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Offenburg

STADT HORNBERG

Ortenaukreis

Planungsrechtliche Festsetzungen und
ortliche Bauvorschriften zur 3. Anderung des
Bebauungsplans "Rubersbach-Immelsbach"”
fiir den Anderungsbereich,

Flurstiicke Nr.1058 (Teil), 1059 (Teil) und 1061

1.2

1.3

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. I. S. 2141), zuletzt geandert durch Artikel 12 vom
23.07.2002 (BGBI. I. S. 2850)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I.
S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. I. 1991 S. 58)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), geandert durch Gesetz
vom 19.12.2000 (GBI. S. 760)

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, berichtigt S.698), zuletzt

geandert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 745)
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Bauplanungsrechtlicher Teil

-~ Bauliche Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 - 15 BauNVO)

a) Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Im WA sind folgende Nutzungen oder Anlagen in Anwendung von § 1
Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig: Nutzungen gemafi § 4 Abs. 2 Nr. 2 und
3 BauNVO, das sind der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Anlagen nach § 4 Abs. 3 BauNVO, die ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen, sind gemall § 1 Abs. 6 BauNVO in vollem Umfang
nicht zulassig.

Die Zulassigkeit von Nutzungen wird gemal § 1 Abs. 9 BauNVO auf
Wohngebaude mit ausschlieBlicher Nutzung als Wohnraum fir
Schwerbehinderte und/oder Garagen beschrankt.

Mald der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 a BauNVO)

a)

Zulassige Grundflache GR (§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflache ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone
im zeichnerischen Teil als Hochstmaf} auf 173 gm festgelegt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone
im zeichnerischen Teil auf ein Vollgeschoss als HochstmalR festgelegt.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB + § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der
maximalen Firsthéhe auf 469,30 . NN begrenzt.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)

Es ist eine Einzelhausbebauung festgesetzt.
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Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundsticksflache ergibt sich durch die Festsetzung von
Baugrenzen im zeichnerischen Teil. Die Baugrenzen gelten fir bauliche
Anlagen mit ausschlieBlicher Nutzung als Wohnraum flur Schwerbehinderte
und/oder Garagen. Eine Uberschreitung der Baugrenze zur Strafe hin ist
bei einem Dachvorsprung bis maximal 1,00 m zulassig.

Flachen fur Nebenanlagen/Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
sind nur innerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Uberbau-
baren Grundsticksflache zuiassig. Stellplatze sind auch auferhalb der im
zeichnerischen Teil ausgewiesenen {iberbaubaren Grundstiicksflache zu-
gelassen.

Bauordnungsrechtlicher Teil

- Dachgestaltung von Hauptgebduden

. Als Dachform ist ein Flachdach festgesetzt. Eine Integration in das Ge-

lande ist zulassig.
Es sind keine Dachaufbauten und — einschnitte zulassig.

Grundstlicksmodellierung

Anflllungen, Abgrabungen und Stitzwande sind so durchzufiihren, dass
die gegebenen natlrlichen Gelandeverhélinisse moglichst wenig beein-
trachtigt werden. Die Anpassung an das naturliche Gelénde ist mit einem
Boschungswinkel von 1 - 1,5 vorzunehmen.

- Einfriedigungen

Soweit keine Stitzmauern als Einfriedigungen erforderlich werden, sind
gestattet:
a) Sockel bis 0,30 m Héhe aus Naturstein oder Beton mit Heckenhin-
terpflanzung aus bodenstandigen Strauchern, oder
b) einfache Holzzaune mit oder ohne Heckenhinterpflanzung.

Die Gesamthéhe der Einfriedigung darf 0,90 m bezogen auf Oberkante
Stralle nicht Gbersteigen.
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Nachrichtlich iibernommene Hinweise

Wassergefdhrdende Stoffe

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen dirfen nicht be-
trieben werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenver-
ordnung (VawsS) nicht eingehalten werden. Die Grundsatzanforderungen
stellen sich im wesentlichen wie folgt dar:

 Die Anlagen miissen so beschaffen sein und betrieben werden, dass
wassergefahrdende Stoffe nicht austreten kénnen (d. h. dicht, stand-
sicher und hinreichend widerstandsfahig).

 Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behalter, Rohrleitungen)
sind unzuléassig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen,
in denen die Flussigkeitssaule bei Undichtheiten abreif3t.

¢ Undichtheiten aller Anlageteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen in
Bertihrung stehen, missen schnell und zuverlassig erkennbar sein.

¢ Austretende wassergefahrdende Stoffe miissen schnell und zuver-
lassig erkannt, zurtickgehalten und verwertet oder entsorgt werden.

¢ Die Anlagen mussen mit einem dichten und besténdigen Auffangraum
ausgerustet werden, sofern sie nicht doppelwandig und mit Leckan-
zeigegerat versehen sind.

+ Auffangrdume dirfen keinen Ablauf haben.

e Soliten in Bereichen mit hohen Grundwasserstédnden unterirdische
Behalter zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heizdltanks)
zum Einbau vorgesehen sein, sind diese mit mindestens 1,3-facher
Sicherheit gegen Auftrieb der leeren Anlage zu sichern.

e Soweit in Anhangen zur VAwS Anforderungen fir bestimmte Anlagen
enthalten sind, haben diese Vorrang.

