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Fertigung: ...............
Anlage: ........cccueeee.
Blatt: ...
Schriftliche Festsetzungen
des B-Plans "Pfuhl"

der Gemeinde Schwanau, OT Alilmannsweier (Ortenaukreis)

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet - WA
(§ 4 BauNVvO)

Innerhalb der als allgemeines Wohngebiet - WA - ausgewiesenen Flachen
sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 aufgeflhrten Anlagen unzulassig.

2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

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

2.2 Gebaudehohe

Die Gebaudehdhen sind im Bauantrag durch einen Gelandeschnitt unter An-
gabe von Gelandehdhen in m tGber NN nachzuweisen.

2.2.1  ErdgeschossfuBbodenhéhe

Eine ErdgeschossfuBbodenhdhe wird nicht festgesetzt.

Der mittlere Grundwasser-Stand betragt an der Messstelle 110/066-6 (nérd-
lich des Planungsgebiets) 151,93 m . NN, der héchste GW-Stand 153,19 m
0. NN.

Eine Griindung des Kellergeschosses ist aufgrund des Grundwasserschut-
zes im Planungsgebiet nicht unter 151,93 m 0. NN (mittlerer GW-Stand) zu-
lassig. (Auf die Hinweise des LRA - Amt fir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz unter Pkt. 2.1 der Hinweise und Empfehlungen wird verwiesen).
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2.2.2

2.2.3

2.3

3.1

4.1

4.2

Wandhéhe
Die max. zuldssige Wandhdéhe darf

in den Nutzungszonen 1 und 2 max. 5,50 bzw. 6,80 m
(in Abh&angigkeit der gewahlten Dachneigung s. Zeichn. Teil)

betragen.

Die max. zulassige Wandhdhe wird gemessen ab OK StraBenmitte in der
Mitte der Grundstlcksseite, von der es seine Zufahrt erhalt bis OK Schnitt-
punkt aufgehende AuBenwand mit OK Dachhaut.

Firsthohe

Die max. zulassige Firsth6he der Geb&aude darf

in den Nutzungszonen 1 und 2 max. 10,00 bzw. 11,50 m
(in Abhangigkeit der gewéahlten Dachneigung s. Zeichn. Teil)

betragen.

Die max. Firsthéhe wird gemessen ab OK StraBenmitte in der Mitte der
Grundstlicksseite, von der es seine Zufahrt erhélt, bis OK First.
Gebaudetiefe

Fir die geplanten Wohngebaude wird eine max. Gebaudetiefe von 12,00 m
festgesetzt. Die Gebaudetiefe wird rechtwinklig zur Haupffirstrichtung des je-
weiligen Gebaudes gemessen.

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

Im Bereich der Nutzungszonen 1 und 2 wird die "offene Bauweise" (0) nach
§ 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

In der Nutzungszone 1 sind nur Einzelh&user zulassig.
In der Nutzungszone 2 sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Carports
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nach der ErschlieBungsstraBe zu er-
richten. Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auBerhalb der ausge-
wiesenen Baufenster zulassig. Daflr darf die Hinterkante Garage, Carport
und Stellplatz die Hinterkante Baufenster um max. 1,50 m Gberschreiten.

Im Bereich der Nutzungszonen 1 und 2 ist generell bei der Anordnung von
Garagen und Carports zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ein Abstand von
mind. 1,00 m zur Verkehrsflache einzuhalten.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird flr freiste-
hende Einzelhduser (Nutzungszonen 1 und 2) mit 3 Wohnungen pro Gebau-
de, flr Doppelhauser mit max. 2 Wohnungen pro Gebaude (gemeint ist die
Doppelhaushélfte) festgelegt.

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentliche Grlnflache mit verschiedenen Zweckbestimmungen ermdg-
licht eine intensive Durchgriinung des Baugebietes und mit der Anlage eines
FuBweges in wasserdurchlassiger Belagsart eine fuBlaufige ErschlieBung.
Die offentliche Grlnflache ist entsprechend den nachfolgenden einzelnen
Festsetzungen anzulegen und zu unterhalten.

