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GEMEINDE NIEDERESCHACH

Schwarzwald-Baar-Kreis

SATZUNG
uber den Bebauungsplan

,Riedwiesen Nord - 1. Anderung*“

Unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften hat der Gemeinderat
der Gemeinde Niedereschach den Bebauungsplan ,Riedwiesen Nord - 1. Anderung*
am XX XX.XXXX als Satzung beschlossen.

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 | 3634

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057) m.W.v. 13.05.2017

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge&andert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313) m.W.v. 01.08.2019

8 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)
m.W.v. 30.06.2018

§1
Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom
20.04.2020 mal3gebend.

§2



Bestandteile des Bebauungsplans
Die Satzung besteht aus:
1. dem zeichnerischen Teil vom XX. XX XXXX
2. den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen vom XX. XX. XXXX
3. den drtlichen Bauvorschriften vom XX XX XXXX
§3
Anlagen zum Bebauungsplan
Beigefligt sind:
- die Begrindung vom XX.XX. XXXX

- der Umweltbericht mit griinordnerischem Konzept vom 20.04.2020
- das Schalltechnische Untersuchung vom 10.03.2020

§4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO
ergangenen Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

85
Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der ortsuiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kratft.

Niedereschach, den

Martin Ragg
Blrgermeister
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A. Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 | 3634

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geéndert durch Gesetz vom 04.05.2017
(BGBI. 1 S. 1057) m.W.v. 13.05.2017

- Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313) m.W.v.
01.08.2019

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- 8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wrttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom
23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 100)

Planungsgrundlagen: Bebauungsplan ,Riedwiesen Nord - 1. Anderung* vom 20.04.2020

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 10 BauNVO)

1.1. Industriegebiet (Gl)
- gem. § 9 BauNVvO

Industriegebiete dienen ausschlie3lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und
zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulassig sind.

1.1.1. Nach § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO sind zulassig:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

1.1.2. Nach § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO sind nicht zul&ssig:
1. Tankstellen

1.1.3. Nach § 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO sind ausnahmsweise zul&ssig:
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.

2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs: 1 Nr. 1 BauGB und 88 16-21a BauNVO)

2.1 Maximal zulassige Grundflachenzahl gem. Planeintrag.

2.2 First- (FH) und Traufhéhe (TH) gem. Planeintrag maximal in Metern tber der Bezugs-
hohe. Die Berechnung der zulassigen Firsthohen erfolgt gemaf § 5 Abs.4 LBO BaWu.
Bezugshohe ist die bestehende Gelandehdhe (EFH).

2.3 Geschossigkeit gem. Planeintrag
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3. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs: 1 Nr. 2 BauGB und §8§ 22-23 BauNVO)

3.1 Baugrenzen
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

3.2 Bauweise
Als Bauweise wird die abweichende (a) Bauweise nach §22 BauNVO festgesetzt. Die
abweichende weicht von der offenen Bauweise insofern ab, als Gebaude bis max. 100m
Lange zugelassen werden.

4. Stellung und H6ohenlage baulicher Anlagen (8 9 BauGB)

4.1 Firstrichtung
Es werden keine Firstrichtungen festgesetzt.

4.2 ErdgescholRfuBbodenhbhe
Bezugshohe fur die Erdgeschol3fullbodenhohe (EFH) ist die bestehende Gelande-
hohe.

5. Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen (8 9 (1) 20 BauGB)

5.1 Maflnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen werden folgende Maf3nahmen
festgesetzt:

1. Die Wiederverwertung von Bodenaushub auf den Grundstiicken, soweit vorhanden
und fur den Zweck geeignet (hier v.a. untergeordnete Schittungen) ist zu gewahrleis-
ten. Bei der Verwertung von Bodenmaterial ist die DIN 19731 zu beachten und anzu-
wenden.

2. Mutterboden (soweit vorhanden) ist separat zu behandeln, er ist in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Bei langeren Lage-
rungszeiten sind die Mieten maximal 2m hoch aufzuschutten, durch Profilierung und
Glattung vor Vernassung zu schiitzen und zu begrinen.

3. Die Auswirkungen des Baubetriebs sind soweit als mdglich, z.B. durch Begrenzung des
Baufeldes, flachenschonende Anlage der Baustraf3en an Stellen an denen spater be-
festigte Flachen sind, Verwendung von Baufahrzeugen mit geringem Bodendruck, Ver-
meidung von Bauarbeiten bei anhaltender Bodennésse zu beschranken.

4. Die Flachen fur Malihahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sind wahrend der Bauarbeiten von Baufahrzeugen und der Lagerung
von Baustoffen freizuhalten. Nétigenfalls ist dies durch eine entsprechende Abgren-
zung zu gewabhrleisten. Ggf. ist eine Auflockerung des Bodens durchzuftihren.

5. Die sorgfaltige Entsorgung der Baustelle von Restbaustoffen, Betriebsstoffen etc. ist
zu gewdhrleisten.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Bodenmaterial, das von auf3erhalb im Plangebiet eingebaut werden soll, ist vor dem
Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Gleiches gilt fir mineralische
Abfalle (Recycling Bauschutt), sofern dieser nicht einer externen Qualitatsiberwa-
chung unterliegt. Ein entsprechender Nachweis (Herkunft, Deklarationsanalytik einer
reprasentativen Mischprobe) ist zu fihren und unaufgefordert an das Landratsamt (Amt
fur Wasser- und Bodenschutz) zu Gbermitteln.

