FASSUNG 1
ANLAGE 3
BLATT 1-9

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN "IM KUHNENGARTEN-
METZGERGASSE" ORTSTEIL HEILIGENZELL DER GEMEINDE FRIESENHEIM,
ORTENAUKREIS

1.1

1.2

1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB, BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

GemaB § 1 (6) BauNVO werden Ausnahmen nach § 4 (3) Ziffer 4
(Gartenbaubetriebe) und Ziffer 5 (Tankstellen) BauNVO ausgeschlossen.

Uberbaubare Flachen

Die tiberbaubaren Flachen sind im "Zeichnerischen Teil" festgesetzt. Im Bereich
des im "Zeichnerischen Teil" dargestellten Leitungsrechtes gilt erganzend
folgendes:

Entfallt durch Kanalverlegung die Notwendigkeit fir das dargestellte Lei-
tungsrecht, so sind in diesem Bereich und auBerhalb der Uiberbaubaren Flache
unter sinngeméaBer Einhaltung der vorderen und riickwartigen Bauflucht bauliche
Anlagen zuléssig. Hauptgebaude missen dann einen Abstand von mindestens
4 m zum offentlichen FuBweg einhalten.

Nebenanlagen
Nebengebaude sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache/Flache fur Garagen
zugelassen. Sie sind nur zuldssig als Holzkonstruktion oder in der Ausfihrungs-

art des Hauptgebéaudes.

Fir alle Gbrigen Nebenanlagen gilt § 14 BauNVO.

Gebaudehohen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird geméaB § 18 BauNVO in Verbindung mit
§ 16 (4) BauNVO als Hochstgrenze wie folgt festgesetzt.

Die Traufhdhe darf 3,8 m nicht libersteigen.

Die Traufhohe wird dabei gemessen vom RohfuBboden im Erdgeschol} bis zum
Schnittpunkt der AuBenseite der Umfassungswand mit der Unterkante der
Dachhaut.

Die Firsthohe darf die zulassige Traufhohe um max. 6,0 m Ubersteigen.
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1.4.3

1.4.4

1.5

1.6

1.6.1

1.6.2

Die Sockelhthe darf 0,8 m nicht Gbersteigen.

Unterer Bezugspunkt ist dabei das an das Grundstlick anschlieBende Strallen-
niveau (Hinterkante Verkehrsflache) in Hohe der Gebaudemitte auf der Seite,
von der das Gebaude erschlossen wird. Oberer Bezugspunkt ist der RohfuBBbo-
den im ErdgeschoB.

Ausnahmen von den vorstehend festgesetzten Gebaudehdhen kénnen zugelas-
sen werden bei Umbau, Ausbau oder Erweiterung vorhandener Gebaude zur
Anpassung an bestehende Bezugshohen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ist im "Zeichnerischen Teil" durch Angabe
eines Pfeils in Hauptfirstrichtung festgesetzt. Abweichungen bis 5° alter Teilung
sind zulassig. Fur freistehende Garagen und Nebengebaude wird eine um 90°
gedrehte Anordnung der Firstrichtung zugelassen.

Garagen und Stellplatze

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen oder inner-
halb der im "Zeichnerischen Teil" mit Ga gekennzeichneten Flachen zulassig.

Sind die Flachen fur Garagen gleichzeitig mit einem Leitungsrecht belastet, so
sind Garagen oder iberdeckte Stellplatze (Carports) nur dann zulassig, wenn
sichergestellt ist, daB der Kanal oder seine Unterhaltung nicht beeintrachtigt
werden (z.B. Ausklinken von Fundamenten im Kanalbereich u.a.).

Offene, nicht tiberdeckte Stellplétze sind im gesamten vorderen Grundstlcksbe-
reich bis zur hinteren Bauflucht zulassig. Im Vorgarlenbereich jedoch nur dann,
wenn bei straBenparalleler Anordnung zwischen Verkehrsflache und Stellplatz-
bereich ein mit Baumen und Strauchern begriinter Gartenbereich in einer Min-
desttiefe von 1,5 m verbleibt oder bei senkrechter Anordnung zur StraBe nach
jeweils 3 Stellplatzen ein baumbestandener Grinstreifen von mindestens 2 m
Breite folgt.

