Gemeinde H3usern

BEBAUUNGSVORSCHRTIFTEN

zum Bebauungsplan "ORTSMITTE"

— Teilplédne "OST" und "WEST" -

(Teilweise Anderung des Bebauungsplanes "HAUSERN", in Kraft
getreten am 03.11.1969, und des Bebauungsplanes "SPITZACKER-

WURZE™, nach letzter Anderung in  Kraft getreten am
23.03.1990).

A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergdnzung der Planzeichnung (Bebauungsplan, Bl. 2)
wird folgendes festgesetzt:

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 9 (1) BauGB

1. Bereiche unterschiedlicher Festsetzungen.
Der Bebauungsplan besteht aus Teilbereichen mit
unterschiedlichem Umfang der planungsrechtlichen
Festsetzungen.

1.1 Der Uberwiegende Teil des Bebauungsplanes "ORTS-
MITTE", bestehend aus den Teilpldnen "OST" und
"WEST", wurde als "einfacher" Bebauungsplan

i.S.v. § 30 (2) BauGB aufgestellt. Er regelt die
Art der Nutzung, die Erschliefung, die (iberbau-
baren Flachen und enth&lt eine Reihe von Ge-
staltungsvorschriften.

1.2 FGr zwei eng begrenzte Bereiche beiderseits der
Strafe "Im Bérenstieg"™ ist der Bebauungsplan A Aot
qualifiziert i.S.v. § 30 (1) BauGB. Er enthilt '
ndmlich flr diese betreffenden Grundstiicke zu-
sdtzliche Festsetzungen Gber das Maf® der bau-
lichen Nutzung. Dies ist hier fiir die weitere ge~
ordnete stéddtebauliche Entwicklung erforderlich,
weil das gem. § 17 BauNVO max. zuldssige Mafy der
Nutzung bereits im historischen Bestand (ber-

schritten 1ist. Diese beiden Bereiche sind im
Planteil (Bl. 2) durch ein aufgelegtes Raster ge-—
Kennzeichnet.

1.3 FGr alle {brigen Bereiche ist daher i{ber die

Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus § 34
bzw. § 35 BauGB anzuwenden. Die Beurteilung der
Zulassigkeit von Geschoftizahl, Grundflédchenzahl,
Geschofifldchenzahl und der H6henentwicklung der
Gebdude 1ist auf die jeweilige Situation im Ein-
zelfall zu beziehen.
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird festgesetzt als:

Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO

Gemaft § 1 (4) und (5) BauNVO wird das Dorfge-
biet wie folgt eingeschrankt:

Zuldssig sind:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaft-
licher Betriebe und die dazugehdrigen Woh-
nungen und Wohngeb&ude,

- landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,
- sonstige Wohngebdude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherberqungsge-
werbes,

— Handwerksbetriebe, die der Versorgung der Be-
wohner des Gebietes dienen,

- sonstige nicht wesentlich stdrende Gewerbebe-
triebe,

- Anlagen fir o6rtliche Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke und

- Gartenbaubetriebe.

Nur ausnahmsweise zul&dssig sind gem. § 1 (5)
BauNvO:

~ Betriebe zur Verarbeitung und Sammlung land-
und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse 1i.S.v.
§ 5 (2) Nr. 4 BauNVO sowie

— Tankstellen.
Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO

Gemdfh § 1 (5) BauNVO sind innerhalb des Mischge-
biets Vergniigungsstétten i.S.v. § 4 a Abs. 3 Nr.
2 BauNVO auch in den Teilen des Gebietes, die
tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt
sind, nur ausnahmsweise zulé&ssigqg,

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
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2.5

2.6

2.7

Fl4chen fiir- Gemeinbedarf
gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB

im Bereich des bestehenden Kindergartens, der
bestehenden £Kirche und des geplanten Feuerwehr-
Gebdudes.

