Gemeinde Ringsheim Anlage 2 d
Ortenaukreis

Bebauungsplan ,Das untere Feld" der Gemeinde Ringsheim

Textfestsetzungen mit drtlichen Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung -
Vorhabenbezogener Teilbereich

In Ergénzung zu den Festsetzungen im Zeichnerischen Teil gelten folgende Textfestsetzungen fiir den
Geltungsbereich der 2. Anderung:

1.

1.1

1.2

1.3

1.3.1

1.3.1.1

1.3.1.2

1.3.2

1.4

1.4.1

1.4.2

1.5

1.5.1

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und bauNVO

Art der Nutzung

Das Planungsgebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO
festgesetzt.

Von den nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausmnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
ausgeschlosssen:

- Nr. 4 Gartenbaubetriebe

- Nr. 5 Tankstellen

Neben- und Versorgungsanlagen

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO und Versorgungsanlagen nach § 14 (2) BauNVO sind
auf den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig, innerhalb der festgesetzten privaten
Griinflache sind sie ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzungen:
der Zahl der Vollgeschosse (2) nach § 18 BauNVO
der Grundflichenzahl (GR2) nach & 19 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen im Zeichnerischen Teil
festgelegt.

Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die ,offene Bauweise" (0) mit Einschrankung auf
.nur Einzel- und Doppelhduser” nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird die ,geschlossene Bauweise" (g) nach § 22 Abs. 3
BauNVO festgesetzt.

Planungsrechtliche Hohenfestsetzungen

Grundwasserschutz

Zum Schutz des Grundwassers darf die Unterkante Kellersohle 166,00 m {i. NN nicht
unterschreiten.
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1.5.2

1.6

1.7

1.8

1.8.1

1.9

1.9.1

1.9.1.1

1.9.1.2

1.9.2

1.9.2.1

Die Untergeschosse sind hochwassersicher auszubilden. Die umgebenden Griinflachen sind
auBerhalb des Gewasserschutzstreifens aufzufiillen.

Sockelh6hen

Die maximal zulassige Sockelhéhen, gemessen von Mitte ErschlieBungsstraBe Mitte
Gebaude bis OK Rohfussboden Erdgeschoss, sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Im Zeichnerischen Teil ist auch die jeweilige BezugsstraBe fiir die Sockelhéhenmessung

festgesetzt.

Gebaudestellung und Hauptfirstrichtung

Die Hauptfirstrichtung (Gebaudestellung) ist im Zeichnerischen Teil festgesetzt.

Geh- Fahr und Leitungsrechte

Gekennzeichnete Flichen sind von Bebauung freizuhalten

Garagen und Stellplatze

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb der gesamten Grundstlickflache zulassig,
ausgenommen hiervon sind von Bebauung freizuhaltende private Griinflachen. Bei
Carports sowie Garagen mit fernbedienbarem, motorisch zu 6ffnenden Tor ist vor der
Zufahrtséffnung ein senkrecht zur Offnung gemessener Mindestabstand von 1 m zur
offentlichen Verkehrsflache einzuhalten, bei Garagen mit manuellem Tor 5 m. Auf allen
anderen Seiten ist ein senkrecht gemessener Mindestabstand von 0,5 m zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen einzuhalten.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Pflanzgebote

Die festgesetzten PflanzmaBnahmen miissen innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der
Wohngebdude durchgefiihrt werden.

Auf den im ,Zeichnerischen Teil" gekennzeichneten Flachen (private Griinflichen ) sind
Pflanzungen mit einheimischen Badumen und Strauchern gemaB Vorgabe 0Z 1.8.2
anzulegen.

