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BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN i

zum Bebauungsplan ,,Rain“
in Offenburg -Waltersweier
Rechtsgrundiagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fvassung vom 27.08.97 (BGBL S. 2141).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom

23.01.1990 (BGBL.I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.93
(BGBL | S.466).

’Planzeichenverordnung i.dk.F. vom 18.1_2.1990 (BGBL.1S.3)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 8.08.1995
GBL. fur B-W S. 617),

Plénungsrechtliche Fesfsetzungen

Art der béulichen Nutzung

Im Baugebiet wird

"Allgemeines Wohngebiet (WA)" gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

‘Nicht zulassig sind im Allgemeinen Wohngebiet folgende Anlagen und

Einrichtungen gem. § 1 Abs. 5 BauNVO:

a) der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nichtstérende Handwerksbetriebe.

b) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind die Anlagen gem. § 4 Abs.3
BauNVO.

Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind nicht zulassig.
Ausgeschlossen werden ebenso Arbeits-, Lager- oder Abstellflachen
(Wohnwagen, Boote etc.).
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4.1

MaR der baulichen Nutzung

Das MafR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl
(GRZ) die Gebaudehbhen sowie die Zahl der Vollgeschosse. Diese
Festsetzungen sind Hochstwerte.

. Bei der Ermittlung der Grundflachen sind die Grundflachen von:

e Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache mitzurechnen.

¢ Die festgelegte zulassige Grundfldche darf durch diese Anlagen bis zu 50
v.H. Uberschritten werden, maximal jedoch bis zu einer Grundflaichenzahl
von 0,5.

Anzahl der Wohnungen in Geb&uden (§ 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

Je Gebaude sind maximal 2 Wohnungen zul&ssig.

Stellplitze und Garagen / Carports

Stellplatze, Garagen und Carports sind entweder im Gebdude oder im Bereich
zwischen Strafe und riickwartiger Bauflucht unterzubringen. Unnotig lange
Zufahrten und versiegelte Flachen sind zu vermeiden. Zufahrten und
Stellplatze sind wasserdurchlassig herzustelien.

Aneinandergrenzende Garagen sind hinsichtlich Dachform Dachneigung und
Héhe einheitlich zu gestalten.

‘Sofern im zeichnerischen Teil nicht anders festgelegt, darf die Flache von

Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen im Vorgartenbereich in der Breite max.
Y2 der Grundstiicksbreite, h6chstens jedoch 6,0 m betragen.

Héhenlage baulicher Anlagen § 18 BauNV

Die Sockelhthe (EG Rohdecke) wird auf max. 1,20 m Gber der geplanten
StralRenhéhe in Grundstiickmitte festgelegt.

LirmschutzmaBnahmen

Fir den Bereich entlang der Rdmerstraie sind Larmschutzmafinahmen durch

Einbau von schalldammenden Fenstern zu ergreifen, welche sicherstellen, daf}
die zulassigen Larmpegelwerte der DIN 18005 eingehalten werden.
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (LBO)
Gestaltung der Gebadude

Die Gebaudehohe darf - gemessen zwischen Oberkante Erdgeschol&fufsboden
und Schnittpunkt AuBenwandflache mit der Dachkante - betragen:
bei 1-gesch. Gebduden max. 3,80 m

Gestaltung der Décher

Dacher sind als geneigte Dacher entsprechend den Festsetzungen im
zeichnerischen Teil auszufuhren.

Doppelhduser und Hausgruppen missen -hinsichtlich Dachneigung. und
Dacheindeckung aufeinander abgestimmt sein. Dacheindeckung und
Dachneigung sind einheitlich auszufiihren.

Als Dacheindeckung bei geneigten Dachern sind Ziegel in den Farben naturrot
bis rotbraun zulassig. Garagen und Hauptgebdude sind einheitlich
einzudecken.

