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Ergédnzend zum zeichnerischen Teil gilt der Textteil mit den folgenden planungsrechtlichen
Festsetzungen, 6rtlichen Bauvorschriften und Hinweisen:

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.V.m. §§ 1-22 BauNVO)

Rechtsgrundlagen

BauGB Baugesetzbuch in der zum Satzungsbeschluss jeweils giiltigen Fassung
BauNVO Baunutzungsverordnung in der zum Satzungsbeschluss jeweils giiltigen
Fassung

PlanzV 90 Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990
(BGBI. 1 1991 S. 58)

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete (WA)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind

1. Wohngebéaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe,

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

Nicht zulassig sind
die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen.
a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
b) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
c) Anlagen far Verwaltungen,
d) Gartenbaubetriebe,
e) Tankstellen.

2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl
Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend dem Einschrieb im Plan.

Geschossflachenzahl
Geschossflachenzahl (GFZ) entsprechend dem Einschrieb im Plan.

Zahl der Vollgeschosse
Zahl der Vollgeschosse entsprechend dem Einschrieb im Plan.
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3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Entsprechend dem Einschrieb im Plan sind nur Einzelhduser in der offenen Bauweise zulassig.

4 Uberbaubaren Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen nach § 23 BauNVO festgesetzt.

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

Entsprechend dem Einschrieb im Plan ist fiir Hauptgebaude die Stellung der baulichen Anlagen
festgesetzt.

6 Flachen flir Garagen, Carports und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur auf der im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen nach
§ 23 BauNVO festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache und innerhalb der im zeichnerischen
Teil hierfir festgesetzten Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze, mit der Zweckbestimmung
Garagen (GA), Carport (Cap) und Stellplatze (St) zulassig. Carports sind Uberdachte Stellplatze,
die mindestens an der Zufahriseite gedffnet sind. Stellplatze, Zufahrten und Wege diirfen nur in
wasserdurchlassiger Bauweise, mit wasserdurchlassigen Materialien, errichtet werden.

7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Neuanlagen zum Umgang mit wassergeféhrdeten Stoffen der Gefédhrdungsstufe D nach § 6 Abs. 3
der VAWS missen gegen das Austreten von wassergefahrdeten Stoffen infolge Hochwassers,
insbesondere gegen Auftrieb, Uberflutung oder Beschadigung gesichert werden.

8 Hochwassergefahrdetes Gebiet (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem hochwassergefahrdeten Gebiet
im Innenbereich nach § 80 Abs. 1 WG. Bei der Bebauung sind besondere bauliche Vorkehrungen
gegen auBere Einwirkungen oder besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich.

9 Festsetzung der Héhenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Wenn aus zwingenden Griinden auf ein Bauen im Grundwasser nicht verzichtet werden kann, ist
eine bauplanungsrechtliche Ausnahmegenehmigung erforderlich, die nur in begriindeten
Einzelfallen und erst nach Ausschluss mdglicher Alternativen erteilt werden kann.

Fir unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes, sowie fir
Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist zusatzlich eine separate
wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehdrde (Landratsamt Ortenaukreis) zu
beantragen.

Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und
auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukérpern / Bauteilen und
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sonstiger Anlagen dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des
Grundwassers zu besorgen ist.

Die Herstellung einer Dranage zum Absenken und Fortleiten von Grundwasser ist unzulassig.

Der mittlere Grundwasserstand liegt bei 135,40 m Gber NN und der héchste Grundwasserstand
liegt bei 137,21 m Gber NN.

10 Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die vorhandenen Baume und Gehdlze, innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
bezeichneten Flache "PFL", sind zu erhalten und bei deren Abgang sind gleichwertige, heimische
B&ume und Gehdlze, innerhalb dieser Flache, zu pflanzen.

Die vorhandenen Baume an der RustfeldstraBe (Ginkgo biloba) sind zu erhalten und bei deren
Abgang sind gleichwertige, heimische Baume, in Fortsetzung der Baumreihe, zu pflanzen.

