FASSUNG 1

ANLAGE 3

BLATT 1-9

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
"TRETENHOF TEIL B" DER GEMEINDE SEELBACH, ORTENAUKREIS,
VOM 21.09.1992 SE-B6
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1. FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB, BauNVO, § 73 LBO)
)
1 Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

Gem&af 8 1 (6) BauNVO werden Ausnahmen nach § 4 (3) Ziffer 4
(Gartenbaubetriebe) und Ziffer 5 (Tankstellen) BauNVO
ausgeschlossen.

1.2 Nebenanlagen

1.2.1 Einrichtungen und Nebenanlagen fiir Kleintierhaltung nach
8§ 14 (1) BauNVO sind ausgeschlossen, ausgenommen
Hundehitten.

1.2.2 Nebengebiaude sind nur innerhalb der bebaubaren Fl&che
zugelassen., Sie sind nur zuldssig als Holzkonstruktion oder
in der Ausfiihrungsart des Hauptgebiudes.

1.2.3 Nebengebidude, die der Versorgung dienen (8§ 14(2) BaulNVO)

sind abweichend von Ziffer 1.2.2 auch innerhalb der Flache
fir Garagen zulassig.

1523 Gebaudehohen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gemdf § 18 BauNVO in
Verbindung mit § 16 (4) BauNVO als Héchstgreegg_yie folgt
festgesetzt: =

1.3.1 Die Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschofl darf die in
den beigefiigten Schnitten angegebenen Hdhen iiber NN nicht
ubersteigen. TR
e et
Fiir die talseits (westlich) der zugehodrigen
Erschliefungsstrafen gelegenen Gebdude wird bei Ausbildung
von versetzten Geschossen fiir die strafenseitige (dstliche)
Ebene eine Uberschreitung der angegebenen
ErdgeschofBfuBBbodenhdéhe um maximal 1,4 m zugelassen.

1.3.2 Die Traufhdhe darf 3,8 m nicht iibersteigen.

Unterer Bezugspunkt ist dabei die Oberkante des
Rohfufbodens im Erdgeschofl. Oberer Bezugspunkt ist der
Schnittpunkt der AuBenseite der aufgehenden Wand mit der
Unterkante der Dachhaut.



1.4,

Fur die talseits (westlich) der zugehdrigen
ErschlieBungsstrallen gelegenen Gebidude wird fiir die
strafenseitige (6stliche) Gebaudeseite abweichend eine
Traufhohe von 2.8 m {iber StraBenmitte - gemessen in
Gebaudemitte - zugelassen.

Die Firsthohe darf die zulassige Traufhdhe um maximal 5,0 m
ibersteigen.

Der Kniestock darf, gemessen ab Oberkante des RohfuBbodens,
im DachgeschoB bis zum Schnittpunkt der AuBenseite der
Umfassungswand mit der Unterkante Sparren, eine Hdhe von
0.9 m nicht uUberschreiten.

Erfolgt der Zugang bei talseitigen (westlichen) Gebiuden in
steiler Hanglage im Dachgeschofl, gilt die Kniestockhohe nur
talseits.

Garagen und Stellplatze

Garagen und iliberdeckte Stellplidtze sind nur innerhalb der

daflir im "Zeichnerischen Teil'" mit GA gekennzeichneten

Flachen sowie innerhalb der iiberbaubaren Flachen zulidssig.
o

Garagen und liberdeckte Stellplétze sind in das Hauptgebiude

zu integrieren. Dariiber hinaus sind Jje Grundstiick maximal

2 Garaden oder eine Doppelgarage wie folgt zugelassen:

Talseits der ErschliefungsstraBle zwischen Strafe und
Gebaude, sofern die Garage iiber die Lingsseite des Gebiudes
nicht hervortritt.

Bergseits der ErschliessungsstrafBe, sofern sie {iberwiegend
unterhalb des natiirlichen Geldndeverlaufs liegen und ein

begriintes Flachdach aufweisen.

Die vorstehend unter Ziffer 1.4.2 genannten Festsetzungen

gelten nicht fiir den westlichen Planbereich - Schnitte
12-20 und 24-26 sowie die bestehende Bebauung an der
LandesstrafBe 102 - hier gilt folgendes:

Je Grundstiick sind max. 2 Garagen oder eine Doppelgarage

in Form von selbstindigen Baukorpern zulassig. Sind
dariiber hinaus weitere notwendige Stellplitze erforderlich,
so sind diese entweder im Hauptgebidude zu integrieren oder
in Form von Stellplatzen auszuweisen.

