Gemeinde MeiBenheim = 3. And. B-Plan "Hellersgrund Teil B* Planungsrechtliche Festsetzungen

Fertigung: 1 :
Anlage:........’:';........
Schriftliche Festsetzungen Bat:.. A-8

zur 3. Anderung des Bebauungsplans
"Hellersgrund Teil B”

der Gemeinde MeiBenheim (Ortenaukreis)

als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Hinweis: Der rechtskraftige B-Plan stammt aus dem Jahr 1991. Da die Bebauungs-
vorschriften relativ veraltet sind und keine zeitgemaBe Bebauung der noch
freien Bauplatze ermégliche, wurden die Bebauungsvorschriften formal in
Planungsrechtliche Festsetzungen, &rtliche Bauvorschriften und Hinweise
aufgegliedert und entsprechend dahingehend angepasst, dass die Fest-
setzung der Traufhbhe sowie einige gestalterische Festsetzungen insbe-
sondere zu Dachgestaltung, Garagen und Einfriedungen kiinftig entfalien.

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet - WA
(§ 4 BauNvO)
Im allgemeinen Wohngebiet werden geman § 1 Abs. 6 BauNVO Ausnahmen

nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 6 (Tankstellen) BauNVO
ausgeschlossen.

1.2 Dorfgebiet - MD
(§ 5 BauNVvO)

121 Im Dorfgebiet werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO die aligemein zulassigen
Arten von Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 4 (Betriebe zur Be- und Verarbei-

tung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse), Nr. 8 (Gar-
tenbaubetriebe) und Nr. 9 (Tankstellen) BauNVO ausgeschlossen.

1.22  Im Dorfgebiet werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO Ausnahmen nach § 5 Abs. 3
(Vergnligungsstatten) BauNVQO ausgeschlossen.
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2.1

2.2

2.3
2.3.1

2.3.2

3.1

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

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, der Grundflichenzahl (GRZ)
sowie der Geschossflachenzahi (GFZ) erfoigt gemaR Eintrag im "Zeichn,
Teil".

Grundflachenzahl

Geman § 19 Abs. 4 BauNVO wird bestimmt, dass die zulassige Grundflache
durch Grundfi&chen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anla-
gen bis 40 vom Hundert Giberschritten werden darf. Uberschreitungen bis auf
ein Hochstman von insgesamt 50 von Hundert kénnen zugelassen werden,
wenn die Einhaltung des geringeren MaBes zu einer wesentlichen Erschwe-
rung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung flihren wiirde.

Gebdudehdéhen
Ausbildung unterirdischer Bauteile und Anlagen

Zum Schutz vor ansteigendem Grundwasser sind fir Kellerriume, deren
Sohle tiefer als 148,3 m + NN zu liegen kommen, entsprechende Vorkehrun-
gen gegen driickendes Wasser zu treffen. Um Schéden an unterirdischen
Tankanlagen zu vermeiden, ist fir diese Anlagen, soweit sie ganz oder teil-
weise tiefer als 148,80 m + NN zu liegen kommen, der statische Nachweis der
Auftriebssicherheit zu erbringen.

Die Firsthéhe wird

far die Nutzungszonen 1, 2, 3 und 4 mit max. 10,50 m,
fir die Nutzungszone 5 mit 12,50 m und

far die Nutzungszone 8 mit max. 13,50 m festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt ist dabei das anschlieBende StraBenniveau (Hinterkan-
te Verkehrsflache) in Hohe der Grundstiicksmitte, oberer Bezugspunkt ist OK
First.

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

In den Nutzungsschablonen mit a1 bezeichneten Gebieten wird die abwei-
chende Bauweise festgesetzt.

Zulassig sind nur Einzelhauser.

