GEMEINDE FRIESENHEIM Anlage Nr. 2
ORTENAUKREIS 2.Fertigung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan
"SCHUBERTSTRASSE?"

im Ortsteil Oberschopfheim

1. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 8. Dez. 1986
(BGB1. I S. 2253), in Verbindung mit den §§ 1 - 23 der Baunutzungs-
verordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGB1. I S. 132) werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen
getroffen:

1.1.0  Art der baulichen Nutzung (& 9 (1) 1 BauGB)

1.1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA)  (§ 4 BauNV0)

1.1.2  Ausnahmen

Die im § 4 (3) Ziffer 1 - 5 BauNVO genannten Nutzungsarten sind
gemdB § 1 (6) BauNVO nicht zuldssig.

1.1.3  In Anwendung von § 9 (1) 6 BauGB darf die Zahl der Wohnungen pro
Einzelhaus max. 3 Wohnungen und pro Doppelhaushdlfte max. 2
Wohnungen betragen.

1.2.0  MaB der baulichen Nutzung (& 9 (1) 1 BauGB)
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Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzungen:

a) der Grundfldchenzahl (GRZ) nach §& 19 BauNV0

b) Zahl der Vollgeschosse (Z) nach § 20 (1) BauNVO
c) der GeschoBfldachenzahl (GFZ) nach § 20 (2) BauNV0
d) Wandhdhe (Traufseite)

Die Festsetzungen (zu Ziffer a) bis c) erfolgt durch Eintragung im
"Zeichnerischen Teil".

Die Zahl der Vollgeschosse wird nach § 20 (1) BauNVO als Héchstgrenze
festgesetzt., Zuldssig sind max. ein VollgeschoB (EG) und ein an-
rechenbares VollgeschoB (DG).

WandhGhen
Die zuldssige Wandhohe (Traufseite), gemessen von OK RohfuBboden im

EG bis Schnittpunkt der AuBenwand mit der Unterkante der Sparren,
darf max. 3,80 m betragen.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) 2 BauGB

Bauweise

Als Bauweise wird die "offene Bauweise" (o) (§ 22 Abs. 2 BauNV0)
festgesetzt. Die Festsetzung liber die Hausformen erfolgt durch
Eintragung im "Zeichnerischen Teil".

Fiir die Stellung und die Hauptfirstrichtung der Gebdude sowie fiir

die Dachform sind die Eintragungen im "Zeichnerischen Teil"
maBgebend,

Oberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) 2 BauGB)

Die Festsetzung von StraBenbegrenzungslinien, Baugrenzen und Be-
bauungstiefen erfolgt durch Eintragung im "Zeichnerischen Teil".

Nebenanlagen (& 9 (1) 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind unter den dort
genannten Voraussetzungen auf den iberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldassig.

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen
im Sinne des § 14 (1) BauNVO nur in folgendem Umfang zuldssig:
Pergolen, Freisitze, Schwimmbader bis 50 gm, Sichtschutzwinde
bis 1,8 m,



1.4.2

1450
Va8l

1.5.2

1.6.0

1750

1.7

1.7.2

1.8.0
128s1

1.8.2

- 3 -

Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO konnen als
Ausnahmen zugelassen werden.

Garagen und Stellplatze (§ 9 (1) 4 BauGB)

Garagen sind innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldche zu-
ldssig.
Stellpldatze sind auch auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicks-

fldchen zuldssig. Sie miissen zu offentlichen Verkehrsfldchen
einen Mindestabstand von 0,5 m einhalten.

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (2) BauGB)

Die Hohenlage der geplanten Gebaude (OK.RFB.EG) darf bergseitig
nicht mehr als 0,50 m liber der StraBenachse, gemessen in Gebdaude-
flucht, liegen.

Schutzflachen (§ 9 (1) 21 BauGB)

Die im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes festgesetzten
Sichtflachen sind von jeder Bebauung und Bepflanzung iiber
0,80 m Hohe freizuhalten.