Dachgauben sind bis zu einer Gesamtlange von max.1/2 der Geb&udeldnge
zuldssig. Die Lange einzelner Gauben darf 3,00 m, die Héhe 1,10 m
(gemessen an der Vorderfront der Gaube, vom Anschnitt der Dachkante bis
Unterkante Gaubensparren) nicht Giberschreiten.

Flachdacher sind zu begriinen.

Einfriedigungen

Im Bereich der offentlichen StraRe bis zur vorderen Bauflucht sind
Einfriedigungen in Form von freiwachsenden oder geschnittenen Hecken bis
0,80 m Héhe zulassig. Maschendraht ist in diesem Bereich nicht zulassig.

Entlang der riickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenze bis zur vorderen
Bauflucht sind Einfriedigungen bis 1,560 m Héhe zugelassen.

Sichtschutzwande sind bei Doppelhéusern und Hausgruppen bis 1,80 m H6he
und auf eine Lange von 4,0 m von der hlnteren Hauskante entlang der
seitlichen Grundstiicksgrenzen zulassig.

Die VenNendung von Stacheldraht ist nicht gestattet.
Einfriedigungen und Sichtschutzwénde sind mit naturnahen- Strauchern oder

mit rankenden und kletternden Pflanzen einzugriinen. Unzuléssig sind
geschnittene Hecken und Koniferen (ausgenommen die heimische Eibe)
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9.0

9.1

9.2

Textliche Festsetzungen zur Griinordnung

Um die Erfullung der griinordnerischen Festsetzungen nachvollziehen zu
kénnen, sollen dem Baugesuch fir die privaten Aulenanlagen und
Grunflachen Freiflachengestaltungsskizzen beigefiigt werden. Aus der Skizze
soll lagemaRig sowohl der vorhandene Baumbestand als auch die geplante
Freiflachengestaltung ablesbar sein.

Pflanzungen entlang der Planstralen (Romerstrafse und Stichstrafie)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25)

Entlang der Planstralen sind auf den privateh Grundstiicken an den in der

Planzeichnung gekennzeichneten Stellen mittel- bis kleinkronige B3aume zu

pflanzen.

Die Baumarten sind im Plan vorgegeben.

Qualitatsbindung: Hochstdmme, 3 x verpflanzt, Stammumfang in 1 m Héhe
' gemessen mindestens 12 - 14 cm.

Die genauen Baumstandorte konnen in  Anpassung an die

Grundstiickseinfahrten um jeweils 1 m nach beiden Seiten in Langsrichtung,

parallel zur Planstrafde, verschoben werden.

_Als Abstand der Bdume (Mittelpunkt Stamm) zur Straf&enkante smd einheitlich

1,50 m einzuhalten.
Die Badume sind mit begriinten Baumscheiben von mindestens 1,50 x 1,50 m
Grofle zu versehen.

Bepflanzungen innerhalb der Grundstiicksparzelien

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25)

Die nicht Gberbauten Flachen der Gruhdstﬁcke sind zu begriinen. Dabei sind
ab einer GrundstiicksgroBe von 400 m? mindestens zwei und bei

Grundstiicken unter 400m? mindestens ein Baum zu pflanzen.

Als standortgerechte Baumarten sind zu verwenden:

Hainbuche Carpinus betulus
Feldahorn - Acer campestre
Eberesche Sorbus aucuparia
Vogelkirsche Prunus avium
Traubenkirsche Prunus padus
Schwarzerle Alnus glutinosa
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Winterlinde Tilia cordata

Qualitats- und Gr&l&enbindung:
Hochstamm, 2x verpflanzt, Stammunfang in 1 m Héhe gemessen mindestens
10-12 cm oder Heister, 2x verpflanzt, 150 - 200 cm hoch.

Bei Strauchern sind standortgerechte und heimische Arten zu pflanzen.
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9.3

9.4

9.5

9.6

Fliche zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Diese Flache ist zum Aufbau einer Ortsrandeingriinung sowie Einbindung des
Siedlungsrandes in die Landschaft mit Baumen und Strduchern zu bepflanzen.

