Einladung
zur Sitzung des Ortschaftsrates Fischbach

Herzlich lade ich Sie zur 6ffentlichen
Sitzung des Ortschaftsrates Fischbach auf
Montag, 11.04.2022, 19:00 Uhr,
in der Bodenackerhalle in Fischbach ein

Tagesordnung:

Offentlich:

1. Bericht der Verwaltung tber die Durchfiihrung der in der letzten
Ortschaftsratssitzung gefassten Beschllisse

2. Frageviertelstunde

3. Bebauungsplan "Steigacker II", Ortsteil Fischbach
4, Winsche und Antrage

5. Verschiedenes und Bekanntgaben

Nachfolgend zu Ihrer Information die Erlauterungen zu den einzelnen Tagesordnungs-
punkten.

Ich wiinsche uns eine gute Beratung und hoffe, dass Sie an der Sitzung teilnehmen
kénnen.

Mit freundlichen GriRRen

oo/

Peter Engesser
Ortsvorsteher



Sitzungsvorlage

Vorlage Nr.: 042/2022

Federfihrung: Rathaus Datum: 30.03.2022
Bearbeiter: Jurgen Lauer Telefon: 07728 648 29

Beratungsfolge
Ortschaftsrat Fischbach 11.04.2022

Gegenstand der Vorlage
Bebauungsplan "Steigacker 11", Ortsteil Fischbach

Sachverhalt:

In der Gemeinde Niedereschach stehen derzeit nur im Ortsteil Schabenhausen Bauplatze
der Gemeinde fur eine Wohnbebauung zur Verfligung. Nach dem aktuellen
Flachennutzungsplan 2009 der Verwaltungsgemeinschaft Villingen-Schwenningen besteht
im Ortsteil Fischbach die Mdglichkeit einen Bebauungsplan fur eine Wohnbebauung zu
entwickeln und nach einem entsprechenden Satzungsbeschluss zu erschliefl3en.

Die betroffene Flache befindet sich im Bereich der bestehenden Wohnbebauung
LSteigacker” im Anschluss an das bestehende Wohnbaugebiet.

Ein 1. Zeichnerischer Planentwurf sowie ein erster schriftlicher Teil eines mdglichen
Bebauungsplans sind als Anlagen beigefugt.

Beschlussvorschlag:
Der Ortschaftsrat beschliel3st dem Gemeinderat die Aufstellung eines Bebauungsplanes
entsprechend den beigefuigten Unterlagen fur das Gebiet ,Steigacker II“ zu empfehlen.
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1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieser Vorschrift sind:

» Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05. Marz 2010 (GBL. S. 357), zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBL. S. 313)

« Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581), zuletzt
gedndert durch das Gesetz vom 02. Dezember 2020 (GBL. S. 1095)

Aufgrund der LBO und Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg werden fiir das Gebiet des Bebauungsplanes

nachfolgende bauordnungsrechtliche Festsetzungen erlassen.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und
gultigen Vorschriften im Geltungsbereich aufler Kraft.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung vom 04.04.2022 wird folgendes festgesetzt:

Ortliche Bauvorschriften
Abstimmungsfassung vom 04.04.2022 Seite 1
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2. Ortliche Bauvorschriften

2.1  Anforderungen an die duB3ere Gestaltung baulicher Anlagen einschliefllich Regelungen lber
Geb&dudehdhen und -tiefen sowie lber die Begriinung, § 74 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 LBO BW

2.1.1 Dachform und Dachneigung

Auf den Hauptgebduden gilt fiir die Dachformen und Dachneigung:

¢ Die Wahl der Dachform ist frei

* Essind Dachneigungen von 0° bis 45° zulassig

Auf Nebenanlagen, Carports und Garagen gilt fiir Dachformen und Dachneigungen:

* Dachformen und Dachneigungen sind freibleibend

2.1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dacheinschnitte und Dachgauben sind auf max. 1/2 der Geb&dudelange und Zwerchgiebel auf max 1/3 der Ge-

baudelange beschrankt. Sie miissen durch einen mindestens 1,5 m breiten Dachstreifen begrenzt sein.

