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Fertigung: ...............
Anlage: .......cccceee.

Schriftliche Festsetzungen o
att: ...

des B-Plans "Ziegelgarten™"
der Gemeinde Schwanau, OT Nonnenweier (Ortenaukreis)

Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach
§ 13b BauGB

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet — WA
(§ 4 BauNVO)
Innerhalb der als allgemeines Wohngebiet - WA - ausgewiesenen Flachen

sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 sowie Abs. 3 Nr. 1 - 5 aufgefuihrten Anlagen
unzulassig.

2 Mal3 der baulichen Nutzung
(8 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 Gebéaudehodhe

Die Gebaudehothen sind im Bauantrag durch einen Geldndeschnitt unter An-
gabe von Gelandehdhen in m Gber NN nachzuweisen.

2.2.1  Erdgeschossful3bodenhdhe
Eine Erdgeschossfulibodenhdhe wird nicht festgesetzt.
Die Grundwasserstande aus den Messstellen ergeben bezogen auf den
Standort folgende Daten:
NGW- Stand: 153,20 m U.NN (niedrigster Grundwasserstand)
MGW- Stand: 153,90 m G.NN (mittlerer Grundwasserstand)
MhGW- Stand: 154,50 m G.NN (mittlerer hochster Grundwasserstand)
HGW- Stand: 155,10 m 0.NN (héchster Grundwasserstand)

Bauteile unter dem max. Grundwasserstand sind wasserdicht und auftriebs-
sicher auszufiihren.
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3.1

3.2

4.1

4.2

Wandhdhe

Die max. zulassige Wandhohe darf

in der Nutzungszone 1 max. 5,50 bzw. 7,30 m und
in der Nutzungszone 2 max. 8,50 m und 10,50 m
(in Abhangigkeit der gewahlten Dachneigung s. Zeichn. Teil)

betragen.

Die max. zulassige Wandhthe wird gemessen ab festgesetztem Bezugs-
punkt in m U.NN bis OK Schnittpunkt aufgehende Auf3enwand mit OK Dach-
haut.

Bei Gebauden mit Flachdach (Dachneigung bis 7°) wird die Wandhohe ge-
messen ab festgesetztem Bezugspunkt in m U.NN bis zum obersten Ab-
schluss der Wand (obere Bristung, Aufkantung).

Firsthohe

Die max. zulassige Firsthohe der Gebaude darf

in der Nutzungszone 1 max. 11,00 bzw. 11,50 m
in der Nutzungszone 2 max. 12,50 m
(in Abhangigkeit der gewahlten Dachneigung s. Zeichn. Teil)

betragen.

Die max. Firsthbhe wird gemessen ab festgesetztem Bezugspunkt in m 0.NN
bis OK First.

Bauweise
(8 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 den Nutzungszonen 1 und 2 sind nur Einzelhauser zulassig.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Carports
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auf3erhalb der ausgewiesenen
Baufenster zulassig.

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

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird fur freiste-

hende Einzelhduser (Nutzungszone 1) mit 3 Wohnungen pro Gebaude fest-
gelegt.

,—\_r\"'\_r‘—(]_,q Planungsbiro Fischer Seite 2

Gulnterstalstr. 32 = 79100 Freiburg = Tel. 0761/70342-0 Stand: 23.11.2020



Gemeinde Schwanau, OT Nonnenweier = B-Plan "Ziegelgarten” Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

8.1

Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der als offentliche Grunflache ausgewiesene Bereich entlang dem vorhan-
denen Augraben dient dem "Gewasserschutz". Die offentliche Grinflache ist
entsprechend Ziff. 10.2 anzulegen und zu unterhalten.

Die im Sudosten ausgewiesene oOffentliche Grunflache ermdglicht einen Ab-
stand zwischen Wohnbebauung und landwirtschaftlichem Betrieb.
Die Flache ist entsprechend Ziff. 10.3 anzulegen und zu erhalten.

