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Bebauungsplan

Rechtsgrundlagen

. Baugesetzbuch BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

(BGBL | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

.Bvaunutzungsverordnung (BauNVO) id.F. der Bekanntmachung vom

23.01.1990 (BGBI | S.132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichte-

-rungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI | S.466)

. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S.58)

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich ist gegliedert in
Reines Wohngebiet (WR) gemafR § 3 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO.

| Flache fur Gemelnbedarf (Kindergarten) gemaR § 9 Abs.1 BauGB

‘Im Reinen Wohngebiet sind die in § 3 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen

nicht zulassig (§1 Abs. 5 BauNVO).

Im Allgemeinen Wohngebiet sind folgende Anlagen und Eihrichtungen nicht

- zulassig (§1 Abs. 5 BauNVO):

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
sowie die unter § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen.
Zulassig sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Bestandsschutz:

Auf dem Grundstick Flst. Nr 5155/5 (Gaststatte Briinnele) kénnen Anderun-
gen, Erweiterungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen allgemein zuge-
lassen werden (§ 1 Abs. 10 BauGB).

MaR der baulichen Nutzung
(siehe auch Eintragungen im zeichnerischen Teil)
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Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl
(GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse fest-
gelegt.

Bauweise

(§ 22 BauNVO)

Es wird die ,offene Bauweise* gemaR § 22 Abs.2 BauNVO fiir Emzelhauser
Doppelhauser und Hausgruppen sowie die ,geschlossene Bauweise” gemaf
§ 22 Abs. 3 BauNVO fiir das Grundstiick Flst. Nr 5170 nach Mal3gabe des
zeichnerischen Teils festgelegt.

Hdéhenlage baulicher Anlagen
(89 Abs. 2 BauGB)

Sockelhohe

Die Sockelhthe (OK Erdgeschossrohboden) wird am Anschnitt des Gebaudes
an das natirliche Gelande gemessen. Sie darf am hdchsten Punkt des Gelan-
deanschnitts max. 0,30 m betragen.

Gebdudehdhe

Die maximale Hohe der Gebaude, gemessen ab Oberkante Erdgeschossroh-
boden bis zum Schnittpunkt der AulRenwandfliche mit der Dachhaut, darf
betragen:

Bei 1-geschossigen Wohngeb&duden max. 3,50 m,

bei mehrgesch033|gen Gebauden fur jedes weitere Geschoss max. 3,00 m.

Fir das Pflegeheim auf dem Grundstiick 5170 u.5170/1 wird die zulassige
Hoéhe der einzelnen Geschosse auf max. 3,50 m festgesetzt. Die im zeichneri-
schen Teil festglegte Zahl der Vollgeschosse bezieht sich auf das talseitige
Niveau am Brinnlesweg.

Nebenanlagen
(§ 14 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO )

Nebengebdude _
Nebengebéaude sind bis zu einer Grundflache von max. 6 m? und einer First-
hohe von max. 2,5 m nur auRerhalb des Bereichs zwischen StralRe und vorde-
rer Bauflucht zulassig.

Bei den groflen Wohnblocks kénnen zum Abstellen von Fahrradem und Mull-
tonnen auch groRere Nebengebaude zugelassen werden.

Sonstige Nebenanlagen sind nicht zuléssig. Ausgeschlossen werden ebenso
Arbeits-, Lager-, und Abstellflachen (Wohnwagen, Boote, etc.).

Sichtschutzwinde

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind Sichtschutzwande an der Grenze
bis 2,0 m Héhe und einer Tiefe (bezogen auf die Gebauderiickseite) von max.
3,5 m zulassig. '
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Stellpldtze, Garagen, Carports
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Soweit im zeichnerischen Teil dargestellt, sind Garagen und Carports ein-
schlieBlich integrierter Nebenrdume sowie Stellplatze nur im Bereich der im
Bebauungsplan dargestellten Flachen zu errichten.

Auf allen (brigen Grundstiicken sind Garagen und Carports, einschlieBlich
integrierter Nebenraume sowie Stellplatze, entweder im Gebaude oder im Be-
reich zwischen Straf3e und riickwartiger Bauflucht unterzubringen.

Fir die privaten Stellplatze wird eine Ausfiihrung in wasserdurchlassigen Be
lagen festgesetzt. ( z.B. Rasenpflaster mit mind. 3 cm Fugenausbildung oder
Splittfugen, Rasengittersteine )

Die Garagen auf dem Grundstiick 4351 smd in den Hang zu integrieren und
intensiv zu tibergriinen. Die Zufahrt zu dem Grundstiick Nr. 4351 wird auf den
dstlichen Grundstiicksbereich des Garagenhofes beschrankt.

