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GEMEINDE SCHUTTERWALD
Ortenaukreis

[

Planungsrechtliche Festsetzungen und
ortliche Bauvorschriften zur 1. Anderung des

Bebauungsplans "Meierbiindt" im Vereinfachten Verfahren

Rechtsqrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt 1998 | S. 137), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 05.05.2004 (BGBI. 1 S. 718)

1.2 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVOQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 Investition-
serleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | 93 S.
466)

1.3 Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. [ 1991 S. 58)

|.4 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895)

1.5 Gemeindeordnung flr Baden-Warttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, berichtigt S. 698), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895)




1.1

11.1.1

11.1.2

1.2

1.3

Bauplanungsrechtlicher Teil

Bauliche Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 - 15 BauNVO)

a) Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)
Mal} der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 a BauNVO)
a) Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im
zeichnerischen Teil als Hochstmal festgelegt.

b) Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen
im zeichnerischen Teil als Hochstmal festgelegt.

c) Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist im zeichnerischen Teil als Héchstmal
festgelegt:

a) l: maximal 1 Vollgeschoss
b) Il (I+ID):  maximal 2 Vollgeschosse, davon muss das zweite Voll

geschoss im Dachgeschoss liegen.

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB + § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der
maximalen Sockelhdhe begrenzt.

Die Sockelhéhe wird von Oberkante StralRenachse des Meierbiindtwegs
fur den nordostlichen Anderungsbereich bzw. der GottswaldstrafRe fir den
stidwestlichen Anderungsbereich bis zur Héhenlage Oberkante RohfuR-
boden des Erdgeschosses Mitte des Gebdudes gemessen. Sie wird auf
maximal 1,10 m festgesetzt.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)

Fur die beiden Bereiche der 1. Anderung ist eine Bebauung mit Einzel-
hausern festgesetzt.



1.4

1.5

[1.5.1

11.5.2

1.6

11.6.1

11.6.3

11.6.4

1.7

1.8

11.8.1

11.8.2

Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die uberbaubaren Grundsticksflachen ergeben sich durch Ausweisung
von Baugrenzen im zeichnerischen Teil.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Plan eingetragenen Hauptgebaude- bzw. Firstrichtungen sind ein-
zuhalten.

Nebenfirste sind im rechten Winkel zur Haupffirstrichtung zulassig.

Flachen fiur Nebenanlagen / Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen/Carports und
Stellplatze werden auch auRerhalb der im zeichnerischen Teil ausge-
wiesenen Baufenster zugelassen.

Die Hinterkante der Garage/Carport bzw. des Stellplatzes darf die hintere
bzw. seitliche Baugrenze nicht Gberschreiten.

Zu den offentlichen Verkehrsflachen ist vor der Garage/Carport ein Stau-
raum von mindestens 5,00 m einzuhalten.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Das im zeichnerischen Teil eingetragene Sichtfeld an der Straleneinmin-
dung zur Erhaltung der freien Verkehrsibersicht sind von Sichtbehinde-
rungen jeder Art (Bebauung, Bepflanzung, Einfriedigungen oder dhnliches)
in einer Hohe ab 0,80 m Uber der Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen, sofern keine wirt-
schaftlichen Aspekte dem entgegen stehen.

Far die Unterbringung der Kabel in der Stral’e wird DIN 1998 zugrundege-
legt. Bei Anpflanzungen von Baumen in den Grundsticken entlang der
Stralle ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,50 m zum Erdkabel einzu-
halten. Ist dies nicht méglich, sind zum Kabel hin geschlossene Pflanzringe
oder Trennwande bis in ca. 1,00 m Tiefe anzubringen.



1.9

11.10

11.10.1

11.110.2

1111

.12

Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitiqung / Rickhaltung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Auf jedem Grundstiick, das neu bebaut wird, muss eine Regenwasser-
zisterne mit einer Mindestgrof3e von 5 m?® errichtet werden. Davon mussen
mindestens 3 m? als Regenwasserriickhalteraum mit gedrosseltem Ablauf
ausgebildet werden. Der Drosselablauf in den Regenwasserkanal muss
dabei auf maximal 0,7 /s eingestellt werden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit LR bzw. GR, FR und LR bezeichneten und im zeichnerischen Teil
gekennzeichneten Flachen sind mit einem Leitungsrecht bzw. einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu belasten und von jeglicher Bebauung und von
Baumpflanzungen freizuhalten. Die Art der Belastung sowie die Berechtig-
ten sind durch Einschrieb angegeben.