Bei der als offentliche Verkehrsgriunflache ausgewiesenen Flache am Ende
der Erschlielungsstral3e handelt es sich um eine Vorhalteflache fir eine spa-
tere Fortfuhrung der Stral3e. Die Flache ist als Wiese anzulegen und zu un-
terhalten.

Bei denen im Osten des Planungsgebiets ausgewiesenen privaten Grinfla-
chen handelt es sich um Hausgarten. Die Flachen sind gartnerisch zu unter-
halten.

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB)

Augraben

Der Augraben, ein Gewasser Il. Ordnung von wasserwirtschaftlicher Bedeu-
tung (It. LUBW Abfrage) ist zu erhalten und nach wasserbaulichen und natur-
schutzfachlichen Gesichtspunkten zu unterhalten. Die aus artenschutzrecht-
licher Sicht erforderlichen Vorgaben entsprechend Ziff. 8.7 sind zu berlck-
sichtigen.

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 MalRnhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind ent-
sprechend den Ausfiihrungen in der speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung (saP), erstellt von Bioplan Bihl, Stand: 11.05.2020, durchzufuhren.

Baufeldraumung (Private Grundsticksflachen und offentliche Flachen)

Die Baufeldrdumung, insbesondere die Rodung der Geholze, muss auler-
halb der Fortpflanzungszeit von Vogeln stattfinden (in der Regel von Septem-
ber bis Februar bestimmt durch die friih briitenden Arten bzw. spat britenden
Arten mit einer Brutzeit bis Mitte/Ende August; Ringeltauben kénnen jedoch
noch bis Ende September Gelege zeitigen, so dass im Oktober noch mit
Nestlingen zu rechnen ist). Die gesetzlichen Vorschriften beim Fallen oder
Roden von Gehdlzen muissen dartber hinaus bertcksichtigt werden (siehe
§ 39 Abs. BNatSchG).
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Zur Vermeidung von baubedingten Verletzungen und Toétungen von Fleder-
mausen muissen die Fall- und Rodungsarbeiten auf3erhalb der Aktivitatszeit
von Fledermausen, also von November bis Ende Februar, durchgefuhrt wer-
den. Allerdings durfen die Gehdlze erst nach einer Frostperiode, eine Frost-
periode besteht aus wenigstens drei Frostnéchten, besser zwei Frostperi-
oden gefallt werden, frihestens jedoch Ende November / Anfang Dezember,
besser im Januar.

Sollte dies aus unveranderbaren, nicht artenschutzrechtlichen Griinden nicht
maoglich sein, (zu bertcksichtigen ist, dass nach § 39 Abs. BNatSchG, in Ge-
hdlzbestande nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar eingegriffen
werden kann) muss im Vorfeld kurz vor der Raumung durch einen sach-
verstandigen Ornithologen bzw. Fledermauskundler eine Kontrolle bzw. eine
Nestersuche stattfinden. Sollten Nester bzw. Flederméause gefunden werden
bzw. Verdacht auf eine Nutzung bestehen, kann eine Baufeldraumung nicht
stattfinden.

8.2 Vermeidung von temporaren Brutmoglichkeiten (Offentliche Flachen)

Eine konsequente Uberwachung ist wahrend der Bauphase durchzufiihren,
damit von Vogeln tempordre 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.

8.3 MaRnahmen fiir Gelbbauchunke und Kreuzkrote (Offentliche Flachen)

Falls sich wahrend der Bauzeit wassergefillte Fahrspuren oder gré3ere fla-
che, durch Regenwasser gefillte Pfltzen bilden, sind diese umgehend zu
beseitigen, damit dort keine Gelbbauchunken und Kreuzkroten laichen kon-
nen.