Eingegangene Geholze sind in gleicher Art an gleichem Standort neu zu pflanzen.
Pflanzliste

Baume:

In Klammer: die zu pflanzende Anzahl innerhalb der gesamten privaten Griinflache

Acer platanoides ( 3 StraBenbiume, H., 3xv, StU 16-18 cm
(Spitzahorn) innere ErschlieBungs-

straBe)
Corylus colurna (11 Sttick) H., 3xv, m. B,, StU 14-16 cm
(Baumhasel)
Juglans regia (3 Stiick) H., 3xv, StU 16-18 cm
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1.9.2.2

(Walnuss)

Quercus patraea
(Traubeneiche)
Betula verrucosa
(Sandbirke)

Polulus tremula
(Zittelpappel)

Sorbus aucuparia
(Eberesche)

Acer campestre
(Feldahorn)

Carpinus betulus
(Hainbuche)

Prunus padus (giftig)
(friihe Traubenkirsche)

(11 Stiick)
(10 Stiick)
(3 Stiick)
(11 Stiick)
(12 Stiick)
(7 Stiick)

(7 Stiick)

Straucher auf privater Griinflache:

H., 2xv, m. B., StU 12-14 cm

Vorhandene Birken umpflanzen

H., 2xv, StU 12-14 cm

H., 3xv, StU 16-18 cm

Stbu., 3xv, m.B. StU 10-12 cm

3xv, m. B., HGhe 250-275 cm

Sol, H., 3xv, m. B., Héhe 300-

350 cm

Innerhalb der privaten Griinflache sind pro gm 2 Strducher zu pflanzen. Alle der

aufgelisteten Straucher sind zu verwenden.

Corylus avellana
(Haselnuss)

Sambucus nigra
(Holunder)

Rhamnus catharticus
(Kreuzdorn)

Ligustrum vulgare
(gem. Rainweide)

Euonymus europaeus (giftig)
(Pfaffenhiitchen)

llex aquifolium (giftig)
(Steckpalme)

Cornus sanguinea
(Roter Hartriegel)

Vuburnum lantana
(Wolliger Schneeball)

Lonicera xylosteum (giftig)
(gemeine Heckenkirsche)

Salix caprea
(Salweide)

Rosa Canina
(Hundsrose)

Rosa multiflora

Str., 2xv, Hohe 125-150 cm

Str., 2xv, Hohe 200-250 cm

Str., 2xv, Hohe 100-150 cm

Str., 2xv, m. 8-12 Tr., Hohe 125-125 cm

Str., 2xv, Hohe 125 150 cm

/2 m. Tv., Hohe 15-30 cm

Str., 2xv, Hohe 100-125 cm

Str., 2xv, Hohe 100-150 cm

Str., 2xv, Hohe 125-175 cm

Str., 2xv, Hohe 150-200 cm

Str., 2xv, Hohe 100-150 cm

Str., 2xv, Hohe 100-150 cm
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(Wildrose)

Rosa rugosa Str., 2xv, Héhe 80-100 cm
(Apfelrose)

Syringa vulgaris Str., 3xv, Héhe 200-250 cm
(Gem. Flieder)

1.9.2.3 Randeingriinung auf der Nordwestseite
Entlang der westlichen Grundstiicksgrenzen von Plan-Nr. 11, 13, 15 und 17 ist gemal3
Festsetzung im Zeichnerischen Teil eine durchgehende, einreihige Hecke zu pflanzen. Im
Abstand von je 2,00 m ist je ein Strauch aus der Auflistung in OZ 1.8.2.2 zu pflanzen. Alle
der aufgelisteten Strducher sind zu verwenden.
1.9.2.4 Straucher zur Eingriinung des Regenriickhaltebeckens:
Das Regenriickhaltebecken ist mit Strauchern einzugriinen. PflanzmaBnahmen innerhalb
des Beckens sind nicht zuldssig. Im Abstand von je 2,00 m ist je ein Strauch aus der
Auflistung in OZ 1.8.2.2 zu pflanzen. Alle der aufgelisteten Straucher sind zu verwenden.
1.9.3 Sichtdreiecke
Bei Bepflanzungen sind die Sichtdreiecke freizuhalten.

1.10 Schallschutz

1.10.1 Aktiver Schallschutz

1.10.1.1 Bereich siidlich der Albigny-Stral3e

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Seiten des Baufensters miissen in voller
Lange llickenlos bebaut werden. Dies kann durch das Hauptgebaude selbst, Garagen,
sonstige Nebenanlagen oder Wandscheiben erfolgen. Dabei ist eine Mindesthohe der
Wandscheiben oder baulichen Anlagen von 2,5 m, bezogen auf die nachstgelegene
BezugsstraBe (wie SockelhGhen) sicherzustellen.

