Fertigung.S{..
Anlage . .

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN "ORTSKERN WITTELBACH"
IM ORTSTEIL WITTELBACH DER GEMEINDE SEELBACH
ORTENAUKREIS VOM 19.03.1990 - SE-B2

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB)

1.1 Art der Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich, der im "Zeichnerischen
Teil” abgegrenzt ist, umfapit:

it il Dorfgebiet (MD) nach & 35 BauNVO

Gemaf §'1, Absatz'5, sind die in 8 5, Abs. 2, Ziffern 8
und ¢, <genannten Nutzungen unzulissig.

GemdB ¥ 1, Abs. 3, werden Ausnahmen nach § 5, Abs. 3,
ausgeschlossen.

1ol 2 Gemeinbedarfsflachen

Die ndhere Zweckbestimmung erfolgt durch Planeinschrieb.
Trager ist jeweils die Gemeinde.

i Offentliche Griunflichen
Die ndhere Zweckbestimmung erfolgt durch Planeinschrieb.

Zulassig sind bauliche Anlagen, die dem jeweiligen
Nutzungszweck dienen.

1.1.4 Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO sind zulissig.
1.2 MaB der baulichen Nutzung
1.2.1.. Das MaP der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die

Festsetzungen (siehe "Zeichnerischer Teil"}:

1.2.1.1 Der Zahl der Vollgeschosse {(Z) nach 8§ 16 (1) BauNVO i.V.
mit § 20 (1) BauNVO als Hochstgrenze (II=I+D bedeutet, dafB
eines der Vollgeschosse im Dachraum zu liegen kommt, an-
dernfalls verbleibt es bei einem zulidssigen Vollgeschof)

1.2.1.2 Der Grundflédchenzahl (GRZ} nach § 19 BaulNVO
1.2.1.3 Der GeschoRBflachenzahl (GFZ) nach § 20 (2-4) BauNVO
1.2.2 Bei der Ermittlung der GeschoBfldchen bleiben Stellpliatze

oder Garagen in Vollgeschossen unberiicksichtigt (gem.
8 21 a, Abs. 4, Ziffer 3 BauNVO).



Die iiberbaubare Grundstiicksflache wird gem. § 23 BauNVO
durch Baugrenzen festgelegt (siehe "Zeichnerischer Teil").

Fliir die Gebiete mit den Ziffern 2, 3 und 4 der Nutzungs-
schablone sind Ausnahmen von der im "Zeichnerischen Teil"
festgesetzten Uberbaubaren Flache zulassig, soweit es sich
um bauliche Erweiterungen bestehender Gebdude im seitli-
chen und rickwartigen Grundstiicksbereich handelt, eine
Bautiefe von 16 m nicht iliberschritten wird und die Ab-
standsflachen der LBO eingehalten werden.

Bauweise

In den im Zeichnerischen Teil mit "o" gekennzeichneten
Gebieten wird als Bauweise die "offene Bauweise" gemif

§ 22 (2) BauNVO festgesetzt.

In den im Zeichnerischen Teil mit "a" gekennzeichneten
Gebieten wird eine "abweichende Bauweise'" gemidfl § 22 (4)
BauNVO wie folgt festgesetzt:

Die Bauweise ist durch die Darstellung der iiberbaubaren
Flache in der Planzeichnung festgesetzt. Innerhalb der
iberbaubaren Fldche muf an die Grundstiicksgrenzen herange-
baut werden.

Stellung der baulichen Anlage (Hauptfirstrichtung)

Die Stellung der baulichen Anlage und die Hauptfirst-
richtung sind im Zeichnerischen Teil festgesetzt.

Durch Anbéuten oder Einschnitte entstehende Neben-
firstrichtungen sind im rechten Winkel zur Hauptfirstrich-
tung zuliassig.

Garagen und Stellplatze

Garagen und iliberdeckte Stellpladtze sind nur innerhalb der
iberbaubaren oder innerhalb der Fliache fiir Garagen zul#s-
sig. Nicht iiberdeckte Stellpldtze sind dariiberhinaus auch
auf den nicht liberbaubaren Flachen zulassig.

Pflanzgebote

Je Grundstick ist mindestens ein mittelgrofer, einheimi-
scher Laubbaum anzupflanzen und zu unterhalten. Bevorzusgt
sollen dabei alte lokale Obstbaumsorten verwandt werden.
Ausgenommen von dieser Regelung sind Grundstiicke unter

400 gm. Bei Grundstilicken iiber 700 gm sind mindestens zwei
mittelgrofe, einheimische oder ein groBkroniger, einheimi-
scher Laubbaum anzupflanzen und zu unterhalten., Bei Aus-
fall von Pflanzen ist entsprechender Ersatz zu leisten.
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Sichtfldachen

Die Sichtfldchen sind von Jjegliicher Art der Nutzung ilber
0,80 m ab Fahrbahnoberkante freizunalten.
StraBenbeleuchtung

Das Aufstellen und Unterhalten von Beleuchtungsidrpern zur
Straflenbeleuchtung ist auf den Baugrundstiicken, innerhaib

1
einer Tiefe von $,20 m ab Grundstiickssrenze. von den
Figentumern zu dulden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8§ 9 (4) BauGB i.V. mit § 73 LBO)
Gestaltung der Gebidude

FrdgeschofBfuBlbodennhdhe

Im Bereich der Nummer {1} dasr Nutzunzsschablione darr die
Oberkante des RohfufBbodens im Erdgeschel max. 2 cmpeitidastkr
der Hone der zugshorigen Erschlielungsstrage liezen. Ge-
messen wird jeweils in der Mitte des Gebdudes an der Zu-

gangsseite.

