Gemeinde Schwanau, OT Nonnenweier = B-Plan "Im Gassel" Planungsrechtliche Festsetzungen

Fertigung: ...............

Schriftliche Festsetzungen Anlage: ..........o........
Zum Bebauungsplan |||m Gasselu Blatt .......................
der Gemeinde Schwanau, OT Nonnenweier (Ortenaukreis)

als B-Plan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

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

1.1 Dorfliche Wohngebiete - MDW (NZ 1 und 2)
(8 5a BauNVvO)

Innerhalb der als Dorfliche Wohngebiete - MDW - ausgewiesenen Flachen
sind Anlagen nach 8§ 5a Abs. 3 Nr. 2 u. 3 BauNVO unzulassig.

1.2 Gemeinbedarfsflache "Schule" (NZ 3)
(8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Das bestehende Schulgelande wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-

bestimmung "Schule" ausgewiesen. Innerhalb dieser NZ 3 sind Anlagen der
Schule oder die im Zusammenhang mit dieser Nutzung stehen zulassig.

2 Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
2.1 Im Bereich der Nutzungszonen 1 und 3 wird die abweichende Bauweise (a)

nach 8§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, d.h. eine einseitige seitliche Grenz-
bebauung ist zulassig.

2.2 Im Bereich der Nutzungszone 2 wird die offene Bauweise (0) nach § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt, es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

3 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In der Nutzungszone 1 sind je Einzelhaus max. 3 Wohneinheiten zulassig, in
der Nutzungszone 2 sind je Einzelhaus max. 3 Wohneinheiten sowie je Dop-
pelhaushélfte max. 2 Wohneinheiten zuléssig.
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4.1

4.2

6.1

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVvO)

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

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auf den nicht Gberbau-
baren Flachen zulassig.

Flachen fur Stellplatze
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren
Flachen zulassig.

Bei senkrechter und paralleler Anordnung der Garagen und Carports an of-
fentlichen Stral3en ist ein Abstand von 1,0 m einzuhalten.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die aus artenschutzrechtlicher Sicht empfohlenen Mal3hahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind ent-
sprechend den Ausfiihrungen in der artenschutzrechtlichen Abschatzung
vom 27.01.2022, erganzt 11.02.2022, erstellt von Bioplan Buhl, durchzufth-
ren.

Baufeldraumung (VM 1)

Die BaufeldrAumung muss auf3erhalb der Fortpflanzungszeit von Voégeln
stattfinden (in der Regel von September bis Februar bestimmt durch die frih
britenden Arten bzw. spét britenden Arten mit einer Brutzeit bis Mitte/Ende
August).

Die Fall- und Rodungsarbeiten sind auf3erhalb der Aktivitatszeit von Fleder-
mausen in der Zeit von Ende November bis Ende Februar durchzufuhren.
Dabei gilt es, eine Frostperiode, besser zwei Frostperioden, abzuwarten. Ei-
ne Frostperiode besteht aus drei Frostnachten.

Sollte dies aus unveranderbaren, nicht artenschutzrechtlichen Grinden nicht
moglich sein (zu bertiicksichtigen ist, dass, nach § 39 Abs. BNatSchG, in Ge-
holzbestande nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar eingegriffen
werden kann), muss im Vorfeld kurz vor der RGumung durch einen sachver-
standigen Ornithologen bzw. Fledermauskundler eine Kontrolle bzw. eine
Nestersuche stattfinden. Sollten Nester bzw. Fledermé&use oder auf Hinweise
auf diese gefunden werden bzw. Verdacht auf eine Nutzung bestehen, kann
eine Baufeldraumung nicht stattfinden.
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6.2 Vermeidung von temporaren Brutmoglichkeiten (vM 2)

Eine konsequente Uberwachung ist wahrend der Bauphase durchzufiihren,
damit von Vdogeln temporare Strukturen, u.a. Lagerung von Holz bzw.
Schnittgut von Gehdlzen oder Sukzessionsbereiche auf Bau- bzw. Lagerfla-
chen, nicht als Brutplatz genutzt werden. Hierzu ist eine naturschutzfachliche
Baubegleitung notwendig.

