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Bebauungsplan ,Hinter den Garten“ Stadtteil Elgersweier

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I. S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S.58)

4. Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) i. d. F. vom 10.11.2009
(GBI. S. 615) m. W. v. 01.03.2010

A Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 Abs.1 BauGB i. V. m. BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeine Wohngebiete WA

1.1.1 In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA werden die gemanB § 4
Abs.2 BauNVO zulassigen Laden, Schank- und Speisewirtschaften nur ausnahms-
weise zugelassen; die gemaB § 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden ausgeschlossen. § 1 Abs.5 BauNVO

2. MaB der baulichen Nutzung
2.1 Bestimmung des NutzungsmaBes
2.1.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die festgesetzten
Grundflachenzahlen (GRZ), Gebaudehdhen und die Zahl der Vollgeschosse.
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB u. § 16 Abs.2+3 BauNVO

2.1.2 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen, Stellplat-
zen, Zufahrten und sonstigen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO um héchstens 50 %
Uberschritten werden. § 19 Abs.4 BauNVO

2.1.3 Die Mindestbreite der Grundstlcke, d.h. der Abstand der seitlichen Grundsticks-
grenzen wird mit 15,00 m in den Randbereichen und mit 13,00 m in den Innenbereichen
des Gebietes festgesetzt. §9 Abs.1 Nr. 3 BauGB

2.1.4 Nebenanlagen sind im WA auBerhalb der Baugrenzen, innerhalb der privaten
Freiflachen, nur bis zu einer maximalen GrdéBe von 6m? zulassig. Innerhalb der festge-
setzten privaten Grinflachen sind Nebenanlagen nur bis zu einer maximalen GrdBe von
25m?2 zul@ssig. §9 Abs.1 Nr. 4 BauGB

2.2 Hobhe baulicher Anlagen
2.2.1 Fir die maximal 2-geschossig festgesetzte Bebauung sind Gebaude mit einer
Wandhéhe von héchstens 6,50 m (Oberkante StraBe bis Oberkante Dachhaut) und
einer Firsthohe von hdochstens 10 m (Oberkante ErschlieBungsstraBe bis Oberkante
Dachhaut am héchsten Punkt eines Pult- oder Satteldaches) zulassig.

§ 9 Abs.3 BauGB u. § 16 BauNVO

.



2.2.2 FuUr die zwingend 2-geschossig festgesetzte Bebauung sind Gebaude mit ei-
ner Wandhdhe von mindestens 5,00m und hdchstens 6,50 m (Oberkante StraBe bis
Oberkante Dachhaut) und einer Firsthéhe von héchstens 10 m (Oberkante Erschlie-
BungsstraBe bis Oberkante Dachhaut am héchsten Punkt eines Pult- oder Sattelda-
ches) zulassig. § 9 Abs.3 BauGB u. § 16 BauNVO

2.2.3 Die Héchstgrenze flur die Gebaudehéhe gemaB 2.2.1 gilt auch fir sonstige Anla-
gen, die die Dachflache tberragen (z.B. Sonnenkollektoren).
§ 9 Abs.3 BauGB u. § 16 BauNVO

3. Flachen fur Stellplatze und Garagen
Die Anlage von Garagen und Stellplatzen ist nur innerhalb der Baugrenzen und in-
nerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche zulassig.

§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

4. Verkehrsflachen
Grundstiickszu- und abfahrten sind nur in den in der Planzeichnung gekennzeichne-
ten Bereichen zuldssig; sie durfen nicht breiter als 5m je Grundstlck sein.

§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

5. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
5.1 Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen 1 und 2 dienen dem Aus-
gleich fur den Eingriff in die Landschaft durch Bebauung sowie der Ortsrandeingru-
nung und sind entsprechend Festsetzung 7.2.1 und 7.2.3 zu bepflanzen; innerhalb
der Ausgleichsflachen ist auch die Regenwasserriickhaltung sicherzustellen, in die
das anfallende Regenwasser des Baugebiets einzuleiten ist.

§ 9 Abs.1 Nr.14+20 BauGB

5.2  Die Regenwasserriickhaltung innerhalb der Ausgleichsflache 2 ist in Form
von 1,0 m tiefen, naturnah gestalteten und seitlich abgeflachten Mulden auszubilden,
innerhalb der Ausgleichsflache 1 in Form einer max. 0,5 m tiefen Senke und als
Schotter- und Wiesenflachen zu gestalten. Eine Eingriinung mit standortgerechten
Strauchgruppen ist vorzunehmen. § 9 Abs.1 Nr.14+20 BauGB

5.3 Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache 3 dient der Schaffung eines
ausreichenden Abstands zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflache und
kann bei einer eventuellen spateren Baugebietserweiterung Gberbaut werden. Sie
wird daher nicht in die naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen einbezogen.

