BEBAUUNSVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan "Geisbiihl"
der Gemeinde Steinen

Oortsteil Schldchtenhaus - Hofen




A. Rechtgg;ggdlngen

1. §88 1 - 4 und 8 - 12 des Baugesetzbuches vom 08.12.1986
(BGBL. I S. 2253) -- BauGB.

2. §§ 1 - 23 der Verordnung i{iber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke (Baunutzungsverordnung) vom 23.01.1990 (BGBl1.S.132) =--
BauNVvoO. '

3. §§ 1 - 3 der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplé&ne
sowie die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverord-
nung) vom 18.12.1990 (BGBl. S. 58)-- PlanZV 90.

4, §73 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 28.November

1983 (GBL. S. 770), (Ber.GBl. 1984 S. 519), zuletzt gedndert
aml7.12.1990 (GBl. S. 486) --- LBO.

B. Textliche Festsetzungen

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Der r&umliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird fest-
gesetzt als '

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdB § 4 BauNVO
1.1.1Ausnahmen

Anlagen gem. § 4 (3) Nr. 3-5 BauNVO sind gemdB § 1 (6) Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MaB der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO

Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt durch
Eintragung der max. zuld@ssigen Grundfl&chenzahl (GRZ) und der
Zahl der Vollgeschosse als HSchstgrenze.

Dabei ist zu beriicksichtigen, daB wegen der Beschré@nkung der
Traufhhe eines der zuldssigen Vollgeschosse nur als Dachge-
schoB realisiert werden kann (= "oberstes GeschoB" ent-
sprechend der Definition in §2 (5) der Landesbauordnung),
oder alternativ kann das 2 VollgeschoB als SockelgeschoB
ausgebildet werden.

Die max. Zahl der Wohnungen wird gem. §9 (1) Nr.6 BauGB auf
2 Wohneinheiten je Wohngeb&ude begrenzt.
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3.

3.1

Bauweise gem. § 22 BauNVO

Die Bauweise wird gem. § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise
festgesetzt.

GemdB der Eintragung im Plan sind gem&B § 22 (2) BauNVO
Flichen festgesetzt, auf denen nur Einzelhduser (E) oder
nur Doppelhduser (D) erstellt werden konnen.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen gem. § 23 BauNVO

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt.

Stellung der baulichen Anlagen gem. § 9 (1) BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind fiir die Stellung, First-
und Lingsrichtung der Wohngebdude die Eintragungen im Bebauung-
splan maBgebend.

H6henlage der Gebdude gem. § 9 Abs. 2 BauGB

Die EG-FuBbodenh8he darf bergseits der ErschlieBungsstrafe
das gewachsene Geldndeniveau, gemessen in der Mitte der
bergseitigen Gebdudekante, nicht mehr als 50 cm iiberschrei-
ten. Bei talseitig der ErschlieBungsstraBe gelegenen Ge-
biuden darf die EG-FuBbodenhdhe nicht mehr als 50 cm iiber
der Gehwegkante liegen, gemessen in der Mitte der Geb&dude-
kante.

Die H8henlage der Garagen sind auf das Geldnde- bzw. Stras-
senldngsgefdlle abzustimmen.

Als Ausnahme kann zugelassen werden, daB bei Grundstiicken,
die erheblich tiefer liegen als die StraBe das Geldnde bis
auf StraBenhdhe angeschiittet wird. In diesem Fall ist die
unter 6.1 genannte ErdgeschoBfuBbodenhthe iiber der im Mit-
tel gemessenen StraBenhthe bzw. neuer Geldndehdhe zu messen.

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO

Nebenanlagen auBerhalb der iiberbaubaren Fl&chen sind nicht
zulédssig.

Zuldssig sind: ebenerdige bauliche Kleinanlagen, Schwimm-
becken, Spielpldtze, Einfriedungen

Nur innerhalb der iiberbaubaren Fldche sind zulé&ssig:
Sichtschutzmauern, Gerdtehduschen in Verbindung mit Sicht-
schutzmauern, Pergolen.

Versorgungsanlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO kdnnen als Aus-
nahme zugelassen werden.



10.

10.1

10.2

11.

Von der Bebauung freizuhaltende Fl&chen gem. § 9 (1)10
BauGB

Bei StraBeneinmiindungen und Kreuzungen sind die einge-
zeichneten Sichtdreiecke, von jeglicher Anlage, Einfrie-
dungen und Bepflanzung mit mehr als 60 cm HShe an der
KreisstraBe und 70 cm H8he im Baugebiet freizuhalten.

Garagen und Stellplatze gem. § 9 (1) 4 BauGB

Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und der im Plan
dafiir festgesetzten Fldchen zuldssig.

Garagen, die im Hanggelédnde talseits der StraBe liegen, sind
in baulichem Zusammenhang mit dem Hauptgebdude zu errichten.

Garagen im UntergeschoB der Gebdude sind nur bei den berg-
seits der StraBe liegenden Geb&uden zuldssig.

Der Mindestabstand der Garage von der Gehweg- bzw. Fahrbahn-
kante betrdgt 5.00 m.

