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zum Bebauungsplan der Gemeinde Friesenheim fiir das Gewann
"Kappelberg", Ortsteil Heiligenzell

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 (1) BBauG

Die Art und das MaB der baulichen Nutzung

gem. § 9 (1) Ziffer 1 BBauG i. V. mit §§ 1 bis
21 a BauNVvoO.

Wie im "Zeichnerischen Teil" niher dargestellt, werden
die Bauflachen des Bebauungsplanes als

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO und Fliche fiir
den Gemeinbedarf gem. § 9 (1) Ziffer 5 BBaugG,

hier: Einrichtungen fiir soziale und kulturelle Zwecke,
festgesetzt.

Gem. § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, daB im Allge-
meinen Wohngebiet Nutzungsarten gem. § 4 (2) Ziffer 2,
dies sind: die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st&-
renden Handwerksbetriebe, nicht zuldssig sind.

Gem. § 1 (6) 1. BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet
Ausnahmen gem. § 4 (3) Ziffer 2 bis 6 BauNVO nicht zu-
lassig.

Gem. § 4 (4) BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet je
Wohngebdude nicht mehr als 2 Wohnungen zuldssig.

Das MafB der baulichen Nutzung wird durch Eintragungen
der Grundflédchenzahl, der GeschoBflichenzahl und der
Zahl der Vollgeschosse im "Zeichnerischen Teil" fest-
gesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird gem. § 17 (4) BauNVO
als Hochstgrenze festgesetzt.

In den durch Einschrieb in der Nutzungsschablone

ITI = I + ID/I + IU ndher gekennzeichneten Bereichen
ist eines der anzurechnenden Vollgeschosse nur zuge-
lassen im Dachraum oder im UntergeschoS.

Die Bauweise, die iiberbaubaren und nicht berbaubaren
Grundstucksflachen, die Stellung und HGhenlage der
baulichen Anlagen

gem. § 9 (1) ziffer 2 bzw. § 9 (2) BBauG i. V. mit
§§ 22 und 23 BauNVvO

Entsprechend der Eintragung in den Nutzungsschablo-
nen wird in den mit o gekennzeichneten Gebieten als
Bauwelise die "Offene Bauweise" gem., § 22 (2) BauNVO
festgesetzt.
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Entsprechend der Eintragung in den Nutzungsschablonen

wird in den mit gekennzeichneten Gebieten als Bau-
weise die "Offene Bauweise" gem. § 22 (2) BauNVO fest-
gesetzt., Zuldssig sind nur Einzelhduser.

Entsprechend der Eintragung in den Nutzungsschablonen
wird in den mit gekennzeichneten Gebieten als Bau-
weise die "Offene Bauweise" gem. § 22 (2) BauNVO fest-
gesetzt. Zuldssig sind nur Doppelhduser.

Entsprechend der Eintragung in den Nutzungsschablonen
wird in den mit gekennzeichneten Gebieten als Bau-
weise die "Offene Bauweise" gem. § 22 (2) BauNVO fest-
gesetzt. Zuldssig sind nur Einzel- oder Doppelh&user.

Entsprechend der Eintragung in den Nutzungsschablonen
wird in den mit g gekennzeichneten Gebieten als Bau-
weise die "Geschlossene Bauweise" gem. § 22 (3) BauNVO
festgesetzt.

Entsprechend der Eintragung in den Nutzungsschablonen
wird in den mit a gekennzeichneten Gebieten als Bau-
weise die "Abweichende Bauweise" gem. § 22 (4) BauNVO
festgesetzt.

Abweichend von der offenen Bauweise wird einseitige
Grenzbebauung festgesetzt. Im "Zeichnerischen Teil"
ist festgesetzt an welche Grundstiicksseite und von
welcher Richtung an die Grundstilicksseite herangebaut
werden muf,

Die iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind gem. § 23
BauNVO mit Baugrenzen festgesetzt.

