GEMEINDE FREIAMT
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan Eckacker Ill/BadstraBe

I. Rechtsgrundlagen

1) 88 1 - 2, 8 - 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 08.12.1986 (BGBI. |

S. 2253)
2) 8§ 1 - 23 der Baunutzungsverordnung i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGBL |

5. 132)

3) 8§ 1 - 3 der VO iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne, sowie {ber die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung vom 30.07.1981) (BGBI.
| 8. 833).

4) §§ 3, 6 -

8, 13 + 73 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom

28.11.1983 (Ges.Bl. 8. 770) - LBO -.

Il. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB) - Baugebiete
§ 1 Art der baulichen Nutzung - § 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB -
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Allgemeine Wohngebiete - § 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen

Zulédssig sind:

1. Wohngeb&ude,

2. Die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke

4. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

1. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

2. Anlagen flr Verwaltungen

Die oben nicht aufgefiihrten Anlagen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (WA)

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zuléssig.

Dorfgebiete (MD) - § 5 BauNVO

Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land-

und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung

von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung

der Bewohner des Gebietes dienenden Handwerksbetrieben. Auf die

Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschl. ihrer

Entwicklungsmdglichkeiten ist vorrangig Rlcksicht zu nehmen.

Zuléssig sind:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und
die dazugehdrigen Wohnungen und Wohngeb&ude,

2. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit entsprechenden
Nutzgérten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebiude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammliung land- und forst-
wirtschaftlicher Erzeugnisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

6. Sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fir Ortliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelie,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die in § 5 Abs. 2, Ziffer 8 und 9 genannte Nutzung ist nicht zulassig.

(Wasserschutzgebiet).

Die in § 5 Abs. 3 genannten Betriebe sind nicht zuldssig.



1.3 Sonstige Sondergebiete - Kurgebiet § 11 BauNVvO

1.3.1 Das Sondergebiet Kurgebiet dient ausschlieBlich der Unterbringung eines

Kurhauses und eines Kurhotels.

1.3.2 Zuléassig sind:

1. Sdmtliche fir einen Kurbetrieb erforderlichen Anlagen und Einrich-
tungen. Hierzu zdahlen unter anderem auch auf den Kurbetrieb aus-
gerichtete Veranstaltungsrdume, Anlagen flir die Kurverwaltung,
Tagungsrdume sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

1.3.3 Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen zugelassen werden.
1.3.4 Nicht zugelassen sind Vergnigungsstitten.

§ 2 Neben- und Versorgungsaniagen

1. Nebenanlagen i.5. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig. (Ausnahme: § 6 Ziffer 2 dieser Vorschriften).
2. Nach § 14 Abs. 1 Satz 3 werden im allgemeinen Wohngebiet Einrichtungen
und Anlagen fir die Tierhaltung auf Geflligel, Hasen und Ziegen fiir den

Selbstverbrauch beschrénkt.

Itl. MaB der baulichen Nutzung
§ 3 Allgemeines

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzungen der
Grundflachenzahl und die Zahl der Voligeschosse.

§ 4 Zulissiges MaB der baulichen Nutzung

1. Die Festsetzungen der Grundfldchenzahl, der GeschoBfldchenzahl, der Bau-
massenzahl und der Zahl der Vollgeschosse erfolgt durch Eintragung im
L ageplan.

2. Die festgesetzte Zahl der Volligeschosse ist als Héchstwert gem. § 17
Abs. 4 BauNVO mit || festgesetzt.

3. Ein auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnendes UntergeschoB i.S. des
§ 2 Abs. 5 LBO ist zuldssig. Die maximale Traufhdhe gem. des § 8 Abs.
1 der Bebauungsvorschrift ist dabei einzuhalten.

" IV. Bauweise und i{iberbaubare Grundstiicksfliche
§ 5 Bauweise

1. Es wird offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Als ab-
weichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO gilt geschlossene Bauweise
im Gebiet des Sondergebietes Kurgebiet. (§ 1 1.3 dieser Baubauungsvor-
schriften).

2. Fir die Stellung und fir die Firstrichtung der Gebiude, sowie fiir die
Dachform sind die Eintragungen im Lageplan maBgebend. Nebenfirstrich-
tungen sind zul&ssig.



§ 6 Uberbaubare Grundstiicke

1. Die Festsetzung von StraBenbegrenzungslinien, Baugrenzen und dberbau-
baren Grundsticksflachen erfolgt durch Eintragung im Lageplan.

2. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen hinter den Gebauden
kénnen Kleintierstalle mit gesetzlichem Grenzabstand zugelassen werden.
Fir die Gestaltung, Dachneigung und die H&he gilt § 9 entsprechend.