Bei der offentlichen Grinflache "Streuobstwiese" handelt es sich um eine
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft. Die Streuobstwiese ist entsprechend Ziff. 7.1 nach
den Vorgaben des Artenschutzes anzulegen und zu unterhalten.

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflache "Streuobstwiese" ist die Anlage eines
FuBweges in wasserdurchlassiger Belagsart zulassig.

Bei den o6ffentlichen Grinflachen "Wasserrlickhaltung" handelt es sich um
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft. Innerhalb dieser Flachen sind Mulden mit unter-
schiedlicher Ausbildung, entsprechend Ziff. 7.2 nach den Vorgaben des Ent-
wasserungsgutachtens anzulegen und zu unterhalten.

Die als 6ffentliche Grinflachen ausgewiesenen Bereiche 6stlich des FuBwe-
ges sind entsprechend Ziff. 10.4 mit Obstbaumen zu bepflanzen und als Wie-
senflache anzulegen und zu unterhalten. Die Baume sind dauerhaft zu erhal-
ten, bei Ausfall ist Ersatz zu leisten.

Die als o6ffentliche Grinflache ausgewiesenen Bereiche am Briehelweg sind
entsprechend Ziff. 10.5 mit einem Walnussbaum zu bepflanzen bzw. ent-
sprechend Ziff. 10.7 sind die vorhandenen Walnussbdume zu erhalten. Die
offentlichen Grinflachen sind als Wiesenflache anzulegen und zu unterhal-
ten. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten, bei Ausfall ist Ersatz zu leisten.

Der als offentliche Griinflache ausgewiesene Bereich siidlich der Stuben-
straBe ist als Grlinflache evt. mit kleinem Platzbereich und Banken sowie
weiteren Gestaltungselementen anzulegen und zu unterhalten.

Die Flachen kénnen gartnerisch bepflanzt oder als Wiesenflache angelegt
und unterhalten werden.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache sind entsprechend Ziff. 10.6 standort-
gerechte Laubbdaume anzupflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten,
bei Ausfall ist Ersatz zu leisten.
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7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

7.1 Streuobstwiese

Im Stden des Bebauungsplanes angrenzend an den Briehelweg wurde eine
Streuobstwiese als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen. Dadurch kann sicher-
gestellt werden, dass die vorhandene Obstwiese, die fir den Artenschutz ei-
ne wichtige Funktion wahrnimmt, in ihrem Bestand erhalten bleibt.

Durch festgesetzte Anpflanzung von weiteren Obstgehdlzen kommt es zu ei-
nem dauerhaften Erhalt des Streuobstbestandes. Beispielsweise wurden da-
durch die Obstbaume am Briehelweg mit Kérnerbockvorkommen erhalten.

Dafir ist es erforderlich, dass eine extensive Wiesenpflege durchgefihrt
wird. Der 1. Schnitt soll nach Uberschreiten des Hauptblitezeitpunktes der
Gréaser und der 2. Schnitt frihestens 6 Wochen spéter stattfinden. Das Mah-
gut ist abzutransportieren. Jahrlich wechselnde Altgrasstreifen sind zur 6ko-
logischen Aufwertung anzulegen.

Eine regelmaBige Dingung der gesamten Wiesenflache ist zu unterlassen.
Bei Bedarf ist jedoch eine Erhaltungsdingung mdglich.

Der vorhandene Obstgehdlzbestand ist durch Anpflanzung von mind.
13 Obstbdumen zu erganzen. Die im Zeichn. Teil eingetragenen Baum-
standorte sind als Vorschlag zu sehen. Es sind Obst-Hochstdmme der Sor-
tierung 10/12 in einem Abstand von ca. 10 m anzupflanzen. RegelméBige
Baumpflege ist durchzufiihren. Im Kronenbereich der Obstbdume ist eine
punktuelle Dingung bei Bedarf mdglich. Die Baume sind dauerhaft zu erhal-
ten, bei Ausfall ist Ersatz zu leisten.