Auf den nicht ilberbaubaren Grundstiicksfladchen sind
gem. § 23 (5) BauNVO Nebenanlagen im Sinne des § 14
(1) BauNVO unzuldssig.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch eine Rich-
tungsangabe (Pfeil in Firstrichtung) in der Planzeich-
nung verbindlich festgesetzt. Die HOhenlage dexr Haupt-
gebdude ist in den beigefiigten Schnitten oder in Ein-
zelfallen im "Zeichnerischen Teil" durch Angabe der
max. HOhe ilber NN der Oberkante des RohfuBbodens im
Erdgeschol festgesetzt.
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Die Fl&dchen fiir Stellplédtze und Garagen mit ihren Ein-

fahrten
gem. § 9 (1) zZiffer 4 i. V. mit §§ 12 BauNVO

Garagen und iiberdachte Stellpldtze sind nur auf den im
7eichnerischen Teil ausgewiesenen Flachen und innerhalb
der {iberbaubaren Grundstiicksfldchen zuléssig. -

Freistehende Garagen oder angebaute Garagen

sind nur zuldssig, wenn die Hohe der aufgehenden wand i
talseits im Mittel gemessen nicht mehr als 3,5 m be-

tragt. Als Wandhdhe gilt das MaB von der festgelegten
Gelindeoberfliche bis zum Schnittpunkt der Wand mit

der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluf der Wand.

Soweit keine seitlichen Zufahrten geschaffen werden,
ist fiir Garagen ein Mindestabstand zur 6ffentlichen
Verkehrsfli3che von 5,00 m einzuhalten.

Fiir Stellpldtze ist ein Mindestabstand von 0,50 m
zur Offentlichen Verkehrsfldche einzuhalten.

Die Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind

gem. § 9 (1) Ziffer 10 BBauG

Die im "Zeichnerischen Teil" dargestellten
Sichtflichen sind von jeglicher Nutzung _
iiber 0,80 m Hohe iiber Fahrbahnoberkante der angrenzen-
den StraBen freizuhalten.

Die Verkehrsfldchen sowie der Anschlufl der Grundsticke
an die verkehrsflache

gem, § 9 (1) Ziffer 11 BBauG

Fiir die im Plan nidher bezeichneten befahrbaren Wohnwe-

ge sind geschwindigkeitsmindernde und die Aufenthalts-
funktion betonende MaBnahmen durchzufiihren. Thre Fest-
stellung erfolgt in Abstimmung mit den Grundstiickszufahr-
ten vor dem Endausbau der befahrbaren Wohnwege in einer
Detailplanung.

Die Fithrung von Versorgungsleitungen
gem. § 9 (1) zZiffer 13 BBauG

Die niederspannungsseitige Stromversorgung erfolgt iUber
ein unterirdisches Kabelnetz.
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Die 6ffentlichen Griinflichen
gem. § 9 (1) Ziffer 15 BBauG

Bauliche Anlagen sind auf den in der Planzeichnung
dargestellten &ffentlichen Griinfldchen (Kinderspiel-
platz) nur zuldssig, soweit sie der Funktion des
Kinderspielplatzes dienen.

Die mit Leitungsrechten zu belastenden Flichen
gem. § 9 (1) Ziffer 21 BBauG

Die mit 1lr bezeichneten und im "Zeichnerischen Teil"
ndher gekennzeichneten Fl&chen sind mit einem Leitungs-
recht zu Gunsten der jeweils angrenzenden Grundstiicke
zu belasten.

Das Leitungsrecht dient der Sicherung einer ordnungs-
gemdBen Grundstiicksentwédsserung.

Das Anpflanzen von Bdumen
gem. § 9 (1) Ziffer 25 a BBauG

In dem im "Zeichnerischen Teil" durch Einschrieb ndher
bestimmten Umfang sind hochstdmmige, einheimische Laub-
bdume zu pflanzen und zu unterhalten.