Soweit sich aus Ziff. 1.4.1 keine hoheren Abstidnde ergeben,
mufl der Abstand von Garagen oder iiberdeckten Stellplétzen
mindestens 0,5 m vom 6ffentlichen Raum betragen.



Seiten- oder Riickwdnde von Einzelgaragen, die an den
offentlichen Raum angrenzen, sind zu beranken oder ander-
weltig zu begriinen.

Die Dachneigung von Garagen mufl mit der des Hauptgebiudes
ibereinstimmen. Abweichungen sind zulassig, sofern dies zur
Einhaltung der Bestimmungen der LBO iiber die Hdhe von
Grenzgaragen erforderlich ist. Die Dachneigung darf jedoch
20° nicht unterschreiten. Fiir begriinte Hanggaragen sind
dariiber hinaus Flachdicher zugelassen.

Garagen, die beidseitig einer gemeinsamen Grenze auf
zwel benachbarten Grundstiicken erstellt werden. sind

in Hohenentwicklung, Dachneigung, Material und Farbe

der Dacheindeckung und Farbgebung insgesamt aufeinander
abzustimmen. Vorstehende Festsetzung gilt analog fiir die
Angrenzung zwischen Garagen und Nebenanlagen wie z.B.
Umspannstationen u.a.

Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen diirfen eine Lange von
10 m nicht Uberschreiten.

Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

Fir Einzelh&duser sind maximal 3 Wohnunecen und fir Doppel -
s il . - . s N . . ———
hiuser maximal 2 Wohnungen je Wohngebiude zulidssig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Die im "Zeichnerischen Teil" dargestellten Sichtfelder
miissen aus Grinden der Verkehrssicherheit fiir wartepflich-
tige Kraftfahrzeude, Radfahrer und Fufginger zwischen

0,80 m und 2,50 m Hohe von stdndigen Sichthindernissen,
parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freige-
halten werden. B&ume, Lichtmasten und dhnliches sind inner-
halb der Sichtfelder mdglich, sie diirfen wartepflichtigen
Fahrern, die aus dem Stand einbiegen wollen, die Sicht auf
bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrs-
teilnehmer Jjedoch nicht verdecken.

MafBnahmen zum Schutz der Natur - Reduzierung der
Fldachenversiegelung

Die Stellplatzflachen miissen wasserdurchlédssig befestigt
werden (z.B. als Pflasterflidchen mit Rasenfuge oder
Schotterrasen). Nicht zugelassen sind geschlossene Ober-
flachen, wie z.B. Asphalt, Beton oder dergleichen.

Fliir Zuginge, Zufahrten und grundstiicksinterne Wegefldchen
gilt 1.7.1 sinngemiaB. Ausgenommen hiervon sind Rampen-
bereiche, der Gebiudehauptzugang und Bereiche mit hdufigem
Wendeverkehr. Fiir diese Bereiche gilt die vorstehende
Festsetzung als Empfehlung.



1.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

1.8.1 Die im "Zeichnerischen Teil" mit "1rl1" nsher gekennzeichne-
ten Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, sind
mit Leitungsrechten zugunsten der anliegenden Grundstiicke
zu belasten. Das Leitungsrecht dient der Fiihrung einer
Hangunterleitung, um die ordnungsgemidfe riickstausichere
Entwasserung der Untergeschosse der anliegenden Gebdude zu
sichern.

Die im "Zeichnerischen Teil" mit "1r2'" naher
gekennzeichneten Flidchen, die von baulichen Anlagen
freizuhalten sind, sind mit Leitungsrechten zugunsten der
anliegenden Grundstiicke zu belasten. Das Leitungsrecht
dient der Filhrung einer Drainageleitung im Verlauf einer
Sickermulde, um Oberflichenwasser aus den 8stlichen
Hangzonen ordnungsgemidfl ableiten =zu kdnnen.
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159 Fithrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
~— Kanalisation

1.9.1 Die Drainageleitungen der Einzelgebidude und gef. des
Grundstiicks sind zwingend an den Drainsammelkanal
anzuschlieflen.