Die ErschlieBungs- und Versiegelungsflachen sind auf das absolut erforderliche Mal3
zu reduzieren.

Die Griin- und Freiflachen sind naturnah auszubilden. Bei der Bepflanzung ist gebiets-
heimisches Pflanzmaterial mit entsprechendem Herkunftsnachweis zu verwenden. Auf
Einzaunungen ist moglichst zu verzichten. Sollten Einzaunungen notwendig sein, sind
diese am Boden durchléassig mit einem Mindestabstand von 15-20 cm vom Boden aus-
zufiihren um die Lebensraumzerschneidung von Klein- und Mittelsdugern zu minimie-
ren.

Eine Dachbegriinung zumindest in Teilbereichen wird empfohlen um die optische Ein-
bindung des geplanten Betriebsleitergebaudes in der Landschaft zu verbessern. Dach-
flachen bis 15 ° Neigung sind ohne zuséatzliche Schubsicherung begrinbar. Bitte in der
Ausfuhrungsplanung prifen!

Eine ortstypische Bauweise flr das Betriebsleitergebaude wird empfohlen. Bei
grolReren Fensterflachen ist der Einbau reflexionsarmen Glases vorzusehen, um die
Spiegelungen in die freie Landschaft und den Vogelschlag zu minimieren. Auf das
Anbringen spiegelnder Fassadenmaterialien ist zu verzichten.

Die Vermeidung von Lichtverschmutzung (durch Lichtabstrahlungen am oder im
Gebaude in die freie Landschaft) ist durch entsprechende Beleuchtungswabhl, értliche
und zeitliche Reduzierung sowie insektenfreundliche Beleuchtungsmittel zu
gewabhrleisten.

Die Beachtung des Denkmalschutzgesetzes § 20 im Falle von Zufallsfunden ist zu
gewabhrleisten.

Die grunordnerischen MaRBnahmen sind parallel zum Ablauf der Bauarbeiten
durchzufiihren und spéatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung der
ErschlieBung bzw. der Bebauung fertig zu stellen und der Gemeindeverwaltung zu
melden.

Beschrankung des larmintensivsten Nutzung auf maximal 10 Arbeitstage /Jahr
Begrinung der geplanten Mauern der Schuttboxen mit Kletterpflanzen. Eine
Uberdachung der Schittboxen zur Larmverminderung ist ebenfalls zu prufen.
Zusétzliche Verbesserungen konnten durch eine Begriinung dieser Dacher erreicht
werden. Auch dies ist im weiteren Planungsverlauf zu prafen.

Reduzierung der staubintensiven Tatigkeiten auf 10 Tage / Jahr.

Fahrwegbefestigung: mit Asphalt 0.4. damit diese gereinigt werden kénnen.

Fahrwegreinigung: regelmafig mit Kehrmaschine.

Fahrwegbefeuchtung: bei trockener Witterung, mogl. mittels Beregnungsanlage.
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20.

21.

22.

23.

5.2

53

Materialbefeuchtung: intensive und fruhzeitige Befeuchtung der Materialien durch
Beregnungsanlage vor dem Brechen.

Haldenhthe: Begrenzung auf 3 m um Windabwehungen von den Halden zu
vermindern.

Abwurfhéhen: Reduzierung der Abwirfe aus Lader- und Baggerschaufeln auf ein
Minimum.

Errichtung von windundurchlassigen Wanden (Nord + Ost) zur Staubzuriickhaltung.

Art und Ausmal} von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Verkleinerung und Verlust der offenen, belebten und pufferfahigen Bodenschicht durch
Versiegelung und Uberbauung (1,1 ha)

Bodenverdichtung (1,1 ha)

Entzug von Wasser aus dem ortlichen Wasserkreislauf, Grundwasserneubildungsfla-
che wird verringert (1,1 ha)

Verkleinerung und Verlust von Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt durch
Versiegelung und Uberbauung (1,1 ha)

visuelle Belastigungen der Anlieger und Erholungssuchenden im naheren Umfeld
durch Veranderungen des Landschaftsbildes

Erhéhung der Larm- und Staubbelastung des unmittelbaren und mittelbaren
Umfelds

Veranderung des Landschaftshildes bzw. des Ortsbildes durch die geplante
Industriegebietsflache, allerdings im Bereich einer vorhandenen Vorbelastung sowie
im Bereich eines bereits rechtskréaftigen Bebauungsplanes

KompensationsmalRnahmen

Folgende Ausgleichsmalinahmen (funktionaler Zusammenhang) bzw.
ErsatzmafRnahmen (nicht funktionaler aber gleichwertiger Ausgleich) sollen die
Kompensation des Eingriffs ermdéglichen:

