Gemeinde Meifenhelm « 7. And. B-Plan "Mihlfetd”

Planungsrechtliche Festsetzungen

Schriftliche Festsetzungen
Zur 7. And. des Bebauungsplanes "Miihlfeld"

Fertigung: 4 .........
Anlage:........ S ........

Blatt:............1..’.’.&.

mit Ortlichen Bauvorschriften

der Gemeinde MeiBenheim (Ortenaukreis)

Bebauungsplan der Innentwicklung nach § 13a BauGB

HINWEIS:

Der rechtskraftige B-Plan "Mhlfeld" wurde 1970 erstellt. Da die Bebauungsvorschrif-
ten veraltet sind, wurden diese fiir den Anderungsbereich insgesamt neu gefasst und
formal in Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften getrennt,
wobei sie inhaltlich weitestgehend so (ibernommen wurden.

Der Anderungsbereich umfasst die Flst.Nrn. 2429/50 und 2549 sowie einen Teilbe-
reich des Flst.Nr. 2429/49 (StralRe). Die textlichen Anderungen, die i.R.d. 7. Ande-
rung des B-Plans "Munhlifeld" gegeniiber der rechtskréftigen Fassung erforderlich
wurden, sind zu besseren Ubersichtlichkeit fett gedruckt und mit * gekennzeichnet.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1

1.1
1.2
1.3

2

2.1

2.2

*

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

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNvVO
Mischgebiet {MI) nach § 6 BauNVO

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

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sowie der Grundflachenzahi ist
durch Eintragung im "Zeichnerischen Teil" festgesetzt.

Die Héhe der Gebaude darf vom eingeebneten Gelande bis zur Traufe betra-
gen:

Bei zweigeschossigen Gebauden: 6,30 m

Fiir das Fist.Nr. 2549 wird eine Wandhéhe mit max. 4,75 m sowie eine
Firsthéhe mit max. 8,00 m festgesetzt. Die Wandhdhe wird gemessen ab
Oberkante StraBe, in der Mitte der straBenseitigen Grundstiicksgrenze,
von der aus das Grundstiick seine Zufahrt erhalt, bis Schnittpunkt Au-
Benwand mit OK Dachhaut.
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2.3

3.1
3.2

4.1

5.1

6.1

6.2

6.3

6.4

*

Die Firsthohe wird gemessen ab OK Strae, in der Mitte der straBensei-
tigen Grundsticksgrenze, von der aus das Grundstiick seine Zufahrt
erhalt, bis Schnittpunkt AuBenwand mit OK First.

Die Sockelhthe der Gebaude (Oberkante Erdgeschossfulboden) ist maéglich
niedrig zu halten. Sie darf nicht mehr als 0,80 m betragen. Bei freistehenden
zweigeschossigen Haustypen ist das Gelande mit dem gewonnenen Aushub
so aufzuschitten, dass die Erdgeschossfubodenhéhe nur noch max. 20 cm
iber dem neugeschaffenen Niveau liegt. Die dadurch entstehenden Gelén-
dedifferenzen sind gartnerisch zu gestalten.

Bauweise und ltiberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVvQ)

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt.

Eintragungen von Einzelhdusern oder Hausgruppen im Bebauungsplan gel-
ten als Festsetzung gem. § 22 Abs. 2, Satz 2 BauNVO und sind bindend.

Stellung der Gebaude
{§ 8 Abs. 1 Nr. 2 BauGB}

Fir die Steliung und Firstrichtung der Gebaude sowie fiir die Dachform sind
die Eintragungen im Bebauungsplan mafigebend.

Beschrankung der Anzahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Auf Fist.Nr. 2549 ist max. 1 Wohnung pro Einzelhaus zuléssig.

Nebengebaude, Garagen und Stellplitze
{§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Nebengebdude sollen in einem angemessenen Grofenverhéltnis zum
Hauptgebaude stehen und sind mit diesem in einen guten baulichen Zustand
Zu bringen.

Um gréflere Baukorper zu erhalten, sind die in der nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflache freistehend vorgesehenen Garagen zweier benachbarter
Grundstiicke zu einem Baukdrper zusammenzufiigen.

Nebengebaude missen eingeschossig erstellt werden. Die Traufhéhe darf
héchstens 2,50 betragen. Dachneigung und Bedachungsmaterial sollen dem
Hauptgebéude entsprechen.

Auf dem Flst.Nr. 2549 sind Carports nur innerhalb der dafiir ausgewie-
senen Flache zulassig.
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7.1

8.1
8.2

9.1

Flachen fur Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Anfillungen und Auftragungen auf dem Grundstiick sind so durchzufiihren,
dass die gegebenen natlrlichen Gelandeverhéltnisse moglichst wenig beein-
trachtigt werden. Die Gelandeverhaltnisse der Nachbargrundstiicke sind da-
bei zu bericksichtigen.

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind zuléssig.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO zulassig.