2.1.3 Fassaden- und Dachgestaltung

Fir die Fassaden- und Dachgestaltung gilt:

* Bei Material- und Farbwahl fur AuBenwande und Dachdeckungen sind stark reflektierende und spiegeln-
de Materialien - ausgenommen Glas - unzulassig.

* Flachdacher der Hauptgebaude sowie von Nebenanlagen, Garagen und Carports sind zu begriinen oder
mit Anlagen zur Gewinnung solarer Energien zu versehen. Kombinationen beider Nutzungsformen zulas-
sig.

* Niederschlagswasser von nicht beschichteten oder nicht in ahnlicher Weise behandelten metallischen
Dachern aus Kupfer, Zink oder Blei darf ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht dezentral versickert oder
in ein Gewasser eingeleitet werden. Bei einer Einleitung in die Kanalisation kann der Kanalnetzbetreiber-
gemal der Abwassersatzung eine Regenwasserbehandlung fiir unbeschichtete Metalldachflachen einfor-

dern.

Ortliche Bauvorschriften
Abstimmungsfassung vom 04.04.2022 Seite 2
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2.2  Anforderungen an Werbeanlagen und Automaten; dabei konnen sich die Vorschriften auch auf
deren Art, GroBe, Farbe und Anbringungsort sowie auf den Ausschluss bestimmter
Werbeanlagen und Automaten beziehen, § 74 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 LBO BW

Werbeanlagen sind nur am Ort der eigenen Leistung in unbeleuchteter Art zulassig. Sie dirfen ausschlief3-
lich am Gebaude auf Hohe des Erdgeschosses angebracht werden und eine Grof3e von max. 1m? Ansichtsfla -

che nicht Gberschreiten.

2.3  Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke und an die Gestaltung der Platze fiir bewegliche Abfallbehéltersowie liber
Notwendigkeit oder Zulassigkeit und iiber Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

2.3.1 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen

Fir die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke gilt:

* Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind als Freianlagen ortstypisch und landschaftsgerecht zu ge-
stalten, zu begriinen und zu pflegen. Nicht zuléssig ist die Pflanzung standort- oder naturraumfremder

Nadelgehdlze, z.B. Thuja, Fichten

2.3.2 Gestaltung der Stellplatze
Fir die Gestaltung der Stellplatze gilt:
* Stellplatzflachen und ihre Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

* Dabei dirfen nur versickerungsfahige Materialien mit einem Abflussbeiwert von 0,4 verwendet werden.

Auch die Unterbauten sind entsprechend wasserdurchlassig herzustellen.

2.4  Einfriedungen

Fur Einfriedungen gilt:

* Nicht geschlossene Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen diirfen eine Hohe von 0,8 m,
gemessen von der Oberkante der davor liegenden Verkehrsflache, nicht liberschreiten. Geschlossene
Einfriedungen (Mauern) sind nur bis zu einer Hohe von 0,3 m entlang von &ffentlichen Verkehrsflachen

zulassig.

* Von den offentlichen Verkehrsflachen inklusive Gehwegen ist mit den Einfriedungen ein Abstand von

0,5 m einzuhalten.
* Einfriedungen dirfen nur so errichtet werden, dass die Durchlassigkeit fir Kleinsauger sichergestellt ist.

* Die Hohe der restlichen Einfriedungen richtet sich nach dem Nachbarschaftsrecht.

Ortliche Bauvorschriften
Abstimmungsfassung vom 04.04.2022 Seite 3
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2.5 Antennen und Anlagen fiir die Telekommunikation (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Je Geb&ude darf nur eine Antenne / Paraboloide Vorrichtung fiir Telekommunikation und Datenibertragung
angebracht werden.

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

2.6  Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser oder zum
Verwenden von Brauchwasser sind herzustellen, um die Abwasseranlagen zu entlasten,
Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden und den Wasserhaushalt zu schonen, soweit
gesundheitliche oder wasserwirtschaftliche Belange nicht beeintrachtigt werden,

8§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO BW

- wird im weiteren Verfahren ergénzt

2.7  Erhéhung der Stellplatzverpflichtungen fir Wohnen (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)
- wird im weiteren Verfahren ergénzt

- Bezug von der Wohnungsgréfle herstellen ?

