Ferligung:

Anlage: _____jl_____

Blatt: 1-10

Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan "Muhrfeld II" der Gemeinde Ortenberg
(Oxtenaukreis)

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB

1.1

1.1.1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNvO)

Ausnahmsweise =zuldssige Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 -
5 BauNVO (Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

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

Zahl der Vollgeschosse, Grundflichenzahl und GeschopB-
flachenzahl gemap den Eintragungen im Plan.

Hoéhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNvO)

Die max. zul8ssige Traufhdhe TH (Schnittpunkt der AuBen-
wand mit der Oberkante der Dachhaut) wird festgesetzt
mit:

TH - bergseitig 4,30 m

TH - talseitig 5,50 m

Die TraufhShe wird gemessen ab Oberkante des geplanten
Geldndes am Schnittpunkt mit der Geb&udeauBenwand.

nn

Dabei sind Aufschiittungen und Abgrabungen bis max.
0,50 m zuldssig. Héhere Aufchiittungen kénnen im
Einzelfall zugelassen werden,

- wenn dies zum Angleich an die Erschliepungsstrape
erforderlich ist, weil fiir die Herstellung des Strapen-
korpers Auffillungen (B&schungen) von iiber 0,50 m
hergestellt werden

- oder wenn dies aufgrund des stark geneigten Gelidndes
notwendig wird.

Der talseitige Traufpunkt (Schnittpunkt der Aupenwand
mit der Oberkante der Dachhaut) darf nicht héher als der
bergseitige Traufpunkt hergestellt werden.

Der First darf max. 5,30 m iiber dem hergestellten Trauf-
punkt liegen - gemessen in der Senkrechten.

Bei Doppelh&usern und Hausgruppen sind die First-,
Trauf~ und SockelhBhen aufeinander abzustimmen.
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Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNvo)

Die Bauweise wird entsprechend den Eintragungen im Plan
festgesetzt.

O - offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNvo
ED - offene Bauweise nach § 22 aAbs. 2 BauNvoO
Es sind nur Einzelhduser und Doppelhduser zZuldssig,

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

Eine Festlegung dger Hauptfirstrichtung erfolgt soweit
erforderlich entsprechend den Eintragungen im Plan.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs., 1 BauNVO sind nicht
zuldssig auf den dusgewiesenen "Flidchen mit Pflanzgebot
oder Pflanzbindung".

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNvo {(Versor-
gungsanlagen) sind innerhalb der Baugebiete auch auf den
nicht iberbaubaren Grundstilicksflichen zuldssig, jedoch
nicht auf den ausgewiesenen "Flichen mit Pflanzgebot
oder Pflanzbindung".

Garagen und Stellplitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Garagen - und Stellpldtze sind nur innerhalb der Baugren-
Zzen und den ausgewiesenen "Fldchen fiir Garagen" zyulis-
sig. ;
Begrenzung der Wohnungsanzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Pro Wohngebidude sind generell zul&ssig:

Einzelgebdude : max. 2 Wohnungen
Einzelhduser lber 150 m2 Grundfldche: max. 3 Wohnungen

Doppelh&duser : max. 1 Wohnung je Doppelhaushilfte
Hausgruppen * max. 1 Wohnung je Einheit,
Verkehrsflidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Innerhalb der "Verkehrsfl&chen besonderer Zweckbestim-
mung* (WohnstraBen, Platzanlagen) sind Mischfl&chen fiir
FuBgédnger, Radfahrer, Fahrverkehr und ruhenden Verkehr
vorgesehen. Der Bereich wird begriint und mobliert.
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10.

11.

11.1

11.2

12.

12.1

12.2

Die Zufahrten zu den Grundstiicken diurfen nicht von den
im Plan gezelchneten Wirtschaftswegen aus angelegt
werden.

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die strafenbegleitenden Griinfl&chen werden als "Verkehrs-
grin" ausgewiesen.

Auf der Offentlichen Grinfldche - Kinderspielplatz -
sind die Aufstellung von Spielgerdten, Anpflanzungen mit
Bdumen und Str&uchern und Geldndemodelierungen vorgese-
hen. Die Aussagen des Griinordnungsplanes sind zu beach-
ten.

Die ausgewiesenen privaten Griinfldchen am Biihlweg dienen
der Sicherung der eingegriinten B&schung. Die Aussagen
des Grinordnungsplanes sind zu beachten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGRB)

Im Anschluf an die Planstrafe D wird eine Teilfliche der
Baugrundstiicke gemdB den Eintragungen im Plan mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager belastet.

Anpflanzung von B&umen und Str&uchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Offentlichen Strafenraum, den &ffentlichen Grin-
flachen und den Vorgdrten der Privatgrundstiicke sind
entprechend den Eintragungen im Plan einheimische Laub-
bdume anzupflanzen. Die Aussagen des Griinordnungsplanes
sind zu beachten.

Auf den festgesetzten "Fldchen mit Pflanzgeboten" sind
Anpflanzungen gemdf den Aussagen des Grinordnungsplanes
durchzufiihren.

