Gemeinde Neuried
Ortenaukreis

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Langmatten llI" im Ortsteil Dundenheim

1.0

2.0

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September
2004 (BGBI. | S. 2414)in der Fassung der letzten Anderung.

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung vom 23.Januar 1990 (BGBI. | S. 132).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darsteliung des Planin-

halts (Planzeichenverordnung — PlanZVO 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991,
S. 58).

Planungsrechtliche Festsetzungen
§1 Besondere Art der baulichen Nutzung
(1) Das Planungsgebiet ist als Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVO festgesetzt.

Die Abgrenzung erfolgt im zeichnerischen Tell des Bebauungsplanes
(Plan 1.1).

§ 2 Ausnahmen und besondere Bestimmungen
(1) Im Gewerbegebiet (GE) ist die in § 8 Abs. 3, Ziffer 3 BauNVO genannte

Nutzungsart (Vergnigungsstatten) geméani § 1 Abs. 6, Ziffer 1 BauNVO
nicht zuldssig und somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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§3

§4

§5

§6

§7

Zuldssiges Mal der baulichen Nutzung

(1) Die Obergrenzen der Grund- und Geschoftfldchenzahlen, der Trauf- und
Firsththen sowie der Zahl der Vollgeschosse sind durch Eintragung im
zeichnerischen Teil, Plan 1.1, festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

(1) Die Uberbaubaren Grundstlicksfldchen sind im zeichnerischen Teil, Plan
1.1, durch Baugrenzen festgesetzt. Die Leitungsrechtflachen nach § 9 die-
ser Bebauungsvorschriften sind zu beachten.

Gebidudehdhen

(1) Fur die Obergrenzen der Traufhdhen (THmax.) und der Firsthohen (Fmax)
sind die Festsetzungen im zeichnerischen Teil, Plan 1.1, verbindlich.

Die Trauf- und Firsthdhen werden gemessen von Oberkante Erschlie-
Bungsstrafe (Langmattstrale) oder von Oberkante vorhandenem Gelan-
de.

(2) Ausnahmsweise kann mit sonstigen baulichen Anlagen wie Technikzentra-
len, Fahrstuhlschdchten, Krananlagen, Silos etc. die festgesetzie Trauf-
und Firsththe um max. 3,50 m berschritten werden.

Nebenanlagen

(1) Nebenanlagen und Einrichtungen die dem Nutzungszweck des Betriebs-
grundstlickes dienen, sind auf der Grundsticksflache auflerhalb der zu
begrinenden Flachen (Kennzeichnung im Plan 1.1) zuléssig.

(2) Nebenanlagen im Sinne von § 14 (2) BauNVO sind als Ausnahme zulassig.

(3) Einrichtungen und Beleuchtungsanlagen, die zu einer &ffentlichen Ver-
kehrsflache oder offentlichen Grinflache gehdren, sind zuléassig.

(3) Stralenbeleuchtungskérper mit Leitungen, Verteilerschréanke flr die Elekt-
rische- und Telekommunikationsversorgung sowie Kennzeichen und Hin-
weisschilder sind gemal § 126 BauGB auf den privaten Grundsticken zu
dulden.

Stellplatze und Garagen, Grundstiickszufahrten

(1) Stellplatze und Garagen sind gemaf § 12 (1) BauNVO auf den privaten
Grundstlicksflachen auBerhalb der zu begrinenden Flachen (Kennzeich-
nung im Plan 1.1) zuléssig.

(2) Im Bereich der zu begriinenden Flache entlang der Langmattstrafie sind
lediglich Zu- und Ausfahrten zuléssig.

(3) Bei der Ermittlung der Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO sind
wasserdurchlassig ausgefiihrte Steliplatze nicht mit anzurechnen.
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§8 Bauweise

(1) Im zeichnerischen Teil, Plan 1.1, ist eine besondere (abweichende) Bau-
weise gemaR § 22 (4) BauNVO festgesetzt mit der Malgabe, dal Gebau-
de zuldssig sind, die mit den Merkmalen der offenen Bauweise (seitliche
Abstandsflachen) jedoch ohne Beschrankung der Langenentwicklung, in-
nerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden, mit b ge-
kennzeichnet.

§ 9 Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

(1) Im zeichnerischen Teil, Plan 1.1, ist auf Teilflachen der Grundstlicke Fist.
Nr. 3593 und 3601/3 (ehem. Wirtschaftsweg mit Begleitgrinflache) ein Lei-
tungsrecht flr vorhandene Entsorgungsleitungen zugunsten der Gemeinde
Neuried festgesetzt und mit Ir gekennzeichnet.