Bei Ausfall von Pflanzen ist angemessener Ersatz zu
leisten. Von den angegebenen Standorten kann gering-
figig abgewichen werden.

Je Grundstlick ist mindestens ein mittelgroBer, einhei-
mischer Laubbaum anzupflanzen und zu unterhalten. Vor-
geschlagen werden Vogelbeerbaum, Feldahorn, Hainbuche,
Mehlbeere, Kirsche, Obstbdume als Hochstamm. Ausgenom-

men von dieser Regelung sind Grundstiicke unter 400,00 gm.

Bel Grundstiicken iiber 700,00 gm sind mindestens zwei
mittelgroBe einheimische oder ein groBkroniger einhei-
mischer Laubbaum - vorgeschlagen werden Spitzahorn,
Eiche, Kastanie, Ulme, Linde, NuBbaum - anzupflanzen
und zu unterhalten. Bei Ausfall von Pflanzen ist ange-
messener Ersatz zu leisten. Vorhandene Bdume sind so-
weit irgend moéglich zu erhalten. Der Erhalt von Bdumen
ersetzt entsprechend die Verpflichtung zur Neuanpflan-
Zung.

In den im "Zeichnerischen Teil" mit pfg 1 bezeichneten
Pflanzstreifen ist eine hangartige B&schungsbepflan-
zung mit Hundsrose, Schlehe wolligem Schneeball, Wild-
Kirsche u. &. standortgemdBen Pflanzen anzulegen und zu
unterhalten. Bestehende Pflanzen sind entsprechend zu
integrieren. Bei Ausfall von Pflanzen ist entsprechen-
der Ersatz zu leisten.




1.9.4

1.10.0
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1.10.2

2.1.3

In den im "Zeichnerischen Teil" eingetragenen und mit
Pfg 2 markierten Pflanzstreifen sind je angefangene .
30,00 m Grenze drei mittelgrofe einheimische Laubbiume

zu pflanzen und zu unterhalten. Die Abstandsbestimmungen

des Nachbarrechtgesetzes sind dabei zu beachten. Bei

Ausfall von Pflanzen ist angemessener Ersatz zu leisten.

Die im Pflanzstreifen pfg 2 anzupflanzenden B3ume k&nnen

auf die nach ziffer 1.9.2 anzupflanzenden B&ume angerech-

net werden. Hinsichtlich der vorgeschlagenen Baumarten

wird auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 1.9.1 verwiesen.

Die Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitz-
mauern soweit sie zur Herstellung des StraBenkdrpers
erforderlich sind

gem. § 9 (1) Ziffer 26 BBauG

Die im "Zeichnerischen Teil" ndher dargestellten Stras-
senboschungen werden mit einer Neigung von 1 : 1,5 oder
flacher hergestellt.

Die sldlich der Gemeindebedarfsfldche gelegene Stiitz-
mauer ist zur Herstellung des StraBenkdrpers notwendig.
Sie ist entsprechend den Auflagen des Denkmalamtes in
ihrem &uBeren Erscheinungsbild und ihrer Hohe der alten
Stiitzmaver bzw. den verbleibenden Teilstlicken anzupassen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 9 (4) BBauG in Verbindung mit § 73 LBO

Dacher

Zuldssig sind im gesamten Geltungsbereich ausschlieBlich
Satteldécher, Kriippelwalmddcher und gegeneinander ver-
setzt Pultdacher. Flr freistehende Garagen sind nur Sat-
teldédcher und Flachddcher zulassig.

Soweit von den Geldndeverhdltnissen her méglich, sind
Garagen mit Flachd&dchern mit einer Erdiiberdeckung zu
versehen.

Die Dachneigungen fiir geneigte Ddcher sind im "Zeichne-
rischen Teil" durch Eintrag in der Nutzungsschablone ver-
bindlich festgesetzt. - Bei Garagen mit Satteldachern ist die Dachneigung
des Hauptgebdudes einzuhalten.

