Gemeinde MeiBenheim = 3. And. B-Plan "Altrhein" Planungsrechtliche Festsetzungen

Fertigung: K .........
Anlage: S .........
Schriftliche Festsetzungen Bt A-9

zur 3. And. des Bebauungsplanes "Altrhein"
der Gemeinde MeiBenheim (Ortenaukreis)
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

Hinweis:

Aufgrund zwischenzeitlich geanderter Gesetzesgrundlagen wurden i.R.d. 1. And. die
urspriinglichen Bebauungsvorschriften bereits formal in Planungsrechtliche Festset-
zungen, Ortliche Bauvorschriften und Hinweise getrennt. I.R.d. 3. And. sollen die Be-
bauungsvorschriften fiir den gesamten Geltungsbereich des rechtskraftigen B-Plans
geandert werden.

Die textlichen Anderungen und Ergénzungen, die i.R.d. 3. Anderung des
B-Plans "Altrhein" erforderlich wurden, sind zur besseren Ubersichtlichkeit fett
gedruckt und mit * gekennzeichnet.

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Wie im "Zeichnerischen Teil" naher dargestellt, werden die Bauflachen des
Bebauungsplanes als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festge-
setzt.

1.2 Geman § 1 (6) BauNVO werden Ausnahmen nach § 4 (3), Ziffer 4 bis 5 aus-
geschlossen.

1.3 Geman § 4 (4) BauNVO sind je Wohngebaude nicht mehr als zwei Wohnun-
gen zulassig.

2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Das MafB3 der baulichen Nutzung wird durch Eintragung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse im "Zeichne-
rischen Teil" festgesetzt.
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2.2 Gebaudehohe

2.2.1 Die Oberkante des RohfuBbodens des Erdgeschosses darf nicht mehr als
1,4 m Uber Oberkante StraBenmitte — gemessen in Hohe der Mitte der stra-
Benseitigen Grundstiicksgrenze — liegen.

2.22* Die Trauthéhe darf 4,50 m nicht bersteigen. Sie wird gemessen von der
Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Au-
Benseite der Umfassungswand mit der Dachhaut.

3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Als Bauweise wird die "offene Bauweise" gemaRl § 22 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt. Zulassig sind nur Einzelhauser.

Im Bereich der FIst.Nrn. 131/1 u. 131/3 sind Einzel- und Doppelhiuser zulas-
sig.

4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind geméan § 23 BauNVO im "Zeich-
nerischen Teil" durch Baugrenzen festgesetzt.

* Die Baugrenzen diirfen an den straBenabgewandten Seiten durch Ter-
rassenuberdachungen und Wintergarten um 2,50 m tGberschritten wer-
den.

5 Nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nichtliberbaubaren Grundstlcksflachen sind gemaB § 23 Abs. 5
BauNVO Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig.

6 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlage ist durch Eintrag der Hauptffirstrichtung im
"Zeichnerischen Teil" festgesetzt.
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7 Flachen fir Garagen, Carports und Stellpldtze mit ihren Zu-
fahrten

7.1 * Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb der dafiir im "Zeichneri-
schen Teil" gekennzeichneten Flachen, innerhalb der Giberbaubaren Flache
sowie im Bereich zwischen Baufenster und StraBe zulassig.

T Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Carports diirfen eine Lange von
10 m nicht Gberschreiten. Ausnahmen kénnen bei Vorliegen besonderer to-
pografischer oder baulicher Gegebenheiten zugelassen werden.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

8.1 In dem im "Zeichnerischen Teil" naher bestimmten Umfang ist entlang des
Muhlbaches, gemessen von der sidéstlichen Béschungsoberkante des Ge-
wasserbettes, ein 4 m breiter Schutzstreifen bzw. im Bereich des Flst.Nr.
131/3 ein 5 m (gedndert i.R.d. 1. And. d. B-Plans) breiter Schutzstreifen — in
der Planzeichnung mit S 1 bezeichnet — von jeglicher Bebauung, Einfriedung
und Aufschittung freizuhalten. Das vorhandene siidéstliche Mihlbachufer ist
in seiner naturnahen, leicht geschwungenen und mit Gehdélz bewachsenen
Linienfihrung zu erhalten.

Der 5 m breite Gewdsserschutzstreifen auf Flst.Nr. 131/3 ist mit standortge-
rechten Pflanzen naturnah zu gestalten.

8.2 Die im "Zeichnerischen Teil" dargestellten — mit S 2 bezeichneten Sichtfla-
chen — missen von Sichthindernissen jeder Art frei sein und freigehalten
werden, die héher als 0,8 m Uber die Fahrbahnkante hinausragen. Hoch-
stdmmige Einzelbdume kdnnen in der Sichtflache zugelassen werden.

9 Verkehrsflachen

Die im "Zeichnerischen Teil" dargestellte Aufteilung der Verkehrsflachen ist
unverbindlich.