Schutzgut Mensch / Erholung

- Die naturnahe Eingriinung des Gelandes von Westen mit standortgerechten
GroRRbaumen und Heckenpflanzen soll die optische Belastung fir die Menschen im
Umfeld und bei Erholungssuchenden ausgleichen. (PFG 1)

- Ebenso soll der Saumstreifen im Norden zwischen geplanter Mauer der
Betriebsflache und Feldweg aus einer Mischung von Gebiisch und Ruderalflora
begriint werden. Die Hohe der Gebiische muss nétigenfalls eingekirzt werden,
damit eine Verschattung der nérdlichen Solarpanele vermieden werden kann. (PFG
2)

BIT Ingenieure AG, Villingen 4 von 6
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Schutzgut Flora, Fauna und Biotope

- Die Aufwertung der Ré&nder des Plangebietes zu extensiv genutzten
Ersatzlebensraumen fir Fauna und Flora, insbesondere dem Ostrand mit
wasserfihrendem Graben und Gehdélzpflanzungen sowie gewasserbegleitenden
Hochstauden. (PFG 3)

- Die Bepflanzung der Griinflache am westlichen Rand des Geltungsbereichs (FISt
375) mit Feldgehdlzen soll einen hochwertigen Lebens- und Rickzugsraum fir
Pflanzen und Tiere gewahrleisten. Insbesondere auch durch die Abschottung /
Bepflanzung Richtung Feldweg und entstehende Innensdume soll die Qualitat
dieser Flache gesteigert werden. (PFG 1)

- Die notwendigen MafRnahmen zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen, in
erster Linie fur das Schwarzstorchvorkommen sind im weiteren Planungsablauf mit
der Fachbehotrde noch zu konkretisieren.

Schutzgut Boden, planextern:

- Die Erreichung der notwendigen Okopunkte fiir das Schutzgut Boden kann durch
ortliche MalRnahmen der Bodenverbesserung nicht ausgeglichen werden.
Entsprechende OP (auch schutzgutiibergreifend) sind zu erwerben und
nachzuweisen.

Schutzgut Wasser
Keine

Schutzgut Klima / Lufthygiene

- Bepflanzung der westlichen Grinflache (PFG 1) zur Luftreinigung und
Verbesserung des Kleinklimas

- In der Detailplanung sollte die Machbarkeit einer extensiven Dachbegriinung des
Gebaudes und einer evtl. vorzusehenden Uberdachung der Schuittboxen zur
Temperaturreduzierung geprift und moglichst umgesetzt werden.

Schutzgut Landschaft / Ortsbild

- Die Bepflanzung der Grinflache am westlichen Rand des Geltungsbereichs (FISt
375) mit Feldgehdlzen soll das Gewerbegebiet besser optisch einbinden und einen
natirlicheren Ubergang in die freie Landschaft herstellen. (PFG 1)

- Eine Teilbepflanzung des Saumstreifens im Norden mit Strauchern (um die
Energieausbeute der angrenzenden Solarflache nicht zu verringern), sowie die
Ansaat oder Erhaltung von Ruderalpflanzen soll die optische Beeintrachtigung
durch die Mauer zumindest teilausgleichen. (PFG 2)

- Durch die Pflanzung von Einzelbaumen wird ebenfalls das Ortsrandbild aufgewertet.
(PFG 4)

Eine entsprechende Durchfiihrungskontrolle der genannten
Kompensationsmafl3nahmen ist notwendig.
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5.4

6.1

9.1

Gegeniberstellung von Eingriff und Kompensation (Bilanz)

Die Berechnung der Eingriffe in Boden und Natur und Landschaft erfolgte durch das
Bewertungsverfahren der LU BW fiir den Boden und die Okokonto-Verordnung Baden-
Wirttemberg. Es werden die 6kologischen Flachenwerte des Ausgangszustandes im
Plangebiet dem prognostizierten Zustand gemald der Festsetzungen des
Bebauungsplanes gegeniibergestellt. Die genauen Ergebnisse fir den Bereiche Arten
und Biotope sind der Tabelle in Anhang E zu entnehmen.

Die vorgesehenen MalRnahmen zur Erreichung des rechnerischen Ausgleichs fir das
geplante Gewerbegebiet liegen innerhalb des Geltungsbereichs. Die fehlende
Okopunktedifferenz ist tiber den Erwerb von Okopunkten anderer MalRnahmentrager
auszugleichen.

Zusammenfassend ergibt sich folgender Kompensationsbedarf bzw. Ausgleich:

Tabelle 1: Gesamtkompensationsbedarf

Die Umweltiberwachung (Monitoring) muss nach Bebauung des Gebiets und
Fertigstellung der AusgleichsmafRnahmen die Flachen und Malinahmen abschliel3end
begutachten und bewerten werden. Gegebenenfalls muss dann Uber weitere
UberwachungsmafRnahmen entschieden werden. Sollten sich im Rahmen der
Bauausfuhrung zusétzliche Erkenntnisse ergeben, muss lber ein eventuelles weiteres
Uberwachungskonzept entschieden werden.

Garagen, Carports und Stellplatze (8§ 9 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auferhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

LR-1:

Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Niedereschach zur Fiihrung und Unterhaltung

eines Regenwasserkanals DN 500. Eine Uberbauung mit Garagen, Carports und Ne-
benanlagen ist nicht zulassig.

Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches (8 9 Abs. 7 BauGB)
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Sonstige Festsetzungen
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen, die

verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des BauGB bezeichneten Art enthalten,
aul3er Kraft.
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B.

Hinweise und Empfehlungen

Bodenschutz

Folgende Ausfuhrungen, die dem Erhalt fruchtbaren und kulturfahigen Bodens, dem
sorgsamen und schonenden Umgang mit Boden sowie der nachhaltigen Sicherung o-
der Wiederherstellung der Bodenfunktionen dienen, sind bei der baulichen Umsetzung
zu beachten:

Auf die Vermeidung von Bodenverdichtungen (z. B. Anlegen der Baustelleneinrichtung
auf bereits befestigten Flachen, verdichtungsarmes Arbeiten) ist zu achten. Vor Beginn
der BaumalRnahme ist der humose Oberboden entsprechend seiner natirlichen Tiefe
schonend und unter sorgféltiger Trennung vom Unterboden abzuschieben, sachge-
recht zwischenzulagern und nach Abschluss der MalRnahme wieder aufzutragen. Das
Zwischenlager des humosen Oberbodens (max. 2,0 m) ist vor Vernédssung zu schiit-
zen. Bei langerer Lagerungszeit Uber 6 Monate ist dieses geeignet zu bepflanzen. Ver-
dichtungen sind zu vermeiden.

Die Erdbewegungen sind auf ein unumgéangliches MaR3 zu beschrédnken, wobei insbe-
sondere die sinnvolle Wiederverwendung des anfallenden unbelasteten Bodenmateri-
als (z. B. Massenausgleich auf dem Grundstick, Auffillungen mit dem anstehenden
Material) anzustreben ist. Dies ist bereits in der Planungsphase zu beriicksichtigen.
Beim Bearbeiten des Bodens ist unbedingt auf trockene Wetterverhéaltnisse und opti-
male Bodenfeuchte zu achten.

Schadliche Bodenveranderungen und Bodenverunreinigungen (u.a. Verfullen der Bau-
gruben mit Bauschutt und Bauabfall) sind abzuwehren.

Geogene Bodenbelastungen

Im Bereich von Niedereschach streicht die so genannte Bleiglanzbank an der Oberfla-
che aus, d. h. oberflachennah sind Gesteinsarten vorhanden, bei denen geogene Be-
lastungen mit Blei, Arsen und anderen Schwermetallen mdglich sind, welche Uber den
zulassigen Prufwerten der Bundes-Bodenschutzverordnung fur das Schutzgut Mensch
liegen. Eine freie Verwertung des anfallenden Aushubmaterials kann in solchen Féllen
ebenfalls nicht ungeprift erfolgen, da die entsprechenden Zuordnungswerte der Ver-
waltungsvorschrift des Umweltministeriums fur die Verwertung von als Abfall eingestuf-
tem Bodenmaterial Uberschritten sein kénnten.

Um einen zulassigen Entsorgungsweg friihzeitig aufzeigen bzw. eine Wiederverwer-
tung des Aushubs vor Ort sowie das mégliche Geféahrdungspotential fir den Menschen
auf Grund vorhandener geogener Schadstoffbelastungen im Boden beurteilen zu kén-
nen, wird dringend empfohlen, im Rahmen der Bebauung durch ein qualifiziertes Gut-
achterblro ergdnzende, reprasentative chemische Untersuchungen des Oberbodens
und des anfallenden Aushubmaterials (jeweils Feststoff und Eluat) nach der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) durchfiihren zu lassen. Die Unter-
suchungsergebnisse dieser Bodenuntersuchungen sind dem Amt fir Wasser und Bo-
denschutz vorzulegen.

Bodendenkmalschutz

Bodenfunde nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind unverziglich dem Regie-
rungsprasidium Freiburg Ref. 25 Denkmalpflege / Archéologische Denkmalpflege (Tel.
0761-208-3500) anzuzeigen. Dies ist auch erforderlich wenn Bildstocke, Wegkreuze,
alte Grenzsteine oder dhnliches von den Baumaflinahmen betroffen sein sollten.
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Schutz des Grundwassers

Erdarbeiten oder Bohrungen, die so tief in den Boden eindringen, dass sie Auswir-
kungen auf das Grundwasser haben kénnen bzw. tiefer als 10 m in den Boden ein-
dringen, sind dem LRA - Amt fir Wasser- und Bodenschutz - gemal § 49 Abs. 1
WHG i. V. m. 8 43 Abs. 1 WG spétestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzu-
zeigen.

Sofern bei Erschliefungsmaflinahmen unbeabsichtigt Grundwasser angetroffen wird,
ist dies gemaf § 49 Abs. 2 WHG i. V. m. § 43 Abs. 6 WG unverziglich dem LRA -
Amt fir Wasser- und Bodenschutz -anzuzeigen und die Arbeiten, die zur Erschlie-
Bung gefuhrt haben, einstweilen einzustellen.