Je Grundstiick sind max. 2 Garagen oder eine Doppelgarage in Form von selb-
standigen Baukérpern zuldssig. Sind dariiber hinaus weitere notwendige Stell-
platze erforderlich, so sind diese entweder im Hauptgebaude zu integrieren oder
in Form von offenen Stellplatzen auszuweisen oder in Tiefgaragen unterzubrin-
gen.
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1.7

1.8

1.9

1.10

1.11

1.12

1.12.1

112,11

Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

Fir Einzelhauser sind maximal 3 Wohnungen und fiir Doppelh&user maximal
2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind - Gewésserschutzstreifen

Im Hinblick auf etwaige Unterhaltungsarbeiten an dem Seitengewasser des Vo-
gelbaches bzw. auf spétere SanierungsmaBnahmen an der Verdolung oder auf
eine eventuelle spatere Beseitigung der Verdolung ist entlang des Gewassers
(Verdolung), wie im "Zeichnerischen Teil" markiert, ein Streifen von mindestens
5 m Breite von jeglichen baulichen Anlagen (einschlieBlich Garagen, Stell-
platzen, GartenhGtten, Z&aunen usw.) freizuhalten.

Verkehrsflachen

Wie im "Zeichnerischen Teil" ndher dargestellt, werden die inneren Erschlie-
BungsstraBen des Plangebietes als verkehrsheruhigter Bereich gemaB § 42 (4a)
StVO festgesetzt.

Flihrung von Versorgungsleitungen

Die niederspannungsseitige Stromversorgung und die fernmeldetechnische
Versorgung erfolgen Uber ein unterirdisches Kabelnetz. Freileitungen sind unzu-
lassig.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die im Plan naher mit Einschrieb ,Ir* gekennzeichnete Flache ist mit Leitungs-
rechten zugunsten der Gemeinde Friesenheim zu belasten. Das Leitungsrecht
dient der Fiihrung eines bereits bestehenden Entwésserungskanals.

Die im Plan mit Einschrieb "Ir E-Werke Mittelbaden" gekennzeichnete Flache ist

mit Leitungsrecht zugunsten des Stromversorgers belastet. Das Leitungsrecht
dient der Flihrung eines bestehenden Stromkabels.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Reduzierung der Flachenversiegelung

Befestigte Flachen sind auf ein Minimum zu beschranken. Sie sind mit Gefélle
zu den angrenzenden Grinflachen herzustellen.
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1.12.1.2 Die Stellplatzflachen, Zugange, Zufahrten und grundstiicksinternen Wegefla-
chen mussen wasserdurchlassig befestigt werden (z.B. als Pflasterflachen im
Sandbett mit groBeren Fugen/Rasenfugen oder Schotterrasen). Nicht zugelas-
sen sind geschlossene Oberflachen, wie z.B. Asphalt, Beton oder dergleichen.

1.12.2  Rickhaltung des Dachflachenwassers - Empfehlung

Es wird empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser tUber ein
getrenntes Leitungsnetz in Zisternen zu leiten. Das Fassungsvermdgen sollte
mindestens 40 I/gm bedachte Grundflache betragen. Die Anlagen sind durch
einen Uberlauf an das drtliche Entwésserungssystem anzuschlieBen. Die Ent-
nahme von Brauchwasser fiir die Gartenbewasserung, fir Toilettensplung und
Waschmaschinen ist zuldssig. Die Einrichtung eines entsprechenden Brauch-
wassernetzes wird empfohlen.

1.13 Anpflanzen von Bidumen und Strauchern

1.13.1  In dem im "Zeichnerischen Teil" durch Eintrag von Einzelb&dumen naher
bestimmten Umfang sind hochstammige, einheimische Laubb&ume zu pflanzen
und zu unterhalten. Bei Ausfall von Pflanzen ist entsprechender Ersatz zu
leisten. Von den angegebenen Standorten kann bis zu 3,00 m abgewichen
werden.

1.13.2  Je Grundstiick ist mindestens ein mittelgroBer, einheimischer Laubbaum anzu-
pflanzen und zu unterhalten. Ausgenommen von dieser Regelung sind Grund-
stiicke unter 400 gm. Bei Grundstiicken Gber 700 gm Gré8e sind mindestens
zwei mittelgroBe, einheimische Laubbaume oder alternativ ein groBBkroniger,
einheimischer Laubbaum anzupflanzen und zu unterhalten. Bei Ausfall von
Pflanzen ist entsprechender Ersatz zu leisten.

Empfohlen wird, lokale Obstsorten zu verwenden.