GFRORER

INGENIEURE
Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen
07485/9769-0
infoldgf-kom.de

Fassungen im Verfahren: r [

Fassung vom 04.04.2022 fir die Sitzung am - Abstimmungsfassung -

Bearbeiter:

Thomas Grozinger

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderats Ubereinstimmt.

Ausgefertigt Niedereschach, den .....cc.ccccee.e.

Martin Ragg (Blirgermeister)

Ortliche Bauvorschriften
Abstimmungsfassung vom 04.04.2022 Seite 4



¥
f

-

Ubersicht Wohnbauplatze

Objektname

WA 1 - nur Einzelhduser

. . I R T

IO T

e Jeaw

y / WA 2 - Einzel- und Doppelhauser

ECEE

~ ‘ ' o g . WA 3 - offene Bauweise
ITILSERRY

-

fﬁﬂ:

/[

£

-—
,/

Nr. 13
ca. 625 m?

~

1 ITI6 I T 15 2l

RS =
‘ "'OX¢XQZOXOXQXQX« A AAAAYAVAVavaye .o,

AAAAAAAAA‘

o

o

o0 ARO
| - 45

Whinacroin RS
[WA2 T 1 sl Gtinac asom_[FS

-- Nr. 02
0’4 05.497m2
0 ol |Nr.03 -~
WH max. 6,50m Wi
Nr. 04 A
GHmax. 8,50m __

Lage im Raum

Vordere Riedwiesen

Auf dem Biihl

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Flachen fur
wie) & 1I,..:

Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
Oschlehof

ST78 v == R
(§ 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) N RE B ol 2= e e e
> ﬁ Gl ) .

Pflanzgebot gewasserbegleitende Baum- und Strauchpflanzung
- der festgesetzte Standort kann an die ortlichen Gegebenheiten angepasst werden
- empfohlene Arten und Sorten siehe Pflanzenliste

Pflanzgebot Hausbaum

- je Baugrundstick ist ein klein- bis mittelkroniger Laubbaum
oder Obstbaum-Hochstamm anzupflanzen o w

- der Standort kann frei gewahlt werden s m—tk"’

- empfohlene Arten und Sorten siehe Pflanzenliste - SraffenBoT—g 2

I gn
Wittum Linkes Oberfeld 9{ ..

Fischbach -
(NIE)

Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen
Vorschriften getroffene Festsetzungen

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

FFH Mahwiese

ZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Grinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB, (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO) (§ 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB]) . . )
88 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO) in Niedereschach - Fischbach

offene Bauweise ) i infls . .
Allgemeine Wohngebiete Offentliche Griinflachen Sonstige Planzeichen
(§ 4 BauNVO)

nur Einzelhduser zulassig Straflenbegleitgrin extensives Griinland
Maf3 der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

(§ 9 Abs.1 Nr.16 und Abs. 4 BauGB)

Bebauungsplan

Besonders geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG Stelgacker 1

ol

Schwarzwald - Baar - Kreis

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, n oo - .
oder Abgrenzung des MafBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes Arbe I tS p la n Sta dte ba u ll C h e KO AVAS; pt Ion
(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
. Umgrenzung der Flache, die von der Bebauung Projektnummer: 13025
Verkehrsflachen freizuhalten sind, hier: Sichtfelder 1:500 Plannummer: 13025/konz-1.1

. 9 Abs. 1 Nr.10, Nr. 24 und Abs. 6 BauGB .
Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmaf3 (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) naturnah gestalteter Graben zur Ableitung von Oberflichenwasser 13 ° r-15 A can ° auce) Anderungsvermerk Grundlage: ALKIS-2018_UTM_92

_ : o : 04.04.22 | Vorentwurf mit Erweit - Absti f
StraBenverkehrsflichen Sonstige unverbindliche Planzeichen = oremtwur” mp Erwerierung - Avsmmungstassung
. . .. Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den ..