Auf Hausdrainagen ist grundsatzlich zu verzichten. Bauteile unterhalb des hdchsten
Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren (z. B. ,weil3e
Wanne", auskragende Kellerbodenplatte etc.). Zur Herstellung der Abdichtung von
Baukorpern / Bauteilen o. &. dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine
Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist. Drainagen durfen keinesfalls
an die Schmutz-/Mischwasserkanalisation angeschlossen werden.

Dréan- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene Schmutz-/ Mischwasserkanali-
sation angeschlossen werden.

Bei allen Malinahmen, die zur ErschlieBung von Grundwasser fuhren, sind die ge-
setzlichen Vorschriften des Grundwasserschutzes zu beachten.

Regenwasserzisternen

Bei der Nutzung von Regenwasser Uber Regenwasserzisternen als Brauchwasser sind
hygienische Aspekte zu beachten wie zum Beispiel, dass Brauchwasser aus der Re-
genwassernutzung vom Trinkwasser-Leitungssystem strikt getrennt zu halten ist.

Der Zisternentberlauf darf grundsatzlich nicht unterirdisch versickert werden. Auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall) wird hingewiesen.

Abwasserentsorgung

Die Entwésserung ist im Trennsystem vorgesehen. Hinsichtlich einer geordneten Ab-
wasserableitung wird auf die ortliche Abwassersatzung hingewiesen. Es wird empfoh-
len mdglichst friihzeitig eine Entwésserungskonzeption, welche von einem geeigneten
Fachburo erstellt werden sollte, mit der Genehmigungsbehérde abzustimmen.

Wild abflieRendes Niederschlagwasser bzw. Grundwasser

Wild abflieBendes Niederschlagwasser und/oder Grundwasser, welches dem Plange-
biet aufgrund der Hanglage ggf. stérend zuflie3en kann, darf weder der Misch- noch
der Schmutzwasserkanalisation zugeleitet werden, sondern ist durch geeignete Maf3-
nahmen maglichst ortsnah zu bewirtschaften. Ggf. dafiir notwendige Versickerungen
sollen eine mindestens 30 cm méachtige belebte Oberbodenzone aufweisen. Der natir-
liche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf nicht
zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstlicks behindert werden. Der natlrliche Ab-
lauf wild abflieRenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grund-
stiicks verstarkt oder auf andere Weise veréndert werden (8§ 37 Abs.1 WHG).

Niedereschach, den

Martin Ragg
Blrgermeister
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C.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlage
LBO in der Fassung vom 05.03.2010 zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 18. Juli 2019

1.

1.1

2.1.

2.2.

3.1

3.2

Dachform, Dachneigung

Dachform bei Hauptgebauden
Freibleibend, die max. Gebaudehohen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

AuRere Gestaltung der Fassaden und Dacher

Fassaden
Die AuRenwandverkleidungen missen gedeckte Farbtone haben. Die Verwendung von
naturbelassenen Faserzement- und Metallverkleidungen sind zulassig.

Dacher

Die Dacheindeckungen, die nicht aus Glas bestehen, missen matte, nichtglanzende
Farbtone haben. Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink und
Blei sind nicht zulassig.

Gestaltung und Nutzung der Freiflachen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Freiflachengestaltungsplan

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist dem Baugesuch ein detaillierter Freifla-
chengestaltungsplan in einem geeigneten Malfistab beizufigen. Er muss nachvollzieh-
bare Aussagen Uber Art, Standort und Umfang der vorgesehenen Anpflanzungen und
samtlichen geplanten Veranderungen / Modellierungen der Gelandeoberflache geben.
Fertigstellungstermin fir die gemanR diesem Freiflachengestaltungsplan festgelegten
Anpflanzungen ist die nachste, auf den Termin der Rohbauabnahme folgende Pflanz-
periode.

Oberflachen- und Dachwasser

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Es ist zu prifen, inwieweit nichtschadlich
verunreinigtes Oberflachenwasser der Privatgrundstiicke vor Einleitung in die Regenwas-
servorflut zurlickgehalten werden muf3. Schéadlich verunreinigtes Oberflachenwasser ist
vor der Einleitung den a.a.R.d.T. entsprechend und nach den wasserrechtlichen Vorga-
ben dezentral in einer entsprechenden Regenklaranlage zu behandeln. In die Behand-
lungsanlage ist eine Absperrvorrichtung fir den Havariefall zu integrieren. Flachen, auf
denen eine Reinigung von Fahrzeugen, Maschinen und ahnliches vorgesehen ist, mis-
sen mit entsprechenden vorgeschalteten Behandlungsanlagen an den Schmutzwasser-
kanal angeschlossen werden.

Hinweis: nach Mdoglichkeit ist unschadlich verunreinigtes Oberflachenwasser zu versi-
ckern
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4, Einfriedigungen

4.1. Als Einfriedigungen sind offen und geschlossen bis zu einer Hohe von 4,0m zulassig.
Diese sind von den o6ffentlichen Grundstticksgrenzen um 0,50m abzurticken.

5. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO
ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

6. Bestehende Vorschriften

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden die seither innerhalb des Geltungs-
bereiches bestehenden Vorschriften aufgehoben.