§ 7 Grenz- und Gebdudeabstand, Garagen

Es gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

V. Baugestaltung
§ 8 Gestaltung der Bauten

1. Die Traufhdhe ist definiert als der Schnittpunkt des AuBenmauerwerkes
mit der Unterkante des Sparrens bzw. der tragenden Dachkonstruktion.
Die maximalen zuldssigen Traufhdhen, gemessen in der Mitte des Geb&au-
des, werden wie folgt festgesetzt:

WA-Gebiet

TH_‘ = max. 3,50 m {ber OK-Mittelachse der angrenzenden Verkehrsfldache
und

max. 5,50 m Uber OK-gewachsenem Geladnde
(= Geladnde vor Beginn jeglicher Erdarbeiten).

Th2 = max. 6,00 m lUber der Mittelachse der an-
grenzenden 6ffentlichen Verkehrsfli3che
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Th3 = max. 4,50 m liber OK-Mittelachse der angren—'
zenden Offentlichen Verkehrsfliche

Th4 = max. 5,00 m Uber OK-Mittelachse der angren-
zenden Offentlichen Verkehrsfliche
(hier : neue ErschlieBungsstraBe)
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MD-Gebiet

TH max. = 6,50 m, gemessen von dem tiefsten Punkt an der dem Tal
zugewandten Fassade
SO "Kurgebiet"

Im Sondergebiet "Kurgebiet" wird die max. Gebdude-Oberkante
(= Oberkante Dachfirst bzw. Dachhaut) auf 424 m {iber NN festgelegt.
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2. Dachform

Es sind ausschlieBlich die in der Planvorlage aufgefiihrten Dachformen
zuldssig. Einseitige Pultdédcher sind unzulassig.

3. Dacheindeckungen
Geneigte Dachflachen baulicher Anlagen sind in dunklen Braun-, Rot-
oder Schwarztonen einzudecken.
Unzuléssig sind Stroh-, Schilf-, Reetddcher und die Verwendung von
glasiertem Material. '

4, Dachgauben und Dachaufbauten sind gestattet.

Dachaufbauten/Dachfliachenfenster

Dachgauben dirfen in ihrer Summe ein Drittel der Geb&Audeldnge nicht
Uberschreiten. Die Dachfldche darf bei der Errichtung von Dachgauben an
der Traufe (1. Ziegelreihe) nicht unterbrochen werden.

Dachgauben sind, abgesehen von der tragenden Konstruktion, an ihrer
Lé&ngsseite in vollem Umfang transparent auszubilden.

Die Summe der EinzelmaBe b (= Breite des Elementes) von Dachfldchen-
fenstern bzw. auf der Dachhaut vorgesehener Kollektoren darf 1/3 der
Gebdudeldngen nicht Uberschreiten.

§ 9 Nebenanlagen und Garagen

1.

§ 10

Die AuBenwéande der Garagen und Nebenanlagen sind in gleichem Material
wie der Hauptbaukdrper zu erstellen. Als Ausnahme sind offene bzw.
einseitig geschlossene Carports als Holzkonstruktion zuléssig.

Soweit Garagen an der Grundstlcksgrenze vorgesehen sind, gilt die
gesetzliche Regelung.

StraBenbau - Einfriedungen

1. Der StraBenbau erfolgt auf eine Breite von 8,50 m, davon 5,5 m Fahr-
bahnbreite (BadstraBe 9,00 + 6,00 m) und beidseitig 1,50 m Gehweg.

Der Gehweg schlieBt an den Grundstlicksgrenzen unmittelbar auf der
Grundstlcksgrenze ab mit einer Rabattenpiatte. Die Fahrbahnen der
Seitenwege schlieBen an den Grundstiicksgrenzen unmittelbar auf der
Grundstiicksgrenze ab mit einem Randstein oder einer Rabattenplatte.
Diese Randsteine oder Rabattenplatten liegen auf einem Betonfundament
und werden grundstiicksseitig gehalten durch einen Betonkeil.

Der Grundstickseigentiimer ist verpflichtet, den hierfir erforderlichen
Betonkeilauf seinem Grundstick zu dulden. Er ist verpflichtet, das
Geldnde auf dem Baugrundstlick auf die Hohe des Gehweges anzupassen.
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8.

Als Einfriedungen der Grundsticke an offentlichen StraBen sind gestat-

tet:

a) Rasenkantensteine bis zu 10 cm Héhe mit Heckenhinterpflanzung
oder

b) Holzzdune, Lattenzdune bis zu 60 cm Héohe.

Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedung ist nicht gestattet.
Sind Tlren oder Tore vorgesehen, missen diese nach innen zum
Baugrundstiick hin gedffnet werden. Sie dirfen nicht in den &ffentlichen
Verkehrsraum hineinragen. Sind in Einfahrten Tore vorgesehen, missen
diese soweit vom StraBenrand versetzt werden, daB anfahrende Fahrzeuge
auf dem eigenen Grundstiick halten kdnnen. bis das Tor gedffnet ist. Vor
Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5 m anzuordnen.

Die im Bebauungsplan eingetragenen Sichtdreiecke sind von jeder
sichtbehindernden Bebauung, Bepflanzung oder sonstigen Nutzung freizu-
halten, die das MaB von 0,80 m {ber der H&he der Fahrbahn der Strafe

Ubersteigen.
Die Hdhe der Fahrbahn wird gemessen vor der Bordsteinkante. In den

Sichtdreiecken ist das Geldnde bis zur Hohe der Gehwege oder Stralle
abzutragen. Aufschiittungen Uber Gehweghdhen oder StraBenhohen sind

nicht zulassig.