Die Dacheindeckung bei geneigten Dachern ist flir Haupt-
und Nebengebaude in Farbe und Materialwahl einheitlich

zu gestalten.

Geneigte D&dcher sind mit roten bis rotbraunen Dachein-
deckungsmaterialien zu bedecken; unzuldssig sind da-

bei Wellplatten sowie Blech.

Materialien, die zur Energiegewinnung auf dem Dach an-
gebracht werden und sich durch ihr &duBeres Erscheinungs-
bild von der iibrigen Dacheindeckung unterscheiden (z. B.
Sonnenkollektoren), sind zulassig, wenn sie 30 % der
zugehoOrigen Dachfldche nicht Uberschreiten.



2.2.0
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Traufilberstédnde geneigter Dadcher miissen mindestens 0,5 m,
Dachiibersté&dnde im Ortgangbereich mindestens 0,3 m be-
tragen. Bei Grenzbau sind Ausnahmen hiervon zuldssig.

Dachaufbauten miissen einen Abstand von 2,50 m von den
Giebelgesimsen einhalten. Ihre L&dnge darf die Halfte
der jeweils zugehOrigen Gebdudeladnge nicht ilberschrei-
ten. Dacheinschnitte sind auf ein Drittel der zugehOri-
gen Gebdudeldnge beschréankt.

Traufhohe

Fir Gebdude, deren GeschoBfzahl in der zugehdrigen Nut-
zungsschablone mit II=I+ID/I+IU bezeichnet sind, gilt
folgendes: Soweit in den zum Bebauungsplan zugehdrigen
Geldndeschnitten nichts anderes bestimmt ist, darf die
Traufhohe die max. zuldssige ErdgeschoffuBbodenhdhe um
héchstens 3,50 m Ubersteigen. Gemessen wird die Trauf-
hohe von der Oberkante des RohfuBbodens im ErdgeschofB
bis zum Schnittpunkt zwischen der Gebdudeflucht (Haus-
grund) und der Unterkante der Dachhaut. Dariiberhinaus
darf die im Mittel gemessene Traufhodhe talseits - be-
zogen auf die bestehende Geldndeoberfldche - 6,00 m
nicht Ubersteigen.

Soweit in den zum Bebauungsplan zugehdrigen Gelande-
schnitten nichts anderes bestimmt ist, darf fiir alle
ibrigen unter 2.2.1 nicht genannten Gebdude die Trauf-
hohe - gemessen von der Oberkante des RohfuBbodens im
ErdgeschoB bis zum Schnittpunkt zwischen der Gebaude-
auBenflucht und der Unterkante der Dachhaut - je zu-
ldssigem VollgeschoB 3,00 m betragen. Ausgenommen von
dieser Regelung ist das alte Klostergebdude.

Kniestocke sind im Rahmen der vorgegebenen Geb#dudehthen zuldssig. Ent-
steht ein Kniestock aufgrund eines Fassadenversatzes, so darf er eine
Hohe von 1,20 m nicht berschreiten. Der Kniestock wird-
gemessen am Schnittpunkt der AuBenwand zwischen Unter-
kante Dachhaut und Oberkante begehbarem Dachgeschofifu3-
boden. Ausnahmen von dieser Regelung ko&nnen zur Anglei-
chung hoéhenversetzter Traufen zugelassen werden, im Fall,
daB 2 Traufen an einer gemeinsamen Grenze zu liegen kom-
men.

Firsthohe

Die Firsthohe darf die max. zuldssige ErdgeschoffuBbo-
denhdhe um nicht mehr als 10,00 m ibersteigen.

