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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN "IM NACHSTEN FELD"

Die folgenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des zeichnerischen Teils.

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung wird Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
gemaf § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandieile des Bebauungsplans.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 20 BauNVOQ)

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die zuldssigen Trauf- und
Firsththen sowie durch die Grundfidichenzahlen gemaf Eintrag im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes.

Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Trauf- und Firsthdhen ist die Oberkante Erdge-
schoss-Rohboden.

Die Traufhohe "TH" ist das MaR zwischen dem Bezugspunkt und dem Schnittpunkt
der Gebaude-Aulenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Die Firsthohe "FH" ist das Mall zwischen dem Bezugspunki und dem hochstgele-
genen Punkt der Dachhaut.

Der Gebaudesockel (Sockelhéhe) betrdgt mindestens 0.80 m und hdchstens 1,20
m, gemessen zwischen der Achse der fertigen Stralen und Wege und der Oberkan-
te Erdgeschoss-Rohfuliboden.

3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht iberbaubare Grundsticksflachen sowie Stel-
lung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVQ)

Im allgemeinen Wohngebiet ist die offene Bauweise festgesetzt (§ 22 BauNVO).

Als Hausform sind in den Teilbereichen A nur Einzelhduser und im Teilbereich B nur
Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Die Gberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist nur durch untergeordnete Gebaudeteile bis
zu einer Tiefe von 1.50 m zuidssig, wenn die Gesamilange der vorspringenden Ge-
baudeteile hichstens ein Drittel der zugehbérigen Hauptgebaudeldnge betrdgt und zu
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vorderen Grundstiicksgrenzen ein Mindestabstand von 1.50 m eingehalten wird.
Terrassen sind auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfléchen zulassig.

Elektrische Versorgungseinrichtungen (z.B. Kabeischréanke), die fir die Stromver-
sorgung notwendig werden, dirfen auf den als nicht iberbaubar ausgewiesenen
Flachen errichtet werden.

4 Flachen fur Garagen, Carports, Steliplitze und Nebenanlagen sowie Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrten (§ 9 (1) Nrn. 4 und 11 BauGB)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksftachen zu-
lassig. Stellpidtze sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuléassig,
wenn sie als begriinte Flachen (Rasendurchwuchssteine, Pflaster mit breiten Fugen)
ausgefiihrt werden.

Mit Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen und Zugén-
ge bzw. Zufahrten - ist zur vorderen Grundstiicksgrenze ein Mindestabstand von
1.50 m einzuhalten.

5 Hochstzulidssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind maximal 2 Wohnungen je Wohnge-
baude zulassig.

6 Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Fldchen flr Mafinahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 und 25 i.V.m. § 1a BauGB)

GemaR Eintrag im zeichnerischen Teil sind Baume aus der unter Anlage 2 aufge-
fihrten Pflanzempfehlung zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Auf der gekennzeichneten Fidche zum Anpflanzen von Baumen, Striduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie auf den Offentlichen Verkehrsflachen sind zusatzlich
Straucher aus der unter Anlage 2 aufgefiihrten Pflanzempfehiung zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

7 Zuordnung von Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a (3)
BauGB (§ 9 (1a) BauGB)

Die festgesetzten Ausgleichsmafinahmen werden den durch die Herstellung der f-
fentlichen Verkehrsfiachen (StraRen und Wege) verursachten Eingriffen sowie den
durch die Bebauung der Baugrundstiicke verursachten Eingriffen zugeordnet
{(Sammelzuordnung).

8 Hohenlage des Gelandes (§ 9 (2) BauGB)
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im Bereich zwischen straRenseitiger Baugrenze und angrenzender o6ffentlicher Ver-
kehrflache ist das Geldande des jeweiligen Baugrundstiickes in seiner Hohe der an-
grenzenden Verkehrsflache anzugleichen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Ortliche Bauvorschriften
geman LBO
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN " iIM NACHSTEN FELD "

gemiR § 74 LBO fur Baden-W rttemberg in der Fassung vom 08. August. 1995 (GBI. 8. 617)

Dacher

Bei Hauptgebduden sind nur Sattelddcher, Walm- und Kriippelwalmdacher sowie
zwei um bis zu 1,20 m vertikal gegeneinander versetzte Pultdécher zulassig.

Die Firstlage ist jeweils in der Geb&udemitte anzuordnen. Die Dachneigung ist beid-
seitig gleich zu wahien.

Die zulassige Dachneigung fiir Hauptgebdude betragt 35 — 45°.

Bei Doppelhausern betragt die Dachneigung 38°. Eine Ausnahme davon ist inner-
halb der vorgeschriebenen Grenzwerte (35 — 45°) zuldssig, soweit Doppelhduser mit
einer einheitlichen Dachneigung errichtet werden. Dachgesimse und Dachde-
ckungsmaterial miissen einheitlich sein.

