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1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Als Rechtsgrundlage dient das Baugesetzbuch (BauGB) in der seit dem 01.01.1998 gelten-
den Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. I S 2141), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. S. 132), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. S. 466) und die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90)
vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58).

1.

1.1

2.1

2.2

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

Baugebiet
(§ 1 Abs. (3) BauNVO)

GemaB § 3 BauNVO wird ein reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.

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

Grundflichenzahl

(§ 16 Abs. (2) BauNVO und § 19 Abs. (4) in Verbindung mit
§ 17 Abs. (2) BauNVO)

Aus stidtebaulichen Griinden ist eine Uberschreitung der nach § 17 Abs. (1)
BauNVO zulidssigen Obergrenzen fiir die Bestimmung des Maf3es der baulichen
Nutzung (Grundfldchenzahl) auf den innenliegenden Reihenhausgrundstiicken zu-
lassig.

Die Grundflichenzahl auf den einzelnen Grundstiicken wird wie folgt festgesetzt:

Grundstiicks-Nr. Grundflichenzahl (GRZ)
1,2,3,5,6,9,10,12,13, 14 0,40
AL 0,60

Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 Abs. (2) BauNVO)

siehe Einschriebe im Plan.
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2.3

2.4

Héhe der baulichen Anlagen im WR
(§ 16 Abs. (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. (1) BauNVO)

Die Hochstgrenzen der Gebdudehthen werden wie folgt festgesetzt:

1. Die Wandhohen an der Traufseite (WH)

Die Wandhohe wird gemessen von Oberkante Erdgescho3-Rohfuflboden (OK-EG-
Rohf.) bis zum Schnittpunkt der Auflenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Sie
darf héchstens betragen:

eingeschossige Gebaude 3,80 m

zweigeschossige Gebdude

(VollgeschoB + Dachgeschof ist Vollgeschof3) 3,80 m
zweigeschossige Gebdude
(zwei Vollgeschosse; DachgeschoB ist kein Vollgeschof) 6,50 m

2. Die Firsthohe (FH)

Die Firsthohe wird gemessen von Oberkante Erdgeschof8-Rohfullboden bis zum
Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut des Firstes. Sie darf hochstens betragen:

eingeschossige Gebdude 9,20 m

zweigeschossige Gebdude
(Vollgeschof3 + Dachgeschof3 ist Vollgeschof3) 9,20 m
zweigeschossige Gebdude
(zwei Vollgeschosse; Dachgeschof3 ist kein Vollgeschof3) 10,80 m

Diejenigen Hohen, welche sich auf die ErdgeschoB-Rohfulbodenhshen beziehen,
werden durch Festsetzung der Hohenlage der baulichen Anlagen ndher definiert.

Die Gebdudehshen sind in den Bauvorlagen durch Geldndeschnitte in m iiber NN
nachzuweisen.
Hochstgrenzen

(§ 16 Abs. (4) BauNVO)

Die Festsetzungen bzgl. des Malles der baulichen Nutzung (Abschnitte 2.1 bis 2.3)
gelten jeweils als Hochsgrenzen.
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3.1

Bauweise

Bauweise im WR
(§ 9 Abs. (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Es wird die ,,offene Bauweise® festgesetzt. Die Gebdude kénnen in Form von Dop-
pel- oder Reihenhdusern errichtet werden.

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch die, im ,,zeichnerischen Teil* festge-
setzte, Hauptfirstrichtung vorgegeben.

Diese weist eine Ost-/Westausrichtung auf, um eine optimale aktive und passive
Sonnenernergienutzung zu ermdéglichen.

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

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen sind mit Baugrenzen im ,,zeichnerischen
Teil“ festgesetzt.

Hohenlage der baulichen Anlagen

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

Fiir die Festlegung der Erdgeschof3-Rohfufbodenhéhen auf den einzelnen Grund-
stiicken ist die nachfolgende Tabelle mafgebend. Geringfligige Abweichungen
(+ 15 cm) von den festgesetzten Hohen sind zuléssig.

Grandstiick- || 1 2 3 4 5 6 7
Nr. , ,: J g ! e RV,

OK-EG-Rohf. | |222,70 | 222,70 | 221,70 | 221,75 | 221,80 | 221,25 | 221,25

Griindstiick- 8 9 ) 10 11 12 13 14
Ne: o |

OK-EG-Rohf. | 221,30 221,301l 220,90 | 221,05 | 221,20 | 221,20 221,20
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9.1

9.2

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. (1), Satz 2 BauNVO sind innerhalb des
WR nicht zuléssig.

Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung des Baugebietes im Sinne von
§ 14 Abs. (2) BauNVO dienen, sind innerhalb des Baugebietes als Ausnahme zu-
lassig.

Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. (1) Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind im ,,zeichnerischen Teil“ eingetragen. Diese untergliedern
sich in 6ffentliche Straflenflichen sowie offentliche Flidchen fiir das Parken von
Fahrzeugen.

Griinordnerische Festsetzungen

Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Verkehrsgriinflachen sind als Pflanzfldchen
anzulegen und als solche zu unterhalten.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und
Landschaft

(§ 9 Abs. 1, Nr. 20 BauGB)

Alle o6ffentlichen und privaten Stellpldtze sowie Stellplatzzufahrten, Zugénge und
grundstiicksinterne Wegfldchen sind - sofern andere Rechtsvorschriften nicht ent-
gegenstehen - wasserdurchlédssig zu befestigen (z.B. als Pflasterflichen mit Rasen-
oder Splittfugen oder als Schotterrasen, etc.). Unzuldssig sind geschlossene Ober-
flachen, wie z.B. Asphalt, Beton oder dergleichen.
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9.3  Fldchen zur Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1, Nr. 25 a BauGB)

¢ Auf den privaten Grundstiicken sind heimische Laubbdume oder Obstbiume
oder alternativ hierzu heimische Straucher anzupflanzen und zu unterhalten.

Je Privatgrundstiick ist mindestens ein heimischer Laubbaum (siche Artenliste,
Anhang 1), vorzugsweise Obstbaum (Hochstamm), zu pflanzen.

Da es sich teilweise um relativ kleine Grundstiicke (innenliegende Reihenhaus-
grundstiicke) handelt, kénnen hier anstelle des Laubbaumes ersatzweise auch
drei heimische Straucher (siehe Artenliste, Anhang 1) gepflanzt werden.

Der Standort ist frei wihlbar, das Nachbarrecht ist zu beachten.

¢ Im Bereich der ErschlieBungsstra3e sind an dem im Bebauungsplan dargestellten
Standorten Laubbidume zu pflanzen.

Als Geholzarten sind moglich:

e Acer campestre ‘Elsrijk’ (Feldahorn)
e Acer platanoides in Sorten  (Spitzahorn)

¢ Die Verkehrsgriinflichen sind mit Bodendeckern zu bepflanzen.

Bei den beiden im Osten liegenden Verkehrsgriinfldchen sind zusétzlich ortsty-
pische Zierstrducher einzubringen.

Als Geholzarten sind moglich:

¢ Rosa rugosa (Apfelrose)

e Kerria japonica (Ranunkelstrauch)
e Spiraea Arten (Spierstrauch)

e Viburnum fragrans (Duftschneeball)
o Weigela Arten (Weigelie)
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1.1

1.2

el d

Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

(§ 74 Landesbauordnung -LBO- in der novellierten Fassung der Bekanntmachung
vom 08. September 1995 (Gbl. 1995 S. 617); in Kraft getreten am 01. Januar 1996)

Auflere Gestaltung der baulichen Anlagen
Auflenwinde

Verkleidungen aus Kunststoff, Faserzement oder Metall sind an den Oberfldchen
der Auflenwénde unzuléssig.

Dach- und Dachgestaltung
Dach Hauptgebdude

Entsprechend der Eintragung der Firstrichtung im zeichnerischen Teil sind nur Sat-
telddcher zuldssig.

Dachgauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zuldssig, wenn ihre Lénge
insgesamt nicht mehr als 2/3 der jeweiligen Hausbreite betrdgt. Eine Kombination
von Dachgauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitten auf gleichen Dachseiten ist
unzulissig.

Dacheindeckungen sind mit einheitlichem, rotbraunem oder naturrotem nicht glén-
zendem (engobierte Ziegel) Material auszufiihren. Dacheindeckungen aus unbehan-
deltem Metall sind ebenfalls zuldssig.

Zur Energiegewinnung sind Sonnen-Flach- und -réhrenkollektoren sowie Photovol-
taik-Zellen zuldssig. Zur Wirkungsgraderh6hung diirfen diese auch auf das Dach
aufgestidndert werden. Der maximale Abstand zwischen Dachfliche und Energie-
gewinnungsanlage darf jedoch maximal 0,5 m betragen.