6.3 Vermeidung von Lichtemissionen (VM 3)

Bei einer Bebauung auf Flurstiick 113 muss grundsatzlich auf eine starke
und diffuse Stral3en- und Grundstiicksbeleuchtung verzichtet werden.
Lichtquellen, schwache LED-Beleuchtung, dirfen nicht in das umliegende
Gelande ausstrahlen, sondern missen, ohne Streulicht, zielgerichtet auf den
Wegbereich sein. Die Lichtquellen sind nach oben sowie zur Seite hin abzu-
schirmen.

Es ist kaltweil3es Licht mit hohem Blaulichtanteil (Wellenlangen unter 500 nm
und Farbtemperaturen tber 3000 Kelvin) zu vermeiden.

6.4 Erganzende Untersuchungen Flurstiick Nr. 113 (Weiteres Vorgehen)

Vor Beginn der Abrissarbeiten auf Flurstick Nr. 113 sind im Zeitraum von
April bis Juni drei Begehungen zur Erfassung planungsrelevanter gebaude-
britender Vogel-Arten durchzufihren.

Zur Einschatzung des Quartierpotentials fir Flederméause ist eine Begehung
des abzureiRenden Geb&udes erforderlich. Bei potentieller Eignung sind im
Zeitraum von Mitte Mai bis Ende Juni zwei Schwarmkontrollen und akusti-
sche Erfassungen im Dachstuhl durchzufiuihren. Je nach Ergebnis sind Aus-
flugszahlungen erforderlich.

Zu Beginn der Aktivitatsphase von Mauer- und Zauneidechse sind von April
bis Ende Mai drei Erfassungen im Eingriffsbereich und der ndheren Umge-
bung durchzufuhren. Sollte im Zuge der Erfassungen ein Vorkommen einer
Art oder beider Arten festgestellt werden, sind weitere vier Begehungen von
Ende Mai bis August notwendig.

6.5 Zukunftige Vorhaben (Weiteres Vorgehen)

Bei zukinftigen Vorhaben auf anderen Grundstiicken im Geltungsbereich ist
im Baugenehmigungsverfahren eine artenschutzrechtliche Betrachtung des
jeweiligen Eingriffsbereichs durchzufiihren. Je nach Ergebnis ist eine arten-
schutzrechtliche Prifung mit vertiefenden Untersuchungen zu den Arten-
gruppen Vogel, Fledermause und Reptilien erforderlich.
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7 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

7.1 Erhalt der Laubb&ume

Die auf FIst. Nr. 115 vorhandenen Laubb&ume an der StralRe "Im Gassel"
(s. Planeintrag) sind zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall ist Ersatz zu leis-
ten.

8 Gebiete, in den bei der Errichtung baulicher Anlagen be-
stimmte bauliche oder technische MalRnahmen getroffen
werden mussen, die der Vermeidung oder Verringerung von
Hochwasserschaden einschlielllich Schaden durch Stark-
regen dienen sowie die Art dieser MalRnahmen (Risikogebiete
auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des
8§ 78b Abs. 1 WHG)

(8 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB)

Eine kleine Teilflache im nordwestlichen Bereich des Planungsgebiets befin-
det sich in einem geschiitzten Bereich bei HQ1o00. Der westliche Teil des Pla-
nungsgebiets liegt in einer HQexrem-Uberflutungsflaiche. Die Gefahrdung
ergibt sich bei selteneren Hochwasserereignissen als dem HQ1o0 durch Ver-
sagen oder Uberstromen der vorhandenen Schutzeinrichtungen bzw. durch
Verklausungsszenarien an den Engstellen wie etwa Bricken oder Durchlas-
sen.

1. Bauliche Anlagen durfen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko
angepassten Bauweise errichtet werden; dabei ist die Hohe eines mdgli-
chen Schadens zu berticksichtigen.