Sollten noch weitere Versorgungsleitungen anfallen, so ist auf jedem
Grundstiick ein Leitungsrecht zu dulden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je angefangene 500 m? Grundstucksflache ist bei einer Neubebauung des
Grundstlicks mindestens ein standortsgerechter, heimischer Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&umen,
Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die neu zu pflanzenden Baume sind vom jeweiligen Grundstiickseigen-
tumer zu pflegen und im Bedarfsfall zu ersetzen.
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1.1

1.1.1

Hl.1.2

.13

I.1.4

[.1.5

1.2

1.3

[11.3.1

1.3.2

1.3.3

.4

Bauordnungsrechtlicher Teil

Dachgestaltung von Hauptgeb&uden

Zugelassen sind Satteldacher mit gleichem Neigungswinkel beidseitig des
Firsts. Gegeneinander versetzte Pultdacher mit einem Héhenversatz von
maximal 1,00 m sind ebenfalls zulassig.

Die zuldssige Dachneigung ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im
zeichnerischen Teil festgesetzt. Rechtwinklig zugeordnete Anbauten mis-
sen die gleiche Neigung wie das Hauptgebaude haben und dirfen die
Firsthdéhe nicht Gberschreiten.

Dachaufbauten sind maximal bis zwei Drittel der Gebaudelénge, Dachein-
schnitte bis maximal ein Drittel der Gebaudelénge zuldssig. Der Abstand
von den Giebelseiten muss mindestens 1,50 m betragen.

Zwischen den Gauben und der Traufe bzw. dem First miissen mindestens
drei Ziegelreihen durchlaufen.

Die Dacher der Gebaude sind mit nichtglanzendem Material einzudecken,
bevorzugt in roten bis braunen Farbtonen.

Ausnahme: Solaranlagen, Fotovoltaikanlagen

Wandhohen von Hauptgebauden

Die maximal zuldassige Wandhohe der Hauptgeb&ude, gemessen von
Oberkante Erdgeschossrohfulboden bis zum obersten Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut, darf maximal 4,10 m betragen.

Einfriedigungen

Einfriedigungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind bis maximal
0,80 m, gemessen ab Oberkante Strallenachse, zulassig.

Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist unzulassig.
Mauern, die keine Stitzmauern sind, sind unzulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die oberirdischen freien Stellplatze, Zugdnge und grundstiicksinterne We-
geflachen missen bei einer Neubebauung mit wasserdurchlassigem Belag
angelegt werden. Zulassig sind zum Beispiel Schotterrasen, wasser-
gebundene Decken, Rasengittersteine, Pflasterflachen mit Rasenfugen,



B = 3,0 cm, oder porenoffene Pflastersteine. Der Unterbau muss dauerhaft
wasserdurchlassig sein.

.5 Gelandeaufschittungen, -abgrabungen und Stlutzwande

Auffillungen, Abgrabungen und Stitzwande sind so durchzufithren, dass
die angrenzenden gegebenen natirlichen Gelédndeverhaltnisse so wenig
wie moglich gestért werden. Die Geldndeverhaltnisse der Nachbar-
grundstiicke sind dabei zu berlcksichtigen. Aufschiittungen und Ab-
grabungen sind im Neigungswinkel von mindestens 1 : 1,5 zu verziehen.

1.6 Antennen-Anlagen

Je Gebaude ist eine Antennen-Anlage zuldssig.

V. Nachrichtlich libernommene Hinweise

V.1 Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Merkblatt ,Bebauungsplan® —
Stand: Mai 2000

V.1.1 Grundwasser

Die Grundwassermessstelle 111/115-9 befindet sich innerhalb des Be-
bauungsplangebiets. Der bisher héchste gemessene Grundwasserstand
betragt 146,10 m+NN, der mittlere Grundwasserstand liegt bei 145,22
m+NN.