10 Flihrung von Versorgungsleitungen

Die niederspannungsseitige Stromversorgung erfolgt tiber ein unterirdisches
Kabelnetz.

11 Anpflanzen von Baumen

Je Grundstiick ist mindestens ein mittelgroBer, einheimischer Laubbaum an-
zupflanzen und zu unterhalten. Ausgenommen von dieser Regelung sind
Grundstiicke unter 400 gm. Bei Grundstlicken tber 700 gm sind mindestens
zwei mittelgroBe, einheimische oder ein groBkroniger einheimischer Laub-
baum anzupflanzen und zu unterhalten. Bei Ausfall von Pflanzen ist entspre-
chender Ersatz zu leisten.

Empfohlen wird, lokale Obstsorten zu verwenden.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

1 Dacher

1.1 Zulassig sind nur Satteldédcher mit gleichem Neigungswinkel beidseitig des
Firstes.

1.2 * Die Dachneigung ist im "Zeichnerischen Teil" festgesetzt (s. Anderung
durch Deckblatt zur Legende).

1.3 * Zuldssig sind nur rote, rotbraune oder anthrazitfarbene Tonziegel oder Be-
tondachsteine. Vordacher, Erker und Balkondacher sind auch in Glas zulas-

sig.

1.4 Traufiberstédnde geneigter Dacher miissen mindestens 0,5 m, Dachiber-
stdnde im Ortgangbereich mindestens 0,3 m betragen.

1.5 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

* Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen insgesamt eine Breite von 3/4
der zugehérigen Gebaudeseite nicht (berschreiten. Die Breite von Einzel-
gauben und einzelnen Dacheinschnitten wird auf max. 10,50 m begrenzt.

2 Ausbildung unterirdischer Bauteile und Anlagen
Fir den Anderungsbereich wurden folgende Grundwasserstande interpoliert:
max. GW-Stand: 148,10 m G.NN
mittl. GW-Stand: 147,45 m (.NN

Wenn aus zwingenden Griinden auf ein Bauen im Grundwasser nicht ver-
zichtet werden kann, ist eine bauplanungsrechtliche Ausnahmegenehmigung
erforderlich, die nur in begriindeten Einzelfédllen und erst nach Ausschluss
maoglicher Alternativen erteilt werden kann.

Flr unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasser-
standes sowie fir Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben
ist zusétzlich eine separate wasserrechiliche Erlaubnis bei der zustandigen
Wasserbehdrde (Landratsamt Ortenaukreis) zu beantragen.

Bauliche Anlagen unterhalb des hoéchsten Grundwasserstandes sind was-
serdicht und auftriebssicher auszuflihren. Zur Herstellung der Abdichtung
von Baukdrpern/Bauteilen und sonstiger Anlagen diirfen keine Stoffe ver-
wendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu
besorgen ist.
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7.2

Bauteile, Verkleidungen und Verglasungen

Mit Ausnahme der Fenster und Tiréffnungen sind grellfarbige Bauteile, Ver-
kleidungen und Verglasungen an Geb&uden und Garagen sowie innerhalb
der Grundsticke, z. B. als Regen-, Windschutz- und Sonnendéacher und als
Balkonbriistungen, nicht zuléssig.

Oberflachenbefestigungen

Befestigte Flachen sind auf ein Minimum zu beschrénken. Sie sind mit einem
Gefalle zu den angrenzenden Rasen- und Gartenflachen herzustellen.

Das anfallende Oberflachenwasser (Regenwasser) ist, soweit als mdglich,
auf den einzelnen Grundstiicken zurlickzuhalten. Hierzu sind die Zufahrten
zu den Garagen, die Hofflachen und die Abstellplatze mit wasserdurchlassi-
gem Material auszubilden.

Hoéhenlage der Baugrundstiicke

Das Niveau der Baugrundstiicke ist auf das StraBenniveau anzuheben. Fiir
die rickwartigen Grundstlicksteile sind Ausnahmen zulassig, soweit nachbar-
liche Belange gewahrt sind und die Abbéschungen flacher als 1 : 5 geneigt
sind.

Grundstlicksgestaltung, Vorgarten, Vorplatze
Fir die Vorgarten entlang der Alirhein gilt:

Die private Flache zwischen Gebdude und WohnstraBe muss einen opti-
schen Zusammenhang mit der WohnstrafBe bilden.

Flr diese Flache gilt weiter:
a) Abgrenzungen wie Zaune und Mauern jeder Art sind unzulassig.

b) Diese Flache ist zu gestalten (wahlweise) mit Pflanzen, Pflasterung, Mob-
lierung (z. B. Sitzbank, Spielgerat).