Offentliche Grinfléache
gem, § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Fladche fiir die Landwirtschaft
gem. § 9 (1) Nr. 18 a BauGB

Die Zuléssigkeit landwirtschaftlicher Geb&dude und
Anlagen auf diesen Fldchen richtet sich nach
§ 35 bzw. § 34 BauGB.

Private Grinfléache
gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Verkehrsflachen incl. der zugehdrigen Verkehrs-
grunflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
gem, § 16 BauNVO

Eine Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung
erfolgt lediglich fir den T"qualifizierten" Be-
bauungsplan-Bereich beiderseits der Strage
"Birenstieg" (vergl. Planteil, Bl., 2).

Die Festsetzung erfolgt durch Eintragung der
Grundfldchenzahl (GRZ) als Héchstwert und der
Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze.

Dabei ist zu berilicksichtigen, daf wegen der Be-
schridnkung der Traufhdhe eines der zuldssigen Ge-
schosse in der Praxis nur als Dachgeschof reali-
siert werden kann (= "oberstes Geschof®" ent-
sprechend der Definition in § 2 (5) der Landes-
bauordnung).

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die {berbaubaren Grundstiicksfld&chen sind durch
die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (3); in
stadtebaulich besonders wichtigen, ortsbildpri-
genden Bereichen durch die Festsetzung von Bau-
linien gem. § 23 (2) BauGB bestimmt.
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5. BAUWEISE
gem, § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauGB

Fir den qualifizierten Teil des Bebauungsplanes
nérdlich der Strafte "Im Bérenstieg" wird die ab-
weichende Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO fest-
gesetzt.

Zulassig sind hier Geb&udeld&ngen bis zu 70 m bei
® Unterschreitung der Grenzabst&nde nach LBO gegen

die sldlich und westlich angrenzenden Strafen
(Baulinien im Strafenraum).

Im gesamten lbrigen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ist die zuldssige Bauweise im Einzel-
fall gem. § 34 bzw. § 35 BauGB zu beurteilen.

6. STELLUNG DER GEBAUDE UND BAULICHEN ANLAGEN
gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die Stellung der Gebdude und baulichen Anlagen
| ist gem. § 34 BauGB zu beurteilen.

Bei Ersatz-~ oder Nachfolgebauten fiir die im Plan
gekennzeichneten denkmalgeschiitzten Gebdude ist
jedoch im Regelfall die derzeit bestehende Ge-
bduderichtung wieder aufzunehmen.

7. NEBENANLAGEN
gem. § 14 BauNVO

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO kénnen ausnahms-
weise auch auflerhalb der idberbaubaren Flachen zu-
gelassen werden.

Nebenanlagen i.S.v. § 14 (1) BauNVO sind jedoch
nicht =zul&ssig innerhalb des 20-m-Abstandsstrei~

. fens zur B 500 (vergl. Nr. 9 der Bebauungsvor- .
schriften). |

8. GARAGEN |
gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB

8.1 Garagen sind zuldssig innerhalb der {iberbaubaren

8.2 Ausnahmsweise koénnen sie auch aufterhalb der {iber-

baubaren Fl&chen =zugelassen werden, soweit die
Einhaltung der unter 8.1 getroffenen Festsetzung
- insbesondere bei kleinen Grundstiicken - zu
einer nicht beabsichtigten Ha&rte fihren wiirde.

vl | I-"'\‘".‘
WEl |da

LR _"J.SAM{'WALUSHET




8.3

10.

10.1

10.2

10.3

5

Der Mindestabstand zwischen Garagen und Fahr-
bahnrand bzw. Hinterkante Gehweg mufy 5,0 m be-
tragen. Dies gilt jedoch nur, soweit die Zufahrt
zur Garage lber diese Abstandsfldche erfolgt.

VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN

‘gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB

Der im Planteil festgesetzte Schutzstreifen wvon
20,0 m Breite, gemessen vom O&stlichen Fahrbahn-
rand der B 500, ist von jeder Bebauung freizu-
halten. Es dirfen auch keine Nebenanlagen i.S.v.
§ 14 (1) BauNVO errichtet werden.