2. Es durfen keine neuen Heizoélverbraucheranlagen errichtet werden.

3. Bestehende Heizolverbraucheranlagen sind - soweit wirtschaftlich vertret-
bar - bis zum 5. Januar 2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik hochwassersicher nachzurtsten.

4. Sonstige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind so
zu errichten oder zu betreiben, dass sie nicht aufschwimmen oder ander-
weitig durch Hochwasser beschadigt werden kénnen. Wassergefahrdende
Stoffe durfen durch Hochwasser nicht abgeschwemmt oder freigesetzt
werden. Dies betrifft auch Jauche-, Gille- und Silagesickersaftanlagen.
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9 Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschliel3-
lich der Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser

(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Bei Anderungen und Erganzungen (Nachverdichtung) im bestehenden Ge-
biet ist das Oberflachenwasser, soweit es die GW-Stande zulassen, zu versi-
ckern oder zuriickzuhalten, z.B. durch eine Retentionszisterne mit einem
Drosselablauf von max. 1 I/s dann in den vorhandenen Regenwasserkanal
einzuleiten.

Bei einer Versickerung ist eine direkte Einleitung von Niederschlagswasser in
den Untergrund nicht gestattet.

Das Niederschlagswasser darf nur tber eine 30 cm belebte Oberboden-
schicht oder Uber gleichwertige Systeme, nachgewiesen gemal den Arbeits-
hilfen der LUBW (Arbeitshilfen fur den Umgang mit Regenwasser in Sied-
lungsgebieten) versickert werden.

Die Bemessung der Versickerungsanlagen einschlief3lich der Bemessung der
Rigolen auf den einzelnen Grundstiicken hat gemal der einschlagigen Richt-
linien zu erfolgen.

Die Planung der Versickerungsanlagen ist einschlie3lich Bemessungsproto-
kollen mit dem Entwéasserungsgesuch bei der Gemeindeverwaltung zur Ge-
nehmigung vorzulegen.

Die privaten Versickerungsanlagen sind im anstehenden Oberboden bzw.
der Gelandeauffiillung anzulegen (s. Musterldsung Versickerungsanlagen).
(s. auch "Handlungsempfehlung zur Planung, Bau und Betrieb von Versicke-
rungsanlagen" der Gemeinde).
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN §74LBO

1 Stellplatzverpflichtung

1.1 Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

2 Einfriedungen

2.1 Bei Grundstiickszufahrten zu den klassifizierten Stral3en (L 104/Ottenheimer
Stral3e, K 5342/Nonnenweierer Hauptstral3e und K 5343/Schmidtenstral3e)
sind die Sichtfelder der Zufahrten von Sichthindernissen jeder Art (Straucher,
Einfriedungen 0.4.) in einer Hohe ab 0,80 m Uber der Fahrbahnoberkante
freizuhalten.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1 Hinweis des Regierungsprasidiums Stuttgart - Landesamt fir
Denkmalpflege/ Archéologische Denkmalpflege

Im Planungsgebiet liegen folgende Kulturdenkmale (Bau- und Kunstdenkma-
le) gem. 8§ 2 DSchG und Priffélle, die im Falle einer baulichen Mal3hahme
auf ihre Kulturdenkmaleigenschaft hin gepruft werden missen:

o Nonnenweierer HauptstralRe 4 (FIst.Nr. 0-107), 8§ 2 DSchG

Eingeschossiges Kniestockfachwerkhaus von 1792, den Giebel zur Stral3e.
Im Untergeschoss zwei gleiche Fenster, im Kniestock noch die alten seg-
mentbogigen Balkenfenster, darunter geschwungene Andreaskreuze. Neben
den Fenstern im Fachwerk Andreaskreuz und Raute durchkreuzt. Im Giebel
zwei alte Wetterdacher, modern mit Hohlziegeln gedeckt.