Versiegelte Flachen :
Die versiegelten Freiflachen wie Terrassen, Gartenwege und Grundstiickszu-
fahrten sind in die Vegetationsbereiche zu entwassern, soweit das anfallende
Oberflachenwasser nicht anderweitig versickert wird.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§89 Abs.1 Nr. 25a)

Je angefangene 350 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein mittelgroRer,
heimischer und standortgerechter Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflan-
zen. Soweit Baume nicht in begriinten Flachen stehen, sind Baumscheiben
von mind. 5 m? offener Flache herzustellen. Die Pflanzpflicht entfallt, soweit
vorhandener Baumbestand auf dem Grundstiick erhalten wird.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bodendenkmale ‘
Im Bereich des Bebauungsplanes sind die ausfilhrenden Baufirmen bei
ErschlieBungs- und Erdarbeiten auf die Meldepflicht von Bodenfunden geman
§ 20 Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (.Zufallige Funde®) aufmerk-
sam zu machen.
Kontaktadresse: Regierungsprésidium Freiburg

Referat 25 Archéologische Denkmalpflege

Sternwaldstralle 14

- 79102 Freiburg, Tel. 0761 207- 120 Fax 0761 207-1211

Diese Behorde ist auch hinzuzuziehen (anzusprechen), wenn Bildsttcke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder Ahnliches von den BaumaRnahmen betrof-
fen sein sollten.

Altlasten
Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigen Erkenntnissen nur
auf den Grundstiicken Flst. Nr. 5024/7 und 5024/4 Altlasten vor. Werden bei

- Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und / oder Geruchsemmissionen (z. B.
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Mineraldle, Teer usw. ) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt
Ortenaukreis (Amt fur Umweltschutz, Amt fur Wasserwirtschaft und Boden-
schutz) zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustel-
len.

Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO

Rechtsgrundiage

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 (GBL.S. 617),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBL. S. 760).

Bauvorschriften

1. Gestaltung der Gebéaude

1.1

Die AuRenwéande der Gebéaude sind als Putz- oder Holzfassade auszubilden.
Ausgeschlossen sind Verblendungen aus Kunststoffen, Fliesen und &hnlichen
orts- und landschaftsfremden Materialien.

2. Gestaltung der Dacher
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Déacher sind als geneigte Sattel- oder Pultdacher entsprechend den Festset-
zungen im zeichnerischen Teil auszufihren. Zulassig sind auch Flachdacher
bzw. Dacher mit geringer Neigung bis 5°.

Dachgauben und Dachaufbauten sind nur bei Déchern ab 28 ° Dachneigung
als stehende Gauben mit Flachdach, Sattel- oder Tonnendach bzw. als Drei-
ecksgauben zulassig. Die Gesamtlange aller Gauben darf maximal 2 der Ge-
baudelange betragen. Die Lénge einzelner Gauben darf 3,00 m, die H6he 1,10
m (gemessen an der Vorderfront der Gaube vom Anschnitt der Dachhaut bis
Unterkante Gaubensparren) nicht Gberschreiten.

Die Gaubenform je Gebaude, bei Hausgruppen je Gebaudegruppe muss ein-
heitlich gewanhlt werden

- Doppelhauser und Hausgruppen si'nd hinsichtlich Dachform, Dachneigung und

Dachdeckung aufeinander abzustimmen. Die Dacher aneinandergrenzender

~ Hauser sind in gleicher Neigung herzustellen. Die Dacheindeckung ist m glei-

chem Material und gleicher Farbe auszufiihren.

Einfriedigungen

Die Einfriedigungen der Grundstiicke an sffentlichen Strafen sind einheitlich
zu gestalten. Zulassig sind Sockel aus Naturstein oder Sichtbeton bis zu einer
Hoéhe von max. 0,30 m mit Heckenhinterpflanzung bis max. 0,80 m Hoéhe.

Entlang der seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen bis zur vorderen
Bauflucht sind nur transparente Zaune bis zu einer Héhe von 1,50 m in Ver-
bindung mit Hecken und Strauchpflanzungen zulassig. :

Die Verwendung von Stacheldraht fiir Einfriedigungen ist nicht gestattet.
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4.0 Gestaltung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflichen und
Festsetzungen zur Griinordnung

4.1 Auffullungen und Abtragungen auf dem Grundstiick sind so durchzufiihren,
dass die gegebenen natiirlichen Gelandeverhaltnisse méglichst wenig beein-
tréchtigt werden. Auffiillungen sind im besonders steilen Gelande bis max.
1,00 m Hohe zuldssig. Entlang von 6ffentlichen Stral’en werden Auffiillungen
bis max. Straflenniveau zugelassen. Das aufgefillite Gelande ist an ‘den
Grundstiicksgrenzen in sanfter Form dem Gelande der Nachbargrundstiicke -
anzugleichen. Eine Terrassierung des Hanggelandes zur Schaffung ebener
Flachen ist nicht zulassig.

4.2 Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind zu begriinen und zu unter-
halten. Auf den Grundstiicksflachen sind Uiberwiegend standortgerechte und
heimische Gehdlze zu verwenden. Die Verwendung von fremdlandischen Na-
delgehdizen sollte vermieden werden.

Offenburg,17. 12 2007
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