FLACHEN FUR GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE
gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Die im Plan festgesetzten Flachen fiir Leitungs-
rechte sind zugunsten der Gemeinde, der von ihr
Beauftragten und der jeweiligen Anlieger festge-—
setzt.

Soweit sie innerhalb iberbaubarer Fldchen lie-
gen, kénnen sie nur mit ausdricklicher Zustimmung
der Gemeinde bzw. . des Leitungstrédgers iiberbaut
werden, etwa dann, wenn die betreffende Leitung
zu Lasten des Veranlassers anderweitig verlegt
werden kann,

Auf den im Plan enthaltenen FuBwegfl&dchen ist ein
generelles Gehrecht und Leitungsrecht =zugunsten
der Allgemeinheit festgesetzt.

Auf den abseits der Strafen gefiihrten o&ffent-
lichen Fuftwegen ist dariber hinaus generell ein
Fahrrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt.

In Einzelf&llen setzt der Plan Flachen fir Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der angrenzen-
den Grundstiicke bzw. deren Eigentumer fest.
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1.2

1.3

1.5

1.6

1.7
1.8

_Grad. V4

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIF
gem. § 9 (4) BauGB und § 73 LBO"

o

i

/G
Zulassig sind Walm- und Sattelddcher durch-
laufenden Firsten mit einer Neiqun xY§§ 32 - 45

r R

Fir alle geneigten Dacher sind f%g%barze oder
reflektierende Materialien ?éu geschlossen.
Empfohlen wird eine Dachneigung rotem/rot-
braunem oder grauem Farbton. Sg-aiﬁnlagen kénnen
ausnahmsweise zugelassen werdenj wehn sie sich in
die Gesamtgestaltung des Dacheg bgw. des Gebaudes
einfiigen. j’ (N

d?lachdach, flachge-
€ Dachern kann aus-

rweiterungen die be-

DACHFORM - DACHNEIGUNG

Bei bestehenden Geb&duden mi
neigten, steileren oder du
nahmsweise bei méglichen /

stehende Dachneigung bzw ie vorhandene Dach-
farbe beibehalten werdemf;jf _
A y U 4|

Die Farbe der Dachdgckyng/Yaller Gebdude und
Nebengebdude auf eine @ﬁij 11 t aufeinander
u

abzustimmen. 4 ¥ &r

_ / iJC 15, Juni 2009
Asymmetrische Dachgr I/ sind\ \n zuldssig, wenn
beide Dachflédchen die gleiche Weigung aufweisen.

Die Hauptfirste ffon Gebduden miissen parallel zu
den lédngeren Geb#udeseiten verlaufen.
Dacheinschnitteg/ sind nicht zulé&ssig.

Dachgaupen sigld zuldssig bei Didchern mit 36 Grad
und mehr iy Form traditioneller Schlepp- oder
Giebelgauperny.

Sie dirfen/sich maximal {ber die Hilfte jeder
der Dbeide Gebdudelangsseiten erstrecken und
missen von' den Giebelwdnden einen Abstand von je-
weils mindestens 3,0 m einhalten. Giebelgaupen
dirfen ine Breite von maximal 2,5 m aufweisen.
Auf Walglen an den schmaleren Stirnseiten von Ge-~
b&uden gind Gaupen nicht zuléssig.

Der oPere Ansatzpunkt der Gaupen muf mindestens
1,0 unterhalb des Hauptfirstes liegen.

Garagen im Zusammenhang mit dem Hauptge-

bdyde oder freistehend errichtet werden, sind sie

mif anndhernd gleicher Neigung und gleichem Dach-

d¢ckungsmaterial zu versehen wie das Hauptge-
iude.
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3.2

MINDESTGROSSE UND GRUNDFORM VON GEBAUDEN

Wegen der Ricksichtnahme auf die Groff
historischen Bebauung miissen neue Ha
eine Mindestgrundfliche von 100 m2 auf
Grundfldche von Garagen kann mitgezi

Soweit sie mit einem zusdtzlichen
baut werden.

men der
tgebdude
isen. Die
t werden,
schofy iiber-

Als Grundform soll in Anlehnung n den histo-
rischen Bestand das Rechteck vorgésehen werden.

