Aufschittungen oder Abgrabungen
sowie die notwendigen Betonfundamente fir StraBeneinfassungen zu dulden.
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Ortliche Bauvorschriften

2 Ortliche Bauvorschriften
zum Bebauungsplan ,,Ortskernerweiterung Il

2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

2.1.1 Dachform, -neigung, -eindeckung

Zulassig ist eine Dachneigung von 38° bis 48°.

2.1.2 Dachgauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten

Dachgauben und -aufbauten sind nur bei einer Hauptdachneigung von mind. 28°
(Altgrad) zulassig.

2.1.2.1 Dachgauben

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

1. Zulassige Formen von Dachgauben:

a) Giebelstandige Gauben mit Sattel- und Walmdach sowie Gauben mit
Segmentbogendach.

b) Zwerchgiebel (Wiederkehr).

¢) Schleppgauben und deren abgewandelte Sonderformen, wie z.B.
Fledermausgauben oder Ochsenaugen.

Bestimmungen zu den einzelnen Typen:

zu a) Giebelstidndige Gauben

Die giebelstandigen Gauben einschlieBlich der Dreiecksgauben sollen mind. die
Dachneigung des Hauptdaches aufweisen.

Die Firstoberkante der giebelstandigen Gauben soll, an der Dachschrage gemes-
sen, mind. 1 m unter dem Hauptffirst liegen. Sie muss mind. drei Ziegelreihen unter
dem Hauptfirst liegen.

Die einzelne Gaube darf max. 1,80 m, die Dreiecksgaube an der Unterkante max.
4 m breit sein (AuBenmaR).
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Ortliche Bauvorschriften

zu b) Zwerchgiebel

Zwerchgiebel dirfen in ihrer Lange die Halfte oder max. 5 m der Gebaudelange
nicht Gberschreiten.

Der Anschnitt des Zwerchgiebeldaches mit dem Hauptdach muss an der Dach-
schrage mind. 0,5 m unter dem Hauptfirst liegen.

Die Dachneigung soll der Hauptdachneigung entsprechen.

zu c) Schleppgauben und deren Sonderformen

Der Anschnitt des Schleppgaubendaches mit dem Hauptdach soll an der Dach-
schrage mind. 1 m unter dem Hauptffirst liegen. Der Anschnitt muss mind. drei Zie-
gelreihen unter dem Hauptfirst liegen.

Die Dachneigung dieser Gauben muss mind. 15°betragen.

2. Allgemeine Bestimmungen:
Soweit in Ziffer 1 nichts anderes bestimmt ist, gilt Folgendes:

Die Gesamtlange von Einzelgauben darf die Halfte der Dachlange nicht Gber-
schreiten. Die Dachlange wird an den AuBenkanten des Daches gemessen.

Vom Ortgang ist ein Mindestabstand von 2 m, von der (vom darunterliegenden
Vollgeschoss nach oben verlangerten) GebaudeauBenkante ein Mindestabstand
von 1 m, und zwischen den Gauben ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

Die Hohe der Gauben, vom Anschluss mit dem Hauptdach bis Oberkante Gesims
gemessen, darf max. 1,50 m, bei Dreiecksgauben 2 m nicht Gberschreiten.

Der Abstand zur Traufe soll mind. 1 m betragen. Er muss mind. drei Ziegelreihen
betragen und ist an der Dachschrage zu messen.

Die Gauben sind in Material und Farbe wie das Hauptdach oder in Blech einzu-
decken.

Wangen und Stirnflachen sind mit Holz oder einem sonstigen, der Farbe der
Dachdeckung angepassten Material zu verkleiden.

2.1.2.2 Dacheinschnitte

Dacheinschnitte (Negativgauben) sind zuladssig. Die Gesamtlange der Negativ-
gauben darf nicht mehr als 1/3 der Gebaudelange betragen. Der Abstand zur Gie-
belwand muss mind. 2,0 m betragen. An der Traufe und am First missen min-
destens 1,0 m Dachflache unter- und oberhalb der Negativgauben durchgehend
vorhanden sein. Eine Kombination von Dachgaube/Dacheinschnitt auf gleichen
Dachseiten ist unzulassig.
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2.1.2.3 Dachaufbauten

2.2

2.3

Die versetzte Dachflache darf nicht mehr als 1,0 m das Hauptdach GUberragen,
gemessen zwischen OK-Dachhaut des Hauptdaches bis OK-Dachhaut des aufge-
setzten Daches. Der Abstand von der Traufe muss mindestens 1/5 der Sparren-
lange des Hauptdaches betragen.

