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Schriftliche Festsetzungen zur 1. Anderung des

Bebauungsplans "Niederwasser-Dorf II”
Fir die Grundstiicke Flst. Nr 48 (Teil), 48/6, 48/7 und 48/8

Bauplanungsrechtlicher Teil

Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. I. S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. I. S. 137)

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

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

1.4 Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GefBI. S. 581)
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

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

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

a)

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Anlagen nach § 4 Abs. 3 sind gemaf} § 1 Abs. 6 BauNVO in folgendem
Umfang: Nr. 3, 4 und 5 BauNVO, das sind Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans und damit nicht zul&ssig.

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

a)

b)

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist in der Nutzungsschablone im zeichnerischen
Teil als Héchstmal auf 0,4 festgelegt.

Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl ist in der Nutzungsschablone im zeichneri-
schen Teil als Hochstmaf} auf 0,8 festgelegt.

Zah! der Voligeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist in der Nutzungsschablone im zeichneri-
schen Teil als Hochstmaf auf zwei Vollgeschosse festgelegt.

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

¥

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der maxi-
malen Sockelhéhe (Héhenlage von Erdgeschoss-Rohful3boden bezogen
auf Oberkante Stralenbelag, straBenseitig Mitte des Gebaudes ge-
messen) festgelegt. ’

Die maximalen Sockelhdéhen sind durch Eintrag in die beigefigten Ge-
landeschnitte 1 - 3 festgelegt.

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

Es ist nur eine Einzelhausbebauung zugelassen.
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Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksflachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen ergeben sich aus dem zeichneri-
schen Telil.

Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen wie Gesimse, Treppen,
Eingangs- und Terrassentberdachungen sowie Vorbauten wie Erker, Bal-
kone, Tur- und Fenstervorbauten Uber die Baugrenzen kann bis zu 1,50 m

zugelassen werden, wenn sie nicht breiter als ein Drittel der Gebaudeseite
sind.

Steilung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Plan eingetragenen Hauptgebaude- bzw. Firstrichtungen sind ein-
zuhalten.

Fiachen fur Nebenanlagen / Garagen und Stellpidtze
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sowie Garagen und
Stellplatze werden auch auBerhalb der ausgewiesenen Baufenster zuge-
lassen.

Garagen und Stellplaize sind nahe der ErschlieBungsanlage zu errichten.
Die Hinterkante der Garage bzw. des Stellplatzes darf die des Wohnge-
baudes (Westkante) nicht Uberschreiten.

Garagen, die an die StraRenbegrenzungslinie gestellt werden, mussen
mindestens einen Abstand von 1,00 m einhalten .

Hochstzulassige Zahi der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es sind maximal drei Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Private Grunfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil ausgewiesenen privaten Grunflachen sind
bauliche Anlagen jeglicher Art unzulassig.
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Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-

pflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Private Grinflachen

Auf den privaten Griinflachen sind gemaR den Festsetzungen des rechts-
verbindlichen Grinordnungsplans (MaRnahmenplan in der Fassung vom
18.08.1997) Feldhecken anzupflanzen.

Private Grundstiicksflachen

Festsetzungen {iber Bepflanzungen sowie Standorte und Art der Bepflan-
zung sind aus dem rechtsverbindiichen Grinordnungsplan (Ma@nahmen-
plan in der Fassung vom 18.08.1997) zu entnehmen.

Kann im Rahmen der Bebauung der bestehende Baum im Sidwesten
nicht gemaR den Aussagen im Grinordnungsplan erhalten werden, ist auf
dem Grundstiick ein Obstbaumhochstamm zu pflanzen.

Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Neu zu pflanzende B&ume und Stréucher

Die neu zu pflanzenden Baume und Stréucher sind vom jeweiligen
Grundstiickseigentiimer zu pflegen und im Bedarfsfall zu ersetzen.

Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauem im Zuge der
Herstellung des Stralenkdrpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB) .:vr

e

Die zur Herstellung des StraRenkérpers nach dem Plan erforderlichen
Abgrabungen und Aufschiittungen sind auf den angrenzenden Bau-
grundstiicken zu dulden. Sie werden in einem Béschungsverhéltnis von
1: 1,5 hergestellt.