o Nonnenweierer HauptstralRe 6 (FIst.Nr. 0-106), Pruffall

Wohnhaus, zweigeschossiger Massivbau, Kellersockel aus Rotsandstein,
Satteldach mit vorkragendendem Traufgesims, Fassadengliederung durch
Ecklisenen und leichten Mittelrisalit sowie Rotsandsteinfenstergewéande, gie-
belseitig zweilaufige Treppe zur Eingangstir, Ende 19./ Anfang 20. Jh.

o Nonnenweierer HauptstraRe 7 (FIst.Nr. 0-82), Pruffall

Wohnhaus, eingeschossiger Fachwerkbau, niedriger Kellersockel in
Rotsandstein, umlaufendes, vorkragendes Gesims, am Giebelseite Wetter-
dach, Satteldach, am Eckstander bez. 1810

o Nonnenweier Hauptstral3e 7A, 7B, 9 (FIst.Nr. 0-82-83), Pruffall

Schule, bestehend aus drei Gebauden: zweigeschossiger Massivbau mit
Eckquaderung, Fenstergesims im Obergeschoss, Spolien Gber Eingang und
Mansarddach, zurlickversetzt von der Stralle, 2. Halfte 19. Jh.; zweige-
schossiger Massivbau, Eckquaderung und Fenstergesims, Satteldach, trauf-
standig an der StralRe, um 1900; zweigeschossiges Schulhaus mit ausgebau-
ten Kellergeschoss, Rasterbauweise, flaches Satteldach, Baugliederung
durch Rotsandstein- und Ziegelelemente und ebenfalls zurtickversetzt von
der Stral3e, 1950er Jahre.

o Nonnenweierer HauptstraRe 10 (FIst.Nr. 0-104), Priffall

Gehoft, Wohnhaus, Kniestockhaus in Fachwerkbauweise, niedriger Kellerso-
ckel aus Buntsandstein, Satteldach, riickwartige Okonomiegebaude; Wohn-
haus am Eckstander bez. 1859, Okonomiebauten nach 1866 (badischer
Gemarkungsplan)

o Nonnenweierer HauptstraRe 16 (FIst.Nr. 0-91, 0-91/1), 82 DSchG

Gehoft, 18./19. Jh., bestehend aus Wohnhaus, Scheune und Tabakschopf.
Wohnhaus, am Eckstdnder 1796 bezeichnet, eingeschossiges Gebéaude in
Fachwerk mit Kniestock und Kruppelwalmdach. Fachwerkzierformen an Gie-
bel und Traufe. Scheune des 19. Jh., massive Erdgeschosszone, dartiber
Fachwerk, rechtwinklig anschlieRend Tabakschopf. (Sachgesamtheit) Regio-
naltypisches Gehoft.
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An der Erhaltung dieses Kulturdenkmals in seinem Uberlieferten Erschei-
nungsbild besteht ein 6ffentliches Interesse (8 2 DSchG i. V. m. 88 DSchG).
Wir weisen ausdrucklich darauf hin, dass vor baulichen Eingriffen wie auch
vor einer Veranderung des Erscheinungsbilds von Kulturdenkmalen nach der
vorherigen Abstimmung mit den Denkmalbehdrden eine denkmalrechtliche
Genehmigung erforderlich ist.

1.1 Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung der Mal3hahme archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gem. 8§ 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Stein-
werkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, bzw. aufféallige Erdverfarbungen) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungs-
prasidium Stuttgart, Ref. 84 - Archaologische Denkmalpflege (e-mail: abtei-
lung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. 8§ 27 DSchG wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation arché&ologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

2 Hinweis des LRA Ortenaukreis - Amt fur Wasserwirtschaft
und Bodenschutz

2.1 Bauen im Grundwasser

Zum Schutz des Grundwassers sind alle Bauvorhaben unterhalb des max.
Grundwasserstands wasserdicht und auftriebssicher zu erstellen.

