Stadt Ettenheim Fertigung
Bebauungsplan "Hinter den Z&unen I"

Anlage 3

Bebauungsvorschriften

zum Bebauungsplan "Hinter den Zaunen I" der Stadt Ettenheim, Orts-
teil Altdorf

In Ergé&nzung der Planzeichen, Planeinschriebe und Planfarben wird
gemdp § 9 BauGB folgendes festgelegt:

I. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

in Verbindung mit den Vorschriften der BaulNVO

1. Art der Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BaulNVO
(siehe Planeinschrieb) ‘ ‘

Zuldssig sind:

-Wohngebdude nach § 4 (2) Ziffer 1 BaulNVO

-Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe nach § 4 (2) Ziffer 2 BaulNVO
Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO sind unzuléssig.

MI Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO (siehe Planeinschrieb)

MI 1 und MI 2

‘Zuldssig sind:

-Wohngebdude nach § 6 (2) Ziffer 1 BaulNVO : :

—-Geschédfts- und BlUrogebd&ude nach § 6 (2) Ziffer 2 BaulNVO
—-Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowlie Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 6 (2)
Ziffer 3 BauNVoO.

—-sonstige Gewerbebetriebe nach § 6 (2) Ziffer 4 BaulNVoO
Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO sind unzuléassig.

MI 2: zusatzliche Festsetzung

In den Ergeschossen der Gebdude darf keine Wohnnutzung
erfolgen ///
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2. MaBf der Nutzung und Bauweise
a) Zahl der Vollgeschosse | I-II, II-IITI als Mindest-—
nach § 16 (2) ZzZiffer 3 ‘ bzw. HoOchstgr.
und (4) BauNVO i.V. mit/ II zwingend
§ 20 (1) BaulNVO
, entsprechend der Nutzungs-—
schablone im Planentwurf
b) HOhe der baulichen Anlagen, Die Mindest- u. Maximalhdéhe
gemessen von OK. Strafen- der Gebdude wird entsprechend
mitte (mittig vor dem Grund- der festgelegten Geschossigk.
stlick) bis OK. Gebdude nach in der Nutzungsschablone im
§ 16 (2) Ziffer 4 BauNVO i.V. Planentwurf festgesetzt.
mit § 18 BauNVO (siehe) dazu Punkt II.4-Fest-
' legung der Geb&udehdhe)
Diese Festsetzung gilt nicht
fir Garagen und Nebenanlagen.
¢) Grundfléchenzahl nach WA 0,4 / MI 0,6
§ 17 (1) BauNVO i.V. mit entsprechend der Nutzungs-—
§ 19 BauNVO ‘ schablone im Planentwurf
d) Geschofflachenzahl nach WA 1,2 / MI 1,2
§ 17 (1) BauNVO i.V. mit entsprechend der Nutzungs-—
§ 20 BauNVO ‘ schablone im Planentwurf
e) Bauweise nach § 22 BauNVOQ offen

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlcksflé&chen sind durch Baugrenzen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt nach § 23
BauNVO. Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind auf den
nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen gemdp § 23 (5) BauNVO
nicht zuléssig.

4. Stellplatze und Garagen

4.1 In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Stellplé&tze und
Garagen nur fir den durch die zugelassene Nutzung ver-—
ursachten Bedarf zulassig nach § 12 (2) BauNVO.

4,2 Unzulédssig sind Stellplatze und Garagen fiUr Kraffahr-
zeuge mit einem Eigengewicht Utber 3,5 Tonnen sowie flur
Anhanger dieser Kraftfahrzeuge im allgemeinen Wohnge-
biet (WA) nach § 12 (3) Ziffer 2 BaulNVO.

4.3 In den Gebauden im Baugebiet WA 3 sind im Untergeschof
nur Stellplatze und Garagen und zugehdrige Nebenein-
richtungen zulé&ssig nach § 12 (4) BauNVO
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4.4 Aufer den im UntergeschoP nachgewiesenen Stellplétzen, dir-
fen im WA 3 auf der im Bebauungsplan festgesetzten Flache
fir Stellplatze, Kraftfahrzeuge abgestellt werden, die in
dem Garagengeschof nicht unterzubringen sind.