Die aufgesetzte Dachflache darf max. 1/3 der gesamten Dachflache betragen. Der
Dachaufbau muss mindestens 1/5 der Gebaudeldnge von der GiebelauBenwand
entfernt sein.

Lichtbander am First durch Versetzen der Dachflachenenden sind nur bis zu 1,0 m
Hohe gestattet, senkrecht gemessen zwischen den beiden Dachhautenden.

Garagen und Carports
(§ 74 Abs. 1 + 2 LBO)

- Garagen sind nur mit einem Stauraum von mindestens 6 m von der
Verkehrsflache zuldssig.

- Garagen sind mit einem geneigten Dach oder einem Flachdach zu bedecken.
Die Dachneigung darf nicht gréBer sein als die des Hauptgebaudes. Flach-
dacher sollen extensiv begriint werden.

- Carports sind mit einem geneigten Dach oder einem Flachdach einzudecken.

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

An offentlichen StraBen und Platzen sind folgende Einfriedungen zulassig:

- Sockelmauern bis 0,3 m Héhe aus Naturstein oder Beton mit
Heckenhinterpflanzungen aus bodenstandigen Strauchern,
- heimische Hecken- oder Gehélzpflanzung,

- Zaune in Holz- oder schmiedeeiserner Ausfihrung mit Heckenhinterpflanzung,
- Maschendrahtzdune mit Heckenhinterpflanzungen.

- Die Gesamthdhe der Einfriedungen darf das MaB von 1,0 m, gemessen von
OK StraBenrand nicht Gberschreiten.

Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zulassig.
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2.4

2.4.1

24.2

2.5

Grundstiicksgestaltung
(§ 74Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Freiflachen / Befestigte Fldchen

Anfallender Erdaushub ist auf dem jeweiligen Grundstick wieder zu verwerten
(angleichen an die Hohenlage der StraBe, Geldndemodellierung). Die Gelande-
verhaltnisse der Nachbargrundstiicke sind dabei zu berlicksichtigen.

Aus Okologischen und wasserwirtschaftlichen Grinden sind Bodenbefestigungen
auf das unvermeidbare MaB zu beschranken. Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen
dirfen daher nur befestigt werden, soweit dies fir Pkw-Stellplatze, Zufahrten und
Zugange erforderlich ist.

Als Befestigungsart sind nur wasserdurchldssige Belage wie z.B. wasserdurch-
lassiges Pflastermaterial, Rasengittersteine, Schotterrasen oder vergleichbare
Ausfihrungen zulassig.

Vorgérten sind nach Erstellung der Gebaude als Ziergarten oder Rasenflachen an-
zulegen und zu unterhalten. Bei Anpflanzung von Baumen und Strauchern sollen
bodenstéandige Gehdlze (siehe Pflanzenliste) verwendet werden.

Platze fiir Abfallbehélter

Die Platze fur die beweglichen Abfallbehélter auf den privaten Grundstiicken sind
mindestens 1,00 m hinter die StraBenbegrenzungslinie zuriickzusetzen und mit
Schutzwéanden einzufrieden oder durch Hecken zu umpflanzen, deren Héhe min-
destens den Behaltern entspricht.

Anzahl notwendiger Stellpléatze fiir Pkw
(§ 34 Abs. 1 LBO in Veerbindung mit § 74 Abs. 2 Ziff. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit
festgesetzt. Die Stellplatze sind auf dem jeweiligen Grundstlick nachzuweisen.
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3 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

3.1

3.2

3.3

Bodenfunde

Das Regierungsprasidium Freiburg, Referat 25, Archaologische Denkmalpflege,
MarienstraBe 10a, 79098 Freiburg, ist unverzuglich zu benachrichtigen, wenn
Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten, oder wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte
Grenzsteine 0.4. von BaumaBnahmen betroffen sind.