Die vom Versorgungsunternehmen aufzustellenden Kandelaber fiir

die StraBenbeleuchtung sind in einem Abstand bis zu 50 cm von
der StraBengrenze auf den Baugrundstiicken zu dulden.

Gebote zur Pflanzung und Pflanzerhaltung (§ 9 (1) 25 BauGB)

Auf jedem privaten Baugrundstiick ist je vollendete 600 gm Grund-
stiicksfldche neben Strduchern und Gehdlzen mindestens ein hoch-
stammiger Laubbaum einheimischer Art zu pflanzen. Abgehende Bdume
sind durch neue zu ersetzen. Vorhandene Bdume sind moglichst zu
erhalten. Der Erhalt von bestehenden Baumen ersetzt entsprechend
die Verpflichtung zur Neuanpflanzung.

Entlang der siidlichen Grenze des Plangebiets ist auf den Baugrund-
stiicken eine dichte Bepflanzung mit einheimischen Laubgehtlzen
anzulegen und zu unterhalten., Bei Ausfall von Pflanzen ist ent-
sprechender Ersatz zu leisten.
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Aufschiittungen (§ 9 (1) 26 BauGB)

Aufschiittungen und Abgrabungen, die zur Herstellung des Strafen-
korpers erforderlich sind, sind auf den Baugrundstiicken zu
dulden.

Die zur Herstellung der StraBen- bzw. Gehwegeinfassung not-
wendigen Betonfundamente (fiir Randsteine bzw. Stlitzwande) sind
auf den angrenzenden Baugrundstiicken zu dulden.

Filhrung von Versorgungsleitungen

Die niederspannungsseitige Stromversorgung erfolgt lber ein
unterirdisches Kabelnetz.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 Abs. 4 BauGB in der Fassung vom 8. Dez. 1986
(BGB1. I S. 2253), in Verbindung mit § 73 Abs. 6 LBO in der
Fassung der Bekanntmachung vom 28.11.1983 (GB1. S. 770, ber.

S. 519), gedndert durch Gesetze vom 1. April 1985 (GB1. S. 51),
vom 22. Februar 1988 (GB1. S. 55) und vom 8. Januar 1990

(GB1. S. 1) werden folgende Grtlichen Bauvorschriften nach

§ 73 Abs. 1 und § 73 Abs. 2 LBO Bestandteil dieses Bebauungs-
planes.

Wohngebdude
Dachform

Zuldssig sind Sattelddcher, Walmddcher und gegeneinander ver-
setzte Pultddcher.

Die Hauptfirstrichtungen und die Dachneigungen sind im
"Zeichnerischen Teil" durch Eintrag in den Nutzungsschablonen
festgesetzt.

Winkelbau ist bei Einzelhdusern gestattet.

Bei Doppelhdusern miissen die Dachneigungen und das Dach-
deckungsmaterial einheitlich sein. Der Zweitbauende hat die
gewahlte Dachneigung des Erstbauenden zu iibernehmen.
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Dachaufbauten

Dachgauben, Dachaufbauten und Negativgauben sind zuldssig, wenn
ihr MaB 1/2 der jeweiligen Gebdudelangsseite nicht iiberschreitet
und sich harmonisch in die Dachfldche einfiigt.

Schleppgauben sind nur bei Dachneigung von mind. 42 © zuldssig.
Satteldachgauben sind bei allen Ddchern zuldssig.

Dacheindeckung

Es diirfen keine ortsfremden und reflektierenden Materialien ver-
wendet werden.

Materialien, die zur Energiegewinnung auf dem Dach angebracht
werden und sich durch ihr duBeres Erscheinungsbild von der iibrigen
Dacheindeckung unterscheiden (z.B. Sonnenkollektoren) sind zu-
ldssig, wenn sie 50 % der zugehorigen Dachflache nicht iiberschrei-
ten.

Gebaudehdhen

Die zuldssige Traufhche, gemessen von OK RohfuBboden im EG bis
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Unterkante der Sparren, darf
max. 3,80 m betragen.