Bei allen baulichen MaRnahmen, insbesondere auch unterirdischen Tank-
anlagen (Nachweis der Auftriebssicherheit!), ist der Grundwasserstand im
Planungsgebiet zu beachten.

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser (d. h. Fundament tiefer als der héchste gemessene Grund-
wasserstand) grundsatzlich abzulehnen, um negative Einflisse auf das
Grundwasser zu vermeiden.

Die Hohenlage der Unterkante KellerfuRboden ist deshalb so zu wéhlen,
dass diese Uber den hdchsten bekannten Grundwasserstanden liegt. Bei
sehr hohen Grundwasserstanden muss gegebenenfalls auf die Ausbil-
dung von Kellergeschossen verzichtet bzw. das Geldnde entsprechend
mit hierzu zulassigem Material aufgefiilit werden.



Die Fundamentoberkanten sind auch in Ausnahmeféallen grundséatzlich
Uber dem mittleren Grundwasserstand anzuordnen. Ist auch das Eintau-
chen in den mittleren Grundwasserstand unvermeidbar, so sind zusatz-
liche BaumalBnahmen — wie z. B. der Einbau von Kiespackungen oder
eine wasserdichte Kellerausfuhrung (Wanne) mit Auftriebssicherung —
erforderlich.

In jedem Fall bedarf eine BaumaRnahme, die in den mittleren Grund-
wasserstand eingreift, bzw. darunter zu liegen kommt, der wasserrecht-
lichen Erlaubnis, da sie nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) eine Benutzung des Grundwassers darstellt.

IV.1.2 Wassergefahrdende Stoffe

Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen durfen nicht be-

trieben werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenver-

ordnung (VAwS) nicht eingehalten werden. Die Grundsatzanforderungen
stellen sich im wesentlichen wie folgt dar:

e Die Anlagen miissen so beschaffen sein und betrieben werden, dass
wassergefahrdende Stoffe nicht austreten kénnen (d. h. dicht, stand-
sicher und hinreichend widerstandsfahig).

o Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behalter, Rohrleitungen)
sind unzuldssig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen,
in denen die Flussigkeitssaule bei Undichtheiten abreil3t.

¢ Undichtheiten aller Anlageteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen in
Beriihrung stehen, missen schnell und zuverlassig erkennbar sein.

¢ Austretende wassergefahrdende Stoffe missen schnell und zuver-
lassig erkannt, zuriickgehalten und verwertet oder entsorgt werden.

e Die Anlagen missen mit einem dichten und bestandigen Auffangraum
ausgeristet werden, sofern sie nicht doppelwandig und mit Leckan-
zeigegerat versehen sind.

e Auffangrdume dirfen keinen Ablauf haben.

e Sollten in Bereichen mit hohen Grundwasserstanden unterirdische
Behalter zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heizéltanks)
zum Einbau vorgesehen sein, sind diese mit mindestens 1,3-facher
Sicherheit gegen Auftrieb der leeren Anlage zu sichern.

o Soweit in Anhangen zur VAwS Anforderungen flr bestimmte Anlagen
enthalten sind, haben diese Vorrang.

IV.1.3 Abfallbeseitiqung

Auffullungen im Rahmen der ErschlieBung (Stral3en) dirfen nur mit reinem
Erdaushub bzw. Kiesmaterial oder aufbereitetem Bauschutt aus zuge-
lassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden, der keine wasser-
gefahrdenden Stoffe enthalt.



V.1.4

V.1.5

Bei Abbruch- und BaumalRnahmen anfallender Bauschutt und Erdaushub
ist moglichst einer Wiederverwertung zuzufiihren oder, falls dies nicht
moglich ist, auf eine zugelassene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu
bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt ist auf einer zu-
lassigen Hausmiilldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste sind in zuge-
lassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

Altlasten

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen
und/oder Geruchsemissionen (z. B. Hausmdill, Deponiegas, Mineraldl, ...)
wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt, Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz oder das Amt fir Umweltschutz, zu unterrichten.
Die Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzu-
stellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flur die Gesundheit von
Menschen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen werden kénnen, sind zudem der Unteren Bodenschutz-
behdrde zu melden.

Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfiihrung von Bau-
maflnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten. Dies bedeutet bei baulichen Flacheninanspruchnahmen
insbesondere, dass die Flachenversiegelung bei Anstrebung der optimalen
baulichen Verdichtung auf das unvermeidbare Mal} beschrankt wird.

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu
tragen, sind bei den geplanten Vorhaben folgende Auflagen zu beachten:

o Das bei den BaumalBnahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt
nach humosem Oberboden wund kultivierfahigem Unterboden
schonend auszubauen und - soweit eine Wiederverwertung im
Rahmen der BaumalRnahme méglich ist (Massenausgleich) - auf dem
Baugeldnde zwischenzulagern und wieder einzubauen.

o Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,00 m
hohen, die von kultivierfahigem Unterbodenmaterial in max. 5,00 m
hohen Mieten zu erfolgen. Die Mieten sind durch Profilierung und
Glattung vor Vernadssung zu schitzen. Bei Lagerungszeiten von mehr
als drei Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten (z. B.
Lupinen, Luzernen oder Grdsern) zu begriinen. Oberbodenmieten
durfen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten
Kettenfahrzeugen befahren werden.



Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und
kultivierfahigem Unterbodenmaterial sind mdéglichst sinnvoll an
anderer Stelle wiederzuverwenden. Fiur eine Zwischenlagerung vor
der Wiederverwertung gilt das Obengenannte.

Bei Gelandeauffillungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum
Zwecke des Erdmassenausgleichs, der Gelandemodellierung, darf der
humose Oberboden (Mutterboden) des Urgeldndes nicht Uberschittet
werden.

Fir Gelandeauffillungen ist ausschliellich unbelasteter Unterboden
(Aushubmaterial) zu verwenden.

Bei der Anlage von Boéschungen ist zur Erosionsminimierung eine
ordnungsgeméle Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem
Oberboden und anschlieender Begriinung vorzunehmen.

Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch
den Maschineneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wahrend der
Bautatigkeit auf das unvermeidbare Mal} zu reduzieren. Damit ein
ausreichender Wurzelraum fiir geplante Begrinungen und eine
flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist, sind
durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdich-
tungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes AufreiRen auf-
zulockern.

Zugangswege, PKW-Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit
wasserdurchldssigen Belagen (z. B. Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decke) zu befestigen.

Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere
Chemikalien, Bauschutt, Betonschlamme, etc. im Verlauf der Bau-
malnahmen sind zu vermeiden. Im Baugebiet anfallender Bauschutt
und sonstige Abféalle sind ordnungsgemal zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen. Bauschutt und andere Abfalle dirfen nicht als An- und Auf-
fullungsmaterial von Geldndemulden und Leitungsgréaben etc. ver-
wendet werden.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landrats-
amt, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Hinweise:

Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe
wie mdglich an die 6ffentlichen Verkehrswege und mdéglichst nur im
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden.
Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grund-
satzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten
nach) und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Bauwege und BaustralBen sollten nach Méglichkeit nur dort angelegt
werden, wo spater befestigte Wege und Platze liegen sollen.
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V.2 Denkmalschutz

Das Regierungsprasidium Freiburg, Referat 25, Archdologische Denk-
malpflege, ist gemak § 20 DSchG unverziglich zu benachrichtigen, falls
bei Erdarbeiten in diesem Gebiet Bodenfunde zutage treten.

Das Regierungsprasidium ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstdcke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von den Baumafnahmen
betroffen sind.

V. Empfehlungen
V.1 Alternative Energiekonzepte

Aus energetischen Einsparungsgriinden sollte der Einbau von Solar-
kollektoren, fotovoltaischen Anlagen und Warmepumpen zur Brauch-
wassererwdrmung und Energieerzeugung angestrebt werden.

V.2 Warmeschutz / Heizanlagen

Auf die neue ,Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und ener-
giesparende Anlagentechnik bei Gebduden (Energieeinsparverordnung -
EnEV)" wird verwiesen.

' Ausgefertigt: 1R M
Offenburg/ [ = .-+ Schutterwald, den ..............0.....

GmbH

weissenrieder
Ingenieurbiro fur Bauwesen
und Stadtplanung

Im Seewinkel 14

Kerstin Stern, Dipl. Ing.
Freie Stadtplanerin VDA Blrgermeister