1.9.2 Die am Ortsrand des Plangebietes im Bereich des im
Zeichnerischen Teil eingetragenen Leitungsrechtes "1r2"
gelegene Sickermulde ist zu erhalten und von baulichen
Anlagen freizuhalten.

1.10 Vorkehrungen zum Larmschutz

1.10.1 In dem im Zeichnerischen Teil mit Larmpegelbereich II

' bezeichneten Bereich {Abstand von der Fahrbahnachse der
Landesstrafe 102 zwischen 35 m und 75 m) ist fur die auf
die LandesstraBe 102 orientierten Fassaden die nach DIN
4109, Abschnitt 5, erforderliche Luftschalldimmung von
AuBenbauteilen einzuhalten:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen,

Ubernachtungsrdume in Beherber-

gungsstiatten, Unterrichtsriume,

Blirordume u.a. : R’w,res 30 dB

1.10.2 In dem im Zeichnerischen Teil mit LArmpegelbereich III
bezeichneten Bereich (Abstand'von der Fahrbahnachse der
Landesstrafile 102 unter 35 m) ist fiir die auf die Landes-
strafle 102 orientierten Fassaden die nach DIN 4109,
Abschnitt 5, erforderliche Luftschalldammung von AuBen-
bauteilen einzuhalten:

Aufenthaltsridume in Wohnungen,
UUbernachtungsriume in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsraume,

Bliroridume u.a. : R’w,res 35 dB



1.10.3
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1.13

1.13.1
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Bei entsprechendem Nachweis kdnnen die unter Ziffer 1.10.1
bzw. 1.10.2 aufgefiihrten Anforderungen durch entsprechende
Schallschirme oder vergleichbare MaBnahmen ersetzt werden.

Es wird empfohlen, die Aufenthaltsriume - insbeondere dii e
Schlafraume - auf den der L102 abgewandten Gebiudeseiten
anzuordnen bzw. nach dorthin zu orientieren.

Anpflanzen von Badumen und Striuchern

In dem im Zeichnerischen Teil durch Eintrag von Einzel-
baumen nidher bestimmten Umfang sind hochstimmige, einheimi-
sche Laubbdume zu pflanzen und zu unterhalten. Bei Ausfall
von Pflanzen ist entsprechender Ersatz zu leisten. Von den
angegebenen Standorten kann bis zu 3,00 m abgewichen
werden.

Auf jedem Flurstick ist pro angefangene 400 am Grund-
stiicksflache je ein mittel¢rofer., einheimischer Laubbaum
anzupflanzen und zu unterhalten. Alternativ kann dabei
anstelle von 2 mittelgroflen. einheimischen Laubbiumen eine
groflkroniger, einheimischer Laubbaum gepflanzt werden.

Mindestens 1 Laubbaum ist hiervon talseits zwischen
westlicher Grundstlicksgrenze und westlicher Gebaudeflucht
anzuordnen, ausgenommen Vorgartenbereiche von weniger als
10 m Tiefe,

Bei Ausfall von Pflanzen ist entsprechender Ersatz zu
leisten. Empfohlen wird., lokale Obstsorten zu verwenden.

Flachen fir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung
des StraBenkoérpers

Soweit im "Zeichnerischen Teil" nichts anderes festgesetzt
ist, sind Bdschungen auf den an die Verkehrsflidchen an-
grenzenden Grundstiicksfldchen bis zu einer horizontalen
Entfernung von 2 m von der Straflenbegrenzungslinie als Fla-
che fiir Aufschiittungen oder Abgrabungden festgesetzt.

Dacher

Flir alle Gebdude sind nur Satteldiacher mit gleichem
Neigungswinkel beidseitig des Firstes zugelassen. Fiir
Hanggaragen sind-dariiber hinaus im Rahmen der Bestimmungen
zu Ziffer 1.4.6 begrinte Flachdidcher zulassig.

Die Dachneigung filir Satteldacher ist im '"Zeichnerischen
Teil" festgesetzt. Ergdnzend gilt filir Garagen Ziffer 1.4.6.
Flir Doppelhiduser und Garagengruppen gilt:

Zusammenhangende Einheiten sind nur mit gleicher Dach-
neigung zulassig.