8.4 Bauzeitenbeschrankung
(Private Grundstucksflachen und 6ffentliche Flachen)

Alle zwischen Anfang Marz und Mitte November durchzufiihrenden Bauarbei-
ten miussen aul3erhalb der néchtlichen Aktivitatszeit der Fledermause stattfin-
den (diese dauert etwa 20 Minuten vor Sonnenuntergang bis 15 Minuten vor
Sonnenaufgang), also zwischen 15 Minuten vor Sonnenaufgang und 20 Mi-
nuten vor Sonnenuntergang. Dies reduziert auch die Storreize u.a. flr nacht-
aktive Vogelarten. Ein Innenausbau kann bei entsprechenden Vermeidungs-
mal3nahmen, die eine Abstrahlung von Licht oder Larm nach aufR3en verhin-
dern, durchgefuhrt werden.

8.5 Vermeidung von Lichtemissionen
(Private Grundstiucksflachen und 6ffentliche Flachen)

Zur Vermeidung von erheblichen Auswirkungen durch Lichtimmissionen zum
umliegenden Offenland auf die lokale Fledermauspopulation muss im Wohn-
gebiet grundsatzlich auf eine starke und diffuse Stral3en- und Grundstlcks-
beleuchtung verzichtet werden.
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Hierzu ist der Einsatz einer nach oben hin abgeschirmten und gezielt auf den
Weg- bzw. Fahrbahnbereich gerichteten Stral3enbeleuchtung sowie einer
lichtschwachen, bodennah installierten und ebenfalls nach oben abgeschirm-
ten schwachen LED-Beleuchtung in den Grundstiicken mit méglichst gro3em
Abstand zum Offenland notwendig. Es ist klnstliches Licht mit geringem
Blauanteil zu verwenden.

8.6 Aufhangen von Fledermauskasten (Offentliche Flachen)

Im Umfeld in unmittelbarer raumlicher Nahe des Plangebiets sind insgesamt
funf Fledermauskéasten des Modells Fledermausflachkasten 1FF (Firma
Schwegler) anzubringen. Die genauen Standorte der Kasten missen vor Ort
durch einen Fledermauskundler bestimmt werden.

8.7 Einhaltung der gesetzlichen Gewasserrandstreifen (Offentliche Flachen)

In einem 5 m breiten Streifen ab Boschungsoberkante dirfen entlang dem
Augraben keinerlei Bautatigkeiten und Ablagerungen stattfinden. Die Errich-
tung von Nebenanlagen ist untersagt. Auf die geltenden rechtlichen Bestim-
mungen nach 8 38 WHG in Verbindung mit § 29 WG wird verwiesen.

Im Vorfeld vor dem punktuellen Eingriff in den Grabenbereich im Zuge der
ErschlieBung des Gebietes bei der Verlegung der Querung tber den Augra-
ben ist der betreffende Bereich direkt vor Beginn der Arbeiten durch die na-
turschutzfachliche Bauuberwachung auf mégliche Hinweise von Entwick-
lungsstadien artenschutzrechtlich relevanter Amphibienarten hin abzusu-
chen. Sollten solche vorgefunden werden, miussen diese vor Beginn der Ar-
beiten abgefangen und in durch die Arbeiten unbeeinflusste Bereiche umge-
setzt werden.

8.8 Naturschutzfachliche Bautliberwachung (Offentliche Flachen)

Durch einen orts- und sachkundigen Biologen mit guten faunistischen, aber
auch tierdkologischen Kenntnissen ist eine Bautiberwachung durchzufihren.
Dabei ist insbesondere auf eine fach- und ordnungsgemafe Ausfiihrung der
artenschutzrechtlich erforderlichen MaRnahmen zu achten. Ferner ist der
Zeitplan der Baumal3nahmen mit der naturschutzfachlichen Bauiuberwa-
chung abzustimmen. Auf eventuell Unvorhergesehenes ist zu reagieren.

9 Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen be-
stimmte bauliche oder technische Malihahme getroffen wer-
den missen, die der Vermeidung oder Verringerung von
Hochwasserschaden einschliellich Schaden durch Starkre-
gen dienen, sowie die Art dieser MalRnahmen

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

Das Planungsgebiet wird nach LUBW-Abfrage, Mai 2020, als HQextrem-
Uberflutungsflache ausgewiesen. Dies bedeutet, dass die Flachen bei einem
Hochwasserereignis >HQ100 bei Versagen oder Uberstromen der vorhande-
nen Schutzeinrichtungen des ,Rheins” Uberflutet werden.