Bindungen fir die Erhaltung von Biumen und Striuchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der im "“Zeichnerischen Teil" eingetragene Bestand an
Bdumen ist zu erhalten. Die Aussagen des Grinordnungs-
planes sind zu beachten.

Auf den festgesetzten "Fl&chen mit Pflanzbindungen" sind
Anpflanzungen gem&B den Aussagen des Griinordnungsplanes
zu erhalten.
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Fldchen fir Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Fir den Ausbau der StraBen und Wege werden in Teilberei -
chen B8schungen erforderlich., Diese werden im Verhdltnis
1 : 1,5 in die angrenzenden privaten Grundstiicke verzo-
gen.



B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 73 LBO)

1. Aupere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1 Baukdrper
Die max. zuldssige Geb#udebreite - gemessen senkrecht
zur Hauptfirstrichtung - wird mit 12,0 m festgesetzt.
Ausnahmen kénnen im Einzelfall genehmigt werden, wenn
die Uberschreitung durch untergeordnete Ausbauten be-
dingt ist, die von der GiebelauBenwand um min. 2,00 m
versetzt angeordnet sind.

1.2 Fassaden

1.2.1 Die Aupenwdnde der Gebdude sind in Bezug auf Farbe und
Material harmonisch der Umgebung anzupassen.

1.2.2 Bei Doppelh&usern und Hausgruppen sind die Sockelhdhen
einheitlich zu gestalten, Hohendifferenzen entsprechend
dem Gel&ndeniveau sind zul&ssig.

1.3 Dachgestaltung

1.3.1 Es sind generell nur Satteldicher zuldssig.

1.3.2 Die =zuldssige Dachneigung fiir die Baugebiete wird mit
38° - 45° festgesetzt. Die Hauptdachfl#dchen miissen die
gleiche Neigung aufweisen. Bei Doppelhdusern und Haug-
gruppen sind die Dachneigungen einheitlich auszufiihren.

1.3.3 Als Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine in rot-
lichen bis rotbraunen Farbtdnen zuldssig
Sonnenkollektoren und Dachbegriinungen sind zuldssig.

Bei Doppelh&usern und Hausgruppen ist die Art und Farbe
der Eindeckung einheitlich auszufithren.

1.3.4 Dachgauben und Dacheinschnitte sind bis zu 1/2 der
Firstldnge zuldssig. Der Abstand zum Ortgang muB minde-
stens 2,0 m betragen. Der Abstand zwischen einzelnen
Dachgauben muf mindestens 2,0 m betragen.

1.3.5 Es sind Dachiiberstidnde von min. 0,30 m herzustellen.



1.4

1.4.1

Nebenanlagen und Garagen

Die Nebengebdude miissen sich hinsichtlich Baumasse und
Baugestaltung den Hauptgebduden unterordnen und in guter
baulicher Zuordnung zum Hauptgebdude stehen. Sie sind
mit Sattelddchern zu versehen, deren Dacheindeckung in
Material und Farbe dem der Hauptbaukdrper entspricht.

Erforderliche Trafostationen sind mit einem geneigten
Dach (DN: min. 30°) zu versehen.

Sowelit Garagen nicht in die Hauptkdérper integriert oder
angebaut werden, sind sie mit Satteldichern (DN: min.
30°) zu versehen, deren Dacheindeckung in Material und
Farbe dem der Hauptbaukdrper entspricht.

Angebaute Garagen kénnen mit Pultddchern versehen wer-
den.

Flachd&dcher auf Garagen k®nnen als Ausnahmen zugelassen
werden. Sie sind zu begriinen, soweit sie nicht als
Terrassen genutzt werden.

Gestaltung der unbebauten Fl&chen

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflidchen (Wohnstragen)
sind Einfriedigungen bis 1,0 m iiber OK-Gehweg zul&ssig.
Die Einfriedigungen sind als lebende Hecke (z.B. Hain-
buche) oder als transparenter Zaun (z.B. Holzlatten,
Drahtgeflechte), der zu begriinen ist, auszufiihren.

Das anfallende Oberfldchenwasser ist soweit als méglich
auf den einzelnen Grundstiicken zurilickzuhalten. Hierzu
sind die befestigten Flichen auf ein Minimum zu beschrin-
ken. Private Stellplitze sind mit wasserdurchldssigen
Beldagen (Pflaster, wassergebundene Decke, Rasenpflaster)
auszubilden.

Das vorhandene Geldndeniveau ist grunds&tzlich beizube-
halten. Aufschiittungen und Abgrabungen, die im Zusammen-

hang mit einer Baumafnahme erforderlich werden, sind bis

zu 0,350 m zuldssig. Sie sind im Bauantrag darzustellen.

HOhere Aufschittungen kénnen im Einzelfall zugelassen
wrden, wenn dies zum Angleich an die ErschlieBungsstrape
erforderlich ist, weil fir die Herstellung des Strapen-
kérpers Auffillungen (BSschungen) von iber 0,50 m herge-
stellt wurden.

Aufschiittungen und Abgrabungen sind zu den Grundstiicks-
grenzen durch B&schungen mit einem Neigungsverhiltnis
von 1 : 1,5 zu verziehen.



