Gemeinde Schwanau, OT Allmannsweier =

B-Plan "Ortseingang Allmannsweier Ost" Planungsrechtliche Festsetzungen
Fertigung:...... 1 .......
Anlage:.......... ‘Z ......

Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan "Ortseingang Allmannsweier Ost"
der Gemeinde Schwanau, OT Allmansweier (Ortenaukreis)
als B-Plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1

1.1

2.1

2.2

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

Mischgebiet

(§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO)

Innerhalb der als Mischgebiet - Ml - ausgewiesenen Flachen sind "Spiel-
Cafés" mit Geldspielgeraten mit Gewinnmdglichkeiten (als Unterart von
Schank- und Speisewirtschaften) nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, Wettannah-
mestellen (als Unterart von sonstigen Gewerbebetrieben) nach § 6 Abs. 2 Nr.
4 BauNVO sowie Anlagen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 (Tankstellen) und 8 (Vergnii-
gungsstatten) und Abs. 3 (Vergnlgungsstétten) BauNVO unzulassig.

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

Im zeichnerischen Teil wird die max. Zahl der Vollgeschosse, die GRZ und
GFZ festgesetzt.

ErdgeschossfuBbodenhéhe

Eine Erdgeschossfubodenhdhe wird nicht festgesetzt.

Der mittlere Grundwasser-Stand betragt im Planungsgebiet 151,91 m {. NN.
Der maximale Grundwasser-Stand betragt im Planungsgebiet 153,10 m {i. NN.

Eine Grlindung des Kellergeschosses ist aufgrund des Grundwasserschutzes
nicht unter 151,91 m G. NN (mittlerer GW-Stand) zulassig.

Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstands sind wasser-
dicht und auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung Gber Abdichtung von
Baukérpern/Bauteilen und sonstiger Anlagen diirfen keine Stoffe verwendet
werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen
ist.
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2.3

24

5.1

5.2

Wandhohe

Die max. zulassige Wandhohe der Gebaude darf max. 7,50 m betragen, ge-
messen von Strallenoberkante bis Schnittpunkt AuRenwand/OK Dachhaut.

Zu messen ist in der Mitte der straRenseitigen Grundstiicksgrenze, von der
aus das Grundstlick seine Zufahrt erhalt.

Bei Eckgrundstticken ist dabei die StraRenseite anzunehmen, bei der die Stra-
Renoberkante hoher liegt.

Firsthohe

Die max. zuldssige Firsthéhe der Gebdude darf max. 11,00 m betragen, ge-
messen von Stra3enoberkante bis Ok First. Zu messen ist in der Mitte der
stral3enseitigen Grundstiicksgrenze, von der aus das Grundstiick seine Zu-
fahrt erhalt.

Bei Eckgrundstiicken ist dabei die StraRenseite anzunehmen, bei der die Stra-
Renoberkante hoher liegt.

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

Es wird die offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Es sind max. 3 Wohnungen pro Gebaude zuléssig.

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

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

Nebenanlagen auf den FIst.Nrn. 2, 81 und 81/1 sind nach § 14 Abs. 1 BauNVO
auch auf den nicht Uberbaubaren Flachen zuldssig.

Flachen fiir Stellplatze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auferhalb der tiberbaubaren Fl3-
chen zulassig.

Zu offentlichen Straken ist mit Garagen und Carports ein Abstand von 1,0 m
einzuhalten.
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7 Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlief3-
lich der Riickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Bei Anderungen und Ergadnzungen (Nachverdichtung) im bestehenden Gebiet
ist das Oberflachenwasser, soweit es die GW-Stédnde zulassen, zu versickern
oder zuriickzuhalten, z.B. durch eine Retentionszisterne und dann gedrosselt
in den vorhandenen Regenwasserkanal einzuleiten.

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

Das Niederschlagswasser darf nur Gber eine 30 cm belebte Oberbodenschicht
oder Uber gleichwertige Systeme, nachgewiesen gemaR den Arbeitshilfen der
LUBW (Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten)
versickert werden.

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

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

Die privaten Versickerungsanlagen sind im anstehenden Oberboden bzw. der
Gelandeauffillung anzulegen (s. Musterldsung Versickerungsanlagen).
(s. auch "Handlungsempfehlung zur Planung, Bau und Betrieb von Versicke-
rungsanlagen” der Gemeinde).

8 Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen be-
stimmte bauliche oder technische MaBnahmen getroffen wer-
den miissen, die der Vermeidung oder Verringerung von Hoch-
wasserschaden einschlieBlich Schaden durch Starkregen die-
nen, sowie die Art dieser MaBnahmen (Risikogebiete aufer-
halb von Uberschwemmungsgebleten im Sinne des § 78b
Abs. 1 WHG)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB)

Das Planungsgebiet befindet sich im Stidosten in einem geschiitzten Bereich
bei HQ1o00 bzw. in einer Uberflutungsflache bei HQextrem. Diese Fléchen werden
bei extremen Hochwasserereignissen Uberflutet und gelten als Risikogebiet
auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten nach § 78b WHG. Eine entspre-
chende Kennzeichnung ist dem Zeichn. Teil zu entnehmen.

Die gesetzlichen Bestimmungen zu Risikogebieten gemaR § 78b Abs. 1 WHG
sind zu beachten.
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9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die aus artenschutzrechtlicher Sicht empfohlenen MaRRhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind ent-

sprechend den Ausflihrungen in der artenschutzrechtlichen Abschatzung, er-
stellt von Bioplan, Biihl, vom 12.06.2023 durchzufihren.