Traufhohe
Die Gebaudehohe darf von Ch Rohriubdbecden im Erdgescho® bis
zum Schnittpunikt Aubenwand-Dachhaut maximal betragen:

bei II = I + D Geschossen: FAROIC m
bei II Geschossen 15 siicas) KM

In den Gemeinbedarfsflachen sind bei entsprechenden
Nutzungsanforderungen Ausnahmen zulassig.

AuBenwand

An den Cberfliachen der AuBenwinde sind Verkleidungen aus
Runststoff. Faserzement oder Metall AU]a siz,

Fensteroffnungen sind nur als stehende Rechteckformate
oder als quadratisches Format zul&ssig. Abweichungen hier-
von sind nur moéglich, wenn die Offnung gegliedert ist.
Haustliren zu Wohngebauden sind nur in Holz oder Holz-Glas-
Konstruktion zuladssig, sowelt sie von der Strafle aus ein-
sehbar sind. Glasbausteine sind unzuldssig.

Dachform

Zulissig sind Sattelddcher mit beidseitiz gleicher Nei-
gung. Mit Ausnahme von tuberdachten Stellplitzen (Carports)
sind sonst keine Flachddcher erlaubt. Die Dachneizung ist
im "Zeichnerischen Teil” festgesetzt. Garagendicher diirfen
auch mit geringerer Neigung ausgefiihrt werden. Sie aub je-
doch mindestens 25 ~ betragen.
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Dacheindeckungsmaterial

Nicht zulédssig sind schwarze oder anthrazitfarbene
Dacheindeckungen. Wellplatten (Faserzement oder Zhnliche)
sind nicht zulassig.

Traufe

Nicht zulidssig sind innenliegende Dachrinnen, Verklei-
dungen der Sparrenkodopfe und senkrecht uUber die AuBenwiande
heruntergezogene Dachflichen.

Dachgauben und Dacheinschnitte

Dachgauben und Dacheinschnitte sind zuldssig, wenn ihre
Lange inszesamt nicht mehr als 2/3 der Hausbreite (gemes-
sen entlang der Traufe) liberschreitet.

In der Dachflédche liegende Dachfenster sind zuldssiz bis
maximal 0,8 gm Glasfldche pro Fenster.

Vorflachengestaltung

Fiir Vorgirten (zwischen Gebdude und Strafe) im Dorfzebiet
gilt folgendes:

Innerhalb dieses Bereiches sind Einfriedigungen jeglicher
Art unzuldssiz; auszencmmen sind von den Gelandeverhdalt-
nissen notwendige Stiitzmauern. In der Ausnahme kdnnen im
Vorgartenbereich Einfriedigungen zugelassen werden, sofern
besondere Abgrenzungserfordernisse bestehen, ein Abstand
zur Sffentlichen Verkehrsflidche von mindestens 0,3 m ein-
gehalten und eine einfache dorfgemaBe Einfriedigung ausge-
fiihrt wird.

Mit Ausnahme der befestigten Fladchen fiir Zuginge, Zufahr-
ten und Stellplatze sind die Vorfldchen zu begrinen.

Fiir die befestigten Fladchen sind folzende Ausfihrungen
unzulassig:

- Asphaltieren

- Betonieren
Einfriedigungen
Einfriedigungen im Dorfgebiet diirfen dort, wo sie zulassig
sind (vgl. 2.2.1), die HOhe von 1,00 m nicht iUberschrei-
ten.
Zulassie sind:

- Bepflanzung mit einheimischen Gehdlzen
- Holzzadune mit senkrechter Gliederung.



2.4 Ausnahmen

In den Gebieten mit den Ziffern 2 bis 6 der Nutzungsscha-
blone konnen Ausnahmen von den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen zugelassen werden, soweit dies durch die be-
stehenden Gebaude oder Nutzungen oder deren Erweiterung
notwendig ist.

3. ) KENNZEICHEN, VERMERKE, HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN
3.1 Farbe

Die farbliche Gestaltung der Gebaude ist mit der Gemeinde
abzustimmen.

3.2 Abfallbeseitigung und wassergefahrdende Stoffe

S5 40k Aufflillungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von
BaumaBnahmen dirfen nur mit reinem Erdaushub bzw.
Kiesmaterial vorgenommen werden, welches keine wasser-
gefahrdenden Stoffe enthdlt. Insbesondere die Verwendung
von Bauschutt ist nicht zuldssig. Bei Abbruch- und Baumaf3-
nahmen anfallender Bauschutt und nicht fiir Baumafnahmen
bestimmter Erdaushub sind auf eine kreiseigene Erdaushub-
und Bauschuttdeponie zu verbringen. Durch Chemikalien ver-
unreinigter Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau, dlverun-
reinigtes Material, leere Farbkanister) ist auf einer
kreiseigenen Hausmiilldeponie zu beseitigen. Chemikalien-
reste (z.B. Farben, Lacke, Lésungsmittel, Kleber etc.)
sind als Sonderabfall gegen Nachweis in zugelassenen Ab-
fallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

BoBo? Die Errichtung ortsfester Anlagen zum Lagern oder An-
sammeln wassergefadhrdender Flilissigkeiten bedarf einer
Baugenehmigung nach § 51 LBO, sofern das Fassungsvermdgen
des Behidlters 5 Kubikmeter ilibersteigt. Das Wasserwirt-
schaftsamt ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu
horen.,
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STADTEBAU UND DORFENTWICKLUNG
Brenner-Dietrich-Schoettle
Oberlinden 7, 7800 Freiburg



Zuehirig zur Satzung vom

17. Sep. 1990

" Ofearburg, den 2 2, NOV. 1990
Lancrataamt Ortenaukrels




