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A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 Abs.1 BauGB i. V. m. BauNVO

Rechtsgrundlagen

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

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

» Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

» Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581 ber. S. 698) geéandert durch Gesetz vom 29.07.2010
(GBI. S. 555)

2.1

2.1.1

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet WA

Die folgenden gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen sind in den festgesetzten WA ausgeschlossen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen. § 1 Abs. 6 BauNVO

MaB der baulichen Nutzung
Bestimmung des NutzungsmaBes

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die im zeichnerischen
Teil gekennzeichneten Grundflachenzahlen (GRZ), zuldssigen Gebaudeho-
hen, die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximale Grundflache der Gebau-
de. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2,3 BauNVO

Die Grundflache jedes einzelnen Gebaudes darf 200 m2 nicht Uberschreiten.
MaBgeblich ist die Grundflache gemaB § 19 BauNVO des jeweiligen Gebau-
des. Die gemaB festgesetzter GRZ zulassige Grundflache darf dabei nicht
Uberschritten werden. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2,3 BauNVO



2.2

2.2.1

2.2.2

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

5.1

Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Traufhéhe (TH) darf eine Héhe von 6,50 m Uber nattrlichem
Gelande (gemessen am tiefsten Anschnitt des Gebaudes an das nattirliche
Gelande auf der Gebaudesldseite bis zum Schnittpunkt der AuBenwandflache
mit der Oberkante Dachhaut) nicht tiberschreiten.
Die maximale Firsthéhe (FH) ist auf 10,00 m (gemessen am tiefsten Anschnitt
des Gebaudes an das natirliche Gelande auf der Gebaudestidseite bis zum
hdchsten Punkt des Daches) zu beschranken.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO

Die Hochstgrenze fiir die Gebaudehdhe (Traufthéhe und Firsthéhe) geman
2.2.1 kann bei Energiesparhdusern/Passivhdusern mit mindestens KfW 55
Standard um 0,25 m Uberschritten werden.

§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO

Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflache

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Als Bebauung sind nur Ein-
zelhduser zulassig. Dabei ist eine Gebdudelange von maximal 15 m zulassig.
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 4 BauNVO

Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflache zulassig. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO

Ausnahmsweise sind bei den Grundstlcken entlang des Kuhlagerwegs west-
lich der StraBe Am Hungerberg und entlang des Zeller Laubenwegs auch in
das natirliche Gelande integrierte Garagen und Carports auBerhalb der tber-
baubaren Grundstiickflache zuldssig, wenn eine Errichtung innerhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflache einen unverhaltnisméaBigen Aufwand oder ein
unverhaltnismaBigen Eingriff in das natlrliche Gelande bedeuten wirde. Sie
sind zu begrinen (Dachbegrinung). § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5
BauNVO

Griunflachen
Eine Uberfahrung des Talbachs durch Briicken als Grundstiickszufahrten ist
nur in den im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Bereich zulassig.

§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB
Eine Befahrung der &ffentlichen Grinflachen (private Grundstiickszufahrten)
entlang des Weges Kuhlager ist nur im Bereich der in der Planzeichnung fest-
gesetzten Grundstlickszu- und -abfahrten zuldssig. § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im zeichnerischen Teil zu Gunsten der Grundstlicke entlang der Schul-
stralBe festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte umfassen die Befugnis



5.2

6.1

6.2

fir die Hinterlieger, flr eine weitere Bebauung in der 2. Reihe eine gemeinsa-
me Zufahrt anzulegen und zu unterhalten. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die im zeichnerischen Teil zu Gunsten des Grundstlicks Flst.Nr. 8798/4 Gber
das Flurstick 8798/3 festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfasst die
Befugnis, auf dem Flurstiick 8798/3 fir die Eigentimer des Flurstiicks 8798/4
eine Zufahrt anzulegen und zu unterhalten. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Anpflanzen von Baumen, Begriinung

Private Freiflachen

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind géartnerisch zu gestalten; ab
350 m? GrundstlicksgrdBe ist mindestens ein mittelkroniger heimischer Laub-

baum oder ein Obsthochstamm zu pflanzen. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Flachdacher (bis 3° Neigung) von Gebauden sowie von Garagen einschlie3-
lich Carports sind zu begriinen. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

Rechtsgrundlage

» Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416)

1.1

1.1.1

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Gestaltung von Dachern

Zulassig sind Satteldacher und Pultdacher mit Gegenpult mit einer Dachnei-
gung bis 45°, sowie andere Dachformen, wenn sie sich in die Kubatur eines
Gebaudes mit Satteldach bis max. 45° Neigung einpassen.

Dachgauben und Dachaufbauten sind bei Dachern mit einer Dachneigung von
weniger als 28° nicht zulassig.