Ausnahmen und Befreiungen

Fir Ausnahmen und Befreiungen gilt § 31 BauGB.



HINWEISE

Abfallbeseitigung und wassergefdhrdende Stoffe

Unfédlle mit wassergefdhrdenden Stoffen sowie die Ablage-
rung wassergefdhrdender Stoffe kénnen zu schwerwiegenden
Gewdsser- und Grundwasserverschmutzungen fihren.

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum
Lagern oder Ansammeln wassergefdhrdender Flissigkeiten
bedarf einer Baugenehmigung nach & 51 LBO, sofern das
Fassungsvermégen des Behdlters 5 Kubikmeter ibersteigt.
Diese Anlagen sind als besonders gefdhrlich im Sinne der
Ziffer 5.2.3 VVLwF (Allgemeine Verwaltungsvorschriften
zur Verordnung {iber das Lagern wassergefihrdender Flis-
sigkeiten, VLwF) zu bezeichnen. Das Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz Offenburg ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens und ggf. im Rahmen eines
immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu héren.

Rechtsgrundlagen: §§ 19a, 19f, 19g WHG, § 25 WG, VLwF,
VVLwWF

Um Sch&den an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden,
ist fir diese Anlagen der statische Nachweis der Auf-
triebssicherheit zu erbringen.

Rechtsgrundlage:
TVLWF (Technische Bestimmungen zur Verordnung iiber das
. Lagern wassergefdhrdender Fllissigkeiten)

Im Rahmen der Planung der Einzelbauvorhaben ist anzustre-
ben, den anfallenden Erdaushub auf das unumginglich
erforderliche MaB zu reduzieren und das Material inner-
halb des Grundstiickes fiir Geldndegestaltungen usw.
wieder zu verwerten, um die Abfuhr auf Erdaushubdeponien
sowelit wie méglich zu reduzieren.

Aufflillungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von
Bauma@nahmen dirfen nur mit

-~ reinem Erxrdaushub (bzw. Kiesmaterial) oder
- aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufberei-
tungsanlagen

vorgenommen werden, der keine wassergef&hrdenden Stoffe
enthédlt.

AuBerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt
und Baustellenabf#dllen nicht zul&dssig.



Bei Abbruch- und Baumafnahmen anfallender Bauschutt und
nicht fir BaumaBnahmen bestimmter Erdaushub ist einer
Wiederverwertung zuzufiihren oder falls dies nicht még-
lich ist, auf eine kreiseigene Erdaushubdeponie zZu
verbringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt
(z.B. aus dem Innenausbau, Olverunreinigtes Material,
leere Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen Hausmiill-
deponie zu beseitigen. Chemikalienreste (z.B- Farben,
Lacke, L#sungsmittel, Kleber etc.) sind als Sonderabfall
gegen Nachweis in zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen
zu beseitigen.

Rechtsgrundlagen:
§§ 22 und 34 WHG, §§ 1, 2, 3, 4 AbfG, § 1 LAbLLG

Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 Bodenschutzgesetz fiir Baden-Wiirttemberg
vom 01.09.1991 ist bei BaumaPfnahmen auf einen sparsamen
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.
"Allgemeine Bestimmungen" und "Bestimmungen zur Verwen-
dung und Behandlung von Mutterboden" sind zu beachten.

ErschlieBungsmaBnahmen

Beginn und Ablauf von Erschliepungsmafnahmen sind mit
dem Fernmeldeamt =zu koordinieren. Das Fernmeldeamt ist
iber geplante MafBnahmen so frith wie méglich zu informie-
ren.

Im Zuge der Erschliefung des Planungsgebietes wird das
zustandige EVU die HausanschluBkabel auf die privaten
Grundstiicke verlegen.

Denkmalschutz

Das Landesdenkmalamt, Arché&ologische Denkmalpflege,
Freiburg, ist gemdp § 20 DSchG unverziiglich zu benach-
richtigen, falls bei Erdarbeiten Bodenfunde (auch Wege-
kreuze, Bildstdcke etc.) zutage treten.

Kabeltrassen

Fir die Unterbringung der Kabel wird DIN 1998 zugrunde
gelegt. Bei Anpflanzungen von B#umen ist ein seitlicher
Mindestabstand von 2,5 m zum Erdkabel einzuhalten. Ist
dies nicht mdglich, sind geschlossene Pflanzringe oder
Trennwdnde bis in ca. 1 m Tiefe anzubringen.
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Altlasten

Im Bereich des Planungsgebietes sind nach derzeitigen
Erkenntnissen Keine Altlasten bekannt.

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche F&rbungen und/oder
Geruchsemissionen (z.B. Mineraldle) wahrgenommen, so ist
umgehend die =zustindige Untere Wasserbehdrde oder das
Amt flr Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu unterrich-
ten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort
einzustellen.

Freiburg, den 21.06.1993 Ortenberg, den 28.06.1993 ..

PLANUNGSBURO FISCHER + PARTNER
GUNTERSTALSTR. 32 7800 FREIBURG

- B
o Y.< e

Planer Blrgermgister




