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BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN "AM KAHNERBERG II"
ORTSTEIL OBERWEIER DER GEMEINDE FRIESENHEIM,
ORTENAUKREIS VOM 29.09.1995
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FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB, BauNVO, § 73 LBO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

GemaB § 1 (6) BauNVO werden Ausnahmen nach § 4 (3) Ziffer 4
(Gartenbaubetriebe) und Ziffer 5 (Tankstellen) BauNVO aus-
geschlossen.

Nebenanlagen

Nebengebdude sind nur innerhalb der bebaubaren FFldche zuge-
lassen. Sie sind nur zul#ssig als Holzkonstruktion oder in
der Ausfithrungsart des Hauptgebdudes.

Grundflachenzahl

Anstelle von § 19 (4) Satz 2 BauNVO gilt:

Die zuldssige Grundfliache darf durch die Grundfldche der in
§ 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um hochstens
0,2 uberschritten werden.

Gebaudehohen

Die H6he der baulichen Anlagen wird gemdB § 18 BauNVO in
Verbindung mit § 16 (4) BauNVO als Hochstgrenze wie folgt
festgesetzt.

Die Oberkante des RohfuBbodens im ErdgeschoB darf die in
den beigefiigten Schnitten angegebenen HShen iiber NN nicht
ibersteigen. Bei Doppelhausgruppen gilt die angegebene Hohe
fiir beide Hauser.

Die Traufhthe darf 3,8 m nicht iubersteigen.

Unterer Bezugspunkt ist dabei die Oberkante des
RohfuBbodens im ErdgeschoB. Oberer Bezugspunkt ist der
Schnittpunkt der AuBenseite der aufgehenden Wand mit der
Unterkante der Dachhaut.

Die Firsthohe darf die zuldssige Traufhohe um max. 5,0 m
ibersteigen.

Der Kniestock darf, gemessen ab Oberkante des RohfuBbodens
im DachgeschoB bis zum Schnittpunkt der AuBenseite der
Umfassungswand mit der Unterkante Dachhaut eine HOhe von
1,20 m nicht uberschreiten.




Abweichende Bauweise

In den in den Nutzungsschablonen mit aj bezeichneten
Gebieten wird gemiB § 22 (4) BauNVO eine abweichende
Bauweise wie folgt festgesetzt:

a) wie in der offenen Bauweise sind nur Einzelhiduser oder
Doppelhduser zugelassen

b) abweichend von der offenen Bauweise gilt fur Grenz-
garagen folgendes:

Innerhalb der im Plan durch Einschrieb Ga markierten
Fldchen fiir Garagen koénnen diese an die Grenzen gebaut
werden. Hierbei entfallen die Abstandsflédchen fur
Garagen einschlieBlich Nebenraumen und Hobbyrdumen, wenn
eine Gesamthdhe von 6,0 m, eine Wandflache zur
Nachbargrenze von 30 gm und eine Traufhdéhe von 3,0 m
nicht iiberschritten werden.

Tn den in den Nutzungsschablonen mit ap bezeichneten
Gebieten wird gemaB § 22 (4) BauNVO eine abweichende
Bauweise wie folgt festgesetzt:

a) wie in der offenen Bauweise sind nux Doppelhduser
zugelassen

b) abweichend von der offenen Bauweise gilt fiur Grenz-
garagen folgendes:

Tnnerhalb der im Plan durch Einschrieb Ga markierten
Flichen fiir Garagen konnen diese an die Grenzen gebaut
werden. Hierbei entfallen die Abstandsfldchen fur
Garagen einschlieBlich Nebenr&dumen und Hobbyrdumen, wenn
eine Gesamthdhe von 6,0 m, eine Wandfldche zur
Nachbargrenze von 30 gm und eine Traufhohe von 3,0 m
nicht iiberschritten werden.

Garagen und Stellplatze

Garagen sind nur innerhalb der uberbaubaren
Grundstiicksflichen oder innerhalb dafiir im Zeichnerischen
Teil mit Ga gekennzeichneten Fldchen zuldssig.
Erdiiberdeckte, begriinte Hanggaragen sind auch auf den
nichtiiberbaubaren Fladchen zugelassen.

Of fene, nicht iiberdeckte Stellpldtze sind im gesamten
vorderen Grundsticksbereich bis zur hinteren Bauflucht
zulidssig. Im Vorgartenbereich jedoch nur dann, wenn bei
straBenparalleler Anordnung zwischen Verkehrsflache und
Stellplatzbereich ein mit Baumen und Strauchern begriinter
Gartenbereich in einer Mindesttiefe von 1,5 m verbleibt
oder bei senkrechter Anordnung zur StraBe nach jeweils

3 Stellplédtzen ein baumbestandener Griunstreifen von
mindestens 2 m Breite folgt.
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Je Grundstiick sind max. 2 Garagen oder eine Doppelgarage
in Form von selbstdndigen Baukorpern zuldssig. Sind dariiber
hinaus weitere notwendige Stellpldtze erforderlich, so sind
diese entweder im Hauptgebdude zu integrieren oder in Form
von Stellpldtzen auszuweisen.