Die Festsetzung wird auf maximal 10 Jahre zeitlich begrenzt. Als Folgenutzung soll
Wohnnutzung (WA) festgesetzt werden. Bis dahin ist sie entsprechend Festsetzung
A 7.2.1. zu bepflanzen. § 9 Abs.1 Nr.24+25a u. Abs. 2 BauGB

5.4  Externe Ausgleichsflachen
AuBerhalb des Geltungsbereichs liegende Flachen und MaBnahmen werden in Kapi-
tel D beschrieben.



6. Private Grinflachen
Die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflachen dienen der Nutzung als
Hausgarten. Innerhalb dieser Grinflachen sind bauliche Anlagen nur als untergeordne-
te Nebenanlagen in Form von Pergolen, Spielgeraten und Gerateschuppen aus-
nahmsweise zuldssig. Die untergeordneten Nebenanlagen missen dem Nutzungs-
zweck des Wohngebietes dienen und dirfen seiner Eigenart nicht widersprechen.

§9 Abs. 1 Nr.15 BauGB

7. Begrinung

7.1 Private Freiflachen

Die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen sind dauerhaft zu begriinen. Ab 350 m2
Grundstlcksflache ist mindestens ein mittelkroniger heimischer Laubbaum oder ein
Obsthochstamm zu pflanzen. § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

7.2. Offentliche Griinflachen und Ausgleichsflachen

7.2.1 Die Flache 2 ist seitlich mit Gehdlzgruppen aus heimischen Laubbaumen und —
strauchern zu bepflanzen; die Funktionsfahigkeit der Regenriickhalteanlagen darf da-
durch nicht beeintrachtigt werden. §9 Abs.1 Nr.25a BauGB

7.2.2 Die Flache 3 wird zunachst als extensiv gepflegter Wiesenstreifen angelegt. Falls
nach 10 Jahren keine Baugebietserweiterung stattfindet, wird dieser Streifen zur Orts-
randeingrinung mit standortangepassten Baumen und Strauchern bepflanzt.

§ 9 Abs.1 Nr.25a u. Abs.2 BauGB

7.2.3 Die Flache 1 ist am Rand des Retentionsbereichs mit Gehdlzgruppen aus heimi-
schen Laubbaumen und —strauchern zu bepflanzen; die Funktionsfahigkeit der Regen-
rickhalteanlagen darf dadurch nicht beeintrachtigt werden. AuBerhalb des Retentions-
bereichs nach Westen hin sind hochstammige Obstbaume auf einer extensiv zu pfle-
genden Wiese anzupflanzen. Pflanz- und Pflegevorgaben gemaB den Ausfihrungen im
Umweltbericht sind zu beachten. § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

7.3 Béaume

7.3.1 Die festgesetzten Baume sind zu erhalten und vor schadigenden Einflissen zu
schitzen. Ihr Wurzelbereich ist auf einer Flache von mindestens 2x2m von Versiege-
lung freizuhalten. § 9 Abs.1 Nr.25a+b BauGB

7.3.2 Auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen bzw. Erhalten von Baumen sind
standortgerechte und heimische Laubgehdlze zu verwenden und dauerhaft zu schitzen
(empfehlende Gehdlzliste s. Umweltbericht). § 9 Abs.1 Nr.25a+b BauGB

8. Leitungsrecht

Die in der Planzeichnung festgesetzten Leitungsrechte beinhalten die Anlage und

Unterhaltung jeweils einer unterirdisch verlegten Regenwasserableitung durch den
stadtischen Eigenbetrieb Stadtentwésserung; die Leitung darf nicht mit Gebauden
Uberbaut werden. § 9 Abs.1 Nr.21 BauGB



B Ortliche Bauvorschriften
§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 74 Abs.1 bis 7 LBO

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1 Dachgestaltung

1.1.1 Im Geltungsbereich sind Dacher von 3° - 40° Neigung zulassig; Flachdacher sind
nur zulassig, wenn sie begriint werden.

1.1.2 Doppelh&user sind mit Satteldéachern von 30° Neigung zu erstellen; andere Dach-
formen und —neigungswinkel im Rahmen der Vorschrift 1.1.1 sind nur zulassig, wenn sie
fur alle aneinandergrenzenden Hauseinheiten einheitlich ausgeflhrt werden.