7.2 Flache fiur Wasserriickhaltung

Die Muldenflachen des Ruckhaltegrabens bzw. -flachen incl. Béschungen
sowie die Randbereiche sind als extensiv gepflegte Rasen-/Wiesenflache
anzulegen und zu unterhalten. Das Mahgut ist abzutransportieren. Auf eine
Dlngung ist zu verzichten.

Zur Durchgrinung sind die im zeichnerischen Teil festgesetzten standortge-
rechten heimischen Laubbdume geman der Artenliste anzupflanzen und zu
unterhalten. Geringe Standortabweichungen sind zulassig.

7.3 Nisthilfe fiir Waldohreule

In Abstimmung mit dem zustandigen Naturschutzbeauftragten ist an geeigne-
ter Stelle eine Nisthilfe fir Waldohreulen anzubringen.
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8 Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Die im Westen der 6ffentlichen Grinflache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesenen Flachen die-
nen der Wasserrtckhaltung.

Die Wasserriickhaltung ist erforderlich, um eine Uberlastung des Regenwas-
serkanals zu vermeiden. Die Rluckhaltegraben bzw. —flachen sind ca. 1,20 m
tief und sind It. Aussage des Entwasserungsgutachtens nur an 10 % der Ta-
ge des Jahres mit Wasser geflllt. Das Wasser lauft innerhalb von 48 Stun-
den wieder ab. Die Béschungen sind in einer Neigung von 1 : 1,5 auszubil-
den.

9 Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen be-
stimmte bauliche oder technische MaBnahmen getroffen
werden mussen, die der Vermeidung oder Verringerung von
Hochwasserschaden einschlieBlich Schaden durch Starkre-
gen dienen, sowie die Art dieser MaBnahmen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB)

9.1 Bei der Errichtung von baulichen Anlagen missen bauliche oder technische
MaBnahmen getroffen werden, die der Vermeidung von Hochwasserschaden
dienen.

10 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

10.1  StraBenbepflanzungen / Offentliche Flachen

Im Bereich der Verkehrsflachen sind die im Zeichnerischen Teil festgesetzten
B&ume geman der Artenliste im Anhang anzupflanzen.

Es sind standortgerechte Laubbdume mit einem Stammumfang von 12/14 zu
verwenden. Geringe Standortabweichungen sind zulassig. Eine ausreichend
dimensionierte Baumscheibe ist jeweils anzulegen. Bei Absterben der Bau-
me sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

10.2 StraBenbepflanzungen / Private Grundstiicke

Auf privaten Grundstiicken entlang der StraBBen sind die im Zeichnerischen
Teil festgesetzten Baume geman der Artenliste im Anhang anzupflanzen und
dauerhaft zu pflegen.

Es sind standortgerechte Laubbdume mit einem Stammumfang von 12/14 zu
verwenden. Aus gestalterischen Griinden ist entlang jeder StraBe nur eine
Baumart zu verwenden. Geringe Standortabweichungen sind zul&ssig.

Die Baume auf den privaten Grundstiicken werden im Zuge des Endausbaus
der ErschlieBung gepflanzt und gehen in den Besitz der Grundstiickseigen-
timer Ober, die fur ihre Unterhaltung aufzukommen haben. Bei Ausfall ist Er-
satz zu leisten.
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10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

11

11.1

Pflanzung von Gehdélzen / Private Grundstucke

Je Baugrundstiick ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum (StU
12/14; 3xv.) oder Obstbaum oder 5 Straucher (Sortierung 100-150) entspre-
chend der Artenliste im Anhang anzupflanzen und zu unterhalten. Bei Ausfall
ist Ersatz zu leisten.

Das Pflanzgebot Ziff. 10.2 ist anrechenbar.