Dachneigung, als Mindest und Hochstmal Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses bestehende Flurstiicksgrenzen __

. . L g g mit Flurstiicksnummern _—

Wandhéhe, als Hochstmaf Flachen fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung Schutzgebiet fiir Oberflichengewdisser ]

. i} und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen hier: Uferrandstreifen
Gebaudehdhe, als Hochstmall Anlagen, Einrichtungen und sonstige Mafinahmen, die dem

Klimawandel entgegenwirken ) info@gf-kom.de [=] 35 =]

(§ 9 Abs.1 Nr.12, 14 und Abs.6 BauGB) GFRﬁRER www.gf-kommunal.de [ :

mogliche Bauplatznummer INGENIEURE Tel +49 7485-9769-0 E

Fillschema der Nutzungsschablone:

D
D
>
> <
>
AL

Gebaudebestand

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

ST

@ Flachen fir Abwasserbeseitigung
hier: Regenriickhaltebecken




Gemeinde

Niedereschach [‘!

Niedereschach
Schwarzwald-Baar-Kreis

Bebauungsplan
,Steigacker II”

Regelverfahren

in Niedereschach - Fischbach

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Fassung vom 04.04.2022 fir die Sitzung am - Abstimmungsfassung -

Vorentwurf

GFRﬁRER info@gf-kom.de

INGENIEURE www.gf-kommunal.de



Bebauungsplan

[
.Steigacker II” r GF RO RER

in Niedereschach - Fischbach

INGENIEURE

1.

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), zuletzt ge-
dndert durch das Gesetz vom 10. September 2021 (BGBL. | S. 4147)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. 1 S. 1802)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05. Marz 2010 (GBL. S. 357), zuletzt gedndert durch
das Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBL. S. 313)

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 02. Dezember 2020 (GBL. S. 1095)

Auf Grundlage des § 9 BauGB sowie des § 9a BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-

Wirttemberg werden fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nachfolgende planungsrechtliche Fest-

setzungen erlassen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen

Festsetzungen im Geltungsbereich aufler Kraft.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung vom 04.04.2022 wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
Abstimmungsfassung vom 04.04.2022 Seite 1
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB])

2.1 R&umlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im zeichnerischen Teil schwarz ge-

strichelt dargestellt.

2.2 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 bis 15 BauNVO]
Allgemeines Wohngebiet (WA] (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO sowie § 4 BauNVO]

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

allgemein zuldssig ausnahmsweise zuléssig nicht zuléssig
Wohngebaude O O
die der Versorgung des Gebiets U |

dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften

nicht storende ] ]

Handwerksbetriebe

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, O O
soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Betriebe des | O
Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht storende ] [ ]
Gewerbebetriebe

Anlagen fir Verwaltungen [l L]
Gartenbaubetriebe | []
Tankstellen ] []

2.3  MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

2.3.1 Héhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO0)
Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist gemal3 zeichnerischem Teil durch die Festsetzung der maximalen

Wandhdhe (WH) und der maximalen Gebdudehohe (GH) begrenzt.

Die Wandhthe wird gemessen von der Erdgeschoss-Rohfuflbodenhshe (EFH] bis zum Schnittpunkt der Wand

mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die Erdgeschoss-Rohfuf3bodenhdhe ist in m G.NHN im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

Abweichungen um +/- 60 cm sind zulassig.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Abstimmungsfassung vom 04.04.2022 Seite 2
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Fir Pult- u. Flachddcher werden abweichende maximale Gebdudehdhen (GHmax) festgesetzt:
Pultdécher:
Fur Pultdacher gilt:

* Maximale zulassige Gebaudehohe = GHmax gem. Planeintrag minus 2,00 m.

*  Wenn das oberste Geschoss gegeniliber dem darunterliegenden Geschoss an mindestens drei Seiten
um mindestens 2,50 m zuriickversetzt ist gilt:

Maximal zuldssige Gebdudehdhe = GHmax gem. Planeintrag minus 1,00 m.
Flachdacher:
Fur Flachdacher gilt:
* Maximale zuldssige Gebdaudehohe = WHmax gem. Planeintrag plus 0,50 m

*  Wenn das oberste Geschoss gegeniliber dem darunterliegenden Geschoss an mindestens drei Seiten
um mindestens 2,50 m zuriickversetzt ist gilt:

Maximal zuldssige Gebaudehohe = GHmax gem. Planeintrag minus 1,00 m.

2.4 Grundflichenzahl (GRZ) / Grundfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 1, 17 und 19 BauNVO0)

Die maximal lberbaubare Grundflache ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und durch die Grundfla-

chenzahl (GRZ) festgesetzt.

