Gemeinde Ringsheim =

Bebauungsplan "Seniorenwohnanlage Quartier am Rathaus” Planungsrechtliche Festsetzungen
Fertigung: ...............
Anlage: ......ccccc.......
Schriftliche Festsetzungen Blatt: .......covvvneeee.l.

des B-Plans "Seniorenwohnanlage Quartier am Rathaus”

der Gemeinde Ringsheim (Ortenaukreis)

als B-Plan der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB
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2.1

2.2

2.3
231

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet — Mi

(8 5 BauNVvO)

Innerhalb der als Mischgebiet ausgewiesenen Flachen sind die nach 8 6
Abs. 2 Nr. 8 sowie Abs. 3 BauNVO aufgefihrten Anlagen unzulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachen-
zahl (GFZ) wird durch Eintragungen im "Zeichnerischen Teil" festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird abweichend vom zulédssigen Hochst-
maf nach § 17 Abs. 1 BauNVO mit 1,4 festgesetzt (s. Ausfihrung in der Be-
grindung 4.2.1).

Geb&udehothe
Hbhenlage der Gebaude / Grundwasserschutz

Der max. GW-Stand im Planungsgebiet betragt ..... m U.NN, der mittlere GW-
Stand ..... m 0.NN.

Wenn aus zwingenden Grunden auf ein Bauen im Grundwasser nicht ver-
zichtet werden kann, ist eine bauplanungsrechtliche Ausnahmegenehmigung
erforderlich, die nur in begriindeten Einzelfallen und erst nach Ausschluss
maoglicher Alternativen erteilt werden kann.

Fur unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasser-
standes sowie fur Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben
ist zusatzlich eine separate wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen
Wasserbehorde (Landratsamt Ortenaukreis) zu beantragen.
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232

233

3.1

3.2

4.1

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

Die Herstellung einer Dranage zum Absenken und Fortleiten von Grundwas-
ser ist unzulassig.

Wandhohe

Die max. zulassige Wandhdhe darf

im Planungsgebiet max. 9,00 m

betragen.

Die max. zulassige Wandhdhe wird gemessen ab OK festgesetztem Hohen-
bezugspunkt in der Kirchstral3e (s. Eintrag im Zeichn. Teil) bis OK Schnitt-
punkt bzw. aufgehende AufRenwand mit OK Dachhaut.

Firsthohe

Die max. zulassige Firsthbhe der Gebaude darf

im Planungsgebiet max. 13,00 m

betragen.

Die max. Firsth6he wird gemessen ab OK festgesetztem H6henbezugspunkt
in der Kirchstral3e (s. Eintrag im Zeichn. Teil) bis OK First.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Planungsgebiet wird die "abweichende Bauweise" (a) nach § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt, d.h. eine Grenzbebauung an der seitlichen Grund-
stucksgrenze zu FIst.Nr. 63 ist zulassig.

Vordéacher sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.

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

Stellplatze sind auch aul3erhalb der Baufenster auf den tbrigen Grundstticks-
flachen zulassig.
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5.1
511

51.2

51.3

5.2

Flachen oder MalRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MalRnahmen an den Gebauden bzw. in den Garten

Der Gebaudeabriss ist wegen evt. Fledermausvorkommen bis 1. Marz und
wegen Vogelvorkommens allerspatestens bis Mitte Marz, je nach Witte-
rungsverlauf auch bis Ende Marz vollstandig durchzufihren.

Sollte es nicht mdglich sein, sind bei allen Hausern, mit hochster Prioritat je-
doch bei den Hausern FIst.Nrn. 34/1 und 64, bis Ende Februar die Dacher
vollstandig abzudecken, um Fledermause von einem Zwischen- oder Som-
merquartier abzuhalten. Die Dachsttihle sind danach bei Bedarf mit einer
Plane abzudecken.

Ebenfalls im Februar ist der kleine Schuppen auf FiIst.Nr. 34/1 abzureil3en.

An allen Geb&uden incl. Schuppen sind Strukturen, die als moégliche Brut-
platze fur einige Vogelarten dienen kénnen, unbrauchbar zu machen.

Dies beinhaltet auch die Beseitigung der Lamellen an der Scheune auf
Flst.Nr. 32.

Alle Offnungen, durch die Végel zu Brutplatzen in Gebaude gelangen konn-
ten, sind zu verschlie3en. Dies ist auf jeden Fall bei dem Eingangsbereich
der Scheune auf FIst.Nr. 32 mit einer Plane durchzufihren.