Bepflanzung 6ffentliche Grinflache 6stlich des FuBweges

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache sind &stlich des FuBweges Obst-
Hochstdamme der Sortierung 10/12 gemal der Artenliste in einem Abstand
von ca. 12 m anzupflanzen und zu unterhalten. RegelmafBige Baumpflege ist
durchzufthren. Im Kronenbereich der Obstbdaume ist eine punktuelle Din-
gung bei Bedarf méglich. Standortabweichungen der im Zeichnerischen Teil
eingetragenen Obstbdume sind zulassig. Bei Ausfall ist Ersatz zu leisten.

Bepflanzung o6ffentliche Griinflache am Briehelweg

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache am Briehelweg ist ein Walnussbaum
(StU 12/14; 3xv) anzupflanzen und zu unterhalten. Geringe Standortabwei-
chung ist zulassig. Bei Ausfall ist Ersatz zu leisten.

Bepflanzung offentliche Grunflache sidlich StubenstraBe

Innerhalb des 6ffentlichen Grinflache sind sidlich des StubenstraBe stand-
ortgerechter Laubbaum (StU 12/14; 3xv.) geman der Artenliste anzupflanzen
und zu unterhalten. Standortabweichungen der im Zeichnerischen Teil einge-
tragenen Baume sind zuléssig. Bei Ausfall ist Ersatz zu leisten.

Erhalt von Walnussbaumen

Die pragnanten Walnussbaume an der stdlichen Planungsgebietsgrenze am
Briehelweg innerhalb 6ffentlicher Grinflachen sind zu erhalten. Bei Ausfall ist
entsprechender Ersatz zu leisten.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtflachen

Aus Grinden der Verkehrssicherheit flir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfah-
rer und FuBganger mussen die Sichtfelder der zwischen 0,80 m und 2,50 m
Hbhe, gemessen von Oberkante Fahrbahn, von stéandigen Sichthindernissen,
parkenden Fahrzeugen und sichthinderndem Bewuchs freigehalten werden.
Baume (Hochstamme), Lichtmaste und ahnliches sind innerhalb der Sichtfel-
der méglich, sie dirfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand
einbiegen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motori-
sierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

(s. Eintrag im Zeichn. Teil)
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12

12.1

12.2

13

13.1

13.2

13.3

13.4

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO)

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

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auBerhalb der ausge-
wiesenen Baufenster zulassig.

Zuordnung landespflegerischer MaBnahmen
(§ 1 BauGB i.V.m. §§ 135a-c BauGB)

Durch die geplanten Vorhaben im Bereich des Bebauungsplanes erfolgen
unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt.

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Baumpflanzungen entlang
der ErschlieBungsstraBen Festsetzung Ziff. 10.1 und 10.2 wird den zu erwar-
tenden Eingriffen, die durch die Anlage der Verkehrsflachen entstehen, zu-
geordnet.

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Baumpflanzungen im Be-
reich der 6ffentlichen Grunflachen Ziff. 10.4, 10.5 und 10.6 werden den zu
erwartenden Eingriffen, die durch die Bebauung der privaten Grundstlicke
entstehen, zugeordnet.

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen Ziff. 7.1 und
7.2 innerhalb der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft werden den zu erwartenden Eingriffen, die
durch die Bebauung der privaten Grundstiicke entstehen, zugeordnet.

Den nicht innerhalb des Planungsgebietes ausgleichbaren Eingriffen im Hin-
blick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und den Artenschutz
werden AusgleichsmaBnahmen, die auBerhalb des Planungsgebietes liegen,
zugeordnet. Dabei handelt es sich um

e Fledermausquartiere am Farrenstall und im Schlauchturm

* Anlage und Entwicklung von Ausgleichsflachen (Stand 2015) auf den
Flst.Nrn. 2900, 2994, 3046, 3112, 3113, 3194 (Okokontoflache 009A),
3180 und 2999 auf Gemarkung Allmannsweier der Gemeinde Schwanau.

e Anlage und Entwicklung von Ausgleichsflachen (Stand 2017) auf den
FIst.Nrn. 3170, 2882 und 2929 auf Gemarkung Allmannsweier, 1363/1
und 1080 auf Gemarkung Ottenheim und Flst.Nr. 4333 auf Gemarkung
Nonnenweier der Gemeinde Schwanau.

e In Abstimmung mit dem Gutachter sind Fledermauskasten in den zu ent-
wickelnden Streuobstwiesen aufzuhangen.