Niedereschach, den

Martin Ragg
Blrgermeister

BIT Ingenieure AG, Villingen 2vonl



GEMEINDE NIEDERESCHACH

Schwarzwald-Baar-Kreis

Begriindung
gem § 9 BauGB

Zum

Bebauungsplan
,Riedwiesen Nord - 1. Anderung

Frihzeitige Beteiligung

20.04.2020

GoldenbiihlstralRe 15

78048 Villingen-Schwenningen
Tel.nr.: 07721/2026-0
villingen@bit-ingenieure.de



Gemeinde Niedereschach — Bplan ,Riedwiesen Nord 1. Anderung“—

Frihzeitig Stand: 20.04.2020

INHALT

1. Planungsgegenstand
1.1 AnlalR und Ziel der Planaufstellung
1.2 Plangebiet
1.3 Standort

2. Planerische Ausgangssituation
2.1 Eigentumsverhaltnisse
2.2 Planungsrecht — Ubergeordnete Planungen

2.3 Schutzgebiete / Okologische Belange

3. Wesentliche Planinhalte
3.1 Planungsziele
3.2 Planungskonzept
3.2.1 FlachengréiRe
3.2.2 Erschliel3ung
3.2.3 Ver- und Entsorgung

4. Begrindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung
4.2 Mal3 der baulichen Nutzung
4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

4.4 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-

gen Auswirkungen
4.5 Grenzen des Geltungsbereichs

4.6 Hinweise und Empfehlungen

5. Begrundung der Ortlichen Bauvorschriften

5.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen, Hauptfirstrichtung

5.2 Gestaltung und Nutzung der Freiflachen sowie der Einfriedungen

5.3 Ordnungswidrigkeiten

BIT Ingenieure AG, Villingen Begriindung

1von 10



Gemeinde Niedereschach — Bplan ,Riedwiesen Nord 1. Anderung“— Frihzeitig Stand: 20.04.2020

6. Auswirkungen der Planung
6.1 Stadtebauliche Auswirkungen des Plangebietes
6.2 Verkehrliche Situation
6.3 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen (Larmentwicklung und Staubaus-
breitung
6.4 Auswirkungen auf Natur- und Landschaft
6.5 Auswirkungen auf die Ableitung des Oberflachenwassers
6.6 Finanzielle Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

6.7 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

7. Statische Daten

8. Rechtsgrundlagen

BIT Ingenieure AG, Villingen Begriindung 2von 10



Gemeinde Niedereschach — Bplan ,Riedwiesen Nord 1. Anderung“— Frihzeitig Stand: 20.04.2020

1.1

1.2

Planungsgegenstand

AnlalR und Ziel der Planaufstellung

Der ausgewiesene Planungsraum deckt sich vollstdndig mit dem Geltungsbe-
reich des rechtskraftigen Bebauungsplan ,Riedwiesen-Nord®, welcher seit dem
18.03.1999 Rechtskraft besitzt. Darin ist eine gewerbliche Nutzung (Gewerbege-
biet) festgesetzt. Der Grundstuickseigentimer nutzt die Flache derzeit tberwie-
gend als Lagerflache. Aufgrund der Umstrukturierung des Betriebs und der Er-
weiterung des betrieblichen Téatigkeitsfelds plant der Eigentimer die Einrichtung
einer Anlage fur die Herstellung und Lagerung von Recyclingbaustoffen. Die fur
die Aufbereitung der Baustoffe notwendigen Brech- und Siebanlagen werden
nicht tber die Zulassigkeiten von Gewerbegebieten wie sie im § 8 BauNVO be-
schrieben werden, abgedeckt. Eine Genehmigung dieser Anlagen Uber den be-
stehenden Bebauungsplan ,Riedwiesen-Nord" ist daher nicht méglich. In Abspra-
che mit dem Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis ist die Anderung zu einem
Industriegebiet zwingend erforderlich.

Die Gemeinde Niedereschach unterstiitzt die Planungsabsichten, durch welche
mineralische Abfallarten wie Bauschutt, Beton, Asphalt, etc. modern aufbereitet
und als Recyclingprodukte dem Wirtschaftskreislauf wieder zugefiihrt werden
kénnen. Dadurch koénnen nicht nur Ressourcen, sondern auch Deponievolumen
geschont und somit Entsorgungskosten eingespart werden. Das Vorhaben ent-
spricht somit den Zielen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwG). Durch die An-
derung eines vorhandenen Bebauungsplans und der Umnutzung eines bereits
genutzten Areals, sind die zuséatzlichen dkologischen Auswirkungen eher gering.

Der aufzustellende Bebauungsplan soll somit die rechtlichen Voraussetzungen
zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und fur eine ver-
tragliche Nutzung geschaffen werden.

Plangebiet

Die Planflache befindet sich am nordwestlichen Gebietsrand im Ortsteil Fisch-
bach. Im Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, im Norden be-
finden sich Photovoltaikanlagen, die zur Herstellung von Solarstrom genutzt wer-
den. Ostlich befinden sich bereits bebaute Gebiete, welche der gewerblichen Nut-
zung dienen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 1,91 ha.
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1.3

2.1

2.2

Standort

Die Planflache befindet sich komplett im Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplans ,Riedwiesen-Nord®, welche derzeit Uberwiegend als Lagerflache
genutzt wird.