GemaB § 22 BauNVO gilt abweichend von der offenen Bauweise: Innerhalb
der im Plan markierten Flachen fir Garagen sind diese an die Grenzen zu
bauen. Hierbei enffallen die Abstandsflachen fir Garagen einschlieBlich Ne-
benrdumen und Hobbyrdumen, wenn eine Gesamththe von 6 m, eine Wand-
flache zur Nachbargrenze von 25 m? und eine Trauthdhe von 3 m nicht Gber-
schritten werden.
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3.2

3.3

3.4

51

5.2

5.3

In den in den Nutzungsschablonen mit a2 bezeichneten Gebieten wird die
abweichende Bauweise festgesetzt: An die im Plan durch Dreieckspfeil naher
markierten Grenzen ist in Pfeilrichtung heranzubauen - einseitige Grenzbe-
bauung. Innerhalb der im Plan markierten Flachen fiir Garagen sind diese an
die Grenzen zu bauen. Hierbel entfallen die Abstandsflachen fir Garagen
einschlielich Nebenrdumen und Hobbyrdumen, wenn eine Gesamthdhe von
6 m, eine Wandflache zur Nachbargrenze von 25 m? und eine Traufhéhe von
3 m nicht tiberschritten werden.

in den in den Nutzungsschablonen mit a3 bezeichneten Gebieten wird ab-
weichende Bauweise festgesetzt. GemaB § 22 BauNVO gilt abweichend von
der offenen Bauweise: An die im Plan durch Dreieckspfeil naher markierten
Grenzen ist in Pfeilrichtung heranzubauen - einseitige Grenzbebauung.
Uberschreitet die Grenzbebauung eine Linge von 10 m, so sind die riickwar-
tigen Gebaudebereiche, die dieses MaB (berschreiten, traufstindig zur
Nachbargrenze hin anzuordnen.

Die im "Zeichn. Teil" festgesetzten Baugrenzen dirfen fiir den Bau von Win-
tergarten und (berdachten Terrassen in der Tiefe um max. 2,50 m iber-
schritten werden.

Nicht (iberbaubare Grundstiicksflichen
(§ S Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Auf den nicht tiberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen mit fol-
genden Einschrankungen zugelassen:

Im Vorgartenbereich (zwischen StraBe und vorderer Bauflucht) sind Neben-
anlagen insgesamt unzulassig. Bei Eckgrundstlicken gilt diese Festsetzung
nur fir die Grundstiicksseite, an der die Grundstiickszufahrt erfolgt.

Garagen, Carports und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb der iiberbaubaren und nicht
uberbaubaren Flachen zuléssig, nicht jedoch im Bereich von ausgewiesenen
Grinflichen oder von Flachen, die mit Pflanzgeboten belegt sind.

Je Grundstlick sind max. 2 Garagen/Carports oder eine Doppelgarage/-car-
port in Form von selbstandigen Baukorpern zuldssig. Sind dariber hinaus
weitere notwendige Stellplatze erforderlich, so sind diese entweder im
Hauptgeb&ude zu integrieren oder in Form von Stellplatzen auszuweisen.
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind die Bereiche mit der Nutzungs-
zone 8.

Der Abstand von Garagen oder Carports muss mind. 0,5 m vom dffentlichen
Raum betragen. Vor Garageneinfahrten ist ein Stauraum von mind. 5 m Tiefe
einzuhalten.
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54 Sofern sich durch die ausgewiesene Garagen- oder Stellplatzfliche nichis
anderes ergibt, dirfen Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen eine Lange
von 10 m nicht Giberschreiten.

6 Von der Bebauung freizuhaitende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

6.1 Sichtflachen

Aus Griinden der Verkehrssicherheit fir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfah-
rer und FuBganger miissen die Sichtfelder der zwischen 0,80 m und 2,50 m
Héhe, gemessen von Oberkante Fahrbahn, von standigen Sichthindernissen,
parkenden Fahrzeugen und sichthinderndem Bewuchs freigehalten werden.
Bédume (Hochstamme), Lichtmaste und dhnliches sind innerhalb der Sichtfel-
der moglich, sie diirfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand
einbiegen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motori-
sierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

7 Anpflanzung von Bé&umen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

7.1 In dem im "Zeichn. Teil" durch Eintrag von Einzelb&umen nédher bestimmten

Umfang (betrift die dffentlichen Griin- und ErschlieBungsflachen) sind hoch-
stammige einheimische Laubbaume zu pflanzen und zu unterhalten. Bei
Ausfall von Pflanzen ist entsprechender Ersatz zu leisten. Von den angege-
benen Standorten kann geringfligig abgewichen werden.