In den hochwassergefahrdeten Gebieten gelten die Bestimmungen der Anla-
genverordnung wassergefahrdender Stoffe (VAwS) in der jeweiligen Fassung.

,—\_r\"'\_r‘—(]_,q Planungsbiro Fischer Seite 5

Gulnterstalstr. 32 = 79100 Freiburg = Tel. 0761/70342-0 Stand: 23.11.2020




Gemeinde Schwanau, OT Nonnenweier = B-Plan "Ziegelgarten” Planungsrechtliche Festsetzungen

10

10.1

10.2

10.3

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

StraRenbaumanpflanzung auf 6ffentlichen und privaten Grundsticken

Auf offentlichen und privaten Grundstucken entlang der Erschlie3ungsstral3e
sind die im Zeichnerischen Teil festgesetzten Baume (22 Stck.) gemald der
Artenliste im Anhang anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Geringe
Standortabweichungen sind zulassig.

Es sind standortgerechte Laubbaume mit einem Stammumfang von 12/14,
3xv zu verwenden. Aus gestalterischen Grinden sollte bei der Haupter-
schlieBungsstralie in Betracht gezogen werden, dass nur eine Baumart an-
gepflanzt wird.

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

Erhalt und Entwicklung des Gewasserrandstreifen

Die Ufergeholze Uberwiegend bestehend aus Hasel und Weiden, die derzeit
im nordlichen Teil des Grabens auf der westlichen Seite vorhanden sind, sind
zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzten. Es sind als Ergénzung
nach Norden im Gewasserrandstreifen weitere standortgerechte Ufergehdlze
anzupflanzen und zu erhalten.

Die vorhandenen Ufergeholze im sudlichen Teil des Grabens auf der Ostli-
chen Seite ist zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzten.

Der vorhandene Schilfbestand im ndrdlichen Teil des Grabens auf der dstli-
chen Seite ist zu erhalten und zu pflegen.

Die grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation im sudlichen Teil des Gra-
bens auf der westlichen Seite ist zu erhalten und alternierend zu mahen. Das
Mahgut ist abzutransportieren.

Die derzeit noch als Acker bewirtschafteten Randbereiche des Gewasser-
randstreifens sind mit standortgerechtem autochthonem Saatgut einzuséen
und zu entwickeln. Die Flachen sind alternierend zu mahen. Das Mahgut ist
abzutransportieren.

Erhalt und Entwicklung der 6ffentlichen Grunflache

In der offentlichen Grinflache, die nérdlich der ZiegelgartenstralRe liegt und
einen Abstand zwischen Wohnbebauung und landwirtschaftlichem Betrieb
ermoglicht, ist mindestens ein Hochstamm-Obstbaum lokaler Obstbaumsor-
ten der Sortierung 10/12 anzupflanzen. Bei Ausfall ist Ersatz zu leisten. Eine
regelmanRige Baumpflege ist durchzufiihren.

Die vorhandene Wiesenvegetation ist zu erhalten. Es ist eine extensive Wie-
senpflege mit max. 2-schiriger Mahd pro Jahr (1. Schnitt nach Uberschreiten
des Hauptblutezeitpunktes der Graser, 2. Schnitt frihestens 6 Wochen spé-

ter) durchzufiihren. Das Mahgut ist abzutransportieren.
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10.4

11

111

12

12.1

12.2

13

14

15

Pflanzung von Geholzen auf privaten Grundstucken

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. 10.1 ist anrechenbar.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtflachen

Aus Grunden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Kraftfahrer, Radfah-
rer und Ful3ganger mussen die Sichtfelder der zwischen 0,80 m und 2,50 m
Hohe, gemessen von Oberkante Fahrbahn, von stéandigen Sichthindernissen,
parkenden Fahrzeugen und sichthinderndem Bewuchs freigehalten werden.
Baume (Hochstdmme), Lichtmaste und &hnliches sind innerhalb der Sichtfel-
der mdglich, sie durfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand
einbiegen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motori-
sierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

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 auf3erhalb der ausge-
wiesenen Baufenster zuléssig.

Aufschittungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die Grundstiicke sind auf StraRenniveau aufzufullen.

Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versor-
gungsanlagen und -leitungen

Das Niederspannungsnetz und das Telefonnetz werden in Kabel ausgefuhrt.
Die Versorgungsunternehmen sind berechtigt, im Zuge der Erschliel3ung des
Baugebiets die Hausanschlusskabel auf die Baugrundstticke zu legen.

Flachen fur Versorgung
(8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Im Bereich der offentlichen Grinflache nérdlich angrenzend an die Ziegelgar-
tenstral3e zwischen bestehender und geplanter Bebauung ist eine Flache fur
Versorgung fiir den Bau einer neuen Trafostation (Uberlandwerk Mittelba-
den) ausgewiesen.
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16 Flachen fur Abwasserbeseitigung, einschlie3lich Rickhal-
tung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Beidseits des Augrabens sind unterirdische Rickhalteanlagen zur gedrossel-
ten Einleitung des Oberflachenwassers in den Augraben zu errichten (Die

Bemessung der Rickhalteanlagen ist dem Entwéasserungskonzept des
Ing.biiros Boos zu entnehmen, das dem B-Plan beigefuigt ist).
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17.1

17.2

Anhang zu den Festsetzungen:

Artenliste

Die nachfolgenden Baum- und Straucharten sowie B&ume und Straucher
vergleichbarer Arten sind bei den Anpflanzungen zu verwenden.

StraRenbdume

Zur Anpflanzung von Laubbaumen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsgrin-
flachen sind Arten entsprechend der aktuellen Empfehlungen der GALK Liste
der deutschen Gartenamtsleiterkonferenz zu verwenden.
(https:/lwww.galk.de/arbeitskreise/stadtbaeume/themenuebersicht/strassenb
aumliste/galk-strassenbaumliste)

Gewasserrandstreifen

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.

Kurzel Wissenschaftlicher Name (deutscher Name)

GroRe Baume:

SEr  Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)

Bi Betula pendula (Hange-Birke)

Es Fraxinus excelsior (Gewohnliche Esche)*
SP Populus alba (Silber-Pappel)

SEi  Quercus robur (Stiel-Eiche)

FUl  Ulmus minor (Feld-Ulme)

Kleine bis mittelgroRe Baume:

FAh  Acer campestre (MaZholder, Feld-Ahorn)
Hb Carpinus betulus (Hainbuche)

EWd Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weil3dorn)

ZP Populus tremula (Zitterpappel, Espe)

VKi  Prunus avium (Vogel-Kirsche)

TKi  Prunus padus (Gewohnliche Traubenkirsche)

SiW  Salix alba (Silber-Weide)

SaW Salix caprea (Sal-Weide)

FW  Salix rubens (Fahl-Weide)

KW  Salix viminalis (Korb-Weide)
Straucher:

Hri Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Ha  Corylus avellana (Gewohnliche Hasel)

ZWd Crataegus laevigata (Zweigriffeliger Weil3dorn)
Pf Euonymus europaeus (Gewo6hnl. Pfaffenhitchen)
Fb Frangula alnus (Faulbaum)

Lig Ligustrum vulgare (Gewohnlicher Liguster)

e q
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17.3

Sc Prunus spinosa (Schlehe)

HRo Rosacanina (Echte Hunds-Rose)

GW  Salix cinerea (Grau-Weide)

PW  Salix purpurea (Purpur-Weide)

MW  Salix triandra (Mandel-Weide)

SHo Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

WS  Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

GS  Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)

*aufgrund des Eschentriebsterbens wird die Verwendung nicht empfohlen.