Die fach- und ordnungsgeman Ausfihrung der artenschutzrechtlich erforder-
lichen AusgleichsmaBnahmen ist durch eine 6kologische Baubegleitung si-
cherzustellen.
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14  Aufschittungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

14.1 Die Grundstlicke sind auf StraBenniveau aufzufillen.
15 Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versor-

gungsanlagen und -leitungen

15.1  Das Niederspannungsnetz und das Telefonnetz werden in Kabel ausgefihrt.
Die Versorgungsunternehmen sind berechtigt, im Zuge der ErschlieBung des
Baugebietes die Hausanschlusskabel auf die Baugrundstlicke zu legen.
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Anhang zu den Festsetzungen:

Artenliste

1. Liste gebietsheimischer Gehdlze

Die nachfolgenden Baum- und Straucharten sowie Baume und Straucher
vergleichbarer Arten sind bei den Anpflanzungen zu verwenden. Sie wurden
der Liste "Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wirttemberg", LfU, Karlsruhe
2002, fur die Gemeinde Schwanau entnommen.

Kiirzel

GroBe Bdume:
SEr  Alnus glutinosa
Bi Betula pendula
Es Fraxinus excelsior
SP Populus alba
SEi Quercus robur
FUI  Ulmus minor

Kleine bis mittelgroBe Bdume:
FAh Acer campestre
Hb  Carpinus betulus
EWd Crataegus monogyna
ZP Populus tremula

VKi  Prunus avium

TKi  Prunus padus

SiW  Salix alba

SaW  Salix caprea

FW  Salix rubens

KW  Salix viminalis
Straucher:

Hri  Cornus sanguinea

Ha  Corylus avellana
ZWd Crataegus laevigata

Pf Euonymus europaeus
Fb Frangula alnus

Lig Ligustrum vulgare

Sc Prunus spinosa

HRo Rosa canina

GW  Salix cinerea

PW  Salix purpurea
MW  Salix triandra

SHo  Sambucus nigra
WS  Viburnum lantana

GS  Viburnum opulus

,—f“\.n—ﬂ_,—, Planungsbiiro Fischer

Wissenschaftlicher Name (deutscher Name)

(Schwarz-Erle)
(Hange-Birke)
(Gewohnliche Esche)
(Silber-Pappel)
(Stiel-Eiche)
(Feld-Ulme)

(MaBholder, Feld-Ahorn)
(Hainbuche)

(Eingriffeliger Wei3dorn)
(Zitterpappel, Espe)
(Vogel-Kirsche)
(Gewohnliche Traubenkirsche)
(Silber-Weide)

(Sal-Weide)

(Fahl-Weide)

(Korb-Weide)

(Roter Hartriegel)
(Gewohnliche Hasel)
(Zweigriffeliger Weif3dorn)
(Gewohnl. Pfaffenhitchen)
(Faulbaum)
(Gewohnlicher Liguster)
(Schlehe)

(Echte Hunds-Rose)
(Grau-Weide)
(Purpur-Weide)
(Mandel-Weide)
(Schwarzer Holunder)
(Wolliger Schneeball)
(Gewdhnlicher Schneeball)
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2. Baumartenliste

Nachfolgend aufgefiihrte Baumarten sind zur Anpflanzung entlang der
ErschlieBungsstraBe geeignet:

Name botanisch

Name deutsch

Acer platanoides 'Schwedleri'

Ahorn 'Schwedleri'

Acer platanoides 'Royal Red'

Rotlaubiger Spitzahorn

Acer rubrum 'Elsrigh'

Rotahorn October Glory

Aesculus carnea 'Briotii'

Rotblihende Kastanie

Fraxinus ornus

Blumenesche

Liquidambar 'Paarl'

Saulenamberbaum

Malus sylvestris Zierapfel

Malus tschonoskii Zierapfel

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Prunus cerasifera 'Nigra' Blutpflaume

Prunus avium 'Plena’ Zierkirsche

Prunus x Schmittii Zierkirsche

Pyrus calleryana Stadtbirne

Robinia pseudoacacia 'Frisia’' Goldrobinie

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus domestica Speierling

Tilia cordata 'Rancho’

kleinkronige Winterlinde

Vergleichbare Arten und Sorten sind verwendbar.