Bauteile, Verkleidungen und Verglasungen

Mit Ausnahme der Fenster- und Tiro6ffnungen sind grell-
farbige Bauteile, Verkleidungen und Verglasungen an Ge-
bduden und Garagen sowie innerhalb der Grundstlicke,

z. B. als Regen-, Windschutz- und Sonnenddcher und als
Balkonbriistungen, nicht zulé&ssig.
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Einfriedigungen

Fiir die straBenseitige Einfriedigung der Grundstiicke
sind zulédssig:

a) Rasenkantensteine,
b) Lebende Hecke oder Strauchpflanzungen,

c) Holzziune mit senkrechter Gliederung in einer
Hohe von max. 1,00 m vom Boden aus gemessen.

d) Verputzte oder geschlemmte Mauern, Sichtbetonmauern oder Bruch-
steinmauern mit einer einfachen pultfdrmigen
Mauerabdeckung (Ziegel oder dergleichen) in
einer Hohe von max. 1,00 m von der Verkehrs-
fliche aus gemessen. Soweit es sich bei den
Einfriedigungen um Stiitzmauern handelt konnen
Ausnahmen von der Hdhenbeschrankung zugelas-
sen werden.

Fiir die seitlichen und riickwdrtigen Grundstiicksein-
friedigungen sind nur gemeinsame Maschendraht- und
Holzzdune bis 1,25 m Hdhe zugelassen. Sie konnen
durch Heckenpflanzungen beidseits verdeckt werden.

Milltonnenabstellplatze

Miilltonnenabstellplitze auf den privaten Grundsticken
sind gegen Einblick abzuschirmen. Sie sind entweder
in Bauteile einzubeziehen oder durch Hecken zu um-
pflanzen.

Die Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten
Grundstiicke

Die unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke zwi-
schen der StraBe und den Gebiuden sind als Vorgarten
landschaftsgirtnerisch in Form von Rasenfldchen mit
lockeren Stauden und Buschgruppen zu gestalten. Als
Baumpflanzungen wird empfohlen, nur einheimische
Laubbdume vorzusehen.

Antennenanlagen

Je Gebidude ist nur eine Antenne zulédssig.

Bauvorlagen

In samtlichen Ansichten und Schnitten sind der be-
stehende und geplante Geldndeverlauf darzustellen.




3 KENNZEICHEN, VERMERKE, HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

3.1.0 Die Hd8henlage der anbaufihigen Verkehrsfldchen

Fulal Die Ausbildung und Hdhenlage der offentlichen Verkehrs-
flichen sowie die HOhe und AnschluBmdglichkeit an den
Sffentlichen StraBenkanal miissen vor Einreichung der Bau-
unterlagen beim Bauamt der Gemeinde Friesenheim erfragt werden.

320 Leitungsdimensionierung von AnschluB- und Hausinnen-
leitungen zur Wasserversorgung

3.2.1 Zur Gewdhrleistung eines ausreichenden Versorgungs-
druckes sind in dem im Wasserversorgungsentwurf dar-
gestellten Umfang die AnschluB- und Hausinnenlei-
tungen so zu dimensionieren, daB an der hochsten
Zapfstelle innerhalb des Hauses noch ein Druck von
mindestens 1 bar vorhanden ist.

3.3.0 Bauschutzbereich Flugplatz Lahr:

3.3.1 Der Bebauungsplan beriihrt den Bauschutzbereich des Flug-
platzes Lahr. Die Bestimmungen der §§ 12 ff Luft VG
sind einzuhalten. Die Aufstellung von Baukrédnen ist ge-
nehmigungspflichtig. Mit Beldstigungen durch den Flug-
betrieb ist zu rechnen. Der Bebauungsplan ist in Kennt-
nis dieser moglichen Beeintrdchtigung erstellt. Gegen
den Bund sind keine Rechtsanspriiche, die mit Beein-
tridchtigungen durch den Flugbetrieb begriindet werden,
moglich.

Friesenhoim, den o9 . Freiburg, den 01.10.1984

Planungsbiiro Husserl + Fischer
GlinterstalstraBe 32
7800 Freiburg