Obstbdume

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

Apfelsorten wie:

Bitterfelder, Brettacher, Hauxapfel, Jakob Fischer, Ontario, Ulmer Polizeiapfel, Bos-
koop, Neunerschlaferapfel

Birnensorten wie:

Pastorenbirne, Gelbmostler, Griine Jagdbirne, Oberdsterreichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne, Hanauer Wertbirne

Kirschsorten wie:

Hedelfinger, Meckenheimer, Schneiders Knorpelkirsche sowie Benjaminler, Didi-
kirsche, Dollenseppler

Pflaumen / Zwetschgensorten wie:
Buhler Frihzwetschge, Hauszwetschge

,—\_r\"'\_r‘—(]_,q Planungsbiro Fischer Seite 10

Gulnterstalstr. 32 = 79100 Freiburg = Tel. 0761/70342-0 Stand: 23.11.2020



Gemeinde Schwanau, OT Nonnenweier = B-Plan "Ziegelgarten" Ortliche Bauvorschriften

B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN §74LBO

11

1.2

1.3

1.4

1.5

Dachgestaltung fir den Bereich der Nutzungszonen 1 und 2

Es sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher, gegeneinander versetzte Pultdacher
sowie Flachdacher zulassig (als Flachdach gelten Dacher von 0 - 7°). Bei
gegeneinander versetzten Pultdachern durfen die Gebaudeteile in der Hohe
um max. 1,50 m und in der Lange insgesamt um max. 4,00 m voneinander
abweichen.

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

Fur Nebengebaude, Garagen und Carports wird keine Dachform und
-neigung festgesetzt. Flachdacher missen begrint werden.

Dachaufbauten sind nur bei Gebaduden 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 zugehdrigen Gebaudelan-
ge zulassig. Der Abstand zu den Ortgdngen 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 Hauptfirst liegen.

Giebelstandige- und Dreieckgauben mussen 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 zugehoérigen 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.

Dachvorspriinge bis 0,80 m sind generell auch aul3erhalb der Baugrenzen
zulassig.

Attikageschoss im Bereich der Nutzungszone 2

Fur die geplanten Gebaude in der Nutzungszone 2 ist bei einem Flachdach
(0 - 10°) das 3. Geschoss gegentber dem darunter liegenden Geschoss so
zuriickgesetzt anzuordnen, dass es max. 75 % der Flache des darunter lie-
genden Geschosses betragt.

Stellplatzverpflichtung
Fir jede Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen.
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4.1

4.2

Gestaltung der unbebauten Grundstucksflachen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Gestaltung der unbebauten Grundstiucksflachen und Vorgarten

Die nicht bebauten Flachen der Baugrundsticke sind als Griinflache 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 auszufuihren. Ausgenommen hiervon ist nur der direkte Zugangsweg
zum Hauseingang. Diese Flachen sind mit Gefélle zu den anschlieRenden
unbefestigten Flachen herzustellen.

Einfriedungen

Als Einfriedungen durfen nur offene Einfriedungen, einschliel3lich Heckenhin-
terpflanzung oder Holzzaune (Lattenzaune) mit Heckenunterpflanzung oder
Drahtgeflecht mit Heckenhinterpflanzung hergestellt werden. Dabei sind So-
ckel bis 0,30 m Hohe zulassig. Entlang der offentlichen StraRen dtrfen die
Einfriedungen max. 1,00 m betragen gemessen ab Gehwegoberkante. Die
Gesamthohe der Einfriedungen entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen
richtet sich nach dem Nachbarrecht.