3. Obstgeholzliste

Die nachfolgende Liste der empfehlenswerten Obstgehdlze soll als Vor-
schlag betrachtet werden; vergleichbare Arten und Sorten kénnen verwendet
werden.

Apfelsorten wie:

Bitterfelder, Brettacher, Hauxapfel, Jakob Fischer, Ontario, Ulmer Polizeiapfel,
Boskoop, Neunerschlaferapfel

Birnensorten wie:

Pastorenbirne, Gelomdstler, Grine Jagdbirne, Oberdsterreichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne, Hanauer Wertbirne

Kirschsorten wie:

Hedelfinger, Meckenheimer, Schneiders Knorpelkirsche sowie Benjaminler, Didikir-
sche, Dollenseppler

Pflaumen / Zwetschgensorien wie:
Bihler Frihzwetschge, Hauszwetschge
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Dachgestaltung fir den Bereich der Nutzungszonen 1 und 2

Es sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher sowie gegeneinander versetzte Pult-
dacher zulassig. Bei gegeneinander versetzten Pultdachern dirfen die Ge-
b&udeteile in der Hohe um max. 1,50 m und in der Lange insgesamt um max.
4,00 m voneinander abweichen.

Die Dachneigung fir Hauptgebaude wird entsprechend den Eintragungen im
Plan festgesetzt.

FOr Nebengebaude, Garagen und Carports wird keine Dachform und
-neigung festgesetzt. Flachdacher bis zu einer Dachneigung von 7° missen
begrint werden.

Dachaufbauten sind nur bei Gebauden mit Steildach bei einer Dachneigung
> 30° zulassig.

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

Die Mindestdachneigung fir Schleppgauben betragt 3°; der Dachansatz
muss mind. 0,50 m unter dem Haupitfirst liegen.

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

Dacheinschnitte sind nur bis zu 1/3 der Lange der zugehérigen Wandflache
zulassig. Der Abstand zu den Ortgdngen muss mind. 1,50 m betragen. Zwi-
schen mehreren Dacheinschnitten sowie zwischen Dachaufbauten und
Dacheinschnitten ist dieser Abstand ebenfalls einzuhalten.

Es sind Dachiberstande von mind. 0,50 m (waagrecht gemessen) an der
Traufe und mind. 0,40 m am Ortgang herzustellen. Nicht zulassig sind senk-
recht Uber die AuBenwande heruntergezogene Dachflachen. Dachvorsprin-
ge bis 0,80 m sind generell auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Stellplatzverpflichtung
Flr jede Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze/Garagen/Carports nachzuweisen.

Dabei kann der Stauraum vor Garagen, Carports und Stellplatzen nicht als
Stellplatz angerechnet werden (Alle nachgewiesenen Stellplatze missen di-
rekt anfahrbar sein).
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3.1

3.2

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

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen 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 und Abstellplatze.

Gestaltung befestigter Flachen

Befestigte Flachen auf den Grundstiicken sind auf ein Minimum zu be-
schranken.

Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit einer wasserdurchlas-
sigen Oberflachenbefestigung (z.B. wasserdurchlassiges Betonpflaster, Ra-
sengittersteine oder Pflaster mit Rasenfugen) und einem geeigneten Unter-
bau auszufihren. Ausgenommen hiervon ist nur der direkte Zugangsweg
zum Hauseingang. Diese Flachen sind mit Gefélle zu den anschlieBenden
unbefestigten Flachen herzustellen.