Je Wohneinheit sollen mind. 2,0 Stellpldtze angelegt werden.

Flichen fiir Aufschiittung und Abgrabung gem. §9 (1) 17 BauGB

B&schungen-Stiitzmauern

Die durch StraBeneinschnitte entstehenden B&schungen werden
im Zuge des StraBenausbaus mit einem Neigungswinkel von
1:1,5 auf den Privatgrundstiicken angelegt.

Private Stiitzmauern kénnen bis max. 1/3 der Bdschungshd&he
bis 90 cm hoch angelegt werden.

Wwerden Stiitzmauern an StraBen ohne Gehweg errichtet, so
sind sie 30 cm hinter die StraBenbegrenzungslinie (VK Bord-
stein) zu setzen.

Die Zwischenfldche ist zu befestigen.

Mit Leitungsrechten zu belastende Fléchen gem. § 9 (1) 21 BauC

Fiir 8ffentliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind, soweit
diese {iber Privatgrundstiicke fithren, Leitungrechte zugunsten
des Versorgungstrégers (Gemeinde) fiir Verlegung, Betrieb und
Unterhaltung der Leitungen festgesetzt.

Der Eigentiimer darf keine Verrichtungen vornehmen, die den B
stand und die Betriebssicherheit der Anlage gefdhrden.

e-.—



12.

12.1

12.2

12.3

Flichen fiir das Anpflanzen von Biumen, Strduchern und sons-

tigen Bepflanzungen

gemdB § 9 (1) Nr. 25 a BauGB.

Im Plan sind Fl&chen fiir das Anpflanzen von B&umen festge-
setzt. Zuldssige sind einheimische Laubbédume.

Roniferen uns exotische Pflanzarten sind im Baugebiet nur
als Einzelgehdlze in deutlich untergeordnetem AusmaB zulédssig.

Auf den Grundstiicken im Randbereich siidl. und westl. der
GeisbiihlstraBe ist mind. 1 hochst@mmiger, einheimischer Laub-
baum mit einem Mindeststammumfang von 15 cm zZu pflanzen.

Die Pflanzungen sind in der Pflanzperiode auszufiihren, die
der Fertigstellung des jeweiligen Gebdudes folgt, spdtestens
aber 1 Jahr nach Baufertigstellung.



II. BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

gem. § 9 Abs. 4 BauGB u. § 73 LBO

s KuBere Gestaltung der baulichen Anlagen gem. § 73 (1) Nr. 1
LBO

1.1 Die Gebdude und Garagen sind mit Sattelddchern zu versehen
mit einer Dachneigung von 28 Grad - 38 Grad.

1.2 Dachgauben sind im Abstand von mind. 1,50 m vom Giebel zu-
148ssig als Schleppgauben und Spitzgauben mit max. 1,50 m
Breite und 1,50 m Abstand untereinander.

1.3 Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.
1.4 Gesamtgestaltung fiir Doppelhduser

Die Doppelhduser miissen jeweils in Form und Gestaltung,

insbesondere der Traufhdhe, Sockelhdhe, Dachneigung, First-
hdhe, Dachgesimsausbildung sowie in der Art und Farbe des
Dachdeckungsmateriales aufeinander abgestimmt werden.

1.5 Oberflichengestaltung der Gebdude

Glinzende und stark reflektierende Materialien sind zur
oberfldchengestaltung der Gebdude (Fassade und Dach, aus-
genommen Fensterfldchen) nicht zugelassen. Grelle Farben
sind unzuléssig.

1.6 Als Dacheindeckung sind Ziegel in den Farben rot bis rot-

braun zu verwenden, um eine Einbindung an das historische
Dorf zu erreichen.

2. Gebdudehthe gem. § 73 (1) Nr. 7 LBO

Die HS8he der Gebdude darf von der im Mittel an der jewei-
ligen Gebdudekante gemessenen vorhandenen Gel&ndeoberfldche

bis zur Traufe (Schnittpunkt AuBSenwand - Dachhaut) hdchstens
’ betragen:

bei eingeschossigen Gebduden 3,50 m

bei zweigeschossigen Gebduden bergseits 3,50 m

bei zweigeschossigen Gebduden talseits 6,50 m

Zuldssig sind Geb&ude mmit 2 Vollgeschossen, wobei das

2. VollgeschoB alternativ als SockelgeschoB oder als
DachgeschoB (= oberstes Geschof i.s.v. § 2 (5) LBO) ausge-
bildet werden kann.

3. Garagen gem. § 73 (1) Nr.1 LBO

3.1 Garagen sind, sofern sie nicht in das Wohngebdude integriert
werden, mit Sattelddchern mit anndhernd der gleichen Neigunc
und dem gleichen Dachdeckungsmaterial wie das Hauptgebdude
zZu versehen.




An der Grenze zusammengebaute Garagen sind in der Dachnei-
gung sowie in der Detailausbildung der Traufe aufeinander
abzustimmen. Die Dachfldche muB bei nebeneinander in der
gleichen Flucht liegenden Garagen in einer Ebene liegen.