Dariiber hinaus darf die im Mittel gemessene Wandhohe talseitig,
bezogen auf die geplante Geldndeoberfldche, 6,5 m nicht iiber-
steigen.

Bei Gebduderiickspriingen bis zur Halfte der Gebdudelangsseite ist
die Uberschreitung der Hohe der Aufenwand bis hochstens 1,0 m
zuldssig.

Die Firsthohe darf die max. zuldssige EG-RFB-Hohe um nicht mehr
als 10,50 m lbersteigen.

Farbgebung

Grellfarbige Bauteile, Verkleidungen und Verglasungen an Ge-
bduden und Garagen sowie innerhalb der Grundstiicke, z.B. als
Regen- und Windschutz, als Sonnenddcher und als Balkonbriistungen,
sind nicht zuldssig.




2.3.0 Einfriedigungen

2.3.1 Als Einfriedigungen der Grundstiicke entlang offentlicher StraBen
und Pldtzen sind gestattet:

- Sockelmauern bis 0,30 m aus Naturstein oder Sichtbeton mit
Heckenhinterpflanzungen aus bodenstandigen Strauchern

- einfache Holzzdune (Lattenzdune) mit Heckenhinterpflanzung
- quadratisches Drahtgeflecht in Rahmen mit Heckenhinterpflanzung

2.3.2 Die Gesamthdhe der Einfriedigungen darf an offentlichen Verkehrs-
anlagen und Vorgdrten das MaB von 1,00 m nicht iberschreiten.

2.3.3 Fiir die seitlichen- und riickwdrtigen Grundstiickseinfriedigungen
sind nur Maschendraht- und Holzzdune bis 1,50 m Hohe zugelassen.
Diese konnen durch Heckenpflanzungen beidseits verdeckt werden.

2.4.0 Grundstiicksgestaltung

2.4.1 Anfiillungen und Abtragungen auf dem Grundstiick sind so durchzu-
fiihren, daB die vorgegebenen natiirlichen Gelandeverhdltnisse
moglichst wenig beeintrdachtigt werden. Die Geld@ndeverhdltnisse
der Nachbargrundstiicke sind dabei zu beriicksichtigen.

2.4.2 Vorgdrten sind nach Erstellung der Gebdude als Ziergdrten oder
Rasenfldachen anzulegen und zu unterhalten. Bei Anpflanzung von
Baumen und Strauchern sollen bodenstdndige Geholze verwendet
werden.

2.4.3 Befestigte Fldachen sind auf ein Minimum zu beschrénken. Sie
sind mit einem Gefdlle zu den angrenzenden Rasen- und Garten-
fldchen herzustellen.

Das anfallende Oberflachenwasser (Regenwasser) ist, soweit als
moglich, auf den einzelnen Grundstiicken zuriickzuhalten. Hierzu
sind die Park- und Stellplatzfldchen und soweit betriebliche
Belange nicht entgegenstehen, die Zufahrten, Hof- und Lager-
flichen in wasserdurchldssiger Ausfiihrung (z.B. wassergebundene
Decke, Rasengittersteine, Schotterrasen, Pflaster im Sandbett
u.a.) herzustellen.

2.4.4 Talseitige Terrassenaufschiittungen sind nur bis zu 3 m Tiefe ab
Gebaudewand zuldssig.
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Entwdsserung

Haus- und Regenabwdsser sind in die Ortskanalisation nach den
satzungsrechtlichen Bedingungen der Gemeinde Friesenheim einzu-
leiten.

Der fiir die Hausentwdsserung erforderliche Entwdsserungsantrag
ist bei der Gemeinde Friesenheim einzureichen,

2.6.0 Bauvorlagen
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In sdamtlichen Ansichten und Schnitten sind im M. 1:100 der be-
stehende und geplante Geldndeverlauf darzustellen.

Im iibrigen gilt die BauVor1Vo0.