Abfallbeseitigung

Auffiillungen im Rahmen der Erschliérsung (StralRen) durfen nur mit reinem

- Erdaushub bzw. Kiesmaterial oder aufbereitetem Bauschutt aus zuge-

lassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden, der keine wasser-
gefahrdenden Stoffe enthalt.

Bei Abbruch- und Baumafinahmen anfallender Bauschutt und Erdaushub
ist moglichst einer Wiederverwertung zuzufihren oder, falls dies nicht
mdglich ist, auf eine zugelassene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu
bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt ist auf einer zu-
lassigen Hausmilldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste sind in zuge-
lassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.
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Altlasten

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen
und/oder Geruchsemissionen (z. B. Hausmiill, Deponiegas, Mineraldl, ...)
wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt, Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz oder das Amt fir Umweltschutz, zu unterrichten.
Die Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzu-
stellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von
Menschen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen werden kénnen, sind zudem der Unteren Bodenschutz-
behorde zu melden.

Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfihrung von Bau-
mafRnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten. Dies bedeutet bei baulichen Flacheninanspruchnahmen
insbesondere, dass die Flachenversiegelung bei Anstrebung der optimalen
baulichen Verdichtung auf das unvermeidbare Mal} beschrankt wird.

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu

tragen, sind bei den geplanten Vorhaben folgende Auflagen zu beachten:

e Das bei den Baumalinahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt
nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden
schonend auszubauen und - soweit eine Wiederverwertung im
Rahmen der BaumaRnahme mdéglich ist (Massenausgleich) - auf dem
Baugeldnde zwischenzulagern und wieder einzubauen.

e Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,00 m
hohen, die von kultivierfahigem Unterbodenmaterial in max. 5,00 m
hohen Mieten zu erfolgen. Die Mieten sind durch Profilierung und
Glattung vor Vernassung zu schiitzen. Bei Lagerungszeiten von mehr
als drei Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten (z. B.
Lupinen, Luzernen oder Grasern) zu begrinen. Oberbodenmieten
durfen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten
Kettenfahrzeugen befahren werden.

e Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und
kultivierfahigem Unterbodenmaterial sind mdoglichst sinnvoll an
anderer Stelle wiederzuverwenden. Fir eine Zwischenlagerung vor
der Wiederverwertung gilt das Obengenannte.

e Bei Gelandeauffilllungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum
Zwecke des Erdmassenausgleichs, der Geldndemodellierung, darf der
humose Oberboden (Mutterboden) des Urgeldndes nicht Oberschiittet
werden.
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Fur Gelandeauffiillungen ist ausschlief3lich unbelasteter Unterboden
(Aushubmaterial) zu verwenden.

Bei der Anlage von Boschungen ist zur Erosionsminimierung eine
ordnungsgemale Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem
Oberboden und anschlie3ender Begriinung vorzunehmen.

Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch
den Maschineneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wé&hrend der
Bautatigkeit auf das unvermeidbare Mall zu reduzieren. Damit ein
ausreichender Wurzelraum flr geplante Begrinungen und eine
flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist, sind
durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdich-
tungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes AufreiRen auf-
zulockern.

Zugangswege, PKW-Stellpldtze und Garagenvorplatze sind mit
wasserdurchldssigen Belagen (z. B. Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decke) zu befestigen.

Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere
Chemikalien, Bauschutt, Betonschlamme, etc. im Verlauf der Bau-
malinahmen sind zu vermeiden. Im Baugebiet anfallender Bauschutt
und sonstige Abfalle sind ordnungsgemall zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen. Bauschutt und andere Abfélle dirfen nicht als An- und Auf-
fillungsmaterial von Gelandemulden und Leitungsgrében etc. ver-
wendet werden.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landrats-
amt, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Hinweise:

Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe
wie mdglich an die offentlichen Verkehrswege und mdglichst nur im
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden.
Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grund-
satzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten
nach) und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Bauwege und Baustrallen sollten nach Moéglichkeit nur dort angelegt
werden, wo spéater befestigte Wege und Platze liegen sollen.

Denkmalschutz .

Das Landesdenkmalamt, Archaologische Denkmalpflege, Freiburg, ist
gemafll § 20 DSchG unverziglich zu benachrichtigen, falls bei Erd-
arbeiten in diesem Gebiet Bodenfunde zutage treten.

Das Landesdenkmalamt ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstdcke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von den Baumalinahmen
betroffen sind.



V. Empfehlungen

V.1 Alternative Energiekonzepte

Aus energetischen Einsparungsgriinden sollte der Einbau von Solar-
kollektoren, fotovoltaischen Anlagen und Warmepumpen zur Brauch-
wassererwarmung und Energieerzeugung angestrebt werden.

V.2 Warmeschutz / Heizanlagen

Auf die neue ,Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und ener-
giesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung -

EnEV)“ wird verwiesen.
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