2.4.1 Zahlder Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 BauNVO)

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und wird als

Hochstwert festgesetzt.

2.5 Bauweise, Giberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO]

2.5.1 Bauweise [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO0)

Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise festgesetzt. Gebaude

durfen nur mit seitlichen Grenzabstand errichtet werden. Die Gebaudelange darf 50 m nicht Uberschreiten.

Fur WA 1 gilt: Es sind nur Einzelhauser zulassig.
Fir WA 2 gilt: Es sind nur Einzelhduser und Doppelhauser zulassig.
Fir WA 3 gilt: In der offenen Bauweise sind Einzelhauser, Doppelhauser und Hausgruppen zulassig.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Abstimmungsfassung vom 04.04.2022 Seite 3
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2.5.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNV0)
Es werden keine Baugrenzen festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die LBO geregelt.

2.6  Flachen fir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von
Grundstticken erforderlich sind (Spiel-, Freizeit- und Erholungsflichen sowie die Fléchen fir
Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO)

2.6.1 Flichen fiir Stellplitze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO0)

Die Wandhohe an der Traufseite von Garagen darf max. 3,2 m betragen. Bezugspunkt ist die Oberkante der
erschliefenden Verkehrsflache.

Garagen miussen zu den offentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Mindestab-
stand von 1,00 m und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,50 m einhalten. Carports

miussen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 1,00 m einhalten.

2.6.2 Flichen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind zulassig, soweit sie dem Nutzungszweck der in diesem Baugebiet gelegenen Grundsti-
cke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

Zulassig sind auch Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, da fiir sie im Bebauungsplan keine be-
sonderen Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fiir Anlagen

fur erneuerbare Energien.

2.7  Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind einschlieBlich ihrer Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Von der Bebauung freizuhaltende Fliche ,Sichtfelder”

Die Sichtfelder sind von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Be-
wuchs auf Dauer freizuhalten. Baume, Lichtmaste, Lichtsignalgeber und ahnliches sind innerhalb des Sicht-
feldes maglich, sie diurfen wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die

Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verdecken.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2.8  Verkehrsflachen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (FuBgangerbereiche, Fliachen
fir das Parken von Fahrzeugen, Flichen fiir das Abstellen von Fahrradern etc.) und Anschluss
anderer Fliachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

2.8.1 StraBenverkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflichen werden entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil festge-

setzt.

Die Einteilung der Straflenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

2.9  Offentliche und private Griinflachen, wie Parkanlagen, Dauerkleingarten, Sport-, Spiel-, Zelt-
und Badeplatze, Friedhéfe (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB]
2.9.1 Offentliche Griinflichen - StraBenbegleitgriin

Die als o6ffentliche Griinflache ,StraBenbegleitgriin® festgesetzten Flachen sind als Griinfléchen anzulegen

und dauerhaft zu unterhalten.

2.9.2 Offentliche Grinflachen - extensives Griinland

Die als &ffentliche Griinflache ,extensives Griinland” festgesetzten Flachen sind als arten- und bliitenreiche

Wiesenflachen anzulegen und dauerhaft extensiv zu unterhalten.

2.10 Flachen fiir die Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

- wird ergénzt

2.11 Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

2.12 Wasserflachen sowie die Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und
fiir die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Fliachen sind Wassergraben auf den 6ffentlichen Grundstii-

cken zur Aufnahme des anfallenden Oberflachenwassers aus dem Auflengebiet herzustellen, sodass eine

verzogerte Einleitung in den Regenwasserkanal sichergestellt wird.

* die erstmalige Herstellung erfolgt durch die Gemeinde im Zuge der ErschlieBungsarbeiten.

* Eine Uberbauung oder Verfiillung des Grabens ist nicht zuldssig.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Abstimmungsfassung vom 04.04.2022 Seite 5
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2.13 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft werden folgende Fest-
setzungen getroffen:

* wird im weiteren Verfahren erganzt

2.14 Flachen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

2.14.1 Pflanzgebot gewasserbegleitende Baum- und Strauchpflanzung auf 6ffentlichen Griinflachen
Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Geholzpflanzungen sind gemaf Pflanzenliste herzustellen, dauer-
haft zu erhalten, zu pflegen und gegebenenfalls zu ersetzen. Der Standort kann an die ortlichen Gegebenhei -

ten angepasst werden.

