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Schriftliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

"Am mittleren Nollen"

Bauplanungsrechtlicher Teil

Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. 1. S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. |. S. 137)

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

1.3 Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darsteliung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. . 1991 S. 58) :

1.4 Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GefBI. S. 581}
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Bauliche Nutzung (§ 8 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 - 156 BauNVO)
a) Reines Wohngebiet (WR) (§ 3 BauNVO)

Anlagen nach § 3 Abs. 3 sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO in vollem
Umfang nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit nicht zu-
lassig.

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

a) Grundflaichenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Die Grundfiachenzahl ist in den Nutzungsschablonen im zeich-
nerischen Teil als HéchstmaR festgelegt.

Ist im zeichnerischen Teil die durch Baugrenzen ausgewiesene, liber-
baubare Grundsticksflache kleiner als die Flache, die sich aus der als
Héchstgrenze festgesetzten Grundflichenzaht ergibt, so giit die im
zeichnerischen Teil ausgewiesene iberbaubare Grundstiicksflache.

b) Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO)

Die Geschossflichenzaht ist in den Nutzungsschablonen im zeich-
nerischen Teil als Hochstmal festgelegt.

Héhe der baulichen Anlagen (§ © Abs. 2 BauGB + § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der
maximalen Wand- und Firsth6he begrenzt.

Die Wandhdhe, sofern nicht auf m+NN festgelegt, wird stralBenseitig Mitte
des Gebéudes an der Gebaudeaulenwand zwischen Oberkante Strallen-
belag (Endausbau) und dem obersten Schnittpunkt der Auenwand mit der
Dachhaut gemessen.

Die Firsthéhe, sofern nicht auf m+NN festgelegt, wird strallenseitig Mitte
des Gebaudes von Oberkante StraBenbelag (Endausbau) bis zur Héhen-
lage der cbersten Dachbegrenzungskante gemessen.

Diese MaRe sind durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeich-
nerischen Teil festgelegt.
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Hinweis:

Bei der Wahl der Sockelhdhe ist im Einzelfall zu prifen, ob das Abwasser
aus dem Untergeschoss bzw. das Drainagewasser aus dem Fundament-
bereich in Freispiegelleitung an den 6ffentlichen Mischwasserkanal ange-
schlossen werden kann.

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

Die Bauweise wird in den Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

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

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

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

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 sowie Garagen und Carports sind
nur innerhalb der ausgewiesenen Baufenster bzw. innerhalb der fiir Gara-
gen und Carports gekennzeichneten Flachen zugelassen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sowie offene Steliplétze
werden auch auferhalb der ausgewiesenen Baufenster zugelassen.

Die Hinterkante der Garage bzw. des Stellplatzes darf die des Wohn-
gebaudes nicht Giberschreiten.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Einzelgebaude: maximal 3 Wohnungen
Doppelhaushilfte: maximal 2 Wohnungen

Flachen, die von der Bebauung freizuhatten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Das im zeichnerischen Teil eingetragene Sichtfeld an der Stralenein-
mindung zur Erbhaltung der freien Verkehrsibersicht ist von Sichtbe-
hinderungen jeder Art (Bebauung, Bepflanzung, Einfriedigungen oder
ahnliches) in einer Hohe ab 0,80 m iber der Fahrbahnoberkante freizu-
halten.
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Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Profilgestaitung innerhalb der StraBenbegrenzungslinien und des
landwirtschaftlichen Wegs ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Fithrung von Versorgungsaniagen und -leitungen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

(Begriindung: Da in diesem Bereich ein gehobenes Wohngebiet entsteht,
das sich zudem in exponierte Hanglage befindet, miissen alle Leitungen
unterirdisch verlegt werden.)

Fir die Unterbringung der Kabel in der Straf’e wird DIN 1998 zugrunde-
gelegt. Bei Anpflanzungen von Baumen in den Grundstiicken entlang der
Stralle ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,50 m zum Erdkabel einzu-
halten. Ist dies nicht méglich, sind zum Kabe! hin geschlossene Pflanzringe
oder Trennwénde bis in ca. 1,00 m Tiefe anzubringen.