1.14 Flachen fur Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des
StraBenkdrpers und zur Aufstellung der StraBenbeleuchtung

1.14.1  Soweit im "Zeichnerischen Teil" nichts anderes festgesetzt ist, sind Boschungen
auf den an die Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticksflachen bis zu einer
horizontalen Entfernung von 2,0 m von der Hinterkante der Verkehrsflache als
Flache fur Aufschittungen oder Abgrabungen festgesetzt.

Die zur Herstellung der StraBen- bzw. Gehwegeinfassung notwendigen Beton-
fundamente (fir Randsteine bzw. Stlitzwande) sind auf den angrenzenden Bau-
grundstucken zu dulden.

1.14.2  Die vom Versorgungsunternehmen aufzustellenden Kandelaber flr die StraBen-

beleuchtung sind in einem Abstand bis zu 50 cm von der StraBengrenze auf den
Baugrundstiicken zu dulden.
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2.1

2.1.1

2:1.2

2.1.3

2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (6rtliche Bauvorschriften
gemén § 74 LBO)

Déacher

Fur alle Gebaude sind nur Satteldacher mit gleichem Neigungswinkel beidseitig
des Firstes zugelassen.

Die Dachneigung fir Satteldacher ist im "Zeichnerischen Teil" festgesetzt.
Erganzend gilt fir Garagen Ziffer 1.6.4 und 1.6.5.

Far Doppelhduser sowie Garagengruppen gilt:

Zusammenhangende Einheiten sind nur mit gleicher Dachneigung zulassig.
Soweit sich die Bauherren einig sind, konnen diese die Dachneigung zwischen
36 Grad und 45 Grad wahlen, ansonsten ist die Dachneigung auf 40 Grad
festgesetzt.

Zuléssig sind nur rote oder rotbraune Tonziegel oder Betondachsteine. Vorda-
cher, Erker und Balkond&cher sind auch in Glas zulassig.

Traufiiberstande geneigter Dacher missen mindestens 0,7 m, Dachtiberstande
im Ortgangbereich mindestens 0,5 m betragen. Bei Grenzanbau sind Ausnah-
men zulassig, soweit sie aus brandschutztechnischen Grinden erforderlich sind
oder eine entsprechende feuerbestandige Ausfiihrung aus gestalterischen oder
wirtschaftlichen Grinden nicht vertretbar erscheint.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen insgesamt eine Breite von der Halfte
der zugehorigen Dachseite nicht (iberschreiten. Die Breite von Einzelgauben
bzw. einzelnen Dacheinschnitten wird auf 3,00 m begrenzt.

Ausfiihrung von Garagen und Stellplatzen

Seiten- oder Riickwande von Einzelgaragen, die an den offentlichen Raum an-
grenzen, sind zu beranken oder anderweitig zu begrunen.

Die Dachneigung von Garagen muB3 mit der des Hauptgebaudes ubereinstim-
men.

Garagen, die beidseitig einer gemeinsamen Grenze auf zwei benachbarten
Grundstiicken erstellt werden, sind in Hohenentwicklung, Dachneigung, Material
und Farbe der Dacheindeckung und Farbgebung insgesamt aufeinander abzu-
stimmen. Vorstehende Festsetzung gilt analog far die Angrenzung zwischen Ga-
ragen und Nebenanlagen wie z.B. Umspannstationen, Garlenhauser, u.a.
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2.3.4 Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen drfen eine Lange von 10 m nicht tber-
schreiten.

2.4 Farbgebung
Fir die AuBenflachen von Gebauden gilt folgendes:

Glanzende Materialien oder Anstriche und grellbunte Farben sind unzulassig.

2.5 Einfriedigungen

2.5:1 Einfriedigungen entlang der ErschlieBungsstraBen sind nur zulassig, wenn die
Vorgarten, gemessen zwischen StraBenrand und Gebaude, mehr als 4 m tief
sind.

252 Soweit nicht unter 2.5.1 ausgeschlossen, sind fir die straBenseitige Einfriedi-
gung der Grundstlcke zulassig:
a) Lebende Hecken- oder Strauchpflanzungen
b) Holzz&une in senkrechter Gliederung bis zu einer
Hohe von 1,00 m vom Boden aus gemessen
2.5.3 Fur die seitlichen und riickwartigen Grundstickseinfriedungen sind nur Ma-
schendraht- und Holzzaune in senkrechter Gliederung bis 1,50 m Hohe zuge-
lassen. Diese konnen durch Heckenpflanzungen beidseits verdeckt werden.
2.6 Miilltonnenabstellplatze
Mulltonnenabstellplatze auf den privaten Grundstiicken sind gegen Einblick ab-
zuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile einzubeziehen oder durch Hecken zu
umpflanzen.