2.14.2 Pflanzgebot Hausbaum

Je Baugrundstiick ist ein Laub- oder Obstbaum, gemal Pflanzenliste, zu pflanzen. Der Standort der Baume
ist frei wahlbar. Leitungstrassen sind jedoch grundsatzlich von Baumpflanzungen freizuhalten. Maf3gebend
fir den Abstand zwischen Baum und Leitung ist das Regelwerk des DVGW, Technische Mitteilung GW 125
.Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen.” Dieses schreibt einen Abstand von
2,5 m vor.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Bebauung vorzunehmen. Sie

sind dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3. Hinweise und Empfehlungen

3.1 Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und maglichst vollstandig auf dem
Grundstick wieder zu verwenden. Dies gilt auch fiir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonstige
temporare Einrichtungen.

Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden Um-
gang mit dem Naturgut Boden gemaf § 1a Abs.2 Halbsatz 1 BauGB wird hingewiesen.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Maf3 zu beschranken.

3.2  Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Men-
schen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden konnen, sind der unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefiuhrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mogliche Bodengefahrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere
Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie dirfen auf

keinen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgeman zu entsorgen.

3.3 Geologie, Geotechnik und Baugrund
Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, Baugru-
bensicherung, Grundwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiro

empfohlen.

3.4 Grundwasserschutz

Das Eindringen von gefahrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern. Zum Schutz des Grundwassers
vor wassergefahrdenden Stoffen — auch im Zuge von Bauarbeiten - sind die erforderlichen Schutzvorkehrun-
gen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die
Regelungen der AwSV (Verordnung tiber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen) zum Um-
gang mit bzw. zur Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter Bereich), so ist dieser
Aufschluss nach Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg un-

verzuglich beim Landratsamt anzuzeigen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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Wasserhaltungen wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den
Grundwasserbereich (z. B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen, ... ) bedirfen einer wasserrechtlichen
Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwas-
sers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes nicht
zulassig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach der
entsprechenden DIN oder als sog. ,weile Wanne™ auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln zu versehen, dass

Uber die Graben kein Grundwasser abgefihrt wird.

3.5  Ldschwasserversorgung

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist eine Wassermenge von mindestens 48 m*/ Stunde ber
mindestens zwei Stunden erforderlich.

Die geforderte Loschwassermenge muss innerhalb eines Loschbereiches von maximal 300 Meter um die
Objekte sichergestellt werden. Geeignete Entnah-mestellen (z.B. Hydranten) miissen in einer Entfernung von
hochstens 80 Meter zu Gebauden vorhanden sein. Entnahmestellen sind mindestens einmal im Jahr, mog-
lichst vor Beginn des Winters, zu Uberprifen und zu warten.

Der Netzdruck darf bei der Loschwasserentnahme an keiner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen. Bei
der Verwendung von Uberflurhydranten ist die DIN 3222 zu beachten. Gleiches gilt bei der Verwendung von
Unterflurhydranten, dort gilt DIN 3221. Hydranten und Wasserentnahmestellen anderer Art sind mit Hin-
weisschildern nach DIN 4066 zu kennzeichnen.

Es sind Zufahrtsmaoglichkeiten fiir Losch- und Rettungsfahrzeuge bzw. Zu- und / oder Durchgénge fir die

Feuerwehr zu den Geb&duden zu bericksichtigen.

3.6 Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archadologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, ist dies gemaf} § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Ar-
chdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mau-
erreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde mit einer Ver-
kiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewie-
sen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leer-

zeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausflihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Abstimmungsfassung vom 04.04.2022 Seite 8



Bebauungsplan [
.Steigacker II” GFRO RER

in Niedereschach - Fischbach INGENIEURE

3.7  Vermessungs- und Grenzzeichen
Vermessungs- und Grenzzeichen sind fiir die Dauer der Bauausfiihrung zu schiitzen und, soweit erforder-
lich, unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermes-

sungszeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

3.8 Einbauten (Riickenstiitzen der Strafenverkehrsflichen, StraBenschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksflachen

Auf Grund der ortlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der Straflenverkehrs-
flachen wahrend der Bauphase voriibergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke
eingegriffen werden muss.