4.5 Garagen und Stellplé&tze sind auf den nicht Uberbaubaren
Grundstlcksfldchen unzuléssig.

Gebéudestelluggﬁund Hauptfirstrichtung nach § 9 (1)

Ziffer 2 BauGB ‘

Sofern kein anderer Planeinschrieb flir die Festsetzung der
Hauptfirstrichtung besteht, sind die Geb&ude giebelst&ndig oder
traufseitig zur zugehdérigen ErschlieBungsstraBe anzuordnen.

Private Grinflachen

6.1 Die Freiflachen der nichtlberbaubaren Grundstlicksfléchen
sind mind. zu 30% wie folgt zu begrinen und zu unterhalten
(§ 9 (1) ziffer 25 a und b BauGB):
Vorhandene alte Obstbdume sind nach Méglichkeit, vor allem
an der Grenze zur. Feldflur, zu erhalten.

6.1.1 auf je 100 m? ein Baum mit mind. 25 cm Stammumfang
gemessen in 1 m Hbhe, '

6.1.2 auf 20 % der gesamten Freifl&che Gehdlze,

6.1.3 die Artenauswahl ist im wesentlichen an den Vorgaben
(Bdume und Stréducher) in den 8ffentlichen GrUnfl&chen
zu orientieren. Vorgeschlagen werden hochwachsende
einheimische Laubb&ume: z.B.Ahorn (Acer platanoides),
Platane (Platanus aceritolia), Silberlinde (Tilia
tomentosa), Robinie (Robinia ps. monophylla), Esche
(Traximus exelsior), Erle (Almus glutinosa), Weiden
(Salix aller Arten) usw., einheimische Gehdlze sind
Zu bevorzugen: z.B. Hartriegel (Cormus sanguinaea),
HaselnuPf (Corylus avellana), Pfaffenhlitchen
(Enonymus europaea), Liguster (Ligustrum vulgare),
Holunder (Sambucus nigra), Wolliger Schneeball
(Viburnum latana), Heckenrose (Rosa canina) usw.

6.2 In der Gestaltung und Nutzung der nicht Uberbauten Flache
des Grundsticks ist die natlrliche Versickerung von Ober-
flachenwasser (Regenwasser) vorzusehen, d.h. max. 15 % der
Grundstlcksfreiflache dlirfen in die &6ffentliche Kanali-—
sation entwdssert werden; ausgenommen davon sind Gartenhof-
héduser (§ 9 (1) zZiffer 20 BauGB)

6.3 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Vorgérten als zusammen-—
-hédngende GriUnfladchen zu gestalten und zu unterhalten. In
jedem Vorgarten ist ein den Grundstilicksverhdltnissen ent-— ¢
sprechender Baum zu pflanzen und zu unterhalten.
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II 6.4 Vorgarteneinfriedigungen sind so zu gestalten, dap sie die
Einheit des Strafen- und Platzbildes nicht stdren. Strafen-
seitige und seitliche Einfriedigungen im Bereich des Vor-

ll gartens sollen, abgesehen von Hecken, nicht als geschlosse-
ne Wand ausgebildet werden oder als solche wirken und eine

v Hohe von 0,80 bis 1,0 m nicht Uberschreiten. Lebende Hecken

. als Einfriedigung der Vorgdrten sind vorzuziehen.

§

6.5 Verkehrs— und Zufahrtsfldchen flr Garagen und Stellpléatze
sind auf einem MindestmaP zu halten. Lange Einfahrten, die
Uber Freifl&chen flhren, sind mit Rasen-Lochsteinen oder
Fahrspuren in der Rasenflédche zu versehen.

7. Flachen fir Aufschittung nach § 9 (1) Ziffer 17 BauGB.

| 57 7.1 Die Grundstlicke sind straPenseitig von der Strafenbegrenz-
ungslinie bis zur Bauflucht des Wohngebdudes auf StraPfen-
niveau aufzuschitten.

7.2 Erdaushub durch Baugruben soll zur Aufschittung und Gelé&n-
demodellierung auf dem Grundstlick verbleiben.

8. Private Regenrickhaltung nach § 9 (1) Ziffer 20 BauGB

'y .

lV '~ Das anfallende Oberflachenwasser der Dachfléchen einschlieflich
Einschnitte und Dachaufbauten kann Uber ein getrenntes Lei-
tungsnetz in Zisternen (Schluckbrunnen, kombinierte Rlckhalte-
und Sickerschachtanlagen) auf dem jeweiligen Grundstlick
abzuleiten.

Sofern von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht werden sollte,
muf ein Wasserrechtsverfahren durchgefihrt werden.