Anpflanzung und Erhalt von Bidumen und Striduchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Anpflanzung von Baumen und Striauchern auf privaten Grundstiicken

Auf Fist.Nr. 2549 ist ein einheimischer Laubbaum der Sortierung 12/14
oder ein hochstammiger Obstbaum der Sortierung 10/12 (widerstands-
fahige Lokalsorten) anzupflanzen. Bei den Anpflanzungen sind Arten
gemaB der Artenliste zu verwenden. Bei Abgang ist Ersatz zu leisten.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74LBO
1 Dachgestaltung
1.1 Die Festsetzung der Dachneigungen erfolgt durch Eintragung im Bebau-

1.2

1.3

3.1

ungsplan. Fir die Dachdeckung sollen dunkelbraune, engobierte Tonziegel
verwendet werden. Fir Flachddcher kommen geeignete Materialien und eine
Kiesschicht zur Anwendung.

Dachgauben sind nur bei eingeschossigen Gebauden mit Steildach ab 48°
Neigung gestattet. Sie sind auf der Dachfliche so zu verteilen, dass eine
harmonische Wirkung entsteht und die Klarheit der Dachform nicht beein-
trachtigt wird. In keinem Fall darf die Gesamtlange der Gauben bei Gebau-
den mit Satteldachern mehr als zwei Drittel der jeweiligen Langsseite des
Gebaudes betragen. Die Héhe der Stirnseite der Gauben dirfen im Rohbau
zwischen Dachflache und Unterkante der Gaupensparren gemessen, nicht
mehr als 0,90 m betragen.

Dachgauben sind so anzuordnen, dass die Traufe des Hauptdaches nicht
unterbrochen wird. Unterhalb der Dachgauben miissen mindestens 2 oder 3
Ziegelreihen durchlaufen. Die Seitenwangen der Dachgauben miissen im
Farbton der Dachdeckung angepasst werden.

Dachgauben sind als Schleppgauben auszufihren.

Die Kniestockh6he beim zweigeschossigen Haus mit flachgeneigtem Dach
darf hochstens 0,35 m betragen.

Stellplatzverpflichtung

Nach § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO sind auf Fist.Nr. 2549 fiir jede Wohnung
2,0 Stellplatze bzw. Carports erforderlich. Die erforderlichen Carports
bzw. Steliplatze sind auf dem eigenen Baugrundstiick nachzuweisen.

Einfriedigungen

Die Einfriedigungen der Grundstiicke an o&ffentlichen StralRen und Platzen
sind fir die einzelnen Grundstiicke einheitlich zu gestalten.

Gestattet sind:

Sockel bis 0,30 m Hoéhe und Einfriedigungspfosten aus Naturstein, Beton
oder naturadhnlichem Material mit

a) Heckenhinterpflanzungen aus bodensténdigen Strauchern oder

b} Allein oder zwischen den Pfosten quadratisches Drahtgeflecht (Wellengit-
ter} in Rahmen aus Rohren oder Winkeleisen mit Heckenhinterpflanzung
oder

c) Einfache Holzzaune (Lattenzdune)} mit Heckenhinterpflanzung.
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3.2 In bebauten Strafllenziigen (Bauliicken) sind die Einfriedungen denen der
Nachbargrundstiicke anzupassen.

3.3 Die Erstellung von Maschendrahtzdunen als Abgrenzung gegeniiber einer
Stralke und die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist nicht ges-
tattet.

4 Grundstiicksgestaltung und Vorgarten

4.1 Die Vorgarten sind nach Erstellung der Gebaude als Ziergarten oder Rasen-
flachen anzulegen und zu unterhalten. Bei Anpflanzung von Baumen und
Strauchern sollen bodenstandige Gehdlze verwendet werden.

4.2 Vorplatze missen planiert und befestigt werden.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1.1
1.1.1

1.2

1.3

Bestimmungen und Hinweise des Landratsamtes Ortenau-
kreis / Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Grundwasserschutz
Bauen im Grundwasser

Wenn aus zwingenden Grinden auf ein Bauen im Grundwasser nicht ver-
zichtet werden kann, ist ein bauplanungsrechtliche Ausnahmegenehmigung
erforderlich, die nur in begriindeten Einzelfillen und erst nach Ausschluss
moglicher Alternativen erteilt werden kann.

Fir unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des Grundwasserstandes
sowie fir Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist zu-
satzlich eine separate wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Was-
serbehdrde (LRA Ortenaukreis) zu beantragen.

Bauliche Aniagen unterhalb des héchsten Grundwasserstandes sind was-
serdicht und auftriebssicher auszufihren. Zur Herstellung der Abdichtung
von Baukorpern / Bauteilen und sonstiger Anlagen diirfen keine Stoffe ver-
wendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu
besorgen ist.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemis-
sionen (z.B. Mineraldle, Teer ...) wahrgenommen, so ist umgehend das LRA
Ortenaukreis (Amt fir Umweltschutz; Amt fiir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz) zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort
einzustellen.

Wassergefihrdende Stoffe

Der Grundwasserstand im Planungsgebiet liegt zeitweise héher als 2,00 m
unter Geldndeniveau. Um Schaden an unterirdischen Tankanlagen zu ver-
meiden, ist flr diese Anlagen der statische Nachweis der Auftriebsicherheit
zu erbringen. Grundlage hierfir ist die Verordnung lber Anlagen zum Um-
gang mit wassergefdhrdenden Stoffen und Uber Fachbetricbe (Anlagen-
verordnung VAwWS) sowie die technischen Regeln fiir brennbare Fliissigkei-
ten (TRbF).
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1.4

Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfiihrung von Baumaf-
nahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu
achten.