Einfriedungen

Als Einfriedungen dirfen nur offene Einfriedungen, einschlieBlich Heckenhin-
terpflanzung oder Holzzaune (Lattenz&une) mit Heckenunterpflanzung oder
Drahtgeflecht mit Heckenhinterpflanzung hergestellt werden. Dabei sind So-
ckel bis 0,30 m Héhe zulassig. Entlang der 6ffentlichen StraBen dirfen die
Einfriedungen max. 1,00 m betragen gemessen ab Gehwegoberkante. Die
Gesamthéhe der Einfriedungen entlang der sonstigen Grundstlicksgrenzen
richten sich nach dem Nachbarrecht.

Antennenanlagen

Pro Gebaude darf nur eine sichtbare AuBenantennenanlage fir den her-
kémmlichen und Satellitenempfang eingerichtet werden.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1 Hinweis des Regierungsprasidiums Stuttgart — Ref. Denk-
malpflege/Archaologische Denkmalpflege

1.1 Sollten bei der Durchfiihrung der MaBnahme archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gem. § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Stein-
werkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungs-
prasidium Stuttgart, Ref. 84 - Arch&ologische Denkmalpflege (e-mail: abtei-
lung8@rps.bwl.de) mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

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

2.1 Grundwasserschutz
Nordlich und slidlich befinden sich zwei amtliche Grundwassermessstellen.

Der mittlere Grundwasser-Stand betragt an der Messstelle 110/066-6 (nérd-
lich des Planungsgebiets) 151,93 m 0. NN, an der Messstelle 163/066-0
(stdlich des Planungsgebiets) 152,53 m 0. NN.

Der max. Grundwasserstand betragt an der Messstelle 110/066-6 (nérdlich
des Planungsgebiets) 153,19 m . NN, an der Messstelle 163/066-0 (stdlich
des Planungsgebiets) 153,69 m 0. NN.

Bauen im Grundwasser

Aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser grundséatzlich abzulehnen.

Die Hbéhenlage der Unterkante KellerfuBboden ist deshalb so zu wahlen,
dass diese Uber den héchsten bekannten Grundwasserstanden liegt. Bei
sehr hohen Grundwasserstanden ist ggf. auf die Ausbildung von Kellerge-
schossen zu verzichten bzw. das Gelande entsprechend mit hierzu zulassi-
gem Material aufzuftllen.

Soweit bauliche Anlagen unter den mittleren Grundwasserstand eintauchen,
liegt eine Gewasserbenutzung vor, flr die zuvor ein wasserrechtliches Ver-
fahren durchzufihren ist. Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten bekann-
ten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher auszuflhren.
Dies qilt insbesondere flr unterirdische Tankanlagen.
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Falls im Rahmen von Bauvorhaben eine Grundwasserabsenkung erforderlich
wird, ist hierflr zuvor eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.

Die Herstellung einer Drainage zum Absenken und Fortleiten von Grundwas-
ser ist unzul@ssig.

2.2 Altlasten

2.1.1  Im Rahmen der "Flachendeckenden Historischen Erhebung altlastverdachti-
ger Flachen im Ortenaukreis" wurde im Bereich des Planungsgebietes eine
Altlastverdachtsflache erhoben.

Laut den Erhebungsunterlagen handelt es sich hierbei um die Altablagerung
"Entenweiher/Léschteich”, Obj.Nr. 03696 auf dem FlIst.Nr. 254. Der ehemali-
ge Entenweiher/Léschteich wurde von ca. 1950 — 1968 als Sammelbecken
aller Entwasserungsgraben von Allmannsweier genutzt. Von 1968 — 1972
wurde der Weiher mit Erdaushub und Bauschutt aufgefulit.

Auf der Grundlage der Erhebungsergebnisse wurde die Altablagerung bei ei-
ner Vorklassifizierung am 16. Oktober 1996 beim Landratsamt Ortenaukreis
— Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz -, auf Beweisniveau ,BN 0“ hin-
sichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfades ,Boden — Grundwasser*
in ,B=Belassen zur Wiedervorlage” eingestuft. Des weiteren wurde der Alt-
standort nach erfolgter Fortschreibung der Erfassung altlastverdachtiger Fla-
chen und Altlasten im Ortenaukreis (Nacherhebung) durch das Bliro Weber
Ingenieure GmbH, Offenburg, erneut vom Landratsamt Ortenaukreis am 01.
Oktober 2010 bewertet und auf dem Beweisniveau BN 1 weiterhin in ,Belas-
sen zur Wiedervorlage® (Kriterium: Entsorgungsrelevanz) eingestuft.