1.13.3

1.13.4

1.16.2

1.16.3

Zulassig sind nur rote oder rotbraune Tonziegel oder Beton-
dachsteine. Vorddcher, Erker und Balkondicher sind auch in
Glas zulédssig.

Ergédnzend werden begriinte DaAcher zugelassen. Fiir Doppel-
hauser und Garagengruppen, Jjedoch nur dann. wenn eine
einheitliche Ausfiihrung der Gebiudegruppe gewahrleistet
ist.

Traufiliberstande geneigter Ddcher miissen mindestens 0,5 m,
Dachiiberstiande im Ortgangbereich mindestens 0,3 m betragen.
Bei Grenzanbau sind Ausnahmen zulidssig, soweit sie aus
brandschutztechnischen Griinden erforderlich sind oder

eine entsprechende feuerbestdndige Ausfithrung aus ge-
stalterischen oder wirtschaftlichen Griinden nicht ver-
tretbar erscheint.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte diirfen insgesamt eine
Breite von einem Drittel der zugehdrigen Gebdudeseite nicht
{iberschreiten. Die Bfeite von Einzelgauben bzw. einzelnen
Dacheinschnitten wird auf 2 m begrenzt.
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Farbigkeit von Bauteilen, Verkleidungen und Verglasungen

Grellfarbige Bauteile, Verkleidungen und Verglasungen an
Gebduden und Garaden sowie innerhalb der Grundstiicke, z.B.
als Regen-, Windschutz- und Sonnendidcher und als Balkon-
briistungen, sind nicht zuladssig. Ausgenommen hiervon sind
Kunstverglasungen an Tir- und Fensterdffnungen.

Einfriedigungen

Einfriedigungen im Vorgartenbereich sind bis maximal 0,6 m
Hohe wie folgt zulédssig:

a) Abpflanzungen (Hecke oder Strauchpflanzung)
b} Holzzaun in senkrechter Gliederung

Hinter dem Vorgartenbereich sind straBenseits zulissig:

a) Abpflanzungen (Hecke oder Strauchpflanzung)

b) Holzzdune in senkrechter Gliederung bis zu einer
Hohe von 1,25 m vom Boden aus gemesscn

Fiir die seitlichen und rickwidrtigen Grundstiickseinfrie-
dungen sind nur gemeinsame Maschendraht- und Holzziune in
senkrechter Gliederung bis 1,25 m Hohe zugelassen. Diese
konnen durch Heckenpflanzungen beidseits verdeckt werden.



Miilltonnenabstellplatze

Milltonnenabstellpldtze auf den privaten Grundstiicken sind

gegen Einblick abzuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile

einzubeziehen oder durch Hecken zu umpflanzen. Im Baugesuch
ist die Lage der Milltonnenabstellplidtze und die Art ihrer

Abschirmung anzugeben.

Antennenanlagen

Je Gebaude ist nur eine AuBenantennenanlage zulissig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung mit einer
GroBe von max. 0.2 m? und nur nicht selbstleuchtend zu-
ldassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, VERMERKE UND HINWEISE

Hohenlage der anbaufahigen Verkehrsfliche

Die Ausbildung und Hdhenlage der &ffentlichen Verkehrs-
flachen, sowie die Hohe und Anschlufméglichkeit an den
6ffentlichen StraBenkanal, miissen vor Einreichung der
Bauunterlagen beim Blirgermeisteramt erfragt werden.

Abfallbeseitigung und wassergefidhrdende Stoffe

Auffiillungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von

Baumafnahmen dirfen nur mit

- reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial)

- aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungs-
anlagen

vorgenommen werden, welches keine wassergefiahrdenden Stoffe

enthalt. AuBerdem ist die Verwendung von verunreinigtem

Bauschutt und Baustellenabfdllen nicht zul&issig.

Bei Abbruch- und Baumafnahmen anfallender Bauschutt und
nicht fir BaumaBnahmen bestimmter Erdaushub sind méglichst
einer Wiederverwertung zuzufihren oder, falls dies nicht
méglich ist, auf eine kreiseigene Erdaushub- und Bauschutt-
deponie zu verbringen.

Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z.B. aus dem
Innenausbau, odlverunreinigtes Material, leere Farbkanister)
ist auf einer kreiseigenen Hausmiilldeponie zu beseitigen.
Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke, Loésungsmittel., Kleber
etc.) sind als Sonderabfall gegen Nachweis in zugelassenen
Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.