7.2 In dem im *Zeichn. Teil" durch Eintrag einer Flache mit Pflanzgebot angege-
benen Bereich ist eine Eingriindung des Orisrandes in Form von Busch- und
Baumgruppen vorzunehmen. Je angefangene 25 m Grundstiickslinge ist
mind. eine Baumgruppe, bestehend aus mind. 2 mittelgroBen einheimischen
Laubbdumen (in der Regel Obstbdume) mit Strauchunterpflanzung an-
zupflanzen und zu unterhalten. Bei Ausfall von Pflanzen ist entsprechender
Ersatz zu leisten.

7.3 Je Grundstick ist mind. ein mittelgroBer, einheimischer Laubbaum an-
zupflanzen und zu unterhalten. Ausgenommen von dieser Regelung sind
Grundsticke unter 400 m2. Bei Grundstiicken {iber 700 m2 sind mind. zwei
mittelgroBe, einheimische oder ein groBkroniger einheimischer Laubbaum
anzupflanzen und zu unterhalten. Bei Ausfall von Pflanzen ist entsprechen-
der Ersatz zu leisten.

Empfohlen wird, lokale Obstsorten zu verwenden.
Die nach Ziff. 7.4 und 7.2 dieser Vorschriften anzupflanzenden Biaume und
die nach Ziff. 8.1 zu erhaltenden Baume werden angerechnet.
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7.4

7.5

8.1

8.2

9.1

10

10.1

10.2

Nach max. 3 aneinander gereihten Stellplatzen ist die Reihung durch einen
Baum zu unterbrechen, dessen offen zu haltende Baumscheibe bei einer
Mindestbreite von 1 m mind. 3 m2 Flache aufweisen muss.

Seiten- oder Riickwédnde von Garagen, die an den offentlichen Raum an-
grenzen, sind zu beranken oder anderweitig zu begriinen.

Erhaltung von Bidumen, sonstigen Bepflanzungen und Ge-
wassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die im Zeichnerischen Teil durch Eintrag n#&her bestimmten vorhandenen
Einzelbdume sind zu erhalten. Bei Ausfall von Pflanzen ist entsprechender
Ersatz zu leisten.

Die im Zeichnerischen Teil naher umgrenzte Uferzone des Miihlbaches (Teil
des regional bedeutsamen Biotops "Rheinaue Neuried") ist in der vorhande-
nen naturnahen Auspragung (Wiese, Rohricht und Gehdlzbestande) zu er-
halten. Bei Ausfall von Pflanzen ist entsprechender Ersatz zu leisten,

Flachen fiir Aufschiittungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Soweit im "Zeichn. Teil" nichts anderes festgesetzt ist, sind Bdschungen auf
den an die Verkehrsflachen angrenzenden Grundstlcksflichen bis zu einer
horizontalen Entfernung von 2 m von der StraBenbegrenzungslinie als Fla-
che flir Aufschittungen oder Abgrabungen festgesetzt.

Mit Geh- und Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fli-
chen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Zeichnerischen Teil und Einschrieb "Ir" ndher gekennzeichneten Fl3-
chen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde MeiBenheim
sowie der entsprechenden Versorgungstrager zu belasten. Das Leitungs-
recht dient der Fiihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen wie z.B. Regen-
und Schmutzwasserkanal, Wasserleitungen, Strom- und Gasversorgung, Te-
lekommunikation u.a.

Die im "Zeichn. Teil" mit Einschrieb “fr" n&her gekennzeichneten Flachen
sind mit einem Fahrrecht zugunsten des benachbarten Flst.Nr. 2427/2 zu be-
lasten. Das Fahrrecht dient der gemeinsamen Zufahrt fiir die Fist.Nrn. 2427/5
und 2427/2.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

1 Steliplatzverpflichtung

Pro Wohneinheit eines Gebaudes sind 1,5 Stellpldtze/Garagen auf dem ei-
genen Grundstlick nachzuweisen.