Bei Gebauden mit einer Dachneigung von mehr als 28° sind Dachgauben nur
als stehende Gauben mit Flachdach (max. 5 % Gefélle) oder als Satteldach-
bzw. Dreiecksgauben zulassig. Andere Dachaufbauten wie z.B. Dacherker
sind nur mit den aufgefihrten Dachformen zul&ssig.



2.1

2.2

2.3

3.1

Dachgauben und andere Dachaufbauten (z.B. Dacherker 0.4.) sind bis zu ei-
ner Gesamtbreite von maximal der Halfte der unter der Dachflache liegenden
Fassadenansicht zulassig. Die Ansichtsbreite einzelner Gauben und anderer
Dachaufbauten darf jeweils 4,50 m, die H6he 1,50 m nicht Gberschreiten. Die
Hohe wird bei Gauben und Dacherkern an der senkrechten AuBenwand der
Gaube vom Anschnitt der Dachhaut bis zur OK Dachhaut gemessen.

Bei vor die AuBenwand tretenden Bauteilen (Widerkehren) ist die H6he des
Bauteils in der Ebene der AuBenwand des Hauptgebaudes zu messen.

Die Gaubenform muss je Gebaude einheitlich ausgefihrt werden.

Dachgauben und andere Dachaufbauten haben von den seitlichen Dachran-
dern jeweils einen Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten. Der Abstand zwi-
schen den einzelnen Gauben oder anderen Dachaufbauten muss jeweils min
destens 1 m betragen.

Fassadenrlckspringe und Dacheinschnitte sind bis zu einer Breite von maxi-
mal 1/3 der Gesamtgebaudebreite, jedoch nicht mehr als 4,50 m, zulassig.

Gestaltung von Freiflachen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Befestigte Grundstiicksflachen wie z.B. Stellplatze, Zufahrten, Wege oder Ter-
rassen sind nur mit wasserdurchléassigen Oberflachenbefestigungen zulassig,
z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Rasengittersteinen, Kies 0.4.

Gelandeveranderungen auf Privatgrundstiicken auBerhalb von Gebauden dir-
fen von den bestehenden natirlichen Gelandehéhen um maximal 1 m abwei-
chen. Im Anschluss an die Nachbargrundstlcke sind Aufflllungen so durchzu-
fihren, dass die natirlichen Gelandeverhaltnisse méglichst wenig verandert
werden, maximal jedoch um 0,50 m.

Stitzmauern sind nur entlang des Weges Kuhlager im Bereich zwischen Zeller
Laubenweg und der StraBe Am Hungerberg als Begrenzung zur 6ffentlichen
StraBe und zur éffentlichen Grinflache hin zuldssig, und nur, sofern das natir-
liche Gelande abgestlitzt werden muss. Sie sind als Natursteinmauern auszu-
fihren und bis zu einer H6he von maximal 1,6 m zulassig. Eine Hinterpflan-
zung der Natursteinmauer mit einer Hecke aus heimischen Gehdlzen bis zu
einer Gesamthéhe (Summe der H6hen von Natursteinmauer und Hecke) von
maximal 1,80 m ist zul&ssig.

Gestaltung von Einfriedigungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Entlang der seitlichen und riickwartigen Grundstliicksgrenzen sind geschlos-
sene Zaune und Mauern hdéher als 1,50 m nicht zulassig.



3.2

4.1

Einfriedigungen entlang von &ffentlichen StraBen und Wegen sind bis zu einer
Hoéhe von 1,60 m zulassig. Dabei darf die Héhe eines gemauerten Sockels
0,80 m nicht Uberschreiten.

Stellplatzpflicht
§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO

Die Stellplatzpflicht wird im Bereich des Zeller Laubenweges Nr. 8 und 10,
dem Weg Kuhlager (FIst.Nr. 8798/4, 8798/3, 8792, 8800 und 8791), sowie §st-
lich anschlieBend entlang der StraBe Kuhlager (Nr. 4-22) auf 2 Stellplatze je
Wohneinheit festgesetzt.

HINWEISE

1.1

1.2

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissio-
nen (z.B. Mineraldle, Teer) wahrgenommen, so ist umgehend das Land-
ratsamt Ortenaukreis zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle so-
fort einzustellen.

Eine Versickerung bzw. eine naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung
ist aufgrund der steilen Lage des Gebietes nicht méglich. Entsprechend der
LfU - Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser - ist der Abfluss aus den
zusétzlich bebauten Flachen auf 15 I/s und ha zu drosseln. Die Einzelheiten
der Reduzierung des Abflusses z.B. mit Zisternen sind im Rahmen eines Ent-
wasserungsantrags mit dem Abwasserzweckverband abzustimmen.

Offenburg, den

Edith Schreiner
Oberbirgermeisterin