Orts- und Landschaftsbild: Das gewachsene Landschaftsbild wird aufgrund der
Vorbelastung nicht nachhaltig negativ beeintrachtigt.

Landschaftsmerkmale / Grinstrukturen: Es werden keine wesentlichen zuséatzli-
chen Grunstrukturen in Anspruch genommen.

Erschlielung: Der Standort ist Uber die direkte Anbindung an die Erschlie3ungs-
stral3e ,Riedwiesen” bereits verkehrstechnisch erschlossen.

Standortverfugbarkeit: Die Flache befindet sich in Privateigentum.

Flachenausdehnung: Der gewéhlte Standort bietet aufgrund der vorhandenen
Nutzung absolut geeignete Grundvoraussetzungen fir eine Umstrukturierung.
Die Gesamtflache betragt ca. 1,91 ha.

Planerische Ausgangssituation

Die Anderung des Bebauungsplans wird in Abstimmung mit dem Baurechtsamt
des Landratsamts Schwarzwald-Baar im ,Regelverfahren” mit allen planungs-
rechtlich notwendigen Verfahrensschritten durchgefuihrt (2-stufiges Beteiligungs-
verfahren, Erarbeitung eines Umweltberichtes mit Eingriff- / Ausgleichsbilanzie-
rung).

Eigentumsverhaltnisse

Die Flache befindet sich in Privateigentum.
Planungsrecht — Gibergeordnete Planungen
Regionalplan 2003

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg (2003) wird das Plangebiet als
Siedlungsflache dargestellt.

Flachennutzungsplan
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als geplante Gewer-
beflache bereits dargestellt.
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Bebauungsplan ,Riedwiesen-Nord*
Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Riedwiesen-Nord"“ ist das Plangebiet als Ge-
werbegebiet festgesetzt.
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2.3

3.1

3.2

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg
Die Bebauungsplananderung entspricht den Vorgaben des Landesentwicklungs-
plans wonach unter Punkt 3.1.9 die Siedlungsentwicklung am Bestand auszu-
richten ist und Baulandressourcen zu schonen sind.

Kreislaufwirtschaftsgesetz (Kr'WG)

Zweck des Gesetzes ist es insbesondere, die Kreislaufwirtschaft zur Schonung
der natirlichen Ressourcen zu férdern und den Schutz von Mensch und Um-
welt bei der Erzeugung und Bewirtschaftung von Abfallen sicherzustellen.

Schutzgebiete / Okologische Belange

Die Ermittlung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes ist ausfihrlich
im Umweltbericht dargelegt. Dieser bildet einen gesonderten Teil dieser Begriin-
dung.

Wesentliche Planinhalte

Planungsziele / Leitgedanken

Wie unter Punkt 1 und 2 beschrieben soll mit dem Bebauungsplan ein weiterer
Schritt in Richtung Ressourcenschonung vollzogen werden, um dadurch im
Sinne des 8§ la (5) BauGB eine wirtschaftliche und bodenschonende, im Sinne

kunftiger Generationen, Handlungsweise fortzufuhren.

Planungskonzept

3.2.1 FlachengrolRe

Die GroRRe des Plangebiets auf die geplante Betriebsgrof3e abgestimmt und auf
das notwendige Malf3 hin reduziert.

3.2.2 Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung der Plangebietsflache erfolgt Giber die bereits vor-
handene ErschlieRungsstral3e (,Riedwiesen®).

3.2.3 Ver- und Entsorgung

Abwasserableitung im Trennsystem:
Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem unter Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange..
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4.1

4.2

4.3

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt iber das bestehende Netz der Gemeinde mit An-
bindung an vorhandene Leitungen. Im Rahmen der Erschlie3ungsplanung wird
gepruft, inwieweit die vorhandenen Anlagen den Bedarf an Trink- und Brauch-
wasser decken kdnnen.

Stromversorgung:

Das Plangebiet wird Uber das vorhandene Netz von Ortsnetzkabeln bzw. deren
erforderliche Erweiterung versorgt.

Versorgungstrager ist der Energiedienst Donaueschingen (ED).

Begrindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Industriegebiet (Gl)

Durch die Ausweisung eines Industriegebietes nach § 9 BauNVO wird dem ge-
planten Bauvorhaben Rechnung getragen, welches die Ausweisung eines Gl er-
fordert. Das Wohnen wird als Ausnahme betriebsbezogen fiir einen beschrank-
ten Personenkreis bspw. als Betriebsleiterwohnung mit Begrenzung des Wohn-
flachenanteils zugelassen.

Malfl3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist angepasst an die angrenzenden Gewerbe-
gebiete und wird sich somit ins Ortsbild einfiigen. Die festgesetzten Grundfla-
chenzahlen GRZ uberschreiten nicht die zulassigen Obergrenzen nach 817
BauNVO dar.