Dies bedeutet insbesondere, dass die im Rahmen von Bebauungsplénen
geplante Flacheninanspruchnahme - zu der auch die Aufflllungsflachen fur
den anfallenden Erdaushub zdhlen - auf das unvermeidbare Maf} beschrankt
und eine optimale bauliche Verdichtung angestrebt wird.

Auflagen und Hinweise:

Vor Beginn der eigentlichen Bautétigkeiten ist das anfallende Bodenmaterial
getrennt nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden auszu-
bauen und soweit eine Wiederverwendung im Rahmen der Bauma3nahme
mdaglich ist, auf dem Baugelande zwischenzulagern und wieder einzubauen.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,0 m hohen,
jene von Kultivierfahigem Unterboden in max. 5,0 m hohen Mieten zu erfol-
gen, die durch Profilierung und Glattung vor Vernassung zu schiitzen sind.

Bei Lagerungszeiten von mehr als 3 Monaten sind die Mieten mit geeigneten
Pflanzenarten (z.B. Senf, Graser) zu begriinen. Oberbodenmieten dirfen
nicht, Mieten aus kuitivierfahigem Unterboden nur mit leichten Kettenfahr-
zeugen befahren werden.

Bei Gelandeauffullungen innerhalb des Bebauungsgebietes, z.B. zum Zwe-
cke des Erdmassenausgleiches oder der Geldndemodellierung darf der hu-
mose Oberboden (Mutterboden des Urgelandes) nicht Uberschittet werden.
Fir Gelandeaufflliungen ist ausschlielflich unbelasteter Unterboden (Aus-
hubmaterial) zu verwenden.

Damit ein ausreichender Wurzelraum fiir geplante Begriinungen und eine
ftachige Versickerung von Oberflichenwasser gewdhrleistet ist, sind durch
Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen bei abge-
trocknetem Bodenzustand durch tiefes AufreiRen aufzulockern.

Bei der Anlage von Boschungen ist zur Erosionsminimierung eine ordnungs-
gemafie Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem Oberboden und an-
schlieRender Begriinung vorzunehmen.

Zugangswege, Stellplaize und Garagenvorplatze sind mit wasserdurch-
lassigen Belagen (z.B. Rasengittersteine, wassergebundene Decke) zu be-
festigen.

Im Baugebiet anfallender Bauschutt und sonstige Abfélle sind ordnungsge-
maf zu verwerten bzw. zu entsorgen. Bauschutt u.a. Abfalle dlirfen nicht als
An- und Aufflllungsmaterial von Geldndemulden, Baugruben und Arbeits-
graben etc. verwendet werden.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landratsamt Orte-

- naukreis - Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz - zu melden.
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2.1

3.1

Hinweise:

Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nah wie mog-
lich an die offentlichen Verkehrswege und moglichst nur im baulichen Zu-
sammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden.

Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsatz-
lich nur bei schwach feuchtem Boden und niederschlagsfreier Witte-
rung erfolgen.

Hinweis des RP Freiburg — Abt. Umwelt

Das Planungsgebiet "Muhlfeld" befindet sich im Auswirkungsbereich des ge-
planten Rlckhalteraums Ichenheim/ MeiRenheim/Ottenheim.

Die bei einem Retentionsbetrieb maximal zu erwartenden Grundwasserstan-
de liegen noch nicht vor. Mal3gebend fir die Grundwasser-Situation sind die
Grundwassermessstellen 117/065-6 und 119/065-5. Es ist davon auszuge-
hen, dass der mittlere Grundwasserstand in dem geplanten Baugebiet bei ca.
147,55 m+NN liegt.

Der maximale gemessene Grundwasserstand liegt bei ca. 148,65 m+NN.

Es wird darauf hingewiesen, dass dieser maximale gemessene Grundwas-
serstand aus Montagswerten ermittelt wurde, d.h. dass der bisher vorhande-
ne tatsachlich Maximalwert zwischen zwei Montagswerten liegen kann und
somit evtl. noch hoéher ist.

Niederschlagsbedingt konnen zukiinftig auch hohere Grundwasserstande
auftreten.

Hinweis des RP Freiburg — Ref. Landesdenkmalpflege/
Archaologische Denkmalpflege

Sofern Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten oder
Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine 0.4. von den Baumallnahmen be-
troffen sind, ist gemal § 20 DSchG das RP Freiburg — Landesdenkmalpfle-
ge/Archaologische Denkmalpflege unverziglich zu benachrichtigen.

Freiburg, den 16.11.2009 LIF-ta-ba MeiBenheim, den .....2 3. Okt 2010

14.07.2010
27.09.2010

PLANUNGSBURO FISCHER M_/q

Glnterstalstrale 32 = 79100 Freiburg i.Br
Tel. 0761/70342-0 =info@planungsbuerofischer.de
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