2.7 Antennenanlagen

Je Gebaude ist nur eine AuBenantennenanlage zulassig.

3. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, VERMERKE UND HINWEISE
3.1 Hoéhenlage der anbaufahigen Verkehrsflache
Die Ausbildung und Hohenlage der offentlichen Verkehrsflachen, sowie die

Hohe und AnschluBmdglichkeit an den 6ffentlichen StraBenkanal, missen vor
Einreichung der Bauunterlagen beim Blrgermeisteramt erfragt werden.
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3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.3

3.4

3.4.1

3.4.1.1

Abfallbeseitigung und wassergefahrdende Stoffe

Auffillungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von BaumaBnahmen
darfen nur mit
- reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial)
- aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungs-

anlagen
vorgenommen werden, welcher keine wassergefahrdenden Stoffe enthalt.
AuBerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und Baustellenab-
fallen nicht zulassig.

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen anfallender Bauschutt und nicht flr Bau-
maBnahmen bestimmter Erdaushub sind mdglichst einer Wiederverwertung zu-
zufiihren oder, falls dies nicht moglich ist, auf eine kreiseigene Erdaushub- und
Bauschuttdeponie zu verbringen.

Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau, oOlver-
unreinigtes Material, leere Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen Hausmuillde-
ponie zu beseitigen. Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke, Losungsmittel,
Kleber etc.) sind als Sonderabfall gegen Nachweis in zugelassenen Abfallbesei-
tigungsanlagen zu beseitigen.

Die Errichtung ortsfester Anlagen zum Lagern oder Ansammeln wassergefahr-
dender Flussigkeiten bedarf einer Baugenehmigung nach § 51 LBO, sofern das
Fassungsvermogen des Behalters 5 Kubikmeter Gbersteigt. Anlagen, die der
oberirdischen Heizollagerung dienen und eine Lagerungsmenge von 10 cbm
ubersteigen; ebenso tbrige Anlagen der Gefahrdungsstufe B, C und D im Sinne
von § 6 VAWS unterliegen den besonderen Anforderungen der VAWS. Die zu-
standige Fachbehdrde ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und
gegebenenfalls im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu
horen.

Altlasten

Sollten bei den Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchsem-
missionen (z.B. Mineral®l) wahrgenommen werden, so ist umgehend die zu-
standige untere Wasserbehorde zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an
dieser Stelle sofort einzustellen.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen far Erdarbeiten

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, daB nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie flr die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
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Unnotiges Befahren oder Zerstoren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

3.4.1.2 Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

3.4.1.3 Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung
von Mutterboden und Unterboden durchzufthren.

3.4.1.4 Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Giberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben.
Far die Aufflllung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwen-
den.

3.4.1.5 Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaB (Zufihrung zu einer Recyclinganlage)
zu entsorgen, er darf nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Ar-
beitsgraben usw.) benutzt werden.

3.4.1.6 Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

3.4.2 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

3.4.2.1 Der fur geplante Griinanlagen und Grabeflachen bendtigte Mutterboden sollte
auf dem Baugrundstick verbleiben.

Ein UberschuB an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhohung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

3.4.2.2 Fr die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliiftung gewahrleistet ist.

3.4.2.3 Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis zum Anschlu3 an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen,
damit ein ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und flachige
Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist.

3.4.2.4 Die Auftragshohe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
tberschreiten.
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3.5 Denkmalschutz

35.1 GemaB § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Landesdenk-
malamt, Archéologische Denkmalpflege, MarienstraBe 10a, 79098 Freiburg, Tel.
0761/205-2781 unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde (Knochen,
Keramikscherben, Mauerreste u.d.) bei Erdarbeiten zutage treten.

3:5.2 Soweit Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den Bau-
mafBnahmen betroffen sind, ist das Landesdenkmalamt hinzuzuziehen.

Freiburg, den 22.02.2002
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Der Planer

BRENNER-DIETRICH-DIETRICH
Baro fur Stadtplanung
Oberlinden 7, 79098 Freiburg
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