3.0 Grunordnerische Festsetzungen
§ 10 Grinordnungsplan

(1) Die im zeichnerischen Teil mit Grinordnungsplan, Plan 1.1, flr Ausgleichs-
und Minimierungsmafinahmen vorgesehenen und gekennzeichneten Fla-
chen sind entsprechend der Bepflanzungsbeschreibung zu bepflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

§ 11 Anpflanzen von Baumen

(1)  Auf den privaten, zu begriinenden Randgrundstiicksfiichen (Kennzeich-
nung im zeichnerischen Teil, Plan 1.1} ist eine Eingrinung in Form von
Strauch- und Baumgruppen vorzunehmen. Je angefangene 20 m Grund-
stlckslange ist dabei mindestens eine Baumgruppe, bestehend aus 2 mit-
telgrofen, einheimischen Laubb&umen mit Strauchunterpflanzung an-
zupflanzen und zu unterhalten.

(2)  Fur die Neupflanzungen hat die Auswahl aus der Pflanzenauswabhliiste des
zeichnerischen Teils mit Grinordnungsplan, Plan 1.1, zu erfolgen. Die Be-
pflanzung hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der baulichen Anlage
zu erfolgen.

Neuried, 25. Juni 2008
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Gemeinde Neuried

Ortenaukreis

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Langmatten 11", im Ortsteil Dundenheim

1.0 Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fir Baden - Wdrttemberg (LBO) vom 08. August 1995 (GBI
S. 617), in der Fassung der letzten Anderung.

2.0 Ortliche Bauvorschriften

§ 1 Daécher

(1)

(2)

Zuldssig sind Flachdacher und geneigte Dacher.
Bei geneigten Dachern betragen die Dachneigungen:

Gewerbebauten max. 25°
Blro- und Verwaltungsgebéude max. 38°
Wohngebéude

Von diesen Festsetzungen sind Sonderformen bei Gewerbebauten, wie
Sheddacher, verglaste Prismendécher, Halbschalen und Pultddcherkombi-
nationen ausgenommen.

Der Witterung ausgesetzte Teile der Gebaudehille (Dacheindeckung,
Kehlbleche, Randanschilsse, Dachrinnen, Fallrohre etc.) aus den unbe-
schichteten Metallen Blei, Zink, Kupfer oder deren Legierungen sind unzu-
lassig.

§ 2 Fassaden- und Gebaudegestaltung

(1)

(2)

Im GE - Gebiet sind Fassaden mit mehr als 30 m Lénge durch Vor- und Zu-
rlicksetzungen von Gebé&udeteilen oder durch konstruktive Architekturglie-
der deutlich ablesbar in der L&ngenentwickiung zu gliedern.

An fensterlosen Wianden und Fassaden ab einer Flache von 50 m?, sind die
Wénde mit Rankpflanzen zu begrinen.
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§ 3 Werbeanlagen

§4

(1)
(2)

Werbeanlagen dlrfen die Fassadenhdhe nicht Gberragen.
Unzuldssige Werbeanlagen sind:

- Lichtwerbung in greflen Farben

- Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht.
- Drehbare Werbetrager bzw. mit wechselnden Motiven.
- Laserwerbung, Skybeamer oder dhnliches.

Empfehlung:

Zum Schutz der Umwelt sind bei Werbeanlagen und Aufenbeleuchtungen
(soweit aus betriebstechnischen Grinden mdglich) Natriumdampflampen
als Leuchtmittel zu verwenden.

Grundstiicksgestaltung

M

Die Flachen von Betriebshdfen sind, soweit es sich nicht um Fahrspuren
oder Aufstellflachen handelt, in wasserdurchlassigen Beldgen auszufGhren.

in Bereichen, in denen eine Verunreinigung des Grundwassers durch
Schadstoffeintrag nicht auszuschlieen ist, sind Stellplatz- und Lagerfla-
chen mit wasserdurchlassigen Belagen nicht zulassig.

Die Freiflachennutzungen und -gestaltung sind im Lageplan zum Bauantrag
darzustellen.

Anfallender Erdaushub ist auf dem Grundstlick wieder zu verwerten (An-
gleichen an die Héhenlage der StralRe, Geldndemodellierung). Die Gelan-
deverhéltnisse der Nachbargrundstiicke sind hierbei zu berlicksichtigen.