Garagen sind mit einem geneigten Dach oder einem begriinten Flachdach zu bede-
cken. Carports sind mit einem geneigten Dach oder einem Flachdach einzudecken.

Fassadengestaitung
Signalfarben und reflektierende Materialien (Ausnahme: Glas) sind unzuldssig.
Einfriedungen

Einfriedungen entlang vorderer Grundstiicksgrenzen darfen eine Héhe von 1.00 m
liber Oberkante des geplanten Gelindes entlang der Grundsticksgrenzen nicht (-
berschreiten. Dies gilt ebenso fiir Einfriedungen entlang seitlicher Grundstiicksgren-
zen, jedoch nur auf eine Lange von mind. 3.00 m, gemessen ab der vorderen
Grundstiicksgrenze.

Alle Ubrigen Einfriedungen dirfen eine Héhe von 1.50 m {(Mauern: 0.70 m) nicht G-
berschreiten. Maschendraht ist zu hinterpflanzen.

Standorte far Abfallsammelbehalter und Brennstofftanks

Standorte fir Abfallsammelbehalter und Brennstofftanks sind mit Kletter- oder He-
ckenpflanzungen in Verbindung mit Spalieren oder Pergolen so zu begrinen, daf’
sie der direkten Sicht entzogen sind. Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten.

Auflenantennen

Je Geb3ude ist nur eine Antenneneinheit zulassig.
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Nicht éiberbaute Grundsticksflachen

Nicht Gberbaute Grundstlcksflichen sind zu begrinen. Eine Befestigung dieser Fla-
chen ist nur zur Herstellung der notwendigen Stelipldize sowie der Zufahrten, Zu-
gange und Terrassen und nur mit wasserdurchiassigen Materialien zulédssig (Pflaste-
rungen sind zuldssig, sofern Fugen und Unterbau wasserdurchiassig ausgefiihrt
werden). Gebdudevorzonen und Vorgarten diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfla-
chen genutzt werden.

Garagen und Carports

Carports und Garagen haben zu vorderen Grundstiicksgrenzen einen Abstand von
mind. 5.00 m einzuhalten.

Bei Eckgrundstiicken (welche zwei "vordere Grundstiicksgrenzen" haben), gilt dieser
Mindestabstand nur flr die Zufahris-Seite. Zu der zweiten vorderen Grundstiicks-
grenze, von der aus keine Zufahrt erfolgt, ist ein Mindestabstand von 1.50 m einzu-
halten.

Zahl der nachzuweisenden Stellpldtze

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellpldtze auf dem Privatgrundstiick nachzuweisen. Hier-
bei ist die Bruchzah! aufzurunden {fir 1 Wohnung sind demnach beispielsweise 2
Steliplatze erforderlich).

Gestaltung von Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an
der Gebdudefassade sowie an der Grundsticks-Einfriedung zuléssig. Einzelne Hin-
weisschilder dirfen eine Flache von 0.50 gm und in der Summe eine Gesamtflache
von 1.00 gm pro Gebaude nicht iberschreiten.

Grundwasserschutz

Im Planungsgebiet betragt der mittlere Grundwasserstand 144,00 m (.N.N, der ma-
ximate Grundwasserstand 144,75 m 0.N.N. und der hdchste, historisch bekannte
Grundwasserstand 145,75 (1.N.N. (1983).

Die Hohenlage neu zu errichtender Gebiude ist moglichst so zu treffen, dass die
Oberkante der Fundamente Uber dem héchsten Grundwasserstand liegt. Die bauli-
chen Anlagen sind unterhalb des hdchsten bekannten Grundwasserstandes was-
serdicht und auftriebssicher auszufiihren. Fir unterirdische Tankanlagen ist der sta-
tische Nachweis der Auftriebssicherheit zu erbringen. Werden Gebaude im Grund-
wasser errichtet, ist eine weille Wanne auszubilden.
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12.1

Fithrung von Versorgungsieitungen (§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Leitungen fiir die Telekommunikation dirfen nur unterirdisch geftihrt werden. Das
Niederspannungs-Stromversorgungsnetz wird als Kabelnetz ausgefihrt.

Dachaufbauten und Dachgaupen

Dachaufbauten und Dachgaupen sind nur nach Malkgabe der folgenden Darstellun-
gen zulassig.

Zwerchgiebel /-hduser, Dreiecksgaupen, firstilbergreifende Dachflachen
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12.2 Schieppgaupen, Fledermausgaupen
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Anlage 1
Hinweise zum Bebauungsplan
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ANLAGE 1: HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN " IM NACHSTEN FELD "

1 Wasserversorgung, Entwasserung, Millabfuhr

Die Satzungen der Gemeinde Neuried und des Ortenaukreises iber Wasserversor-
gung, die Entwasserung und die Miillabfuhr sind zu beachten.