KENNZEICHEN, VERMERKE, HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Hohenlage der anbaufdhigen Verkehrsflidche

Die Ausbildung und Hdhenlage der offentlichen Verkehrsfldchen,
sowie die Hohe und AnschluBmdglichkeit an den 6ffentlichen StraRen-
kanal, miissen vor Einreichung der Bauunterlagen beim Bauamt er-
fragt werden.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen fiir Erdarbeiten

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, daR nur soviel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt
notwendig ist.

Unnotiges Befahren oder Zerstoren von Mutterboden auf verbleibenden
Freifldchen ist nicht zuldssig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden
(dunkelt beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witte-
rung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorg-
faltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.
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Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum
Zwecke des Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf
der Mutterboden des Urgelandes nicht liberschiittet werden, sondern
ist zuvor abzuschieben.

Fiir die Auffiillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden)
zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare
MaB zu beschranken, wo moglich sind Oberldchenbefestigungen durch-
ldssig zu gestalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garagenein-
fahrten, Stellpldtzen usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster
mit groben Fugen empfohlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemdaB (Zufiihrung zu einer
Recyclinganlage)} zu entsorgen, er darf nicht als An- bzw. Auffill-
material (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes nicht aus-
geschlossen werden kinnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu
melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Der fiir geplante Griinanlagen und Grabefldchen benotigte Mutter-
boden sollte auf dem Baugrundstiick verbleiben.

Ein OberschuB an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhohung auf
nicht in Anspruch genommenen Fléchen verwendet werden. Er ist
anderweitig zu verwenden (Griinanlagen, Rekultivierung, Boden-
verbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeinde-
eigenen) Fldchen in Mieten zwischenzulagern.

Fiir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden
maximal 2 m hoch locker aufzuschiitten, damit die erforderliche
Durchliftung gewdhrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen
durch Auflockerung bis zum AnschluB an wasserdurchldssige Schichten
zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fiir die geplante
Bepflanzung und fldchige Versickerung von Oberfldchenwasser ge-
wahrleistet ist.

Die Auftragshohe sol1 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabe-
land nicht iberschreiten.
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Hinweise

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern
oder Ansammeln wassergefdhrdender Fliissigkeiten bedarf einer
Baugenehmigung nach § 51 LBO, sofern das Fassungsvermdgen des
Behdlters 5 Kubikmeter iibersteigt. Diese Anlagen sind als be-
sonders gefdhrlich im Sinne der Ziffer 5.2.3 VVLwF zu bezeichnen.
Das Wasserwirtschaftsamt ist im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens und ggf. im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen
Verfahrens zu horen,

Auffiillungen im Rahmen der Erschliefung und im Zuge von BaumafB-
nahmen diirfen nur mit

reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial)
oder aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen
vorgenommen werden, der keine wassergefahrdenden Stoffe enthilt.

AuBerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und Bau-
stellenabfdllen nicht zuldssig.

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen anfallender Bauschutt und nicht fiir
BaumaBnahmen bestimmter Erdaushub sind moglichst einer Wiederver-
wertung zuzufiihren oder falls dies nicht mdglich ist, auf eine
kreiseigene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu verbringen. Durch
Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau,
olverunreinigtes Material, leere Farbkanister) ist auf einer kreis-
eigenen Hausmiilldeponie zu beseitigen., Chemikalienreste (z.B.
Farben, Lacke, Losungsmittel, Kleber etc.) sind als Sonderabfall
gegen Nachweis in zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu be-
seitigen, -

Denkmalschutz

¥

GemdB § 20 Denkmalschutzgesetz (zufdllige Funde) ist das Landes-
denkmalamt, Archdologische Denkmalpflege, MarienstraBe 10 a,
/800 Freiburg, Tel. 0761 / 205-2781 unverziiglich zu benach-
richtigen, falls Bodenfunde (Knochen, Keramikscherben, Mauer-
reste u.d.) bei Erdarbeiten zutage treten.

Soweit Bildsticke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches
von den BaumaBnahmen betroffen sind, ist das Landesdenkmalamt
hinzuzuziehen.

gim, den 25. Aug. 1992 Friesenheim, den 25. -Aug. 1992
-
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