An Haupt- oder Nebenanlagen angrenzende, dauerhaft genutzte Aufenthaltsbereiche im
Freien (z.B. Terrassen, Freisitze) sind an der zur B3 hin weisenden Seite in voller Linge mit
mindestens 2,5 m hohen, geschlossenen Wandscheiben abzuschirmen. Diese miissen
llickenlos an die Haupt- oder Nebenanlagen angebaut sein.

Offnungen sind dabei in jedem Fall mit Tiiren oder Fenstern zu verschlieBen so dass der
Schallschirm seine Wirkung entfalten kann. Die SchallschutzmaBnahmen miissen vor
Bezug der Wohngebaude realisiert werden.

1.10.1.2 Bereich ndrdlich der Albigny-Stral3e

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Seiten des Baufensters sowie die
Zwischenrdume miissen in voller Ldnge liickenlos bebaut werden. Dies kann durch das
Hauptgebaude selbst, Garagen, sonstige Nebenanlagen oder Wandscheiben erfolgen.
Dabei ist eine Mindesthéhe der Wandscheiben oder baulichen Anlagen von 2,5 m bei den
von der Albigny-StraBe her gesehen ersten vier Grundstiicken, bzw. 2,7 m in allen iibrigen
Fallen sicherzustellen. Die Hohenangabe wird jeweils auf die ndchstgelegene
ErschlieBungsstraBe bezogen (wie Sockelhdhen).
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1.10.2

Offnungen sind dabei in jedem Fall mit Tiiren oder Fenstern zu verschlieBen so dass der
Schallschirm seine Wirkung entfalten kann. Die SchallschutzmaBnahmen miissen vor
Bezug der Wohngebaude realisiert werden.

Weitere Angaben sind dem Schallschutzgutachten des Ingenieurbiiros Rink vom
10.07.2006, 0Z 7.1 ff., (Anlage 7 a) sowie dem Nachtrag | vom 29.01.2010, 0Z 7.1.1 ff.)
(Anlage 7 b) zu entnehmen.

Passive SchallschutzmaBnahmen

Fiir GebaudeauBenbauteile werden entsprechende Luftschallddmmwerte vorgeschrieben.
Diese sind aus dem Schallgutachten Rink, Nachtrag | vom 29.01.2010 (Anlage 7 b), 0Z 7.2,
zu entnehmen.

Gewisserrandstreifen

Entlang des Limbachs, welcher nérdlich und dstlich an den Geltungsbereich angrenzt, ist
ein 5,00 m breiter Gew#sserrandstreifen [ Gewésserschutzstreifen festgesetzt.

Innerhalb des Gewisserrandstreifens (siehe Festsetzung im Zeichnerischen Teil) sind alle

baulichen Anlagen ausgeschlossen. Die Ge- und Verbote des § 68 b Abs. 3 und 4

wassergesetzt sind zu beachten.

Im Gewaésserrandstreifen sind verboten:

1. der Umbruch von vorhandenem Dauergriinland

2. die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen (auch verfahrensfreie Vorgaben
gem. LBO), zu den sonstigen Anlagen gehéren auch Auffiillungen, Terrassen,
Uberdachungen, Stellplatze, Lageplatze, Wegbefestigungen, Gartenhiitten und feste
Z3une.

3. der Umgang mit wassergefahrenden Stoffen

4. Die Beseitigung standortgerechter Baume und Straucher, soweit die Entfernung nicht
fiir den Ausbau oder die Unterhaltung des Gewassers, zur Pflege des Bestandes oder
zur Gefahrenabwehr erforderlich ist.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Gebdudehghen

Die maximale Traufhohe gemessen von OK Mitte ErschlieBungsstraBe Mitte Gebdude bis
Schnittpunkt OK Dachhaut mit der AuBenseite der AuBBenwand betragt:

a) fur Satteldach, Walmdach und Stufendach (versetzte Pulte): 6,75 m
b) an der niederen Seite fiir Pultdach: 6,75 m
¢) an der hohen Seite fiir Pultdach 8,00 m

Die maximale Firsthohe gemessen von OK Mitte ErschlieBungsstraBe Mitte Gebdude bis OK
Dachhaut betragt:

a) fur Satteldach und Walmdach 9,50 m
b) fiir Stufendach (versetzte Pulte): 9,50 m
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2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

2.2.4

2.3

3.1

3.2

3.3

Dicher

Zuldssige Dachformen:

Zul3ssig sind Satteldacher, Walmdacher und Pultdacher. Bei Garagen sind auch
Flachddcher zulassig. Die Zuordnung zu den Bereichen WA 1 und WA 2 erfolgt im
zeichnerischen Teil.