In den Gartenbereichen FIst.Nr. 32 und 34/1 sind im Februar sdmtliche Struk-
turen, insbesondere Gehdlze, Efeu an Mauern, die als Nistplatze fir Vogelar-
ten dienen kdnnen, zu beseitigen.

Naturschutzfachliche Bautiberwachung

Der Abriss der Gebaude ist durch eine Person mit umfangreichen ornitholo-
gischen bzw. fledermauskundlichen Kenntnissen zu begleiten.

Die Gebaude sind regelmafig ein- bis zweimal pro Woche auf britende Vo-
gelarten zu untersuchen, um evt. Ansiedlungen unterschiedlicher Vogelarten
zu erkennen und ggf. geeignete Malinahmen zu ergreifen. Eine Kontrolle ist
auf jeden Fall eine Woche vor einem Abriss eines Gebaudes durchzuflhren.
Bei einem Fund von bebriutetem Gelege sind fur die Bebritungszeit die Ar-
beiten einzustellen. Danach kann das Vogelnest, bei Arten die nicht ein zwei-
tes Mal bruten, entfernt werden und die Arbeiten kdnnen fortgefihrt werden.

Nach dem 1. Marz noch stehende Gebaude bzw. Gebaudeteile sind unmit-
telbar vor dem Abriss, d. h. am besten in der vorherigen Nacht, auf Fleder-
mausbesatz zu untersuchen. Bei Fledermausvorkommen sind nach L6-
sungsmaoglichkeiten im Rahmen des speziellen Artenschutzes zu suchen.
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6 Nebenanlagen
(8 14 BauNVO)

6.1 Versorgungsanlagen nach 8§ 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auf den nicht
Uberbaubaren Flachen zulassig.

6.2 Nebenanlagen nach 8 14 Abs. 1 BauNVO sind auch aul3erhalb der ausge-
wiesenen Baufenster zulassig.

7 Zuordnung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen
des Artenschutzes
(8 9 Abs. 1a Satz 2i.V.m. § 1a BauGB bzw. § 24 BNatSchG sowie 8§ 135a - c BauGB)
Durch die geplante Bebauung im Bereich des Bebauungsplanes missen

Gebéaude abgerissen werden. Es kommt daher zu einer Betroffenheit der
Tiergruppen Vogel und Flederméause.

Die zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG erforder-
lichen MalRnahmen Ziff. 5.1 — 5.2 sind den durch die Bebauung der
Grundstlcke entstehenden Eingriffen zuzuordnen.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN §74LBO

11

1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

Dachgestaltung
Es sind Sattel-, Walm- und Flachdéacher zulassig.

Die Dachneigung fur Hauptgeb&ude wird entsprechend den Eintragungen im
Plan festgesetzt.

Dachgauben sind nur bei Geb&uden mit Steildach ab einer Neigung von 30°
zulassig.

Als Dachaufbauten sind nur Schlepp-, Giebel- und Dreieckgauben zulassig.
Dachaufbauten sind nur bis zu 2/3 der Lange der zugehoérigen Gebaudelan-
ge zulassig. Der Abstand zu den Ortgdngen muss mind. 1,5 m betragen.
Zwischen mehreren Gauben ist dieser Abstand ebenfalls einzuhalten.

Die Mindestdachneigung bei Schleppgauben betragt 15°; der Dachansatz
muss mind. 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.

Giebel- und Dreieckgauben missen mind. dieselbe Dachneigung wie das
Hauptdach aufweisen, der Nebenfirst muss mind. 0,50 m unter dem Haupt-
first liegen.

Dacheinschnitte sind nur bis zu 1/3 der Lange der zugehdrigen Geb&udelan-
ge zulassig. Der Abstand zu den Ortgangen muss mind. 1,50 m betragen.
Zwischen mehreren Dacheinschnitten ist dieser Abstand ebenfalls einzuhal-
ten.

Gestaltung der unbebauten Grundstiucksflachen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen und Vorgarten

Die nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Grinflache oder
gartnerisch genutzte Flache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei
sind vorwiegend einheimische Gehdlze zu verwenden. Ausgenommen hier-
von sind notwendige Zugange, Zufahrten, Abstellplatze sowie Terrassen.