2.4.1.2
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2.4.1.4

2.4.1.5

Die Errichtung ortsfester Anlagen zum Lagern oder
Ansammelnwasserdgefahrdender Flissigkeiten bedarf einer
Baugenehmigung nach § 51 LBO. sofern das Fassungsvermdgen
des Behdlters 5 Kubikmeter iibersteigt. Diese Anlagen sind
aufgrund der Gewdssernihe als besonders gefdhrlich i.S.d.
Ziffer 5.2.3 VVLwF (Allgemeine Verwaltungsvorschriften
zur Verordnung iiber das Lagdern wassergefahrdender
Fliissigkeiten, ddVLwF) zu bezeichnen. Das Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz Offenburg ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens und gegebenenfalls im
Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu
héren.

Altlasten
Nach derzeitigen Erkenntnissen liegen keine Altlasten vor.

Sollten bei den Erdarbeiten ungewdhnliche FAarbungen
und/oder Geruchsemmissionen (z.B. Mineralsdl) wahrgenommen
werden, so ist umgehend die zustdndige untere
Wasserbehdrde oder das Amt filr Wasserwirtschaft und
Bodenschutz Offenburg zu unterrichten. Die Aushubarbeiten
sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen fir Erdarbeiten

Bei BaumaRBnahmen ist darauf zu achten, dafl nur soviel
Mutterboden abgeschoben wird, wie fir die Erschliefung des
Baufeldes unbedingt notwendig ist.

Unnotiges Befahren oder Zerstdren von Mutterboden auf
verbleibenden Freiflidchen ist nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsidtzlich nur bei schwach
feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten nach) und bei
niederschliagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter
sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufiihren,

Bei Geldndeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B.
zum Zwecke des Massenausgleichs, der Gelandemodellierung
usw. darf der Mutterboden des Urgelandes nicht uberschiit-
tet werden, sondern ist zuvor abzuschieben.

Fiir die Auffiillung ist ausschlieflich Aushubmaterial
(Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das
unabdingbare Maf3 zu beschridnken, wo méglich sind
Oberflachenbefestigungen durchldssig zu gestalten. Zur
Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten,
Stellplatzen usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster
mit g€roben Fugen empfohlen.



2.4.1.6 Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemidfl (Zufiihrung zu
einer Recvclinganlage) zu entsorgen, er darf nicht als An-
bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben
usw.) benutzt werden.

2.4.1.7 Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiur die Gesundheit
von Menschen oder erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden konnen, sind
der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

2.4.2 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

2.4.2.1 Der fir geplante Grinanlagen und Grabefliachen bendtigte
Mutterboden sollte auf dem Baugrundstiick verbleiben.

Ein Uberschufl an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung
auf nicht in Anspruch genommenen Flichen verwendet werden.
Er ist anderweitig zu verwenden (Griinanlagen,
Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar
auf geeigneten (gemeindeeigenen) FlAchen in Mieten
zwischenzulagern.

2.4.2.2 Filiir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutter-
boden maximal 2 m hoch locker aufzuschiitten, damit die
erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

2.4.2.3 Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenver-
dichtungen durch Auflockerung bis zum Anschlufl an wasser-
durchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und
fladchige Versickerung von Oberflichenwasser gewdhrleistet
ist .

2.4.2.4 Die Auftragshbhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei
Grabeland nicht Uberschreiten.

2.5 Denkmalschutz

215V ol GemdB 8§ 20 Denkmalschutzgesetz (zufallige Funde) ist das
Landesdenkmalamt, Archidologische Denkmalpflege, Marien-
strafle 10a, 7800 Freiburg, Tel. 0761/205-2781 unverziiglich
zu benachrichtigen, falls Bodenfunde (Knochen, Keramik-
scherben, Mauerreste u.a.) bei Erdarbeiten zutage treten.

20158 2 Soweit Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahn-

liches von den BaumaBnahmen betroffen sind, ist das
Landesdenkmalamt hinzuzuziehen.

den 21.09.

Freibursg
Tl \BMM ....... .

Der Planer

STADTEBAU UND DORFENTWICKD ' N
Brenner-Dietrich-Schoettle LB
Oberlinden 7, 7800 Freiburg
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