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

Auf den im zeichnerischen Teil ausgewiesenen privaten Griinflachen sind
bauliche Anlagen jeglicher Att unzuléssig. Die bestehende Garage auf
Grundstlick Flst. Nr. 1048/3 sowie das bestehende Gartenhaus auf Grund-
stiick Fist. Nr. 1078 genieflen in vorhandenem Umfang Bestandsschutz.

Flachen oder Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickling
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil ausgewiesene &ffentliche Griinflache ist gemat
den Festsetzungen im Grinordnungsplan zu erhalten, zu pflegen und zu
entwickeln (stehe hierzu GOP — Erlauterungsbericht B 4.1). Die Erstpflan-
zung sowie die Pflege ist von der Stadt Gengenbach durchzufithren.

Mit Geh-, Fahr- und leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit LR bezeichnete und im zeichnerischen Teil gekennzeichnete
Flache ist mit einem Leitungsrecht zu belasten und von jeglicher
Bebauung und von Baumpfianzungen freizuhalten. Die Art der Belastung
sowie die Berechtigten sind durch Einschrieb angegeben.
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Soliten noch weitere Versorgungsleitungen anfallen, so ist auf jedem
Grundstiick ein Leitungsrecht zu dulden.

Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Struchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die privaten Bauflachen sind von den jeweiligen Grundstlckseigentimern
gemal den Festsetzungen im Griinordnungsplan zu bepflanzen (siehe
hierzu GOP — Erlauterungsbericht B 4.2.3 und 4.2.4).

Empfehiung: Zur Eingrinung des Baugebiets soll zwischen den Bau-
grundsticken und der nérdlich angrenzenden ,Offentlichen Griinflache —
Streuobst’ ein mindestens 5 m breiter Gehdélzstreifen angepflanzt werden.
Die Pflanzung solt auf den privaten Grundstlicken vorgenommen werden.
Es dirfen ausschlieflich standortsgerechte einheimische Arten verwendet
werden (siehe hierzu GOP ~ Erlduterungsbericht B 4.2.1).

Zwischen der kiinftigen Wohnbaufldche und dem Rebgelénde ist von den
jeweiligen Grundstiickseigentimern ein 5 m bzw. 8 m breiter Schutz-
streifen gemaRl den Eintragungen im zeichnerischen Teil und gemal dem
Grinordnungsplan mit standortgemafRen einheimischen Gehdlzen zu be-
griinen. Die Pfianzen sind in einem dichten Verband (Reihenabstand:
1,2 m; Abstand der Pflanzen in der Reihe: 1,2 m) zu setzen (siehe hierzu
GOP — Erlauterungsbericht B 4.2.2). Bei den 5 m breiten Streifen sind
4 Reihen zu pflanzen, bei den 8 m breiten Streifen sind 6 Reihen zu
pflanzen.

Auf Grundstiicken, deren Nordgrenze an landwirtschaftliche Flachen
(Reben) angrenzt, miissen die Gehdlze in ausgewachsenem Zustand eine
Mindesthdhe von 3 m erreichen und mit diesem Ziel gepflegt werden.

Auf Grundstiicken, deren Westgrenze an die landwirtschaftliche Fléche
(Reben) angrenzt, muss diese Hecke auf einen Erdwall mit mindestens
1 m Hdéhe gepflanzt werden. Dabei muss die Gesamthéhe (Wall + Hecke)
eine Mindesthéhe von 3 m erreichen.

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

Auf den nicht Uberbaubaren Flachen sind von den jeweiligen Grund-
stiickseigentiimern vorhandene Obstbaume gemafR den Festsetzungen
im Griinordnungsplan zu erhalten (siehe hierzu GOP - Erlauterungs-
bericht B 4.3.1).
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Die im zeichnerischen Teil gekennzeichnete Buche ist vom Grundstiicks-
eigentiimer zu erhalten (siehe hierzu GOP — Erlduterungshericht B 4.3.1).

Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Zuge der
Herstellung des StraBenkérpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

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

Zuordnung der Ausgleichsflichen oder -mafnahmen (§§ 135 a-b BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 1 a BauGB und § 8a Abs. 1 BNatSchG)

Die zur okologischen Aufwertung vorgesehene Planungsrechtliche Fest-
setzung § I1.11 innerhalb des Planungsgebiets ist den zu erwartenden Ein-
griffen, die durch die Anlage der Verkehrsfiachen entstehen, mit einem
Anteil von 20 % zuzuordnen. Entsprechend der ErschlieBungsheitrags-
satzung der Stadt Gengenbach sind die anfallenden Kosten von den
Eigentimern der Grundstiicke oder den Vorhabentrdgern zu Ubernehmen.