Einfriedigungen gem. § 73 (1) Nr. 5 LBO

Einfriedigungen entlang der &ffentlichen StraBen, Wege und
Platze sind der H6he einheitlich zu gestalten.

Gestattet sind z.B. Sockelmduerchen bis 30 cm HBhe

mit Heckenhinterpflanzung, einfache Holzz&dune mit

oder ohne Heckenhinterpflanzung oder Drahtgeflecht

mit Heckenhinterpflanzung.

Die HShe der Einfriedigung darf max. 0,90 m iliber Gehweg-
oberkante oder bzw. Borsteinoberkante liegen.

Einfriedungen und private Stiitzmauern sind entlang der
StraBenseiten, an denen kein Gehweg vorgesehen ist und
an dem QuerfuBweg, hinter der Bordsteinvorderkante um
30 cm zuriickzuversetzen (gem. § 14 LBO). Die Fl&chen
zwischen StraBenrand und Einfriedigungen sind als Grin-
flichen anzulegen und zu unterhalten.

Gestaltung der unbebauten Fl&chen und Vorgarten

gem. § 73 (1) Nr. 5 LBO

Auffiillungen und Abtragungen auf den Grundstiicken sind so
durchzufiihren, daB die gegebenen, natiirlichen Geldndever-
héltnisse wenig beeintrdchtigt werden. Die Geldndeverhdlt-
nisse der Nachbargrundstiicke sind dabei zu beriicksichtigen.

Die Versiegelung der unbebauten Grundstiicksfldchen muB auf
ein MindestmaB beschrénkt bleiben.

Garagenvorpldtze und Stellpléatze sind als wassergebundene
Decken, mit Rasenpflaster oder mit Platten befestigten
Fahrspuren anzulegen.

Der anfallende Erdaushub ist mdglichst auf dem Grundstiick
wieder zu verwenden.

Niederspannungsleitungen gem. § 73 (1) Nr. 4 LBO

Niederspannungsleitungen sind zu verkabeln.

Grenzabstédnde

Die Mindestgrenzabstdnde zwischen Gebdude und Grundstilicks-
grenzen bzw. 6ffentlichen StraBenfldchen sind auf 5,00
festgesetzt. Im iibrigen gelten die Grenzabstédnde der LBO.



III.

Nachrichtlich Ulbernahmen und Hinweise

gem. § 9 (6) BauGB

Abfallwirtschaft

(Sstellungnahme des Amtes fir wWasserwirtschaft und Boden-
schutz vom 15.01.1992)

gwecks Reduzierung der Aushubfuhren sollten die nachstehen-
Grundsdtze generell beriicksichtigt werden:

1. Auf der Baustelle ist durch geeignete MaBnahmen (z.B.
Aufstellen mehrerer Container) sicherzustellen, daB
verwertbare Bestandteile von Bauschutt, Baustellenab-
fillen und Erdaushub separiert werden. Diese sind
einer Wiederverwertung zuzufiihren.

2. Eine Vermischung von verwertbaren Abfdllen mit be-
lasteten Abfdllen ist nicht zuldssig.

3. Die Menge der belasteten Baustellenabfdlle ist so gering
wie mdglich zu halten. Ihre Entsorgung hat auf einer
dafiir zugelaggenen Abfallentsorgungsanlage (z.B. Haus-
miilldeponie) zu erfolgen.

4. Der bei dem Bauvorhaben anfallende Erdaushub ist, soweit
méglich, auf dem Baugrundstiick zu belassen und darauf
wieder einzubauen (Gebot der Abfallvermeidung).

5. Eine Abfuhr von Erdaushub ist nur zuldssig, wenn der
Erdaushub nachweislich anderweitig verwertet wird.

stromversorgung Kraftiibertragungswerke Rheinfelden AG vom
07.01.1992

Der Bereich des Bebauungsplanes wird von dinglich gesicher-
ten 20-KV-Freileitungen {iberspannt. Die Unterbauhdhe soll
unter den Leitungen max. 10 m betragen, ausgehend vom der-
zeit vorhandenen Gelindeniveau und einer Dachneigung groBer
15 Grad sowie einer Bedachung nach DIN 4102, Teil 7.

Die Planunterlagen i{iber die im Schutzbereich der Leitungen
vorgesehenen Bauvorhaben sind den KWR zur Uberpriifung der
Sicherheitsabsté@nde vorzulegen.

Die elektrische Stromversorgung der Neubauten erfolgt {iber
Niederspannungserdkabel aus einer neu zu errichtenden Tra-
fostation deren Standort im Bereich Ecke Krémelgasse/
Geisbilhlweg liegen sollte. (Standort auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes).



3. Fernmeldeanlagen

Stellungnahme Oberpostdirektion Freiburg vom 04.02.1992

Wegen der Erforderlichkeit der Verlegung neuer Fernmelde-
anlagen ist fiir den rechtzeitigen Ausbau sowie die Koor-
dinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBSnahmen der
anderen Leitungstrédger der Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmaBnahmen dem Fernmeldeamt Freiburg, Postfach
20, 7800 Freiburg, Dienststelle Planungsstelle L, mind.

6 Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

steinen' den-o..---‘--o--.o..-..-

Der Bilirgermeister



