Gemeinde Niedereschach
Schwarzwald-Baar-Kreis

Bebauungsplan
»oteigstralle

Regelverfahren

in Niedereschach

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Unterlagen fur die Sitzung am 15.12.2020

Vorentwurf

Hohenzollernweg 1 \ 72186 Empfingen | 07485/9769-0

SchieBgrabenstraBe 4 | 72280 Dornstetten | 07443/24056-0 B U ROGFR@RER

Cottlieb-Daimler-Str. 2 | 88696 Owingen \ 07551/83498-0 UMWELT + VERKEHR * STADTPLANUNG



Bebauungsplan

,Steigstraie* BUROGFRORER

,.n NIedereSChaCh UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

l. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes zum Schutz der Bevdlkerung bei einer epidemischen Lage von na-
tionaler Tragweite vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

» Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.November 2017 (BGBI. | S. 3786)

» Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellungen des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Geset-
zes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammen-
lebens in der Stadt vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

» Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert
durch das Anderungsgesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

* Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581), zu-
letzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung des Eigenbetriebsgesetzes, des Gesetzes iiber

kommunale Zusammenarbeit und der Gemeindeordnung vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403)

Auf Grundlage des § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-Wirttemberg werden fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nachfolgende planungsrechtliche Festsetzungen erlassen. Mit
Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen im Gel-

tungsbereich auller Kraft.

In Ergédnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt:
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Il. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

1.  Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

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

strichelt dargestellt.

2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

2.1. Allgemeines Wohngebiet — WA
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sowie § 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen

allgemein zulassig ausnahmsweise nicht zulassig
zulassig

Wohngebaude O L]
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, ] ]
Schank- und Speisewirtschaften

nicht stérende Handwerksbetriebe ] ]
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, O [l
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Betriebe des Beherbergungsgewerbes O] [l
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe O] [l
Anlagen fir Verwaltungen ] ]
Gartenbaubetriebe ] ]
Tankstellen O O
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3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

3.1. Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ist gemaR Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen
Traufhdhe (THmax) und der maximalen Gebaudehdhe (GHmax) begrenzt und bezieht sich auf die Erdge-
schossfertigfuBbodenhéhe (EFH).

Fir WA | gilt:

Die Hohenlage der EFH ist wie folgt zu ermitteln, wobei Abweichung um bis zu +/- 0,8 m zuldssig sind:
Die Héhenlage der EFH entspricht der Hohenlage der angrenzenden Strallenverkehrsflache (Endausbau)

rechtwinklig zum Mittelpunkt des Gebdudes.
Fir WAII gilt:

Die Hohenlage der EFH ist wie folgt zu ermitteln, wobei Abweichung um bis zu +/- 0,8 m zuldssig sind:
Die Héhenlage der EFH entspricht der Hohenlage der angrenzenden Stral3enverkehrsflache (Endausbau)

rechtwinklig zur ndrdlichen Gebaudekante.

3.2. Grundflachenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16 und 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.
Die festgesetzte maximale GRZ darf dabei durch die Grundflachen von

*  Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

* Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

» baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unter-

baut wird um bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden.

3.3. Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 20 BauNVO)

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ist den Nutzungsschablonen im Planteil zu entnehmen und

wird als Hochstwert festgesetzt.
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3.4. Geschossflachenzahl (GFZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 20 BauNVO)

Die maximale GroRe der Geschossflache der baulichen Anlagen ist den Nutzungsschablonen des Planteils

zu entnehmen und durch die Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

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

Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (0) festgesetzt. Die Ge-

baude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, die Gebaudelange darf héchstens 50 m betragen.

5. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Es werden keine Baugrenzen festgesetzt. Die liberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die LBO ge-

regelt.

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

Garagen missen 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 offentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 1,00 m einhalten.

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

Nebenanlagen missen zur Fahrbahn einen Abstand von mind. 0,50 m und zum Gehweg von mind. 0,30 m

einhalten.

8. StraRenverkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StralRenverkehrsflachen (6ffentliche Parkflache) werden entsprechen den Eintragungen im zeich-

nerischen Teil festgesetzt.

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

Das anfallende unbelastete Oberflachenwasser ist gesondert abzuleiten, sofern méglich und zulassig zu ver-

sickern bzw. gepuffert tGber bestehende oder neu herzustellende Leitungen abzufiihren.

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

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.
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11. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft sind im zeichneri-
schen Teil folgende Festsetzungen getroffen:

e Zum Schutz von Vogeln und Fledermausen sind notwendige Gehdlzrodungen ausschlieBlich au3erhalb

der Vogelbrutzeit und der Aktivitdtsphase von Fledermausen, also nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 31.

Oktober, zulassig.
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lll. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Bestandsschutz

Vorhandene Gebaude haben Bestandsschutz im Rahmen der erteilten Baugenehmigungen. Auf dieser Basis

bleiben grundsatzlich zulassig:
* Instandsetzungen,
* untergeordnete, unwesentliche Erweiterungen,

» den veranderten Lebensgewohnheiten angepasste bauliche Veranderungen und Verbesserungen in

untergeordnetem Umfang ohne die die bestandsgeschiitzte Nutzung nicht méglich ware.

2. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und mdglichst vollstandig auf dem

Grundstiick wieder zu verwenden oder zur Verbesserung der Bodenwerte auf anderen landwirtschaftlichen

Nutzflachen wieder aufgebracht werden. Dies gilt auch fir Baustellenzufahrten, Baulagerflaichen und sonsti-

ge temporare Einrichtungen.

Die Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden

Umgang mit dem Naturgut Boden gemaf § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

Bei der Ausflihrung von Baumalfinahmen sind folgende Erfordernisse zum Schutz des Bodens zu beachten:

» Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgeschoben wird, wie fiir die Er-
schlieung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.

» Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unter-
boden durchzufiihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen
ist nicht zulassig.

» Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witte-
rung erfolgen.

+ Ein Uberschuss an Mutterboden soll sinnvoll an anderer Stelle wiederverwendet werden (Griinanlagen,
Rekultivierung, Bodenverbesserungen).

» Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden,
Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

* Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehér-

de zu melden.
Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden und kultivierbarem Unterboden ist moglichst zu vermeiden.

Wenn eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat diese in max. 2 m hohen Mieten zu erfolgen, die durch
Profilierung und Glattung vor Verndssung zu schiitzen sind. Bei langeren Lagerungszeiten sind die Mieten

mit geeigneten Pflanzenarten zu begriinen.
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BaustraRen sollen moglichst dort geplant werden, wo spater befestigte Flachen sind. Durch Befahrung mit
Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei abgetrocknetem Bodenzustand wieder aufzulo-

ckern.

Bodenmaterial, welches von auferhalb in das Plangebiet antransportiert und eingebaut wird, ist vor dem
Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges qilt fur mineralische Abfalle zur Verwertung
(z. B. Recycling-Bauschutt), sofern diese nicht einer externen Qualitdtsiberwachung unterliegen. Ein ent-
sprechender Nachweis (Herkunft, Deklarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu flihren und

unaufgefordert an das Landratsamt - Amt fiir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz - zu Gibermitteln.

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérendem Bodenmaterial in die durchwurzelbare Bodenschicht
sind die Vorsorgewerte der Bundes Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in der gliltigen Fas-
sung einzuhalten. Sofern das Bodenmaterial nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient,
sind die Zuordnungswerte der Verwaltungsvorschrift fir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Boden-

material vom 14.03.2007 bzw. der aktuell gultigen, gesetzlichen Regelungen einzuhalten.

Unabhangig davon ist im Rahmen der Ublichen Bauliberwachung vom Beginn der Anlieferung bis zum Ab-
schluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet gehérenden Bodenmaterials eine sensorische Prifung durch-
zufiihren. Auffalligkeiten sind zu dokumentieren und dem Landratsamt - Amt fir Umwelt, Wasser- und Bo-

denschutz - mitzuteilen.

3. Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von
Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-

schlossen werden konnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mégliche Bodengefdhrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdiinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere Bau-
chemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie diirfen auf kei-

nen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

4. Geologie, Geotechnik und Baugrund

Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, Baugru-
bensicherung, Grundwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbliro

empfohlen.

5. Grundwasserschutz

Das Eindringen von wassergefahrdenden Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.

Zum Schutz des Grundwassers vor wassergefahrdenden Stoffen — auch im Zuge von Bauarbeiten — sind au-
Rerdem die erforderlichen Schutzvorkehrungen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung
seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die Regelungen der VAwWS zum Umgang mit bzw. zur Lagerung

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

verzuglich beim Landratsamt anzuzeigen.

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 Wasserbehdérde zu beantragen ist.

Unterhalb des héchsten 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 ent-

sprechenden DIN oder als sog. ,weifle Wanne* auszufiihren.

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

Uber die Graben kein Grundwasser abgefihrt wird.

6. Beseitigung von Niederschlagswasser

Gemal dem Wasserhaushaltsgesetz gilt das Gebot der dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser.

Der Nachweis Uber die ordnungsgemafRe Abwasserbeseitigung ist im Zuge des Entwasserungsgenehmi-

gungsverfahrens zu erbringen.

7. Drénung

Falls bei der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes Dranungen, Frischwasserleitungen oder Grund- bzw.
Quellwasseraustritte angeschnitten werden, ist deren Vorflut zu sichern. Ein Anschluss an die 6ffentliche Ka-
nalisation darf jedoch nicht erfolgen, da dies die Sammelklaranlage mengenmafig unnétig belasten und de-
ren Reinigungsleistung verringern wirde. Grund- und Quellwasseraustritte sind dem Landratsamt als untere

Wasserbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

8. Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfihrung der MalRinahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind ge-
maRk § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stutt-
gart, Referat 84 - Archdologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gemafy § 27 DSchG wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten

im Bauablauf zu rechnen.
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9. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fur die Dauer der Bauausfiihrung zu schiitzen und soweit erforderlich,
unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermessungs-

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

10. Beleuchtung

Bei der Installation neuer Beleuchtungseinrichtungen wird die Verwendung von Leuchtentypen mit geringer

Lockwirkung fiir Insekten empfohlen.

11. Vogelfreundliches Bauen

An grol¥flachigen Glasfassaden und Fensterflachen sind geeignete MalRhahmen gegen Vogelschlag zu
ergreifen. Es wird auf die Broschiire "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" der Schweizerischen
Vogelwarte Sempach verwiesen. Als pdf-Datei zu erhalten unter www.vogelglas.info (Schmid, H., W.
Doppler, D. Heynen & M. Rdssler 2012: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 2., Gberarbeitete

Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach).
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12. Unzulassigkeit von Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten

Gem. § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO BW mussen die nichtiiberbauten Grundstiicksflachen der bebauten
Grundstlicke als Grunflachen gartnerisch angelegt werden, soweit diese Flachen nicht fir eine andere
zulassige Verwendung bendtigt werden. Auf Grundlage dessen und der ausdriicklichen Klarstellung des
§ 21 a Satz 2 BW NatSchG (eingefiihrt durch das Gesetz zur Anderung des Naturschutzgesetzes und
des Landwirtschafts- und Landeskulturgesetzes vom 22. Juli 2020) sind Schotterungen zur Gestaltung
von privaten Garten grundsatzlich keine andere zulassige Verwendung im Sinne des § 9 Absatz 1
Satz1 LBO.

Die Gestaltung /Anlage von Schottergarten ist damit unzulassig.

Fassungen im Verfahren:
Fassung vom 27.11.20 fir die Sitzung am 15.12.20 BUROGFRORER

UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen

Bearbeiter: 07485/9769-0
Laura Miller info@buero-gfroerer.de

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

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

Martin Ragg (Burgermeister)
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