7/ 9. Elektroversorgung -— Gasversorgung (§ 9 (1) 12 und 13 BauGB) i
7

Das EVU ist berechtigt im Zuge der Erschliefung die Anschluﬁ—
kabel auf das Grundstick zu verlegen.

Da GasVU ist berechtigt im Zuge der Erschliefung die Anschluf-
1 leitung auf das Grundstick zu verlegen. Vor der Verlegung der
Ff Leitung im 6ffentlichen Strafenraum hat der jeweilige Grund-

d stlicksunternehmer dem Versorgungsunternehmen mitzuteilen, daf

er keinen Gasanschlup wiunscht.

ITI. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 73 LBO

1. Sockelhdhe

Die Sockelhdhe, gemessen von OK. Strafenmitte (mittig vor dem
Grundstlick) bis OK. Rohdecke Erdgeschopf darf maximal 1,40 m
betragen.
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2.

Dachneiqung

Die Dachneigung wird festgesetzt:
WAl 15° - 35° MI1 15° - 45°

WA2 15° - 45¢° MIZ 15° - 30°
WA3 15° - 25°

Dachform

Als Dachform sind geneigte D&cher zuléssig.

Bei versetzten Pultdachern muf der Tlefpunkt jeweils an der
Gebdudeaufenwand liegen.

Bei untergeordneten und verbindenden Bauteilen und bei Garagen
ist auch die Ausbildung mit Flachdach zuldssig.

Gebdudehohe

Die Gebdudehdhe wird in den Baugebieten festgesetzt auf:

Geschosse Mindesthdéhe-Maximalhdhe

1 VG 6,50 m - 10,50 m
2 VG 8,50 m - 13,00 m
3 VG 12,00 m - 15,00 m

4

Der Bezugspunkt ist in Punkt I Nr. 2b geregelt.

_Einfriedigungen

Die HOhe der Einfriedigungen entlang den &ffentlichen Verkehrs-
fléchen darf 0,80 m nicht unterschreiten und 1,0 m nicht Ulber-
schreiten. Dies gilt auch fir die seitlichen Einfriedigungen zu
Nachbargrundsticken, von der 6ffentlichen Verkehrsfllche bis
zur Baugrenze.

Innerhalb der im Planentwurf eingetragenen Sichtdreiecke sind
bauliche Anlagen und Bepflanzungen nur bis zu einer H®he von

6. Sichtdreieck
0,80 m zuldssig.
7.‘Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stadtte der Leistung zulé&ssig. Sie
sind unmittelbar am Geb&dude anzubringen. Stechtransparente,
Stechschilder und Wechsellichtanlagen sind unzuléssig.
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8. Leitungen
Neu zu verlegende Leitungen fir elektrische Energie und Fern-
meldeanlagen sind in Erdkabel zu verlegen, Freileitungen sind
nicht zuléssig.
IIT. Nachrichtliche Ubernahme nach § 9 (6) BauGB
1. Bestimmungen flir Erdarbeiten

Auf der Grundlage des Bodenschutzgesetzes fir Baden-Wirttemberg
vom 01.09.1991, ist die Erhaltung des Bodens und seiner Funkti-
on zu sichern. Danach ist nach § 4 Abs. 2 bei BaumaPnahmen ins-
besondere auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten.

1.1 Bei Baumafnahmen ist darauf zu achten, dap nur soviel
Mutterboden abgeschoben wird, wie fuir die ErschlieBung des
Baufeldes unbedingt notwendig ist.

Unndétig Befahren oder Zerstdren von Mutterboden auf ver-
Ablelbenden Freiflachen ist nicht zuléssig.

1.2 Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuch-
tem Boden (dunkelt beim Befeuchten nach) und bei nieder-
schlagsfreier Witterung erfolgen.

1.3 Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorg-
fdltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzu- -
flihren.

1.4 Beli Gel&ndeaufschlittungen innerhalb des Baugebietes, z.B.
zum Zwecke des Massenausgleichs, der Geldndemodellierung
usw. darf der Mutterboden des Urgeld&ndes nicht Uberschlittet
werden, sondern ist zuvor abzuschieben.

Fir die Aufflllung ist ausschlieflich Aushubmaterial (Un-
terboden) zu verwenden.