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehene Planungsrechtliche Fest-
setzung § 11.11 innerhalb des Planungsgebiets ist den zu erwartenden Ein-
griffen, die durch die Bebauung der privaten Grundsticke (WR) entstehen
(s. hierzu GOP — Erlduterungsbericht B 4) zu 80 %, die Ersatzmafinahme
im Gewann ,Ziegelwaid® aulerhaib des Planungsgebiets mit einer GroRe
von 0,7 ha (Streuobst- / Feuchtwiese; s. hierzu GOP — Erlduterungsbericht
B 5) ist diesen insgesamt zuzuordnen. Entsprechend der Kostener-
stattungsbetragssatzung der Stadt Gengenbach sind die anfallenden
Kosten von den Eigentimetrn der Grundstiicke ader den Vorhabentragern
zu Gbernehmen.

Auf den bereits bebauten Teil, Fist. Nr. 1038, 1041/2, 1046 und 1048, ent-
fallen keine Ausgleichsmafnahmen.
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Nachrichtlich iibernommene Hinweise

Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Merkblatt ,Bebauungsplan® —
Stand: Mai 2000

Wassergefdhrdende Stoffe

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen dirfen nicht be-

trieben werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenver-

ordnung (VawS) nicht eingehalten werden. Die Grundsatzanforderungen
stellen sich im wesentlichen wie folgt dar:

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

o Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behélter, Rohrleitungen)
sind unzulassig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen,
in denen die Fliissigkeitssaule bei Undichtheiten abreifit.

+ Undichtheiten aller Anlageteile, die mit wassergeféhrdenden Stoffen in
Berlihrung stehen, miissen schnell und zuverlassig erkennbar sein.

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

+ Die Anlagen miissen mit einem dichten und bestandigen Auffangraum
ausgeriistet werden, sofern sie nicht doppelwandig und mit Leckan-
zeigegerét versehen sind.

o Auffangraume dirfen keinen Ablauf haben.

o Sollten in Bereichen mit hohen Grundwasserstdnden 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.

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

Abfallbeseitigung

Auffillungen im Rahmen dér ErschlieBung (Strallen) diirfen nur mit reinem
Erdaushub bzw. Kiesmaterial oder aufbereitetem Bauschutt aus zuge-
lassenen Aufbereitungsantagen vorgenommen werden, der keine wasser-
gefahrdenden Stoffe enthélt.

Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender Bauschutt und Erdaushub
ist moglichst einer Wiederverwertung zuzufitlhren oder, falls dies nicht
mdaglich 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-
behérde zu melden.

Bodenschutz
a) Zu beachtende Bodenbelastungen

Im Boden des als Rebgeldnde genutzten Grundstiickes, Flurstick Nr.
1037, liegen aufgrund langjahrigen Einsatzes kupferhaltiger Fungizide vor
allem in 0 — 100 cm Bodentiefe erhdhte Kupfergehalte vor.

Die Kupfergehaite der betreffenden Béden kdnnen zu keinen gesundheit-
lichen Beeintrachtigungen spéterer Anwohner fuhren. Auch gehen von
den erhéhten Kupfergehalten keine Grundwasserbeeintrachtigungen aus.

Aus Griinden der gesetzlichen Vorsorge darf der in dem betreffenden
Flachenbereich anfallende Erdaushub jedoch nur mit Einschrénkungen
verwertet werden.

Folgende Verwertungs- und Entsorgungsméglichkeiten kommen fur den
erhéht kupferhaltigen Bodenaushub in Frage:

" Vollstandige Wiederverwertung des anfallenden, erhéht kupferhal-
tigen Erdaushubmaterials innerhalb des ehemals als Rebfldche ge-
nutzten Teilbereichs des Bebauungsplangebietes;

. Auftrag des anfallenden Erdaushubmaterials auf Rebfldchen, so-
fern die Boden am Auftragsort Uber gleich hohe oder héhere Kup-
fergehalte verfiigen (Verschlechterungsverbot),

. Verwertung in Bauwerken wie Larmschutzwallen, StraBenddmme,
etc., wenn Ergebnisse weiterer Untersuchungen des anfallenden
Erdaushubs dies zulassen;

. Entsorgung auf einer fiir schadstoffhaltiges Bodenmaterial zuge-
lassenen Deponie.