Dacheindeckungsmaterial
Zuldssig sind nur Dacheindeckungen aus rotbraunen, roten, braunen, grauen bis
anthrazitfarbenen Tonziegeln oder Dachsteinen oder diesem entsprechend.

Dachgauben und Dachfenster
Zulidssig sind Dachgauben (Schleppgauben) bis zu einer maximalen max. Breite von 2
(einhalb) des Daches (gemessen entlang dem First).

Zuldssige Dachneigung
Die zuldssige Dachneigung ist im Zeichnerischen Teil geregelt.

Zufahrten und Stellplidtze

Zufahrten und Stellpldtze sind mit wasserdurchlissigem Material herzustellen (z.B.
Rasengittersteine, groBfugiges Pflaster).

Hinweise

Denkmalschutz

Das Regierungsprasidium Freiburg Referat 25 - Denkmalpflege, Sternwaldstra3e 14, 79102
Freiburg, Tel. 0761/205-2781 ist unverziiglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei
Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten. Es ist auch hinzuzuziehen, wenn Bildstocke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den BaumaBnahmen betroffen sein

sollten.

Abwasserbeseitigung

Die Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr {iber die dezentrale Beseitigung
von Niederschlagswasser (sieche Anlage 5) ist zu beachten.

Hinweise zu Bodenschutz

1. Allgemeine Hinweise

1.1 Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig
ist. Unndtiges Befahren oder Zerstdren von Mutterboden auf verbleibenden
Freiflachen ist nicht zul3ssig.

1.2 Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt bei
Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

1.3 Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

1.4 Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, Gelandemodellierungen usw. darf der Mutterboden des
Urgeldndes nicht liberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben.
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3.4

3.5

1.5

1.6

1.7

2.1

2.2

2.3

2.4

Fir die Auffillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaB3e zu
beschranken, wo moglich sind Oberflichenbefestigungen durchlassig zu gestalten.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaB zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffiillmaterial fiir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
konnen, sind der unteren Naturschutzbehdrde zu melden.

Hinweise zur Zwischenlagerung und Wiederverwertung von Oberboden.

Fiir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Oberboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschiitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind innerhalb des Baufeldes
Unterbodenverdichtungen durch Auflockerung bis zum Anschluss an
wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum
flir die geplante Bepflanzung und flachige Versickerung von Oberflichenwasser
gewahrleistet sind.

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu
verwenden (Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserung) oder wieder
verwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten
zwischenzulagern.

Die Auftragshohe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
tiberschreiten

Abfallbeseitiqung und wassergefihrende Stoffe

1.

Auffiillungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von BaumaBnahmen diirfen
nur mit reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) und aufbereitetem Bauschutt aus
zugelassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden, welches keine
wassergefahrdenden Stoffe enthalt. AuBerdem ist die Verwendung von verunreinigtem
Bauschutt und Baustellenabféllen nicht zulassig.

Bei Abbruch- und Baunassnahmen sind anfallender Bauschutt und nicht fiir
BaumaBnahmen bestimmter Erdaushub moglichst einer Wiederverwertung zuzufiihren
oder, falls dies nicht mdéglich ist, auf eine kreiseigene Erdaushub- und
Bauschuttdeponie zu verbringen.

Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z.B. aus dem Innenbau, 6lverunreinigtes
Material, leere Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen Hausmiilldeponie zu beseitigen.
Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke, Lsungsmittel Kleber etc.) sind als Sonderabfall
gegen Nachweis in zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

Abwisser

1.