Die Dachneigung der Gebdude wird wie folgt festgesetzt:

eingeschossige Gebdude 43 °

zweigeschossige Gebdude

(VollgeschoB + Dachgeschof} ist Vollgeschof3) 43 °
zweigeschossige Gebdude
(zwei Vollgeschosse; Dachgeschof} ist kein Vollgeschof) S0
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Innerhalb zusammenhéngender Baueinheiten - Doppel- bzw. Reihenhduser - sind
das Dacheindeckungsmaterial sowie die Trauf- und Firsthohe aufeinander abzu-
stimmen bzw. einheitlich zu wihlen, wobei ein hShenmiBiger Versatz der First-
bzw. TrauthShen bis zu 1,0 m zuldssig ist.

Bei Einvernehmlichkeit zwischen den Grundstiickseigentiimern bzw. Bauherren der
Doppel- bzw. Reihenhduser kann eine gemeinsame Dachneigung zwischen 35 © und
50 ° gewihlt werden. Diese orientiert sich an der vorhandenen und zuldssigen Um-
gebungsbebauung.

Ddcher von Garagen und Nebengebduden

Die Garagen und Nebengebdude sind mit Sattelddchern oder Flachddchern auszu-
fithren.

Satteldéicher sollten mit derselben Dachneigung, mindestens jedoch mit einer Nei-
gung von 25 © ausgefiihrt werden. Die Dacheindeckung von Hauptgebaude und Ga-

rage bzw. Nebengebiude ist - Flachdachgaragen ausgenommen - identisch auszu-
fithren.

Flachddcher und flachgeneigte Dacher (bis 5 °) sind extensiv zu begriinen. Die
Stiarke der Substratschicht mufl mindestens 5 cm betragen. Die Dachbegriinung
kann als Pflanzung oder als Ansaat erfolgen.

Freiflichengestaltung

Mit Ausnahme der zu befestigenden Fldchen fiir Zugénge, Zufahrten und Stellplat-
ze sind die, die baulichen Anlagen umgebenden, Freifldchen zu begriinen.

Beziiglich der Gestaltung und Bepflanzung der als Gartenflachen genutzten Grund-
stiicksteile sind die griinordnerischen Festsetzungen (I. 9.) zu beachten und umzu-
setzen.
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3.1

3.2

3:3

Einfriedung
Zulissig an éffentlichen Strafien und Plitzen sind:

e Sockelmauern bis 0,30 m Héhe,
e Rasenkantensteine,

e lebende Heckenzidune, Holzzdune sowie schmiedeeiserne Zaune bis zu einer H6-
he von 0,80 m.

Zuldssig an sonstigen Grundstiicksgrenzen

e Sockelmauern bis 0,30 m Hohe,
e Rasenkantensteine,
e Jebende Heckenzidune, Holzzdune sowie schmiedeeserne Zdune bis zu einer H6-

he von 1,50 m.

Dariiber hinaus sind die MaB3gaben des Nachbarrechtsgesetzes (in der Fassung vom
8. Januar 1996 (Gbl. S. 53)) zu beachten bzw. einzuhalten.

Verwendung von Stacheldraht

Die Verwendung von Stacheldraht ist fiir Einfriedungen innerhalb des Baugebietes
unzuléssig.
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III. Nachrichtlich iibernommene und sonstige Hinweise

1.

2el

Denkmalschutz

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind Bodenfunde bei Erdarbeiten und die
von Baumafnahmen betroffenen Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder
dhnliches unverziiglich dem Landesdenkmalamt, Archédologische Denkmalpflege,
Marienstrale 10a, 79098 Freiburg, Tel. (0761) 20712-0, zu melden.

Abfallbeseitigung und Lagern von wassergefihrdenden Stoffen
Auffiillungen und Chemikalienreste

Bei Geldndeauffiillungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zweck des Erd-
massenausgleiches oder der Geldndemodellierung, darf der humose Oberboden
(,,Mutterboden®) des Urgeldndes nicht {iberschiittet werden.

Auffiillungen im Rahmen der Erschlieung und im Zuge von Baumafinahmen diir-
fen nur mit reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial), aufbereitetem Bauschutt aus zu-
gelassenen Aufbereitungsanlagen oder unbelastetem Unterboden (Aushubmaterial)
vorgenommen werden (Einsatz des Recyclingmaterials nur auflerhalb der Schutz-
zonen I und II von Wasserschutzgebieten). Baustellenmischabfille sind gemdf3 der
Abfallsatzung des Ortenaukreises einer Sortieranlage zuzufiithren.