Gestaltung befestigter Flachen

Stellplatze sind mit einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung mit
Faktor 0,4 (z.B. wasserdurchlassiges Betonpflaster, Rasengittersteine oder
Pflaster mit Rasenfugen) und einem geeigneten Unterbau auszufuhren. Aus-
genommen hiervon ist nur der direkte Zugangsweg zum Hauseingang. Diese
Flachen sind mit Gefélle zu den anschlieRenden unbefestigten Flachen her-
zustellen.
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3 Stellplatzverpflichtung
(8 74 LBO)

3.1 Fur die betreuten Wohnungen sind 0,5 Stellplatze / Wohneinheit, fir die tbri-
gen Seniorenwohnungen 1,0 Stellplatz / Wohneinheit nachzuweisen.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1 Hinweis des Regierungsprasidiums Freiburg - Ref. Denkmal-
pflege/ Archaologische Denkmalpflege

1.1 Da im Planungsgebiet bisher unbekannte arch&ologische Bodenfunde zutage
treten kdnnen, ist der Beginn von Erschlieldungsarbeiten sowie allen weiteren
Erd- und Aushubarbeiten frihzeitig dem Regierungsprasidium Freiburg,
Ref. 26 — Denkmalpflege, Fachgebiet Archaologische Denkmalpflege schrift-
lich mitzuteilen. Gemal3 § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im wei-
teren Baufortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Me-
tallgegenstande, Gréaber, auffallige Bodenverfarbungen u.a.) umgehend zu
melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Bo-
den zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen
und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

2 Weitergehende Bestimmungen und Hinweise des Landrats-
amtes Ortenaukreis - Amt fur Wasserwirtschaft und Boden-
schutz

2.1 Altlasten

2.1.1 Im Bereich des Planungsgebietes befindet sich der Altstandort "Sartory-
Tanklager" (auf den Flst.Nrn. 34/1 und 64).

Hierbei handelt es ich um ein ehem. Heizb6ltanklager, dem ein Handel fur
Kohlen und landwirtschaftliche Produkte angegliedert war, das von 1966 bis
1985 betrieben wurde. Auf der Grundlage der Erhebungsunterlagen wurde
der Altstandort bei einer Altlastenbewertungskommissionssitzung am
25.06.1997 hinsichtlich des bewertungsrelevanten Schutzgutes "Grundwas-
ser" auf Beweisniveau BN 1 in B = Belassen zur Wiedervorlage eingestuft.

Dies bedeutet, dass vorbehaltlich der derzeitigen Nutzung des Grundstiicks
kein weiterer Handlungsbedarf besteht, jedoch bei einer Anderung von be-
wertungsrelevanten Sachverhalten Uber das weitere Verfahren erneut zu ent-
scheiden ist.

Zur Klarung, inwieweit es durch die altlastenrelevante Vornutzung zu Unter-
grund-/Grundwasserverunreinigungen gekommen ist, wurde durch das Ing.-
Buro Beller Consult GmbH, Freiburg, eine Gefahrenverdachtserkundung
durchgefihrt.

Die Ergebnisse der ErkundungsmalRnahmen sind im o0.g. Bericht Nr. 71-2-
0608 vom Marz/April 2000 dokumentiert.
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Die Untersuchung hat folgendes ergeben:

Die ermittelten Schadstoffkonzentrationen samtlicher untersuchter Boden-
proben im Feststoff liegen im Bereich des naturlichen Hintergrundwertes
bzw. unterschreiten samtliche Prifwerte nach der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BbodSchV) vom 12.07.1999.

Der Altlaststandort "Sartory-Tanklager" wird nach Durchfihrung von techni-
schen ErkundungsmalRnahmen hinsichtlich der Wirkungspfade Bo-
den/Mensch und Boden/Grundwasser bzw. bezuglich des bewertungsrele-
vanten Schutzgutes Grundwasser auf Beweisniveau BN 2 in B = Belassen
zur Wiedervorlage eingestuft.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Einstufung in "Belassen zur
Wiedervorlage" vorbehaltlich der derzeitigen Nutzung des Grundstiicks er-
folgt und dies nicht gleichbedeutend mit der Feststellung der Schadstofffrei-
heit ist. Trotz der durchgefuhrten Erkundungsmal3nahmen kdnnen auf dem
Grundstiick FIst.Nr. 31/4 und 64 dennoch Altlasten, z.B. Bodenverunreini-
gungen, vorhanden sein.