2.2 Grundwasserverhéaltnisse

Folgende Brunnen aus dem Ortsteil Nonnenweier (Datenibergabe vom LRA
Ortenaukreis) wurden zur Ermittlung herangezogen:

112/066-5
140/066-2
340/066-6

Daraus ergeben sich bezogen auf das Planungsgebiet folgende Werte (wo-
bei der 1. Wert auf den nordlichen und der 2. Wert auf den stidlichen Bereich
bezogen ist):

NGW- Stand: 152,80 bis 153,00 muNN (niedrigster Grundwasserstand)
MGW- Stand: 153,50 bis 153,70 miuNN (mittlerer Grundwasserstand)

HGW- Stand: 154,40 bis 154,60 mUNN (hdchster Grundwasserstand)

MHGW- Stand: 154,00 bis 154,20 miuNN (mittlerer-h6chster Grundwasser-
stand, mal3gebend flr die Versickerung, Flurabstand)

Die FlieRrichtung des Grundwassers wurde in Anlehnung der hydrogeologi-
schen Karte festgelegt. Fir Nonnenweier ergibt sich eine fast ndrdliche Fliel3-
richtung mit einem Gefélle von ca. 0,1 %.

Der mittlere héchste Grundwasserstand (MHGW) wurde aus den hdchsten
Grundwasserstanden der letzten 10 Jahre ermittelt.
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2.3 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Gassel“ ist dem Landratsamt
Ortenaukreis ein Altstandort bekannt:

Altstandort ,Schlager / Tankstelle“, Fist.-Nrn. 108 + 108/1, Obj.-Nr.
03702

Auf Teilbereichen der Grundstiicke Flst.-Nrn. 108 und 108/1 befindet sich der
Altstandort ,Schlager / Tankstelle®.

Der Altstandort wurde wie folgt erkundet:

1. Historische Untersuchung (Bericht des Ingenieurbiiros Beller Consult,
Freiburg, Oktober 1997)

2. Orientierende Untersuchung (Bericht des Ingenieurbtros KLC Klipfel &
Lenhardt Consult GmbH, Endingen, Juli 2018)

Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse konnte nach Durchfiihrung der
Erkundungsmaf3-nahmen der Gefahrverdacht gemaR 8§ 4 Abs. 2 Satz 1 der
Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-verordnung (BBodSchV) insoweit aus-
geraumt werden. Der Altstandort ,Schlager / Tankstelle ist im Sinne des
8§ 2 Abs. 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) keine Altlast-
verdachtsflache mehr.

Der Altstandort wurde am 18. Juli 2018 beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt
fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, auf Beweisniveau ,BN2“ mit dem
Handlungsbedarf ,B = Belassen zur Wiedervorlage - Kriterium: Entsorgungs-
relevanz” bewertet.

Die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage® bedeutet, dass vorbehaltlich
der Nutzung des Grundsticks zum Zeitpunkt der Bewertung, kein weiterer
Handlungsbedarf besteht. Bei einer Anderung von bewertungsrelevanten
Sachverhalten (z.B. Erdarbeiten, Abriss, Neubebauung) ist jedoch Uber das
weitere Vorgehen erneut zu entscheiden.

Freiburg, den 17.02.2022 LIF-FEU-ba Schwanau, den ..........ccoovvvvvvviiiciieeennn.
25.02.2022 LIF-ta
18.03.2022 LIF-ba
04.07.2022 LIF-ba

PLANUNGSBURO FISCHER rﬁ‘\.ﬂ—ﬂ_;.

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

Planer Fertig, Burgermeisterstellvertreter
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AUSFERTIGUNG

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Festset-
zungen unter Beachtung des nachstehenden
Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschlis-
sen des Gemeinderats der Gemeinde Schwanau
Ubereinstimmt:

Aufstellungsbeschluss 02.09.2019
Offenlage 04.04.2022 — 05.05.2022
Satzungsbeschluss 25.07.2022

Schwanau, den ........ccceeeeeveereennnee.

RECHTSVERBINDLICHKEIT

Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung vom 10.09.2021
Durch Bekanntmachung im Amtsblatt vom

Schwanau, den ........ccceeeeeeeeveennee.
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Fertig, Burgermeisterstellvertreter
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