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen anfallender, nicht kontaminierter Bauschutt
sowie Straflenaufbruch ist einer Wiederverwertung zuzufithren. Er darf ohne ord-
nungsgemifBe Aufbereitung nicht als An- bzw. Auffiillmaterial (Mulden, Baugru-
ben, Arbeitsgriben, ...) verwendet werden.

Die Verwendung von teerhaltigem Straflenaufbruch und verunreinigtem Erdaushub,
Bauschutt und Baustellenabfillen zur Auffiillung ist nicht zuldssig. Diese Baurest-
massen sind in gleicher Weise wie Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke, Lo-
sungsmittel, Kleber usw.) etc. nach Durchfiihrung eines Entsorgungsnachweises an
eine zugelassene Behandlungs- oder Entsorgungsanlage abzugeben.

10
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3.2

Bodenschutz und abfallwirtschaftliche Belange
Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfiihrung von Baumafinahmen
auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Boden sollte
innerhalb des Wohngebietes deshalb auch durch die Wiederverwendung des anfal-
lenden Erdaushubes innerhalb des Baugebietes Rechnung getragen werden.

Vor Beginn der eigentlichen Bautitigkeit ist das anfallende Bodenmaterial getrennt
nach humosem Oberboden und kultivierfdhigem Unterboden auszubauen und auf
dem Baugelidnde zwischenzulagern und méglichst wieder einzubauen.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,0 m hohen, jene von
kultivierfdhigem Unterboden in max. 5,0 m hohen Mieten zu erfolgen, welche
durch Profilierung und Gléttung vor Vernédssung zu schiitzen sind.

Bei Lagerungszeiten von mehr als 3 Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflan-
zenarten (z.B. Senf, Griser) zu begriinen. Oberbodenmieten diirfen nicht, Mieten
aus kultivierfadhigem Unterboden nur mit leichten Kettenfahrzeugen befahren wer-
den.

Damit ein ausreichender Wurzelraum fiir geplante Begriinungen und eine flachige
Versickerung von Oberflichenwisser gewéhrleistet ist, sind durch Befahrung mit
Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen bei abgetrocknetem Bodenzu-
stand durch tiefes Aufreisen aufzulockern.

Bei der Anlage von Boschungen ist zur Erosionsminimierung eine ordnungsgeméaBe
Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem Oberboden und anschlie3ender Be-
griinung vorzunehmen.

Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsétzlich nur bei
schwach feuchtem Boden und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Erdaushub

Erdaushub ist auf das unumgénglich erforderliche Mal} zu reduzieren. Unbelastetes
Aushubmaterial soll innerhalb des Planungsgebietes zur Geldndegestaltung ver-
wendet werden. Uberschiissiger, unbelasteter Erdaushub ist auf eine kreiseigene Er-
daushubdeponie zur Zwischenlagerung anzuliefern.

1l
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Minderung der Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Maf} zu beschrinken. Oberfli-
chenbefestigungen sollten, dort wo die Gefahr eines Schadstoffeintrages in den
Untergrund nicht besteht, moglichst durchlédssig gestaltet werden. Zur Befestigung
von Wegen, Einfahrten etc. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fu-
gen empfohlen.

Hinweise:

Garagen sollten zur Minimierung der Fldchenversiegelung so nahe wie moglich an
die 6ffentlichen Verkehrswege und méglichst nur im baulichen Zusammenhang mit
dem Hauptgebdude geplant werden.

Altlasten, Bodenbelastungen

Sollten bei den Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen
(z.B. Mineral6l) wahrgenommen werden, so ist umgehend das Landratsamt Orten-
aukreis - Amt fiir Umweltschutz - und das Amt fiir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
koénnen, sind zudem der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Derzeit befindet sich auf dem Geldnde eine Spielfliche sowie eine Sprintbahn mit
Kunststoffbelag. Diese Flachen sind fachgerecht auszubauen und nach Durchfiih-

rung eines Entsorgungsnachweises an eine zugelassene Behandlungs- oder Entsor-
gungsanlage abzugeben.

(27.10.1997/03.03.1998 Fr/Zim/sp)
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ANHANG 1
Artenliste

Bdume im Bereich der Privatgrundstiicke
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides in Sorten Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata ‘Erecta’ Winterlinde
Obstbdume (Hochstamm, ortstypische Sorten)

Strducher im Bereich von Privatgrundstiicken

Heimische Striucher
Cornus mas Kormelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Rosa canina Heckenrose
Rosa pimpinellifolia Diinenrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder

die mit * gekennzeichneten Stréiucher sind giftig
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