Fur den Fall, dass der anfallende Erdaushub nicht volistandig innerhalb
des als Rebfliche genutzten Teilbereichs des Bebauungsplangebiets
verwertet werden kann, empfiehlt das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz, nur den aus > 100 cm Bodentiefe
anfallenden Erdaushub auBerhalb des Bebauungsplangebietes zu ver-
werten. Das Bodenmaterial aus diesem Tiefenbereich durfte mit hoher
Wahrscheinlichkeit {iber Kupfergehalte verfiigen, die unterhalb des ge-
setzlich anzusetzenden Vorsorgewertes liegen, und dementsprechend
uneingeschrankt verwertbar sein. Zuvor sind jedoch Untersuchungen die-
ses Bodenmaterials unbedingt erforderlich.

Weiterfilhrende Auskiinfte zu den erhthten Kupfergehalten bzw. zur Ver-
wertung und Entsorgung des bei BaumaRnahmen anfallenden Erdaus-
hubes inklusive dessen Untersuchung auf Kupfer kdnnen beim Land-
ratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, einge-
holt werden.

b) Auflagen

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfithrung von Bau-
maBnahmen 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 Schuiz des Bodens ausreichend Rechnung zu
tragen, sind bei den geplanten Vorhaben folgende Aufiagen zu beachten:

+ Das bei den BaumaBnahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt
nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden
schonend auszubauen und - soweit eine Wiederverwertung im
Rahmen der BaumaBnahme mdglich ist (Massenausgleich) - auf dem
Baugelande zwischenzulagern und wieder einzubauen.

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

o Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und
kultivierfahigem Unterbodenmaterial sind mdglichst sinnvoll an ande-
rer Stelle wiederzuverwenden. Fir eine Zwischenlagerung vor der
Wiederverwertung gilt das Obengenannte.
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Bei Gelandeauffiillungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum
Zwecke des Erdmassenausglieichs, der Geldandemodellierung, darf der
humose Oberboden (Mutterboden) des Urgelandes nicht Gberschiittet
werden.

Fir Gelandeauffillungen ist ausschlieBlich unbelasteter Unterboden
(Aushubmaterial) zu verwenden.

Bei der Anlage von Bdaschungen ist zur Erosionsminimierung eine
ordnungsgeméBe 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
Bautatigkeit auf das unvermeidbare MaB zu reduzieren. Damit ein
ausreichender Wurzelraum fur geplante Begriilnungen und eine
flachige Versickerung von Oberflichenwasser gewahrleistet ist, sind
durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdich-
tungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes AufreiBen auf-
zulockern.

Zugangswege, PKW-Siellpldtze und Garagenvorpldize sind mit
wasserdurchidssigen Belagen (z. B. Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decke) zu befestigen.

Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere
Chemikalien, Bauschutt, Betonschiamme, etc. im Verlauf der Bau-
maRnahmen sind zu vermeiden. Im Baugebiet anfallender Bauschutt
und sonstige Abfalle sind ordnungsgema zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen. Bauschutt und andere Abfélle diirfen nicht als An- und Auf-
fullungsmaterial von Gelandemulden und Leitungsgrében etc. ver-
wendet wefden.

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

c) Hinweise:

Garagen sollten zur Minimierung der Fldchenversiegelung so nahe
wie mdglich an die dffentlichen Verkehrswege und mdglichst nur im
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden,
Die Erdarbeiten soliten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grund-
sétzlich nur bei schwach feuchiem Boden (dunkeit beim Befeuchten
nach) und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Bauwege und Baustrallen sollten nach Mdglichkeit nur dort angelegt
werden, wo spéter befestigte Wege und Plétze liegen sollen.
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.2 Denkmalschutz

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

Das Landesdenkmalaht ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstécke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den BaumafBnahmen
betroffen sind.

Ausgefertigt: :
Offenburg / Gengenbach, den 13 Nov. 2002
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