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fir die StraBenbeleuchtung einschlief3lich Beleuchtungskorper und Zu-
behor sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen befinden sich aus verschiedenen
Grinden sinnvollerweise zum Teil neben der Straflenverkehrsflache auf den privaten Grundstiicken. Zudem
werden zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen zum Teil Boschungen, Stiitzmauern und Hinterbe -
tonstltzen fir die Straflenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten friihzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern erdrtern

und notwendige Einbauten Uber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.

3.9 Pflanzliste

wird ergénzt

GFRORER

INGENIEURE
Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen
07485/9769-0
infoldgf-kom.de

Fassungen im Verfahren: a
Fassung vom 04.04.2022 fir die Sitzung am - Abstimmungsfassung - r

Bearbeiter:

Thomas Grozinger

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderats tber-einstimmt.

Ausgefertigt Niedereschach, den ....................

Martin Ragg (Blrgermeister)
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ZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB,
88 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO0]

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

Maf3 der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Fillschema der Nutzungsschablone:

Art der Nutzung Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal
Grundflachenzahl (GRZ) Bauweise
Bebauungsart Dachneigung, als Mindest und Hochstmaf3

Wandhohe, als Hochstmafli

Gebaudehohe, als Hochstmal

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNV0)

0 offene Bauweise

A nur Einzelhduser zulassig

@ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StrafBBenverkehrsflachen

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen
Anlagen, Einrichtungen und sonstige Ma3nahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

(§ 9 Abs.1 Nr.12, 14 und Abs.6 BauGB])

@ Flachen fir Abwasserbeseitigung
hier: Regenrickhaltebecken

Grunflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.é BauGB)

Offentliche Griinflichen

M Straflenbegleitgrin extensives Grinland

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

(§ 9 Abs.1 Nr.16 und Abs. 4 BauGB)

- naturnah gestalteter Graben zur Ableitung von Oberflachenwasser
Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Schutzgebiet fur Oberflachengewdsser
hier: Uferrandstreifen

Planungen, Nutzungsregelungen, Ma3nahmen und Flachen fir
MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

(§ 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Ve ‘ Pflanzgebot gewasserbegleitende Baum- und Strauchpflanzung
A - der festgesetzte Standort kann an die drtlichen Gegebenheiten angepasst werden
- empfohlene Arten und Sorten siehe Pflanzenliste

Pflanzgebot Hausbaum
‘ - je Baugrundstiick ist ein klein- bis mittelkroniger Laubbaum
oder Obstbaum-Hochstamm anzupflanzen
- der Standort kann frei gewahlt werden
- empfohlene Arten und Sorten siehe Pflanzenliste

Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen
Vorschriften getroffene Festsetzungen

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

FFH Mahwiese

T LI ITH
B ¢ = Besonders geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG
g o

Sonstige Planzeichen

- Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
- (§ 9 Abs. 7 BauGB])

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Mafles der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Umgrenzung der Flache, die von der Bebauung
freizuhalten sind, hier: Sichtfelder
(§ 9 Abs. 1 Nr.10, Nr. 24 und Abs. 6 BauGB])

Sonstige unverbindliche Planzeichen

bestehende Flurstiicksgrenzen

YA . o
m mit Flursticksnummern

Gebaudebestand

- — — 1 vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

5 mogliche Bauplatznummer

VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs.1 BauGB]:

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:

Beschluss zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und

der Behorden sowie sonstiger Trager offentlicher Belange

(§§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB]:

Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit:

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB),

frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager

offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB: vom _ .
bis .

Abwdgung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung

der Offentlichkeit und der Behorden sowie sonstiger Trager

offentlicher Belange (§§ 1 Abs. 7):

Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden sowie
sonstiger Trager offentlicher Belange (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB):

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit:

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB]), Beteiligung der

Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange

(§ 4 Abs. 2 BauGB]: vom .
bis .

Abwdgung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der

Offentlichkeit und der Behorden sowie sonstiger Trager offentlicher

Belange (§§ 1 Abs. 7):

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB]:

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses (Inkrafttreten):

Anzeige § 4 GemO Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis

Stempel / Unterschrift
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Niedereschach, den ...,

Martin Ragg, Blirgermeister
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