2 Einfriedungen

StraBenseitige Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von max. 1,00 m, seitli-
che und riickwartige Grundstiickseinfriedungen sind bis zu einer Héhe von
1,50 m Hohe zulassig.

3 Mulltonnenabstellplatze

Mulltonnenabstellplatze auf den privaten Grundstiicken sind gegen Einblick
abzuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile einzubeziehen oder durch He-
cken zu umpfianzen. Im Baugesuch ist die Lage der Milltonnenabstellplitze
und die Art ihrer Abschirmung anzugeben.

4 Antennenanlagen
Je Gebéaude ist nur eine AuBenantennenanlage zuléssig.

5 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an einer Statte der Leistung mit einer GroBe von
max. 0,2 m2 und nur nicht selbstleuchtend zuldssig.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

2.1
2.1.1

2.2

Hinweis der Gemeinde MeiBenheim
Hohenlage der anbaufahigen Verkehrsflache

Die Ausbildung und Hdhenlage der offentlichen Verkehrsflichen sowie die
Héhe und Anschlussmdglichkeit an den offentlichen StraBenkanal miissen
vor Einreichung der Bauunterlagen bei der Gemeinde erfragt werden.

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

Abfallbeseitigung und wassergefihrdende Stoffe

Auffillungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von BaumaBnahmen
dlrfen nur mit

- reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial)
- aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsantagen

vorgenommen werden, welches keine wassergefahrdenden Stoffe enthilt.
AuBerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und Baustel-
lenabfallen nicht zulassig.

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen anfallen der Bauschutt und nicht far
BaumaBnahmen bestimmter Erdaushub sind méglichst einer Wiederverwer-
tung zuzufiihren oder, falls dies nicht mdglich ist, auf eine kreiseigene Erd-
aushub- und Bauschuttdeponie zu verbringen.

Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau, &l-
verunreinigtes Material, leere Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen Haus-
milldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke, L&sungs-
mittel, Kleber etc.) sind als Sonderabfall gegen Nachweis in zugelassenen
Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

Die Errichtung ortsfester Anlagen zum Lagern oder Ansammeln wasserge-
fahrdender Fliissigkeiten bedarf einer Baugenehmigung nach § 51 LBO, so-
fern das Fassungsvermbgen des Behdlters 5 m? (ibersteigt. Diese Anlagen
sind aufgrund der Gewéssern&he als besonders gefahrlich i.S.d. Ziff. 5.2.3
VVLwF (Allgemeine Verwaltungsvorschriften zur Verordnung (ber das La-
gern wassergefdhrdender Flissigkeiten, VLwF) zu bezeichnen. Das Was-
serwirtschaftsamt ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und ge-
gebenenfalls im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu
héren.

Im Zeichnerischen Teil wurde geman dem Ergebnis der "Flichendeckenden
Historischen Erhebung altlastverddchtiger Flachen im Ortenaukreis” die Alt-
ablagerung Obj.Nr. 03585 gekennzeichnet. Es handelt sich hierbei um eine
Sanierungsflache im Rahmen der Altlastenbearbeitung.
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3.1

Hinweis des Regierungsprasidiums Stuttgart - Ref. Denkmal-
pflege/ Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchflihrung von geplanten MaBnahmen archéologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, ist gem. § 20 DSchG Denkmalbehor-
de oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Re-
gierungsprasidium Stuttgart, Ref. 84 - Archdologische Denkmalpflege
(e-mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden
ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hin-
gewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Freiburg, den 29.07.2013 LIF-ta MeiBenheim, den ...... 0.2, JuLL.2015.. .

31.07.2013
16.09.2013
21.01.2014 LIF-ba
15.05.2014 LIF-ta
25.03.2015 LIF-ba

PLANUNGSBURO FISCHER r\p’\-r‘-q_n

GunterstalstraBe 32 = 79100 Freiburg i.Br
Tel. 0761/70342-0 = info@planungsbuerofischer.de
Fax 0761/70342-24 = www.planungsbuerofischer.de

[5 134Sch08.doc

,-I“\._n—ﬂ_,q Planungsbiiro Fischer Seite 8

Gonterstalstr, 32 = 79100 Freiburg «Tel. 0761/70342-0 Stand: 25.03.2015