Die Geb&dudetiefe darf maximal 049 der Gebaude-
ladnge betragen.

HOHE VON GEBAUDEN
gem. § 16 (2) Nr. 2 und 3 B@uNVO

Die H6he der Gebdude ist schrénkt.

Die Traufhdhe, gemessen / zwischen dem bestehenden
Geldnde und dem am h&éhsten - an Ortgang oder
Traufe - in Erschein@ing tretenden Traufpunkt
(= Schnittpunkt Auft¢nhaut/Dachhaut) darf héch—
stens 0,6 der Gebdudglidnge betragen, jedoch:

bei in der Fassade feingeschossig
in Erscheinung tretenden Gebduden
bzw. Gebéudeseit?ﬁ maximal 4,8 m

bei in der Fassdde zweigeschossig
in Erscheinung/tretenden Geb&uden
bzw. Gebaudesgiten maximal 7,0 m

bei in der Fassade dreigeschossig

in Erschelnpng tretenden Geb&duden

bzw. Gebiudeseiten maximal 9,5 m.
Fa

Die Trauflinie = Schnittlinie Dachhaut/Auflenhaut

darf nur/bei untergeordneten Geb&dudeteilen von

der Horlzontalen abweichen.

AUSSQﬁE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

Glapzende, reflektierende oder schwarze Materia-
lien sowie Verkleidungen aus Platten sind an den
Fassaden unzuléssigq.

Ebenfalls unzuldssig sind grelle Farben.

J
'}

Die vorangehenden Gestaltungsregelungen fiir Ge-
baude gelten sinngemdft auch fir bauliche Anlagen
in Gebaudeform. '
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WERBEANLAGEN

Gemdft § 73 (2) Nr.

Werbeanlagen sowie Ankiindigungen an def

der Leistung sind in die Gesamtgestaf
Baugebietes und der Bebauung des Grundé

zupassen. Das betrifft vor allem ein fingemessenes
Grofienverhdltnis. Als Orientierungswért ist anzu-
‘sehen: '

Werbefl&dche max. ca. 2 % der Fassadenflache.
Weitstrahlende Reklame- und Leuf tschriften sind
nicht zuléssigq. y

Werbeanlagen diirfen nicht aurﬁDéchern angebracht
werden. y

¥

/
BELEUCHTUNGEN UND LI CHTQUEE&LEN

Beleuchtungsanlagen und D{;htquellen an Gebduden
missen so beschaffen s Jrn, da’h in der Ortslage
von Hausern keine Blen@dwirkung fiir Verkehrsteil-
nehmer eintritt und er Verkehr auf der B 500
nicht beeintradchtigt wird.

¥
I 4
¥

f
y

8. EINFRIEDIGUNGEN ;’

8.1 Die Hb6he der Einfyiedigungen entlang der strafen-

seitigen Grundstiicksgrenzen darf max. 1,0 m iber

Gehweg- oder Strafenoberkante bzw. eingeebnetem

Gelédnde liegen./ Im Einzelfall kann die Strafien-

| verkehrsbehérd zur Verkehrssicherung in Ein-

| miindungsbereighen von Strafen eine Reduzierung

der Einfriedigungen bis auf 0,8 m lber Strafen-
niveau verlapgen,

8.2 Als Einfri

digungen zuldssig sind entlang der
Fahrbahn-

Zw. Gehwegkanten:
- Sockelglauern bis 30 cm Hdhe iiber Strafen- bzw.
he Holz- oder Metallzdune

aus Laubgehdlzen, auch mit Drahtge-

zuldssig sind durchlaufende Hecken aus

Abgrenzung gegen die freie Landschaft diirfen

|
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8.5

9.2

9.3

10.
10.1

10.2

11.