Das Flst. Nr. 254 ist im Bebauungsplan ,Pfuhl als 6ffentliche Grinflache
ausgewiesen. Dies stellt keine bewertungsrelevante Sachverhaltsanderung
dar. Es besteht somit derzeit kein Erkundungsbedarf im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens.

Im Ubrigen Bereich des Bebauungsplans sind derzeit keine weiteren Altlas-
ten/altlastverdachtige Flachen bekannt.

2.1.2 Werden bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen (z.B. Mineralble, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das
zustandige Landratsamt Ortenaukreis - Amt flr Wasserwirtschaft und Bo-
denschutz - zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort
einzustellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden kénnen, sind zudem der Unteren Naturschutzbehdrde zu mel-
den.

2.3 Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausflihrung von Baumaf3-
nahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu
achten.
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Dies bedeutet insbesondere, dass die im Rahmen von Bebauungsplénen
geplante Flacheninanspruchnahme - zu der auch die Auffillungsflachen fir
den anfallenden Erdaushub zahlen - auf das unvermeidbare Maf3 beschrankt
und eine optimale bauliche Verdichtung angestrebt wird.

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 BaumalBBnahme
maoglich ist, auf dem Baugeldnde 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, Graser) zu begrinen. Oberbodenmieten dirfen
nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten Kettenfahr-
zeugen befahren werden.

Bei Geléandeaufflllungen innerhalb des Bebauungsgebietes, z.B. zum Zwe-
cke des Erdmassenausgleiches oder der Geldndemodellierung darf der hu-
mose Oberboden (Mutterboden des Urgelandes) nicht tberschiittet werden.
Fiar Gelandeauffillungen ist ausschlieBlich unbelasteter Unterboden (Aus-
hubmaterial) zu verwenden.

Damit ein ausreichender Wurzelraum flr geplante Begrinungen und eine
flachige Versickerung von Oberflachenwéasser gewahrleistet ist, sind durch
Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen bei abge-
trocknetem Bodenzustand durch tiefes Aufrei3en aufzulockern.

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

Zugangswege, Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit wasserdurch-
lassigen Belagen (z.B. Rasengittersteine, wassergebundene Decke) zu be-
festigen.

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

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

Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nah wie mdg-
lich an die o6ffentlichen 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.

M_,—, Planungsbiiro Fischer Seite 15

Glnterstalstr. 32 = 79100 Freiburg = Tel. 0761/70342-0 Stand: 10.07.2018



Gemeinde Schwanau, OT Allmannsweier = Bebauungsplan "Pfuhl” Hinweise und Empfehlungen

3 Hinweise des RP Freiburg - Landesamt fur Geologie, Rohstof-
fe und Bergbau

3.1 Geotechnik

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Un-
tergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu
zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen flhren. Der Grundwasserflur-
abstand 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 Tragféahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser,
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro emp-
fohlen.

4 Hinweis der Netze Mittelbaden GmbH & Co.KG

Die Hausanschlusskabel durfen im Zuge der ErschlieBungsarbeiten auf die
unbebauten Grundstiicke verlegt werden.

5 Hinweis der Deutschen Telekom GmbH

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesell-
schaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; s. insbesondere Ab-
schnitt 3, zu beachten. Durch die Baumpflanzungen darf der Bau, die Unter-
haltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht
behindert werden.

Freiburg, den 03.07.2013 LIF-FEU-ta Schwanau, den ......vvvveveeeieeeennnnn.
16.09.2013
22.10.2013
05.02.2018
19.03.2018 FEU-ta-ba
02.07.2018 LIF-ta
10.07.2018 LIF-ba
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