Seiten- oder Riickwdnde von Einzelgaragen, die an den
O6ffentlichen Raum angrenzen, sind zu beranken oder ander-
weitig zu begriinen.

Die Dachneigung von Garagen muf3 mit der des Hauptgebdudes
iibereinstimmen. Fiir erdiiberdeckte, begriinte Hanggaragen
sind dariiber hinaus Flachddcher zugelassen.

Garagen, die beidseitig einer gemeinsamen Grenze auf
zwel benachbarten Grundstiicken erstellt werden, sind

in H8henentwicklung, Dachneigung, Material und Farbe

der Dacheindeckung und Farbgebung insgesamt aufeinander
abzustimmen. Vorstehende Festsetzung gilt analog filir die
Angrenzung zwischen Garagen und Nebenanlagen wie z.B.
Umspannstationen, Gartenhduser, u.a.

Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen diirfen eine Lange von
10 m nicht Uberschreiten.

Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden

Fiir Einzelhduser sind maximal 3 Wohnungen und fir Doppel-
hduser maximal 2 Wohnungen je Wohngebdude zuléssig.

Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Die im "Zeichnerischen Teil" dargestellten Sichtfelder
miissen aus Griinden der Verkehrssicherheit fur
wartepflichtige Kraftfahrzeuge, Radfahrer und FuBlgdnger
zwischen 0,80 m und 2,50 m HOhe von standigen
Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freige-
halten werden. Bdume, Lichtmasten und &hnliches sind inner-
halb der Sichtfelder moglich, sie dirfen wartepflichtigen
Fahrern, die aus dem Stand einbiegen wollen, die Sicht auf
bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrs-
teilnehmer jedoch nicht verdecken.

Verkehrsfldchen

Wie im "Zeichnerischen Teil" ndher dargestellt, werden die
inneren ErschlieBungsstraBen des Plangebietes als
verkehrsberuhigter Bereich gemaB § 42 (4a) StVO
festgesetzt.
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Fiihrung von Versorgungsleitungen

Die niederspannungsseitige Stromversorgung und die
fernmeldetechnische Versorgung erfolgen uber ein
unterirdisches Kabelnetz. Freileitungen sind unzuldssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Reduzierung der Flachenversiegelung

Befestigte Flichen sind auf ein Minimum zu beschrénken.
Sie sind mit Gefdlle zu den angrenzenden Grinflachen
herzustellen.

Die Stellplatzfldchen, Zugdnge, Zufahrten und grund-
stiicksinternen Wegefldchen miissen wasserdurchldssig
befestigt werden (z.B. als Pflasterfldchen im Sandbett
mit groBeren Fugen/Rasenfugen oder Schotterrasen). Nicht
zugelassen sind geschlossene Oberfldchen, wie z.B.
Asphalt, Beton oder dergleichen.

Riickhaltung des Dachflichenwassers - Empfehlung

Es wird empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende
Regenwasser iiber ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen
zu leiten. Das Fassungsvermdgen sollte mindestens 40 1/gm
bedachte Grundfliche betragen. Die Anlagen sind durch
einen Uberlauf an das Ortliche Entwadsserungssystem
anzuschlieBen. Die Entnahme von Brauchwasser fiir die
Gartenbewdsserung, fir Toilettenspiilung und
Waschmaschinen ist zul#dssig. Die Einrichtung eines
entsprechenden Brauchwassernetzes wird empfohlen.

Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern

In dem im Zeichnerischen Teil durch Eintrag von Einzel-
biumen niher bestimmten Umfang sind hochstdmmige,
einheimische Laubbdume zu pflanzen und zu unterhalten.
Bei Ausfall von Pflanzen ist entsprechender Ersatz zu
leisten. Von den angegebenen Standorten kann bis zu
3,00 m abgewichen werden.

Je Grundstiick ist mindestens ein mittelgroBer, einheimi-
scher Laubbaum anzupflanzen und zu unterhalten. Bei
Ausfall von Pflanzen ist entsprechender Ersatz zu
leisten.

Empfohlen wird, lokale Obstsorten zu verwenden.

In dem im %eichnerischen Teil durch Eintrag einer Flache
mit Pflanzgebot angegebenen Bereich ist in der im Plan
angegebenen Tiefe ein Geholzstreifen in Form einer
dichten Hecke aus einheimischen Strduchern und
Heckenpflanzen (Feldgehdlze) anzulegen. Die Pflanzung
dient dem Immissionsschutz vor Abdriften der Spritzmittel
aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der
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anschlieBenden Fliachen und der Eingrunung des Ortsrandes.
Tnnerhalb des Gehdlzstreifens sind hochstédmmige Baume nur
dann zuldssig, wenn die Hecke im bodennahen Bereich nicht
unterbrochen wird. Der Gehdlzstreifen ist dauerhaft zu
unterhalten, bei Ausfall von Pflanzen ist entsprechender
Ersatz zu leisten.

Fliachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zux Herstellung
des StraBenkbrpers und zur Aufstellung der
StraBenbeleuchtung

Soweit im "Zeichnerischen Teil" nichts anderes festgesetzt
ist, sind Bdschungen auf den an die Verkehrsfldachen an-
grenzenden Grundstiicksfldchen bis zu einer horizontalen
Entfernung von 2,0 m von der Hinterkante der Verkehrsflache
als Flache fiir Aufschiittungen oder Abgrabungen festgesetzt.

Die zur Herstellung der StrafBen- bzw. Gehwegeinfassung
notwendigen Betonfundamente (fiir Randsteine bzw.
Stiitzwande) sind auf den angrenzenden Baugrundstiicken zu
dulden.

Die vom Versorgungsunternehmen aufzustellenden Kandelaber
fiir die StraBenbeleuchtung sind in einem Abstand bis zu
50 cm von der StraBengrenze auf den Baugrundstiicken zu
dulden.

Dacher

Fiir alle Gebdude sind nur Sattelddcher mit gleichem
Neigungswinkel beidseitig des Firstes zugelassen.

Die Dachneigung fiir Sattelddcher ist im "Zeichnerischen
Teil" festgesetzt. Ergdnzend gilt flur Garagen Ziffer 1.6.4
und 1.6.5.

Fiir Doppelhduser sowie Garagengruppen gilt:
zusammenhidngende Einheiten sind nur mit gleicher Dach-
neigung zuldssig.

Zuldssig sind nur rote oder rotbraune Tonziegel oder Beton-
dachsteine. Vordicher, Erker und Balkondacher sind auch in
Glas zuldssig.

Traufiiberstinde geneigter Ddcher miissen mindestens 0,7 m,
Dachiiberstiande im Ortgangbereich mindestens 0,5 m betragen.
Bei Grenzanbau sind Ausnahmen zul&dssig, soweit sie aus
brandschutztechnischen Griinden erforderlich sind oder eine
entsprechende feuerbestdndige Ausfiithrung aus ge-
stalterischen oder wirtschaftlichen Griinden nicht ver-
tretbar erscheint.
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pachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte diirfen insgesamt eine
Breite von der Hilfte der zugehdrigen Dachseite nicht
tiberschreiten. Die Breite von Einzelgauben bzw. einzelnen
Dacheinschnitten wird auf 3,00 m begrenzt.

Farbgebung
Fiir die AuBenflichen von Gebduden gilt folgendes:

Glianzende Materialien oder Anstriche und grell-bunte Farben
sind unzuldssig.

Einfriedigungen

Einfriedigungen entlang der ErschlieBungsstrafien sind nur
zuldssig, wenn die Vorgidrten, gemessen zwischen StraBenrand
und Gebdude, mehr als 4 m tief sind.

Soweit nicht unter 1.17.1 ausgeschlossen, sind fur die

straBenseitige Einfriedigung der Grundstiicke zuldssig:

a) Lebende Hecken- oder Strauchpflanzungen

b) Holzzdune in senkrechter Gliederung bis zu einer
Hohe von 1,00 m vom Boden aus gemessen

Fiir die seitlichen und riickwdrtigen Grundstiickseinfrie-
dungen sind nur Maschendraht- und Holzz&une in

senkrechter Gliederung bis 1,50 m Hohe zugelassen. Diese
kénnen durch Heckenpflanzungen beidseits verdeckt werden.
Miilltonnenabstellplédtze

Miilltonnenabstellpldtze auf den privaten Grundstiicken sind
gegen Einblick abzuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile
einzubeziehen oder durch Hecken zu umpflanzen.

Antennenanlagen

Je Gebiude ist nur eine AuBenantennenanlage zuldssig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, VERMERKE UND HINWEISE
Hohenlage der anbaufdhigen Verkehrsfldche

Die Ausbildung und Hohenlage der &ffentlichen Verkehrs-
fliachen, sowie die H6he und Anschlufmdglichkeit an den
6ffentlichen StraBenkanal, miissen vor Einreichung der
Bauunterlagen beim Biirgermeisteramt erfragt werden.




2.1

oLl

«2.3

Abfallbeseitigung und wassergefdhrdende Stoffe

Auffiillungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von

BaumaBnahmen dirfen nur mit

-~ reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial)

- aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungs-
anlagen

vorgenommen werden, welches keine wassergefdhrdenden Stoffe

enthdlt. AuBerdem ist die Verwendung von verunreinigtem

Bauschutt und Baustellenabfdllen nicht zuléssig.