12.

Flir bestehende Einfriediqungen
regelungen méglich.
GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN UND YQRGARTEN

Auffillungen und Abgrabungen auf /ﬁen Grund-
stlicken sind so durchzufilthren, daft die gegebenen

‘Geldndeverhdltnisse méglichst wenig beeintrich-

tigt werden.

Die Gelidndeverh&ltnisse der Néchbargrundstﬁcke
sind dabei zu beriicksichtigen/ Bbschungsflédchen
zu auf gleicher Hdhe gelegenen, seitlichen Nach-
bargrundstiicken sind nicht zuléssiqg,

Zufahrten und Garagenvorplédtze sind zu befesti-
gén. zur Verringerung der Bodenversiegelung wird
kleinteiliges Material wie z.B. Natur— oder Be-
tonpflaster oder Mineralbeton empfohlen. Stell-
platzflédchen sollen in Form wassergebundener
Decken, Kiesdecken als Schotterrasenfldchen oder
mit Groftpflastersteinen im Rasen angelegt wer-
den. /

Freifldchen sind ais Grinfldchen anzulegen und zu
unterhalten, soweit sie nicht fiir Stellpldtze ge-

nutzt werden.

ANTENNEN

Antennen dfirfen nicht auf den D&dchern, sondern
nur unter [der Dachhaut oder auf dem unbebauten
Teil des’ Grundstlcks angeordnet werden, soweit
ein Anschluf an.die Breitband-Verkabelung méglich
ist. / . -
F |

Ausnghmen sind mdéglich, wenn nachweislich eine
ausreéichende Empfangsqualitdt bei Einhaltung der
untér 10.1 genannten €9é%setzung nicht gesichert
ist. r

NIEDERSPANNUNGSLE ITUNGEN

Neue Niedersp%i ungsleitungen sind zu verkabeln.

AUSNAHMEN U
gem. § 31

BEFREIUNGEN
uGB

Ausnahmep’ und Befreiungen i.S.v. § 31 BauGB bzw.
§ 57 LB@ von den Festsetzungen dieses Bebauungs-
planes/ sind méglich unter den dort genannten
Voraugsetzungen, und soweit die angestrebte Ge-
stalfqualitdt des Baugebietes wie der einzelnen
Gebdude gewahrt bleibt.
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¢ C. NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN

gem. § 9 (4) und (6) BauGB ' /

i /
1. DENKMALSCHUTZ S

Bei Umbaumafnahmen und Instandsetzungen an den im

Bebauungsplan dargestellten, unter Denkmalschutz

Stehenden Geb&duden sind dié zustindigen Denkmal-

~schutzbehérden hinzuzuziehen.
® ) ‘Das Landesdenkmalamt ist ebenfalls zu beteiligen,

wenn Wegkreuze, alte,/ Brunnen, Grenzsteine o0.4.
von Baumafnahmen betroffen sind.

Im Falle von Bodenfunden bei Erdarbeiten im
Planungsgebiet ist gem. § 20 des Denkmalschutz-
gesetzes unvérzﬁglich das Landesdenkmalamt,
Archdologische Denkmalpflege, Marienstrafe 10 a,
7800 Freiburg, Telefon 0761/205-2781 zu benach-
richtigen./

4
r,
Fi

2. STRASSENBAUAMT -
/

Die gn der Einmindung der Fridolinstrafte in die
B 00 1im Plan festgesetzten Sichtfldchen von
bediderseits 10 x 110 m sind von baulichen Anlagen
d Nebenanlagen und Bewuchs mit mehr als 80 cm
6he freizuhalten. '
Das Geldnde innerhalb des sidlichen Sichtfeldes
ist auf ein Verhdltnis etwa 1:5 abzubdschen.

Hausern, den 22.07.1991

gedndert gem. Beschluft des angezsigtam 0 8, JUL| 1992
Gemeinderats am 13.01.1992
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