2 Bodenfunde

Das Landesdenkmalamt, Archéologische Denkmalpflege, 79098 Freiburg, ist unver-
ziiglich zu benachrichtigen, wenn Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten, oder
wenn Bildstocke, Wegkreuze, aite Grenzsteine 0.4. von Baumafinahmen betroffen
sind. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes tber Ordnungswidrigkei-
ten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

3 Abfalibeseitigung und wassergefahrdende Stoffe

Unfdlie mit wassergefahrdende Stoffen sowie die Ablagerung wassergefahrdender
Stoffe kénnen zu schwerwiegenden Gewasser- und Grundwasserverschmutzungen
fahren.

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder Ansammein
wassergefshrdender Fiussigkeiten bedarf einer Baugenehmigung nach § 49 LBO,
sofern das Fassungsvermdgen des Behilters 5 m® Ubersteigt. Diese Anlagen sind
als besonders gefahrich im Sinne der Anlagenverordnung — VAWS (Verordnung U-
ber Aniagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Uber Fachbetrieb)
zu bezeichnen. Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach § 19 WHG
o sind die Anforderungen der Aniagenverordnung VawS zu beriicksichtigen. Das
i ' Landratsamt — Amt fiir Umweltschutz — und das Amt fir Wasserwirtschaft und Bo-
et 4 denschutz ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und ggf. im Rahmen ei-
nes immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu horen.

| Im Rahmen der Bauleitplanung solite angestrebt werden, den anfallenden Erdaus-
“ hub auf das unumgénglich erforderliche MaR zu reduzieren und das Material inner-
‘; halb des Planungsgebietes fur Gelandegestaitungen usw. wiedsr zu verwerten, um
‘ die Abfuhr auf Erdaushubdeponien soweit wie maglich zu reduzieren.

; Fur Gelandeauffillungen darf nur unbelasteter Unterboden (Erdaushubmateriai)
verwendet werden, der nicht durch wassergefahrdende Stoffe, Bauschutt, Stralten-
aufbruch, Gebaudeabbruchmaterial oder andere Abfalle und Fremdstoffe verunrei-
nigt sein darf. Aufbereiteter Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsaniagen darf
nur zu Auffalungen fir Erschliebungsstraken verwendet werden.

Bei Abbruch- und Baumafinahmen anfallender Bauschutt und nicht fir Baumaf-
nahmen bestimmter Erdaushub sind moglichst einer Wiederverwertung zuzufthren
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4.1

oder falls dies nicht moglich ist, auf eine kreiseigene Erdaushub- und Bauschuttde-
ponie zu verbringen.

Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau, dlverunrei-
nigtes Material, leere Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen Hausmlilideponie zu
beseitigen. Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke, Ldsungsmittel, Kleber etc.) sind
als Sonderabfall gegen Nachweis in zugelassenen Abfallbeseitigungsantagen zu
beseitigen.

Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen

a. Vor Beginn der eigentlichen Bautétigkeiten ist das anfallende Bodenmaterial,
getrennt nach humosem Oberboden und kuitivierfahigem Unterboden, auszu-
bauen und — soweit gine Wiederverwendung im Rahmen der Baumafiinahmen
moglich ist - auf dem Baugelande zwischenzulagern und wieder einzubauen.

b. 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, wel-
che durch Profilierung und Glattung vor Verndssung zu schiitzen sind.
Bei Lagerungszeiten von mehr als 3 Monaten sind die Mieten mit geeigneten
Pflanzarten (z.B. Senf, Graser) zu begriinen, Oberbodenmieten diirfen nicht,
Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten Kettenfahrzeugen be-
fahren werden.

c. Bei Geldndeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht tiberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben.

Fur die AuffGtiung ist ausschiieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwen-
den.

d. Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf zu
beschrénken, wo mégiich sind Oberﬂéchenbefestigungen durchigssig zu gestal-
ten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw,
werden Rasengiitersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

€. Anfallender Bauschuft ist ordnungsgemas zu entsorgen, er darf nicht als An-
und Aufftiltmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

f.  Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder

erhebliche Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kdnnen, sind der Unteren Naturschutzbehérde zu melden.
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g. Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwachfeuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

4.2 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

a. Der fur geplante Grinantagen und Grabeflachen bendtigte Mutterboden solite
auf dem Baugrundstiick verbleiben.

b. Ein Uberschul an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-
spruch genommene Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Griinaniagen, Rekuitivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenlagern.

c. Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden max. 2,0 m
hoch locker aufzuschiitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrieistet
ist.

d. Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis zum AnschiuB an wasserdurchidssige Schichten zu beseitigen,
damit ein ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und fiachige
Versickerung von Oberflachenwasser gewéhrleistet sind.

e. Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
tiberschreiten.

5 Altlasten

Werden bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissio-

] nen (z.B. Mineraldle, Teer, ....) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt

. Ortenaukreis (Amt fur Umweltschutz, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz) zu
unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

6 Nachbarrecht

Auf die erforderliche Einhaltung der nachbarrechtlichen Bestimmungen wird aus-
driicklich hingewiesen
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