Anfallendes unverschmutzies Dachwasser kann auf dem jeweiligen Grund-
stlick gesammelt (Zisterne) und einer Wiederverwertung zugeflihrt werden.
Fir eine Versorgung mit Regenwasser aus der Zisterne ist ein separates
Leitungssystem zu installieren. Verbindungen zwischen Trinkwasser- und
Regenwasserleitungen sind nicht zulassig.

An der Nordseite der Grundstlcke ist zur Ableitung des unverschmutzten
Dachwassers, ein zusatzlicher Entwésserungsgraben (mit Anschluf} an den
Weidegraben) gemalR der Entwésserungskonzeption vorzusehen (Plan 1.1
und Anlage 1 zur Begriindung).
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§ 5 Schutz vor Grundwasser

(1) Die Hohenlage neu zu errichtender Gebaude ist so zu treffen, dafl die O-
berkante der Fundamente (iber dem mittleren Grundwasserstand liegt.

Wenn aus zwingenden Griinden auf ein Bauen im Grundwasser nicht ver-
zichtet werden kann, ist eine bauplanungsrechtliche Ausnahmegenehmi-
gung erforderlich, die nur in begrindeten Einzelféllen und erst nach Aus-
schlufd maglicher Alternativen erteilt werden kann.

(2) Fir vermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasser-
standes, sowie flr Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorha-
ben ist zusatzlich eine separate wasserrechtliche Erfaubnis bei der zustan-
digen Wasserbehorde (Landratsamt Ortenaukreis) zu beantragen.

Bauliche Anlagen unterhalb des hdchsten Grundwasserstandes sind was-
serdicht und auftriebssicher auszuflinren. Zur Herstellung der Abdichtung
von Baukoérpern / Bauteilen und sonstiger Anlagen dirfen keine Stoffe ver-
wendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwasser zu
besorgen ist.

Die Herstellung einer Drainage zum Absenken und Fortleiten von Grund-
wasser ist unzulassig.

§ 6 Einfriedigungen
(1) Als Einfriedigung sind zulassig:

a} bis max. 2,0 m:
- Metallgefiecht
Holzzdune
Heckenbepflanzung mit eingelegtem Metallgeflecht.
Heckenbepflanzung

T

b)  bis max.1,50 m;
- Mauer mit Begriinung

(2) Entlang den landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie den offentli-
chen Grinflachen oder Randbegriinungsfldchen sind nur Hecken oder
Hecken mit eingelegtem Metallgeflecht zuldssig.

(3) Als Bezugspunkt fliir die Héhe der Einfriedigung gelten Hinterkante
Gehweg / Schrammbord der oOffentlichen Verkehrsflache bzw. festge-
legte Geldndeoberflache im seitlichen und rickwdértigen Grundstlicks-
bereich.

§ 7 Eiektrische Anlagen

(1) Die Leitungen flr elekirische Energie und Fernmeldeleitungen sind in Erd-
kabeln zu verlegen.
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3.0 Hinweise:

(1

(2)

Wasserversorgung, Entwasserung, Millabfuhr

Die Satzungen der Gemeinde Neuried und des Ortenaukreises Gber Wasserversor-
gung, die Entwésserung und die Millabfuhr sind zu beachten.

Bodenfunde

Das Regierungspréasidium Freiburg, Ref. 25 - Denkmalpflege / Archaologische Denk-
malpflege (Tel.: 0761/208-3570, Fax: 0761/208-3599), ist unverziglich zu benachrich-
tigen, wenn Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten, oder wenn Bildstocke, Weg-
kreuze, alte Grenzsteine o. 4. von Baumalinahmen betroffen sind.

Abfallbeseitigung und wassergefdhrdende Stoffe

Unfalle mit wassergefdhrdenden Stoffen sowie die Ablagerung wassergeféahrdender
Stoffe kdnnen zu schwerwiegenden Gewdsser- und Grundwasserverschmutzungen
fihren.

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder Ansammein was-
sergefahrdender Filissigkeiten bedarf einer Baugenehmigung nach § 49 LBO, sofern
das Fassungsvermdgen des Behalters 5 m® (bersteigt. Diese Anlagen sind als beson-
ders gefahrlich im Sinne der Anlagenverordnung - VAwWS (Verordnung Uber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und (ber Fachbetriebe) zu bezeichnen.
Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach § 19g | WHG sind die Anforde-
rungen der Anlagenverordnung VAwS zu bericksichtigen. Das Landratsamt - Amt far
Umweltschutz- und das Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens und ggf. im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen
Verfahrens zu héren.