Das Niederspannungsnetz - Stromversorgung und Telefon - wird als
Kabelnetz ausgefihrt.

Im Vorgartenbereich {= Fldchen zwischen Hauptbauk&rper und offent-
lichem StraBenraum; es zihlt die gesamte Grundsticksbreite) ist pro
gebildetem Grundstiick ein heimischer Einzelbaum zu pflanzen.

Abfallbehalter diirfen nur innerhalb baulicher Anlagen oder auf besonders
abgepflanzten Flédchen aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan legt ein Anpflanzgebot der B&aume, Strducher und
sonstige Bepflanzungen gemaB § 9 Abs. 1 Ziffer 25a) BauGB fest.

VI. Hinweise

§ 11 Bestimmungen des Wasserwirtschaftsamtes Freiburg

1.

Alle hiuslichen Abwisser aus dem Baugebiet sind in die 6ffentliche
Kanalisation der Gemeinde Freiamt mit nachgeschalteter zentraler
Sammelkldranlage in Freiamt Keppenbach abzuleiten.

Da die 6ffentliche Kanalisation im Trennsystem ausgeflhrt ist, ist auf
eine richtige und vollstindige Trennung des Abwassers zu achten:

Hiusliche und betriebliche Abwisser sind in den Schmutzwasserkanal,
Regenwasser, Drainagen, Quellwasser sind in den Regenwasserkanal
abzuleiten. ,

Nach DIN 1986 sind fiir beide Leitungen getrennte Kontroll-Reinigungs-
schichte herzustellen, die stets zugénglich sein mussen.

Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluBpunkt an die &ffentliche
Kanalisation (HausanschiuBleitungen) mussen vor Verflllung der Rohr-
graben durch einen von der Gemeinde zu bestimmenden Sachkundigen
abgenommen werden. Der Bauherr hat bei der Gemeinde rechtzeitig
diese Abnahme zu beantragen.
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3. Die Leitungen sind auf Wasserdichtheit zu priifen.

4. Eine Durchschrift des Abnahmescheines ist der Gemeinde vorzulegen und
bei dieser aktenm&Big zu verwahren.

5. Das Errichten und Betreiben von Anlagen zum Lagern wassergefdhrdender
Stoffe ist zulassig, sofern

a) die Lagerbehdlter doppelwandig sind oder als einwandige Behalter
in einem flUssigkeitsdichten Auffangraum ohne Abliufe stehen,

b) Undichtheiten der Beh&lterwinde bei oberirdischen Beh&ltern ohne
Auffangraum und bei unterirdischen Behéltern durch ein Leckan-
zeigegerdt selbsttatig angezeigt werden,

c) Auffangrdume nach Buchstabe a) so bemessen sind, daB die dem
gesamten Rauminhalt der Beh&lter entsprechende Lagermenge zuriick-
gehalten werden kann,

d) der Rauminhalt eines unterirdischen Lagerbehilters 40.000 I, eines
oberirdischen Lagerbehélters 100.000 | nicht {Ubersteigt.

6. Das Grundwasser ist sowohl wéhrend des Baues als auch nach Fertig-
stellung des Vorhabens vor jeder Verunreinigung zu schiitzen (Sorgfalt
beim Betrieb von Baumaschinen und im Umgang mit wassergefdhrdenden
Stoffen, Anwendung grundwasserunschadlicher lIsolier-, Anstrich- und
Dichtungsmaterialien usw.)

Abfélle jeglicher Art dirfen nicht in die Baugrube gelangen.

7. Die Baugrube und die Leitungsgrdben sind mit reinem Erdmaterial -
kein Humus oder Bauschutt - aufzufidllen und auBerhalb der befestigten
Flachen mit Humus abzudecken.

8. Beim Abpumpen von Grund- und Oberflachenwasser (ber die Regen-
wasserkanalisation oder unmittelbar in Oberfldchengewdsser ist darauf
zu achten, daB keine Gewdsserverunreinigung durch Zementmilch,
wassergefdhrdende Stoffe oder auch Erdschlamm eintritt.

§ 12 Sonstige Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, daB3 westlich des Baugebietes das Kurhaus der

Gemeinde Freiamt vorhanden ist und daB um das Baugebiet landwirtschaft-

liche Flachen vorhanden sind. Eventuelle Beeintrachtigung durch das Kurhaus
bzw. die landwirtschaftliche Nutzung sowie den Zugangsverkehr, insbesondere
zu diesen landwirtschaftlichen Flachen, sind hinzunehmen.

Freiamt, den 17. Januar 1989

drgérmeister

Geédndert durch die Gemeinderatsbeschliisse der 6ffentlichen Sitzungen
am 13. Marz 1990 und 22. Mai 1990.

Birgermeister