Bei zukinftigen Baumal3nahmen sind die folgenden Auflagen und Bedingun-
gen zu beachten:

- Anfallender unbelasteter Erdaushub darf grundséatzlich nicht abgefahren
werden, sondern ist auf dem Baugrundstiick zu belassen und wieder ein-
zubauen (Gebot der Abfallvermeidung). Bauschutt ist — soweit mdglich —
der Wiederverwertung zuzufihren.

- Eine Abfuhr von unbelastetem Erdaushub ist nur zulassig, wenn dieser
verwertet wird (Erdaushubboérse).
Ist eine Verwertung nachweislich jedoch nicht méglich, hat die Beseitigung
auf eine kreiseigene Erdaushubdeponie zu erfolgen.

- Werden bei den Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Ge-
ruchsemissionen (z.B. Mineraldle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umge-
hend das zustandige Landratsamt Ortenaukreis - Amt fur Wasserwirtschaft
und Bodenschutz - zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser
Stelle sofort einzustellen.

2.1.2 Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden kdnnen, sind zudem der Unteren Naturschutzbehérde zu mel-
den.

2.2 Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfiihrung von Baumal3-
nahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu
achten.

Dies bedeutet insbesondere, dass die im Rahmen von Bebauungsplanen
geplante Flacheninanspruchnahme - zu der auch die Auffullungsflachen fur
den anfallenden Erdaushub z&hlen - auf das unvermeidbare Mal3 beschrankt
und eine optimale bauliche Verdichtung angestrebt wird.
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Auflagen und Hinweise:

Vor Beginn der eigentlichen Bautatigkeiten ist das anfallende Bodenmaterial
getrennt nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden auszu-
bauen und soweit eine Wiederverwendung im Rahmen der Baumalinahme
moglich ist, auf dem Baugel&ande zwischenzulagern und wieder einzubauen.

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

Bei Lagerungszeiten von mehr als 3 Monaten sind die Mieten mit geeigneten
Pflanzenarten (z.B. Senf, Gréser) zu begriinen. Oberbodenmieten durfen
nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten Kettenfahr-
zeugen befahren werden.

Bei Gelandeauffillungen innerhalb des Bebauungsgebietes, z.B. zum Zwe-
cke des Erdmassenausgleiches oder der Gelandemodellierung darf der hu-
mose Oberboden (Mutterboden des Urgeldndes) nicht tberschittet werden.
Fur Gelandeauffullungen ist ausschlief3lich unbelasteter Unterboden (Aus-
hubmaterial) zu verwenden.

Damit ein ausreichender Wurzelraum fir geplante Begrinungen und eine
flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewéhrleistet ist, sind durch
Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen bei abge-
trocknetem Bodenzustand durch tiefes Aufreil3en aufzulockern.

Bei der Anlage von Bdschungen ist zur Erosionsminimierung eine ordnungs-
gemal3e Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem Oberboden und an-
schlielRender Begriinung vorzunehmen.

Zugangswege, Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit wasserdurchlassi-
gen Belagen (z.B. Rasengittersteine, wassergebundene Decke) zu befesti-
gen.

Im Baugebiet anfallender Bauschutt und sonstige Abfélle sind ordnungsge-
malfd zu verwerten bzw. zu entsorgen. Bauschutt u.a. Abfalle durfen nicht als
An- und Auffillungsmaterial von Gelandemulden, Baugruben und Arbeits-
graben etc. verwendet werden.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landratsamt Orte-
naukreis - Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz - zu melden.

Hinweise

Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nah wie mog-
lich an die offentlichen Verkehrswege und mdglichst nur im baulichen Zu-
sammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden.

Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsatzlich
nur bei schwach feuchtem Boden und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.
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3.1

Hinweis des RP Freiburg — Landesamt fir Geologie, Rohstof-
fe und Bergbau

Geotechnik

Mit einem kleinrAumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Un-
tergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteil kbnnen zu zu-
satzlichen bautechnischen Erschwernissen filhren. Der Grundwasserflurab-
stand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Grundungshorizontes, zum Grundwasser,
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gem. DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro emp-
fohlen.

Freiburg, den 31.01.2014 LIF-FEU-ta-ba Ringsheim, den .........ccccccooviiiiiiiiiiinnnnn.

11.02.2014
28.04.2014

PLANUNGSBURO FISCHER np’\J“(]_/ﬂ

GlnterstalstralBe 32 = 79100 Freiburg i.Br
Tel. 0761/70342-0 = info@planungsbuerofischer.de
Fax 0761/70342-24 = www.planungsbuerofischer.de

Planer

Dixa, Burgermeister
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