1.5 Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unab-
dingbare MaB zu beschranken, wo mdglich sind Oberfléchenbe-
festigungen durchlédssig zu gestalten. Zur Befestigung von
Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplétzen usw. werden
Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen
(siehe auch Punkt I Nr. 6 der Bauvorschriften)

1.6 Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemdf zu entsorgen, er
darf nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube,
Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

1.7 Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flir die Gesundheit von
Menschen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaus-
haltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der unteren
Bodenschutzbehdérde des Landratsamtes zu melden.
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1.8

1.9

1.10

Werden bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder
Geruchsemissionen (z.B Mineraldl) wahrgenommen, so ist um-
gehend die zusté&ndige Untere Wasserbehd6drde oder das Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu unterrichten. Die Aus-
hubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Der flir geplante Grlinanlagen und Grabefl&chen bendtigte
Mutterboden sollte auf dem Baugrundstlck verbleiben.

Ein Uberschuf an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung
auf nicht in Anspruch genommenen Fl&chen verwendet werden.
Er ist anderweitig zu verwenden (Grinanlagen, Rekultivie-
rung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeig-
neten (gemeindeeigenen) Fl&chen in Mieten zwischenzulagern.

Flr die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterbo-
den max. 2 m hoch locker aufzuschitten, damit die erforder-
liche Durchliftung gewdhrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdich-
tungen durch Auflockerung bis zum Anschluf an wasserdurch-
ldssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender
Wurzelraum fUr die geplante Bepflanzung und fl&chige Versi-
ckerung von OberflAchenwasser gewdhrleistet sind.

‘Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei

Grabeland nicht Uberschreiten.

2. Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers

Der mittlere Grundwasserstand betrigt 162,19 m U. NN
Der hdéchste bekannte Grundwasserstand betrdgt 166,80 m u. NN
Oberkannte Geldnde nach Top-Karte ca. 169,70 m i. NN
2.1 Grundwasser darf weder wadhrend des Bauens noch nach der

Fertigstellung des. Bauvorhabens durch Dré&ngen abgeleitet
werden.

Das Grundwasser ist sowohl wahrend des Bauens als auch nach
Fertigstellung des Vorhabens vor jeder Verunreinigung zu
schiutzen (Sorgfalt beim Betrieb von Baumaschinen und im
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen, Anwendung grundwas-—-
serschddlicher Isolier—, Anstrich- und Dichtungsmateriali-
en, keine Teerprodukte usw.)

Abfalle jedllcher Art dirfen nicht in die Baugrube ge-
langen.

Die Baugrube und die Leitungsgrében sind mit reinem Erdma-
terial -kein Humus oder Bauschutt— aufzuflillen und auper-
halb der befestigten Flachen mit Humus abzudecken.
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2.4 Beim Abpumpen von Grund- und Oberflachenwasser Uber die
Regenwasserkanalsiation oder unmittelbar in Oberflachenge-
wasser ist darauf zu achten, daP keine Gewésserverunreini-
~gung durch Zementmilch, wassergef&hrdende Stoffe oder durch
Erdschlamm eintritt. Das Abpumpen von Grund- und Oberfla-
chenwasser in einen Schmutzwasser— oder Mischwasserkanal
ist unzulassig.

2.5 Alle Antr&ge flUr Neubauvorhaben und Nutzungsdnderungen sind
demn Wasserwirtschaftsamt vorzulegen.

2.6 Die baulichen Anlagen sind unterhalb des hdchsten bekannten
Grundwasserstandes wasserdicht und auftriebssicher auszu-
fihren. Soweit bauliche Anlagen unterhalb des mittleren
Grundwasserstandes vorgesehen sind, ist hierflir grundsatz-
lich eine Erlaubnis und somit die Durchfihrung eines
wasserrechtlichen Verfahrens erforderlich.

3. Denkmalschutz

3.1 Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufdllige Funde) ist
‘das Landesdenkmalamt, archdologische Denkmalpflege, Marien-
strape 10a, 7800 Freiburg, Telefon 0761/205-2781 unverzlig-
lich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten
in diesem Gebiet zutage treten. Es ist auch hinzuziehen,
wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches
"von den BaumaPnahmen betroffen sein sollten '

4. Wasserversorgung—Entwasserung

4.1 Die Satzungen der Stadt Ettenheim Uber die Wasserversorgung
und Entwasserung. sind zu beachten

STADT ETTENHEIM %A_, Q«Oz

-Stadtplanung- ‘ Eberhart
den 16. Dezember 1992 Stadtbaumeister