Die hiuslichen Abwisser sind in das Ortkanalnetz abzufiihren.
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3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

2. Samtliche Grundleitungen bis zur Grundstiicksgrenze (Kontrollschacht) miissen vor
Verfiillung der Rohrgraben unter Bezug auf die jeweils giiltige Entwasserungssatzung
durch die Gemeinde bzw. den von der Gemeinde beauftragten Abwasserzweckverband
Stidliche Ortenau abgenommen werden. Der Bauherr hat beim Abwasserzweckverband
rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen. Eine Abnahmeniederschrift fiir Bauherr und
Gemeinde ist anzufertigen.

3. Der Nachweis der Dichtheit fiir die Entwasserungsanlagen ist gemaB EN 12056 Teil 1
(Ausgabe 2002), Punkt 5.4.2, zu erbringen.

4. In den Anschlussleitungen an die 6ffentliche Kanalisation (Schmutz- und
Regenwasserkanal) missen, soweit sie neu verlegt werden, innerhalb des Grundstticks
nach der jeweiligen Bestimmung der Ortsentwasserungssatzung Kontrollschichte
vorgesehen werden; sie miissen stets zuganglich sein.

5. Desweiteren ist die Entwasserungssatzung der Gemeinde anzuwenden.
Altlasten

Sollten bei Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen (z.B.
Mineral6l) wahrgenommen werden, so ist umgehend die zustidndige untere Wasserbehorde
oder das Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz Offenburg zu unterrichten. Die
Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Elektroversorgung
Das EVU ist als Energieversorgungsunternehmen berechtigt, im Zuge der ErschlieBung die
Hausanschlusskabel auf die Grundstiicke zu verlegen.

Merkblatt ,Bebauungsplan”

Das ,Merkblatt Bebauungsplan” des Landratsamtes Ortenaukreis - Amt fiir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz" ist zu beachten.

Baumstandorte

Bei der Pflanzung von Baumen ist das ,Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische
Versorgungsanlagen” zu beachten.

Geotechnik

Der Baugrund wird von bindigen Decklehmen unbekannter Machtigkeit tiber
Terrassenschottern aufgebaut. Bei etwaigen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Boden kennwerten, zur Wahl des
Griindungshorizontes u. dergleichen) wird geotechnische Beratung durch ein privates
Ingenieurbiiro empfohlen.

Miillabfuhr

Damit 3-achsige Millsammelfahrzeuge die ErschlieBungsstraBen dauerhaft hindernisfrei
befahren konnen, muss sicher gestellt sein, dass in das Fahrbahnprofil (RegelmaBe: 4,50 m
Hohe, 3,5 m Breite) keine Gegenstiande wie z.B. starke Baumiste etc. hineinragen. Auf die
notwendige Freihaltung des notwenigen Durchfahrtsprofils (Breite, Hohe und
Ausschwenkungsbereich in Kurven) wird hingewiesen.

Seite 8 von 9



3.12

3.13

Lirmschutz

Schallschutzfenster kdnnen ihre volle Wirkung nur dann entfalten, wenn Sie geschlossen
sind. Dazu wird empfohlen, zusatzlich schallgeschiitzte Beliiftungsanlagen vorzusehen. Der
standige Austausch von gebrauchter Luft, Feuchtigkeit und Luftschadstoffen ist aus
umweltmedizinischer Sicht erforderlich. Zusatzlich ergibt sich dadurch die Mdglichkeit der
Energieeinsparung durch Warmeaustauscher und die Moglichkeit zum Einbau eines
Pollenfilters. Der Baukdrper sollte so gestaltet werden, dass Wohn- und Aufenthaltsraume
auf der larmabgewandeten Seite liegen.

Bepflanzung Entlang der B3

Mit Baumen ist ein Mindestabstand von 7,5 m zur Fahrbahn einzuhalten, min anderer
Bepflanzung 3 m. Die Eigentumsverhaltnisse sind zu berticksichtigen.

In den Anschlussleitungen an die 6ffentliche Kanalisation (Schmutz- und
Regenwasserkanal) miissen, soweit sie neu verlegt werden, innerhalb des Grundstiicks nach
der jeweiligen Bestimmungen der Ortsentwasserungssatzung Kontrollschichte vorgesehen
werden; sie miissen stets zuganglich sein.

Des Weiteren ist die Entwasserungssatzung der Gemeinde anzuwenden.
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