1.1.3 Dachgauben und Dacheinschnitte sind unterhalb einer Dachneigung von 28° nicht
zulassig. Bei Dachneigungen ab 28° sind Gauben nur als stehende Gauben mit Flach-
dach oder als Satteldach- bzw. Dreiecksgauben zuldssig. Die Gesamtlange der Gauben
darf max. die Halfte der unter der Dachflache liegenden Gebaudeseite betragen. Die
Hohe der Gauben darf 1,5 m (Oberkante Dachhaut Hauptdach bis Oberkante Dachhaut
Gaubendach) nicht Gberschreiten.

1.1.4 Dachdeckungen aus Blei-, Kupfer- oder Zinkblech miissen beschichtet oder &hn-
lich behandelt sein, damit ein Schadstoffabtrag durch Regenwasser vermieden wird.

1.1.5 Décher von Nebengebduden, Garagen und Carports sind entweder als Flachda-
cher auszufiihren und zu begriinen oder mit mindestens 25° Neigung im gleichen Dach-
material wie das Hauptgebaude.

2. Gestaltung von Freiflachen und Einfriedigungen
2.1  Bei der Anlage befestigter Flachen wie z.B. Stellplatze, Zufahrten oder Wege sind
nur wasserdurchlassige Befestigungen zulassig.

2.2 Gelandeveranderungen auf Privatgrundstiicken auBerhalb von Gebauden dirfen
von den bestehenden natilrlichen Gelandehéhen um héchstens 0,80 m abweichen.

2.3  Einfriedigungen an 6ffentlichen StraBen sind nur bis zu einer H6he bis max 1.00m
tber Gehwegniveau zuldssig. Sonstige Einfriedigungen dirfen maximal 1,50 m hoch
sein und sind mit Laubgehdlzen vollstandig zu begrinen.

3. Anlagen zum Sammeln und Versickern von Niederschlagswasser

Die Ableitung des von Dachern und Flachenbefestigungen anfallenden Regenwassers in
die Regenwassermulde auf 6ffentlichem Grund ist im Bereich westlich der Sportplatz-
straBe durch die Anlage von offenen (Pflaster)rinnen oder Rasenmulden zu sichern. Ost-
lich davon wird das anfallende Oberflachenwasser zunachst unterirdisch gesammelt.
Das gesamte Oberflachenwasser wird dann Uber die Flache 2 in Regenwassermulden
zur Versickerung in Flache 1 geflhrt.



C Nachrichtlich Ubernommene Festsetzungen aufgrund anderer Rechtsvor-

schriften
§ 9 Abs.6 BauGB

1. Denkmalschutz

Falls bei Erdarbeiten Bodenfunde zutage treten oder Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenz-
steine, Gewdlbebrlicken 0.4. betroffen sein sollten, ist die Denkmalschutzbehdrde ge-
maB § 20 DSchG unverziiglich zu benachrichtigen

2. Altlasten

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen (z.B.
Mineral6le, Teer) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Ortenaukreis zu
unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

3. Wasserschutzgebiet
Auf die Beachtung der Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet Schutterwald der
Wassergewinnungsanlage der Gemeinde Schutterwald wird hingewiesen.



D Externer Ausgleich — vertragliche Regelungen
§ 9 Abs.1a BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

1. Die auBerhalb des Geltungsbereichs direkt stidlich an MaBnahmenflache 1
grenzende Flache dient der Férderung wertvoller Vogelarten der Streuobstwiesen.
Hier werden hochstammige Obstbaume auf einer extensiv zu pflegenden Wiese an-
gepflanzt. Zusatzlich werden im Randbereich Hecken- und Saumstrukturen angelegt.
Die genaue Lage und GrdBe, sowie genaue Pflanz- und Pflegevorgaben sind im
Umweltbericht dargestellt.

2. Die weiteren stdlich des Geltungsbereichs befindlichen Flachen dienen der
Férderung wertvoller Vogelarten der Streuobstwiesen. Hier werden bereits beste-
hende Obstwiesen gesichert. In gréBeren Bestandeslicken werden Jungbdume
nachgepflanzt. Im Altbestand werden zusétzlich Nistkdsten gemal den Angaben im
Umweltbericht angebracht. Die genaue Lage und GrdBe, sowie genaue Pflanz- und
Pflegevorgaben sind im Umweltbericht dargestellt.

3. Zum vollstandigen Ausgleich der Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft

werden zusatzlich externe AusgleichsmaBnahmenflachen aus dem stadtischen Oko-
konto herangezogen. Die genaue Lage und GrdBe ist im Umweltbericht dargestellt.

Offenburg, den

Edith Schreiner
Oberblrgermeisterin