Einfriedungen

Soweit nicht unter Ziff. 7 abweichende Bestimmungen getroffen sind, ist flr
die straBenseitige Einfriedung der Grundstiicke zulassig:

a) Lebende Hecke oder Strauchpflanzungen

b) Holzzdune in senkrechter Gliederung bis zu einer Héhe von 1,00 m vom
Boden aus gemessen.

Fir die seitlichen und riuckwartigen Grundstlickseinfriedungen sind nur ge-
meinsame Maschendraht- und Holzzdune in senkrechter Gliederung bis
1,00 m Hoéhe zugelassen. Diese kénnen durch Heckenpflanzungen beidseits
verdeckt werden.
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C HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1 Weitergehende Bestimmungen und Hinweise des Landrats-
amtes Ortenaukreis - Amt fiir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz

1.1 Bodenschutz

Auffillungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von BaumaBnahmen
diirfen nur mit reinem Erdaushub bzw. Kiesmaterial vorgenommen werden,
welches keine wassergefdhrdenden Stoffe enthalt. Insbesondere die Ver-
wendung von Bauschutt ist nicht zulassig. Bei Abbruch- und Baumaf3nahmen
anfallender Bauschutt und nicht fir BaumaBnahmen bestimmter Erdaushub
sind auf eine kreiseigene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu verbringen.
Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z. B. aus dem Innenausbau, 6l-
verunreinigtes Material, leere Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen Haus-
mulldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste (z. B. Farben, Lacke, L6-
sungsmittel, Kleber etc.) sind als Sonderabfall gegen Nachweis in zugelas-
senen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

1.2 Wassergefahrdende Stoffe

Die Errichtung ortsfester Anlagen zum Lagern oder Ansammeln wasserge-
fahrdender Fllssigkeiten bedarf einer Baugenehmigung nach § 52 LBO, so-
fern das Fassungsvermdgen des Behalters 5 m? (ibersteigt. Das Wasserwirt-
schaftsamt ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und gegebe-
nenfalls im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu héren.

1.3 Altlasten

1.3.1 Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Altlasten/Altstandorte vor.

1.3.2 Werden bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen (z.B. Mineraldle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das
zustandige Landratsamt Ortenaukreis - Amt flir Wasserwirtschaft und Bo-
denschutz - zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort
einzustellen.

1.3.3  Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans "Altrhein" in MeiBen-
heim befindet sich die im Rahmen der "Flachendeckenden Erhebung altlast-
verdachtiger Flachen im Ortenaukreis" erhobene Altablagerung "Altrhein-
straBe" (Obj.Nr. 03570).

Das ehemalige Schilfgelande (ca. 8.000 m?), welches urspriinglich ca. 1,00 —
1,50 m tiefer lag, wurde zwischen 1965 bis 1975 mit Erdaushub, Hausmiill
und Bauschutt aufgefullt.

Auf der Grundlage einer "Historischen Erhebung" (Histe) wurde die Altabla-
gerung bei einer Bewertung am 14. November 1997 hinsichtlich des Wir-
kungspfades "Boden-Grundwasser" in "B = Belassen zur Wiedervorlage"
eingestuft.

Die B-Planénderung ist von der Altlast nicht betroffen.
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1.4 * Von extremen Hochwasserereignissen betroffene Gebiete

Die Planflichen werden nach unserer derzeitigen Einschétzung auf
Grundlage des vorliegenden Entwurfes der Hochwassergefahrenkarten
bei extremen Hochwasserereignissen (HQextrem) iiberflutet. Die Ge-
fahrdung ergibt sich bei Hochwasserereignissen > HQ 100 durch Ver-
sagen oder Uberstrémen der vorhandenen Schutzeinrichtungen.

In den hochwassergefahrdeten Gebieten sind die Bestimmungen der
Anlagenverordnung wassergefdahrdender Stoffe (VAWS) in der jeweili-
gen Fassung anzuwenden.

2 Hinweis des Regierungsprasidiums Stuttgart — Landesamt fiir
Denkmalpflege/ Archaologische Denkmalpflege

2.1 Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archéologische Bodenfunde zutage
treten kdnnen, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren
Erd- und Aushubarbeiten frihzeitig dem Regierungsprasidium Stuttgart,
Abt. 8 - Landesamt fiir Denkmalpflege, Ref. 84 - Arch&ologische Denkmal-
pflege, schriftlich mitzuteilen.

Geman § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufort-
schritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegens-
tande, Gréber, aufféllige Bodenverfarbungen u.d.) umgehend zu melden und
bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belas-
sen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur
Fundbergung einzurdumen.

3 * Hinweis des LRA Ortenaukreis - Untere Naturschutzbehérde

3.1 Um Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG Abs. 1 zu vermeiden, sind
mogliche Gehdlzrodungen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis Ende Feb-
ruar vorzunehmen.

Freiburg, den 29.06.2015 LIF-ba MeiBenheim, den ...... O 90“&013 ......
23.07.2015
21.09.2015
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