Die o.g. Vorgaben 2 B3ume pro 400 m? und 1 Baum unter 400 m?
Grundstiicksgréfle sind bei den Grundstiicken, -die diese Flache beinhalten,
auf der im Plan gekennzeichneten Flache oder nérdlich davon auf dem
Grundstiick zu pflanzen. Firr die abschirmende Strauchbepﬂanzung ist pro 1m?
ein Strauch zu setzen

Die Auswahl der zu verwendenden Baum- und Straucharten s. unter 10.2.

Einfriedigung mit Hecken

Fur freiwachsende oder geschnittene Hecken sind Nadelgeholze, bis auf die
heimische Eibe (Taxus baccata) sowie buntlaubige Arten (z.B. rotlaubige
Berberitze) nicht zuldssig.

Dach- und Fassadenbegriinung

Als Rank- und Kletterpflanzen sind winterharte Arten zu verwenden. Eine
zusatzliche Erganzung mit einjahrigen Kletterpflanzen ist maglich.

Carports sind mit mindestens 2 Kletterpflanzen pro Stellplatz zu begriinen.

Die Giebelseiten der Reihenhduser und Fassaden mit mehr als 25 gm

- geschlossener, zusammenhé&ngender -Flache (ohne Fenster und Eingange)

solien mit jeweils mindestens 3 Kletterpflanzen begriint werden.

Garagen sollen mit jeweils mindestens 2 Kletterpflanzen begriint werden.

Mit Strauchern einzugriinen sind Gartengeratehduschen.

Pergolen sowie Holztrennwinde oder Mauern zwischen Doppelhdusern und
Hausgruppen sollen mit Kletterpflanzen versehen werden.

Alle flachen Dacher von Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen.

Regenwassernutzung
(§ 74 Abs. 3, Nr. 2 LBO)

Zur Ressourcenschonung und Unterstiitzung der Grundwasserneubildung soll
das Niederschlagswasser der Dachfldchen jeweils auf den Grundstiicken in
Zisternen mit Uberlauf gesammelt und zur Gartenbewasserung und / oder als
Brauchwasser verwendet werden.
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9.7 Die Herstellung der Flachen mit Bepflanzung ist gemiR den Festsetzungen

9.8

9.9

durchzufihren und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen und zu unterhalten.

Die im Plan als erhaltenswert gekennzeichneten Obstbdume sind wéhrend der
Bauphase durch Baumschutz nach DIN 18920 vor Beschadigungen zu
schitzen. '

Erdarbeiten

Erst bei tatsdchlichem Baubeginn darf die vorhandene Vegetation auf den
jeweiligen Grundstiicken entfernt werden. ‘

Der Oberboden (belebte Bodenmasse) ist in fachgerechten Bodenmieten
seitlich zu lagern und bei Herstellung der AuRenanlagen des Bauvorhabens
komplett wieder einzubauen. Bei langerer Lagerung sind die Bodenmieten mit
geeigneten Pflanzen (z.B. Senf) zu begriinen.

Bei Gelandeauffillungen innerhaib des Bebauungsgebietes, z.B. zum Zweck

des Erdmassenausgleichs oder der Geliandemodelierung, darf der humose

Oberboden ("Mutterboden") des Urgeléndes nicht iiberschiittet werden.

Fir Gelandeauffiillungen ist ausschlieBlich unbelasteter Unterboden
(Aushubmaterial) zu verwenden.

Der Aushub des Unterbodens darf nur abgefahren werden, wenn ein Einbau
innerhalb des gesamten Baugebiets aufgrund der Héhenverhaltnisse nicht
mehr mdglich ist.

Bei den erhaltenswerten Obstbdumen darf im Radius von 60 cm um den
Stamm kein Boden angeftlit werden.

Wahrend des Baubetriebes sind Vorkehrungen zum Grundwasserschutz zu
treffen, um Schadstoffeintrag (z.B. von Baumaschinen) zu verhindern.

Vor Herstellung der Auflenanlagen ist die stellenweise in der Bauphase
entstandene Bodenverdichtung durch Tiefenlockerung zu beseitigen.