Altlasten

Werden bei den Erdarbeiten ungewoéhnliche Farbungen und / oder Geruchsemis-
sionen (z.B. Mineraldle, Teer...) wahrgenommen, so ist das Landratsamt Ortenau-
kreis — Amt fir Umweltschutz — und das Amt flir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzu-
stellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kdénnen, sind zudem der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bodenschutz

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unné-
tiges Befahren oder Zerstdéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zul&ssig.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

Bei Geléandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist vorher abzuschieben. Fir die
Auffillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaB zu be-
schranken, wo mdéglich sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten.
Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw. werden
Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

10
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3.4

3.5

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaB zu entsorgen, er darf nicht als An- und
Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgruben usw.) benutzt werden.
Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwachfeuchtem Boden (dunkelt bei
Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Bodenschutz, Bestimmungen zur Verwendung und
Behandlung von Mutterboden

Der fur geplante Grinanlagen und Grabeflachen bendtigte Mutterboden sollte auf
dem Baugrundstlck verbleiben.

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grananlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden max. 2 m hoch
locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis zum Anschluss an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, da-
mit ein ausreichender Wurzelraum fUr die geplante Bepflanzung und flachige Ver-
sickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

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

Abfallbeseitigung und wassergefédhrdende Stoffe

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder Ansammeiln
wassergefahrdender Flissigkeiten bedarf einer Baugenehmigung nach § 51 LBO,
sofern das Fassungsvermoégen des Behalters 5 m3 Ubersteigt. Diese Anlagen sind
als besonders geféhrlich im Sinne der Ziffer 5.2.3 VVLwF (Allgemeine Verwal-
tungsvorschriften zur Verordnung Uber das Lagern wassergefahrdender Flissig-
keiten, VLwF) zu bezeichnen. Das WBA Offenburg ist im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens und ggf. im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Ver-
fahrens zu héren.

Rechtsgrundlagen: §§ 19a, 19f, 19g WHG, § 25 WG, VLwF, VVLwWF

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

11
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Rechtsgrundlage: =~ TVwF (Technische Bestimmungen zur Verordnung Uber das
Lagernwassergefahrdender FlUssigkeiten).

Aufflllungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von BaumaBnahmen
darfen nur mit

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

vorgenommen werden, der keine wassergefahrdenden Stoffe enthalt.

AuBerdem ist die Verwendung von verunreinigendem Bauschutt und Baustellen-
abfallen nicht zulassig.

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen anfallender Bauschutt und nicht fir BaumaB-
nahmen bestimmter Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufiihren oder falls
dies nicht moglich ist, auf eine kreiseigene Erdaushubdeponie zu verbringen.
Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau, élverun-
reinigtes Material, leere Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen Hausmdilldeponie
zu beseitigen. Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke, Lésungsmittel, 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

(Lauf, 27.06.06 Kr/Zim/we)
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Pflanzenliste
Anhang
Pflanzenliste

L. Bdume
Acer campestre ,Elsrijk’ Feldahorn
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides ,Cleveland’ Spitzahorn
Acer platanoides ,Columnare’ Spitzahorn
Acer platanoides ,Emerald Queen’ Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Carpinus betulus ,Fastigiata’ Sé&ulenhainbuche
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata in Sorten Linde
Obstbaume
Sortenauswahl:
Apfel: Bohnapfel

Brettacher

Gewdirzluiken

Goldparméne

Jakob Fischer

Jakob Lebel

Roter Berlepsch

Birnen: Conference
Grafin von Paris
Gellerts Butterbirne

Pflaumen:  Bulhler Friihzwetsche
Hauszwetsche
GroBe grine Reneklode
Mirabelle von Nancy

Kirschen: Burlat

Frihe Rote Meckenheimer
Hedelfinger Riesen

13
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Pflanzenliste

1. Kletterpflanzen

Clematis — Sorten
Hedera helix *

Lonicera — Sorten *
Hydrangea petiolaris
Parthenocissus — Sorten
Polygonum aubertii
Wisteria sinensis *

* giftige Geholze

14

Waldrebe

Efeu

GeiBblatt
Kletterhortensie
Wilder Wein
Knoterich
Glyzine