Notwendig werdende Stiitzmauern gehen aus dem zeichnerischen Teil

hervor.
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Nachrichtlich iibernommene Hinweise

Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Merkblatt ,Bebauungsplan® -
Stand: Mai 2000

Wassergefahrdende Stoffe

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen dlrfen nicht be-
trieben werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenver-
ordnung (Vaw$S) 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 widerstandsféhig).

e Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behalter, Rohrleitungen)
sind unzuldssig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen,
in denen die Flissigkeitssaule bei Undichtheiten abreift.

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

e Austretende wassergefiahrdende Stoffe missen schnell und zuver-
lassig erkannt, zuriickgehalten und verwertet oder entsorgt werden.

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

o Auffangraume dirfen keinen Ablauf haben.

e Soliten in Bereichen mit hohen Grundwasserstdnden unterirdische
Behalter zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heiz6ltanks)
zum Einbau vorgesehen sein, sind diese mit mindestens 1,3-facher
Sicherheit gegen Auftrieb der leeren Anlage zu sichern.

o Soweit in Anhangen zur VAwS Anforderungen fiir bestimmte Anlagen
enthalten sind, haben diese Vorrang. =

i

Abfallbeseitigung

Auffullungen im Rahmen der ErschlieRung (StraBen) diirfen nur mit reinem
Erdaushub bzw. Kiesmaterial oder aufbereitetem Bauschuft aus zuge-
lassenen Aufbereitungsaniagen 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
moglich ist, auf eine zugelassene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu
bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt ist auf einer zu-
lassigen Hausmiilldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste sind in zuge-
lassenen Abfallbeseitigungsaniagen zu beseitigen.
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Abwasserbeseitiqung

Naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung

Es wird empfohlen, auf jedem Grundstiick eine Regenwasserzisterne mit
einer Mindestgréfie von 5 m? zu errichten. Davon soliten mindestens 2 m®
als Regenwasserriickhalteraum mit gedrosseltem Ablauf ausgebildet
werden. Der Drosselablauf in den Regenwasserkanal sollte dabeil auf
maximal 0,7 I/s eingestellt werden.

Altlasten

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

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

Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfuhrung von Bau-

maRnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem

Boden zu achten. Dies bedeutet bei baulichen Fidcheninanspruchnahmen

insbesondere, dass die Flachenversiegelung bei Anstrebung der optimalen

baulichen Verdichtung auf das unvermeidbare Maf: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 BaumaRnahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt
nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden
schonend auszubauen und - soweit eine Wiederverwertung im
Rahmen der BaumaRnahme mdglich ist (Massenausgleich) - auf dem
Baugelénde 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 Vernéssung zu schitzen. Bei Lagerungszeiten von mehr
als drei Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten (z. B.
Lupinen, Luzernen oder Grasern) zu begriinen. Oberbodenmieten



diirfen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten
Kettenfahrzeugen befahren werden.

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

Bei Gelandeauffillungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum
Zwecke des Erdmassenausgleichs, der Gelandemodellierung, darf der
humose Oberboden (Mutterboden) des Urgeléndes nicht Gberschiittet
werden.

Fur Gelandeauffillungen ist ausschliefilich unbelasteter Unterboden
(Aushubmaterial) zu verwenden.

Bei der Anlage von Béschungen ist zur Erosionsminimierung eine
ordnungsgemélle Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem
Oberboden und anschlieBender Begriinung vorzunehmen.

Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch
den Maschineneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wahrend der
Bautétigkeit auf das unvermeidbare Mal} zu reduzieren. Damit ein
ausreichender Wourzelraum fir 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-Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit
wasserdurchidssigen Belagen (z. B. Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decke) zu befestigen.

Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere
Chemikalien, Bauschutt, Betonschidamme, etc. im Verlauf der Bau-
maflnahmen sind zu vermeiden. Im Baugebiet anfallender Bauschutt
und sonstige Abfille sind ordnungsgemaf zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen. Bauschutt und andere Abféalle dirfen picht als An- und Auf-
fullungsmaterial von Geldndemulden und Leitungsgréaben 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 moglich an die éffentlichen Verkehrswege und méglichst nur im
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden.
Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grund-
séatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten
nach) und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.



e Bauwege und BaustralRen sollten nach Méglichkeit nur dort angelegt
werden, wo spater befestigte Wege und Pléatze liegen sollen.

1.2 Denkmalschutz

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

Das Landesdenkmalamt ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstécke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches von den Baumalnahmen
betroffen sind.

Ausgefertigt: g
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