Von den vorhandenen Baumen an der RustfeldstraBe (Ginkgo biloba) kann fir Einfahrts-,
Ausfahrts- und Stellplatzflachen je Grundstiick maximal ein einzelner Baum ersatzlos entfernt
werden.

B Ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Rechtsgrundlagen

LBO Landesbauordnung fir Baden-Wrttemberg in der zum Satzungsbeschluss
jeweils giltigen Fassung

GemO Gemeindeordnung fir Baden-W Urttemberg in der zum Satzungsbeschluss
jeweils giltigen Fassung

1 Dachform und Dachneigung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Entsprechend dem Einschrieb im Plan ist die Dachneigung (DN) festgesetzt. Zulassig sind
Flachdacher, die extensiv begriint sind und geneigte Dachflachen mit einer Dachneigung (DN) bis
25°und einer maximalen Kniestockhéhe von 0,50 m. Die Kniestockhdéhe wird gemessen von der
Oberkante Rohdecke bis zum Schnittpunkt der Unterkante Sparren mit der AuBenseite der
AuBenwand.

Bei Hauptgebauden sind Dachgauben zulassig. Die zulassige Breite der Gauben betragt maximal
zwei Drittel der Dachlange.

Die Mindestsubstratdicke fir extensiv begrinte Flachdacher muss mindestens 10 cm betragen.

Die Verwendung glanzender Dacheindeckungen auBer fir Verglasungen und Solaranlagen ist
unzulassig.

Dacheindeckungen aus Blei, Zink, Kupfer und anderen Materialien, von denen Schadstoffe in das
abflieBende Niederschlagswasser gelangen kénnen, sind nicht zulassig. Dies gilt auch fir
Dacheindeckungen mit "Lotuseffekt", bei denen schwermetallhaltige Beschichtungen wie Zink zur
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Anwendung kommen. Dachinstallationen wie Regenrinnen, Kehlbleche und Fallrohre kédnnen aus
Kunststoff, beschichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl ausgefiihrt werden. In begriindeten
Fallen kénnen in geringem MaBe anderweitige Materialien verwendet werden, wenn dargelegt
werden kann, dass eine Ausfiihrung auf anderem Wege nicht méglich ist.

2 Gestaltung der Freiflachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstlcke sind als Garten anzulegen,
zu pflegen und nicht vollstandig zu versiegeln.

3 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Nicht zulassig sind Niederspannungsfreileitungen.

C Hinweise

1 Bei allen Auffullungen und Abgrabungen sind neben erdstatischen Gesichtspunkten auch die
fachlichen Anforderungen des Bodenschutzes, insbesondere § 12 BBodSchV zu beachten.

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und / oder Geruchsemissionen

(z. B. Mineraléle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Ortenaukreis,
Amt fir Umweltschutz, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu unterrichten.
Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

2 Archaologische Funde, die im Zuge von Erdarbeiten gefunden werden, sind nach § 20 DSchG
Baden-W rttemberg, unverziiglich der Archaologischen Denkmalpflege, Referat 26,
Regierungsprasidium Freiburg, Tel.: 0761/208-3570, Fax: 0761/208-3599) zu melden.

3 Kampfmittel kbnnen vorhanden sein. Vor Baubeginn und vor einem Bodenaushub ist mit dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-W lrttemberg, Pfaffenwaldring 1, 70569 Stuttgart, Kontakt
aufzunehmen.

4 Das Baugebiet ,Niedereich® liegt direkt auf der Verbindungslinie der Grundwassermessstellen
103/064-0 und 140/064-9.

Die Werte flr diese Grundwassermessstellen sowie die Schatzwerte fir das Bebauungsplangebiet
sind in der folgenden Tabelle dargestellt:

e I
» [m+NN] [m-+NN]
103/064-0 (am 1123 .%’3.? 970) (seit :\/Isasrz1 ?964)
Baugebiet ,Niedereich* E:gaé;ci?'a',tzz:) (Zigffég)
140/064-9 (am 215?)582 978) (seit Nolxsei’wgir 1973)