Antennenanlagen

Pro Gebaude darf nur eine sichtbare AulRenantennenanlage fur den her-
kommlichen und Satellitenempfang eingerichtet werden.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

2.1

2.2

Hinweis des Regierungsprasidiums Stuttgart - Ref. Denkmal-
pflege/Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung der Malinahme 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 unverandertem 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. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation arché&ologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Weitergehende Bestimmungen und Hinweise des Landrats-
amts Ortenaukreis - Amt fir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz

Grundwasserschutz

Die Grundwasserstande aus den Messstellen ergeben bezogen auf den
Standort folgende Daten:

NGW- Stand: 153,20 m U.NN (niedrigster Grundwasserstand)

MGW- Stand: 153,90 m 0.NN (mittlerer Grundwasserstand)

MhGW- Stand: 154,50 m 0.NN (mittlerer héchster Grundwasserstand)
HGW- Stand: 155,10 m U.NN (héchster Grundwasserstand)

Bauteile unter dem max. Grundwasserstand sind wasserdicht und auftriebs-
sicher auszufiihren.

Altlasten

I.R.d. B-Planverfahrens wurde der Altstandort "Kern/Betriebshof mit Ev-
Tankstelle" (Teilflache Ziegelgartenstral3e) orientierend untersucht. Die Un-
tersuchung hat ergeben, dass der Altstandort keine Altlastverdachtsflache im
Sinne von 8§ 2 Abs. 6 BBodschG mehr ist. Die Flache wurde auf Beweis-
niveau BN2 in "B = Belassen zur Wiedervorlage" (Kriterium: Entsorgungsre-
levanz) eingestuft.

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

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden kdénnen, sind zudem der Unteren Naturschutzbehdrde zu melden.
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2.3 Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfihrung von Baumal3-
nahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu
achten.

Dies bedeutet insbesondere, dass die im Rahmen von Bebauungsplanen
geplante Flacheninanspruchnahme - zu der auch die Auffillungsflachen fir
den anfallenden Erdaushub z&hlen - auf das unvermeidbare Mal3 beschréankt
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 Baumal3hahme
moglich ist, auf dem Baugel&nde 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 schitzen sind.

Bei Lagerungszeiten von mehr als 3 Monaten sind die Mieten mit geeigneten
Pflanzenarten (z.B. Senf, Gréser) zu begriinen. Oberbodenmieten durfen
nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten Kettenfahr-
zeugen befahren werden.

Bei Gelandeauffullungen innerhalb des Bebauungsgebiets, z.B. zum Zwecke
des Erdmassenausgleichs oder der Gelandemodellierung darf der humose
Oberboden (Mutterboden des Urgelandes) nicht Uberschittet werden. Fur
Gelandeauffullungen ist ausschlie3lich unbelasteter Unterboden (Aushubma-
terial) zu verwenden.

Damit ein ausreichender Wurzelraum fur geplante Begriinungen und eine
flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist, sind durch
Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen bei abge-
trocknetem Bodenzustand durch tiefes AufreiRen aufzulockern.

Bei der Anlage von Bdschungen ist zur Erosionsminimierung eine ordnungs-
gemalRe Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem Oberboden und an-
schlie3ender Begriinung vorzunehmen.

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

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

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

Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nah wie még-
lich an die offentlichen Verkehrswege und mdglichst nur im baulichen Zu-
sammenhang mit dem Hauptgeb&ude geplant werden.

Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsatzlich
nur bei schwach feuchtem Boden und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

3 Hinweis der Uberlandwerk Mittelbaden GmbH & Co.KG

Die Hausanschlusskabel dirfen im Zuge der Erschlielungsarbeiten auf die
unbebauten Grundstiicke verlegt werden.

4 Hinweis der Deutschen Telekom GmbH

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tber Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesell-
schaft fur Stral3en- 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 02.04.2020 LIF-ta-ba Schwanau, den .........ccoeevvvvvveiiiiinnennn.
08.07.2020 LIF-FEU-ta
02.09.2020 FEU
23.09.2020 LIF-ta
23.11.2020 LIF-ba
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Planer Brucker, Burgermeister
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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 18.11.2019
Offenlage 12.10. - 13.11.2020
Satzungsbeschluss 14.12.2020

SChWANAU, BN e e

Brucker, Burgermeister

RECHTSVERBINDLICHKEIT

Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung vom 08.08.2020
Durch Bekanntmachung im Amtsblatt vom

Y1 011772 L T= 10 o =T o TR

Brucker, Blrgermeister
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