Geb&udehohen
Die festgesetzten Gebaudehodhen bertcksichtigen die vorhandene Bausubstanz
und die stadtebaulich gute Einpassung in die vorhandene Siedlungsstruktur und
die Topographie

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen; Stellung baulicher Anlagen

Durch die Festsetzung einer Baugrenze soll der stadtebaulichen Zielsetzung ei-
ner gegliederten, an ortstypischen Strukturen orientierten Bebauung, Rechnung
getragen werden.
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4.4

4.5

4.6

5.1

5.2

5.3

Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Detaillierte Ausfiihrungen hierzu enthélt das grinordnerische Konzept, das Be-
standteil dieses Bebauungsplanes ist und auf welches hiermit verwiesen wird.

Grenzen des Geltungsbereiches

Die Flache des Bebauungsplanes wurde mit der Entwurfsfeststellung durch den
Gemeinderat am 20.04.2020 festgelegt.

Hinweise und Empfehlungen

Die Begriindung zu den aufgefiihrten Hinweisen ergibt sich durch die Art ihrer
Formulierung und muss hier nicht weiter ausgefuhrt werden.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Durch Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und Décher, einschliel3lich
der Materialien wird ein Mindestmal3 an gestalterischer Homogenitat des Plan-
gebietes gewahrleistet.

Nichtglanzende Materialien und gedeckte Farbtdne sollen eine zurtickhaltende
Dachgestaltung festschreiben und eine Anpassung an das Ortsbild fordern.
Gestaltung und Nutzung der Freiflachen sowie der Einfriedungen

Die Festsetzungen dienen zur Umsetzung des Grunordnungsplans mit seinen
Zielsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft und
der natirlichen Lebensgrundlagen. Daneben soll eine saubere und attraktive Ge-
staltung des Wohngebietes sichergestellt werden.

Ordnungswidrigkeiten

Verstdl3e gegen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen kénnen mit Bul3-
geld geahndet werden.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Auswirkungen der Planung
Stadtebauliche Auswirkungen des Plangebietes

Die mdgliche FlachengrofRe, Gebaudedimensionierung und Nutzungen sind in
Verbindung mit den festgesetzten Eingrinungsmaf3nahmen und den getroffenen
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen angemessen und fir das Ortsbild ver-
traglich. Damit fugt sich das Vorhaben in die vorhandene Siedlungsstruktur ein.

Verkehrliche Situation

Infolge der ErschlieBung und Bebauung des Baugebietes ,Riedwiesen Nord 1.
Anderung“ ist mit einer geringfiigigen Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu
rechnen. Allerdings fuhrt die Andienung des Plangebiets nicht zu einer wesentli-
chen Erhdhung der Larm- und Abgasimmissionen der angrenzenden Plangebiete
(siehe 8.3).

Auswirkungen auf bestehende Nutzungen (L&rmentwicklung und Stau-
bausbreitung)

Insgesamt sind durch das neue Baugebiet keine auf3erordentlichen Auswirkun-
gen auf bestehende Nutzungen erkennbar bzw. zu erwarten.

Auf Basis der getroffenen Festsetzungen sind Gutachten tber die Schall- und
Staubausbreitung als mogliche Auswirkungen des Plangebietes auf bestehende
Nutzungen erstellt worden. Mit den dadurch vorliegenden Ergebnissen ist ableit-
bar, daf3 die im Zuge des Bauantragsverfahrens noch dezidiert nachzuweisenden
Immissionswerte eingehalten werden kdnnen (siehe Gutachten im Anhang).

Auswirkungen auf Natur- und Landschaft

Die unvermeidlichen Eingriffe in Natur und Landschaft werden insgesamt durch
differenzierte griinordnerische Mal3hahmen weitestgehend ausgeglichen.

Auswirkungen auf das Grund- und Oberflachenwasser

Infolge der geplanten Uberbauung und Versiegelung ist mit einer im Verhaltnis
zur bestehenden Nutzung geringfligigen Reduzierung der Grundwasserneubil-
dungsrate sowie mit Beeintrdchtigungen des Grund- und Oberflachenwassers
durch Eintrag von Schadstoffen zu rechnen.

Detaillierte Erlauterungen hierzu sind dem griinordnerischen Konzept zu entneh-
men.
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6.6 Finanzielle Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Es entstehen keine Kosten fur offentliche Erschlieungsmaflinahmen im Zuge
des geplanten Bauvorhabens.

6.7 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
Im grinordnerischen Konzept werden die notwendigen MaRnahmen zum Aus-
gleich innerhalb und aufRerhalb des Plangebietes dargestellt. Die Ma3Bhahmen-
vorschlage wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan Gibernommen.

7. Statistische Daten

Flachenbilanz

(brutto)
Industriegebiet (GI) 1,39 ha
Offentliche Griinflachen 0.29 ha
Private Grunflachen 0.23 ha
Gesamt 1.91 ha

8. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 | 3634

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) m.W.v. 13.05.2017

- Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI.
S. 357, ber. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S.
612) m.W.v. 01.01.2018

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zu-
letzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057)

- 84 der Gemeindeordnung fiur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt ge&ndert durch Artikel 7 der Verord-
nung vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 100)

Niedereschach, den

Martin Ragg
Blrgermeister
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