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen anfallender Bauschutt und
nicht fiir BaumaBnahmen bestimmter Erdaushub sind moglichst
einer Wiederverwertung zuzufihren oder, falls dies nicht
moglich ist, auf eine kreiseigene Erdaushub- und Bauschutt-
deponie zu verbringen.

Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z.B. aus dem
Innenausbau, Olverunreinigtes Material, leere Farbkanister)
ist auf einer kreiseigenen Hausmiilldeponie zu beseitigen.
Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke, Losungsmittel, Kleber
etc.) sind als Sonderabfall gegen Nachweis in zugelassenen
Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

Die Errichtung ortsfester Anlagen zum Lagern oder Ansammeln
wassergefdhrdender Flilssigkeiten bedarf einer Baugenehmi-
gung nach § 51 LBO, sofern das Fassungsvermdgen des Behdl-
ters 5 Kubikmeter ibersteigt. Anlagen, die der
oberirdischen Heiz®bllagerung dienen und eine Lagerungsmenge
von 10 cbm iibersteigen; ebenso ibrige Anlagen der
Gefahrdungsstufe B, C und D im Sinne von § 6 VAWS
unterliegen den besonderen Anforderungen der VAWS. Das Amt
fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz Offenburg ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und gegebenenfalls im
Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu
horen.

Altlasten

Sollten bei den Erdarbeiten ungewthnliche Farbungen
und/oder Geruchsemmissionen (z.B. Mineraldl) wahrgenommen
werden, so ist umgehend die zustdndige Untere Wasserbehdrde
oder das Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz Offenburg
zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle
sofort einzustellen.

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




2.4.2.2

Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen fiir Erdarbeiten

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, daB nur soviel
Mutterboden abgeschoben wird, wie flir die ErschlieBung des
Baufeldes unbedingt notwendig ist.

Unnotiges Befahren oder Zerstdren von Mutterboden auf
verbleibenden Freifldchen ist nicht zulédssig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach
feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten nach) und bei
niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter
sorgfdltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufihren.

Bei Geladndeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B.
zum Zwecke des Massenausgleichs, der Gelandemodellierung
usw. darf der Mutterboden des Urgeldndes nicht Uberschiit-
tet werden, sondern ist zuvor abzuschieben.

Fiir die Auffiillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial
(Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unab-
dingbare MaB zu beschranken, wo mdglich sind Oberfldachen-
befestigungen durchldssig zu gestalten. Zur Befestigung
von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw.
werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen
empfohlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemdB (Zufiihrung zu
einer Recyclinganlage) zu entsorgen, er darf nicht als An-
bzw. Auffiillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben
usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit
von Menschen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes nicht ausgeschlossen werden kdnnen, sind der
Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Der fiir geplante Griinanlagen und Grabefldchen bendtigte
Mutterboden sollte auf dem Baugrundstiick verbleiben.

Ein UberschuB an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung
auf nicht in Anspruch genommenen Fldchen verwendet werden.
Er ist anderweitig zu verwenden (Griinanlagen, Rekultivie-
rung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzu-
lagern.

Fiir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutter-
boden maximal 2 m hoch locker aufzuschiitten, damit die
erforderliche Durchliiftung gewdhrleistet ist.




2.4.2.3 Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenver-
dichtungen durch Auflockerung bis zum Anschluf3 an wasser-
durchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und
flachige Versickerung von Oberfldchenwasser gewdhrleistet
ist.

2.4.2.4 Die AuftragshShe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei
Grabeland nicht iiberschreiten.

2.5 Denkmalschutz

2:5sl Gemdfl § 20 Denkmalschutzgesetz (zufdllige Funde) ist das
Landesdenkmalamt, Archdologische Denkmalpflege, Marien-
straBe 10a, 79098 Freiburg, Tel. 0761/205-2781
unverziiglich
zu benachrichtigen, falls Bodenfunde (Knochen, Keramik-
scherben, Mauerreste u.d.) bei Erdarbeiten zutage treten.

2:.5.:2 Soweit Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hn
liches von den BaumaBnahmen betroffen sind, ist das
Landesdenkmalamt hinzuzuziehen.

2.6 Bauschutzbereich fiir den militdrischen Flugplatz Lahr

2.6.1 Die Bestimmungen der §§ 12 ff Luftverkehrsgesetz (LuftveG)
sind zu beachten. Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich
des Flugplatzes Lahr. Einzelbauvorhaben mit einer HGhe von
mehr als 198,60 m iiber NN sowie die Aufstellung von
Baukrdnen sind nach den Bestimmungen des
Luftverkehrsgesetzes genehmigungspflichtig.

2.6.2 Es wird darauf hingewiesen, dafB mit Beldstigungen durch
den Flugbetrieb zu rechnen ist.
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