Der Grundwasserstand im Planungsgebiet liegt zeitweise hoher als 2,00 Meter unter
gepl. Geldndeniveau. Um Schaden an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden, ist
fur diese Anlagen der statische Nachweis der Auftriebssicherheit zu erbringen. Grund-
lage hierflr ist die Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen und Uber Fachbetriebe {Anlagenverordnung VAwWS) sowie die technischen Re-
geln fir brennbare Fllssigkeiten (TRbF).

Im Rahmen der Bauleitplanung sollte angestrebt werden, den anfallenden Erdaushub
auf das unumganglich erforderliche Maf zu reduzieren und das Material innerhalb des
Planungsgebietes fur Geldndegestaltungen usw. wieder zu verwerten, um die Abfuhr
auf Erdaushubdeponien soweit wie moglich zu reduzieren.

Fur Gelandeauffullungen darf nur unbelasteter Unterboden (Erdaushubmaterial) ver-
wendet werden, der nicht durch wassergefahrdende Stoffe, Bauschutt, Stras-
senaufbruch, Gebaudeabbruchmaterial oder andere Abfélle und Fremdstoffe verunrei-
nigt sein darf. Aufbereiteter Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen darf
nur zu Aufflllungen fir ErschlieBungsstralen verwendet werden.

Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender Bauschutt oder nur gering verunreinig-
ter Bauschutt und nicht fir BaumafRnahmen bestimmter unbelasteter Erdaushub sind
den Anforderungen der LAGA entsprechend mdéglichst einer Wiederverwertung zuzu-
fiihren, oder falls dies nicht moglich ist, nach Absprache mit dem Amt flir Abfallwirt-
schaft ordnungsgeman zu entsorgen.
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(4)

Den LAGA - Richtlinien entsprechend mit Schadstoffen stérker verunreinigter Bau-
schutt (z.B. aus dem Innenausbau, 6lverunreinigtes Material) sowie Chemikalienreste
(z.B. Farben, Lacke, Losungsmittel, Kleber efc.) sind als besonders Uberwachungsbe-
dirftige Abfalle (Sonderabfalle) gegen Nachweis (iber zugelassene Entsorgungsunter-
nehmen zu beseitigen. AuskUnfte hierzu erteilen die Abfallberater des Ortenaukreises.

Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen

1. Vor Beginn der eigentlichen Bautatigkeiten ist das anfallende Bodenmaterial, ge-
trennt nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden, auszubauen
und - soweit eine Wiederverwendung im Rahmen der Baumalinahmen méglich ist -
auf dem Baugelénde zwischenzulagern und wieder einzubauen.

2. Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,0 m hohen, jene von
kultivierfahigem Unterboden in max. 5,0 m hohen Mieten zu erfolgen, welche durch
Profilierung und Glattung vor Vernassung zu schiitzen sind.

Bei Lagerungszeiten von mehr als 3 Monaten sind die Mieten mit geeigneten
Pflanzarten zu begrinen. Oberbodenmieten dirfen nicht, Mieten aus kultivierfahi-
gem Unterboden nur mit leichten Kettenfahrzeugen befahren werden.

3. Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Oberboden des Urge-
landes nicht Uberschiitiet werden, sondern ist zuvor abzuschieben.

Fir die Aufflllung ist ausschlieftlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

4. Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal zu be-
schranken, wo moglich sind Oberflachenbefestigungen durchldssig zu gestalten. Zur
Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw. werden Ra-
sengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

5. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal zu entsorgen, er darf nicht als An- und
Aufflllmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

8. Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flr die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

7. Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim
Befeuchten nach} und bei niederschlagsfreier Witterung erfoigen.
Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Oberboden

1. Der flir geplante Griinanlagen und Grabefiachen bendtigte Oberboden sollte auf
dem Baugrundstick verbleiben.

2. Ein Uberschuf an Oberboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in Anspruch
genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Grin-
anlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeig-
neten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

3. Flr die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Oberboden max. 2 m hoch locker
aufzuschitten, damit die erforderliche Durchl{iftung gewéhrleistet ist.
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4. Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflocke-
rung bis zum Anschluf} an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein
ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und flachige Versickerung
von Oberflachenwasser gewdahrleistet sind.

5. Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Grinaniagen und 30 cm bei Grabeland nicht Gber-
schreiten.

(5) Altlasten

Werden bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und / oder Geruchsemissionen
(z.B. Mineraldle, Teer...} wahrgenommen, so ist das Landratsamt Ortenaukreis - Amt
for Umweltschutz - und das Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu unterrich-
ten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder erheb-

liche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen,
sind zudem der Unieren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Neuried, 25. Juni 2008 Far den Gemeinderat

Burgermeister
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