Im Baugebiet anfaliender Bauschutt und sonstige Abfalie dlirfen nicht als An-
und Auffilimaterial von Geldndemulden, Baugruben, Arbeitsgraben etc.
verwendet werden.
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10.

10.1

10.2

10.3

10.4

Nachrichtliche Ubernahmen- § 9 Abs. 6 BauGB
Bodendenkmale
Im Bereich des Bebauungsplanes sind die ausfilhrenden Baufirmen bei

ErschlieBungs- und Erdarbeiten auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf}
§ 20 des Denkmalschutzgesetzes ("Zuféllige Funde") aufmerksam zu.machen.

‘Kontaktadresse:  Landesdenkmalamt, Archdologische Denkmalpflege,

Marienstralle 10 a, 79098 Freiburg, Tel. 0761/20712-0.
Diese Behorde ist auch hinzuzuziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte
Grenzsteine oder Ahnliches von den BaumaRnahmen betroffen sein sollten.
Grundwasserschutz
Nach Angaben der Gewasserdirektion Rhein, Bereich Offenburg betragt der

héchste bekannte Grundwasserstand ca. 148,02 m UNN. Der mittlere
Grundwasserstand betragt nach Beobachtungen von 1970 - 1997 146,80 GINN.

Auf bauliche Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstandes solite

wenn moglich verzichtet werden. Wenn in Sonderféllen aus zwingenden
Griinden auf das Bauen im Grundwasser nicht verzichtet werden kann, so ist
dies besonders zu begriinden. Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten
bekannten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebsicher
auszufihren.

Soweit bauliche MaBnahmen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes
vorgesehen sind (mittl. GW-Stand 146,80 m GNN), ist hierfir grundsatzlich
eine Erlaubnis und somit die Durchfiihrung eines wasserrechtlichen Verfahrens
erforderlich. :

Wassergefihrdende Stoffe

Der Grundwasserstand im Plangebiet liegt zeitweise hoher als 2,0 m unter
Gelandeniveau. Um Schéaden an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden, ist
fur diese Anlagen der statistische Nachweis der Auftriebsicherheit zu
erbringen. Grundlage hierfiir ist die Verordnung tber Anlagen zum Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen und Gber Fachbetriebe (Anlagenverordnung -
VAWS), sowie die technischen Regeln fiir brennbare Flissigkeiten (TRbF).

Altlasten

Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigen Erkenntnissen keine
Altlasten vor. Werden bei Erdarbeiten ungewshnliche Farbungen und / oder
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Geruchsemissionen (z.B. Mineralble, Teer usw.) wahrgenommen, so ist
umgehend das Landratsamt Ortenaukreis (Amt fir Umweltschutz; Amt flr
Wasserwirtschaft und Bodenschutz) zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an
dieser Stelle sofort einzustellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrdchtigungen des  Naturhaushaltes  nicht
ausgeschlossen  werden  koénnen, sind zudem = der  Unteren
Bodenschutzbehérde zu melden.

Die festgesteliten Bleigehalte iiberschreiten deutlich den in unkontaminierten
Bdden max. zu erwartenden Hintergrundgehalt von 50 mg Blei / kg Boden. Sie
iiberschreiten jedoch nicht den geltenden Priifwert Pges von 100 mg Blei /
kg Boden, ab dem Beeintrachtigungen von Schutzgiitern (z.B. spielende
Kinder, Nutzpflanzen) zu besorgen waren.

10.5 Empfehlung

Zur Minimierung der Schadstoffbelastung aus Heizungsanlagen werden nur
Gasheizungen (méglichst mit Brennertechnik) und schadstoffarme Heizungen
aus erneuerbaren Energietrdgern empfohlen.

10.6 Luftverkehrsgesetz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im
Bauschutzbereich des militdrischen Flugplatzes Lahr gem. §§ 12 ff LuftvVG.

Offenburg, den 25.01.1999

Dr. Bruder
Oberbiirgermeister
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