9.1 Zukiuinftige Vorhaben

Bei zukunftigen Vorhaben im Geltungsbereich ist im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens eine artenschutzrechtliche Priifung inklusive vertiefender
Untersuchungen fiir die Tiergruppen Végel, Saugetiere (Flederméuse) und
Reptilien (Zaun- und Mauereidechse) des jeweiligen Eingriffsbereichs durch-
zufGhren. Die genaue Vorgehensweise hangt vom jeweiligen Vorhaben ab.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

1 Dachgestaltung

1.1 Die Dachneigung flir Hauptgebaude wird entsprechend den Eintragungen im
Plan festgesetzt.

1.2 Flr Hauptbaukdrper sind Satteldacher, Walm- und Kriippelwalmdacher sowie
gegeneinander versetzte Pultdacher zuldssig.

1.3 Flr untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen (Gértnerei) sowie Garagen
und Carports ist eine geringere Dachneigung zul&ssig.

1.4 Bei untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen (Gértnerei) sowie Garagen
und Carports sind auch Flach- und Pultdacher zulssig.

2 Stellplatzverpflichtung
Pro Wohneinheit sind 2,0 Stellplatze nachzuweisen.

3 Einfriedungen
Bei Grundstlickszufahrten zu den klassifizierten StraRen (L 104 / "Allmanns-
weierer HauptstraRe") sind die Sichtfelder der Zufahrten von Sichthindernis-
sen jeder Art (Straucher, Einfriedungen 0.4.) in einer Héhe ab 0,80 m {iber der
Fahrbahnoberkante freizuhalten.

4 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflichen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

4.1 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen
Die nicht bebauten und nicht befestigten Flachen der privaten Grundstiicke
sind als Grinflachen insektenfreundlich anzulegen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Dabei sind vorwiegend einheimische Geholze zu verwenden. Ausgenom-
men hiervon sind notwendige Zugange, Zufahrten und Abstellplatze.
Die Anlage von Schottergarten ist unzulassig, ebenso die Verwendung von
Folie mit Rindenmulchabdeckung.

4.2 Gestaltung befestigter Flachen

Befestigte Flachen auf den Grundstiicken sind auf ein Minimum zu beschran-
ken.

Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit einer wasserdurchlzssi-
gen Oberflachenbefestigung (z.B. wasserdurchldssiges Betonpflaster, Rasen-
gittersteine oder Pflaster mit Rasenfugen) und einem geeigneten Unterbau
auszufahren.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1.1

2.1

Hinweis des Regierungsprasidiums Stuttgart - Landesamt fiir
Denkmalpflege/ Archdologische Denkmalpflege

Archéaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung der Mainahme archdologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mau-
erreste, Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht die Denkmalschutzbeh6rde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84.2 - Operative Archdologie (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 archdologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Hinweis des LRA Ortenaukreis - Amt fiir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz

Grundwasserschutz

Die Grundwasserstelle 110/066 ist reprasentativ fur das Baugebiet.
Der mittlere Grundwasser-Stand betragt 151,91 m 0. NN.

Der maximale Grundwasser-Stand betragt 153,10 m (i. NN.

Eine Grindung des Kellergeschosses ist aufgrund des Grundwasserschutzes
nicht unter 151,91 m . NN (mittlerer GW-Stand) zul&ssig.

Bauen im Grundwasser

Aus Grlnden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grund-
wasser grundsatzlich abzulehnen.

Die Hohenlage der Unterkante KellerfuRboden ist deshalb so zu wihlen, dass
diese Uber den héchsten bekannten Grundwasserstinden liegt. Bei sehr ho-
hen Grundwassersténden ist ggf. auf die Ausbildung von Kellergeschossen zu
verzichten bzw. das Gelénde entsprechend mit hierzu zuldssigem Material
aufzufillen.

Soweit bauliche Anlagen unter den mittleren Grundwasserstand eintauchen,
liegt eine Gewasserbenutzung vor, fir die zuvor ein wasserrechtliches Verfah-
ren durchzuflhren ist. Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten bekannten
Grundwasserstands sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren. Dies
gilt insbesondere fiir unterirdische Tankanlagen.

Falls im Rahmen von Bauvorhaben eine Grundwasserabsenkung erforderlich
wird, ist hierflr zuvor eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.
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2.2

2.3

3.1

Die Herstellung einer Drainage zum Absenken und Fortleiten von Grundwas-
ser ist unzulassig.

Bauen im Grundwasser

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

Altlasten

Altstandort ,,Tankstelle und Kfz-Werkstatt“, Obj.Nr. 03692

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ortseingang Allmannsweier Ost*
der Gemeinde Schwanau ist dem Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz, ein Altstandort bekannt.

Dieser befindet sich auf einem Teilbereich des Grundstiicks, Flst.-Nr. 2, Ge-
markung Allmannsweier und wird unter dem Namen ,Tankstelle und Kfz-Werk-
statt®, Obj.Nr. 03692, im Bodenschutz- und Altlastenkataster gefiihrt.

Der Altstandort wurde wie folgt erkundet:

1. Erweiterte historische Erhebung (Bericht des Ingenieurbiiros Beller Consult,
Freiburg, September 1997)

2. Orientierende Untersuchung (Bericht des Ingenieurbiros IUT, Ingenieurge-
sellschaft fir Umwelttechnik mbH, Kirchzarten, August 2002)

Fur die Flache konnte nach Durchfiihrung der ,Orientierenden Untersuchung*
hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfads ,Boden-Grundwasser"
der Gefahrverdacht gemaf § 15 Abs. 2 der Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV) insoweit ausgeraumt werden. Der Altstandort ist
im Sinne des § 2 Abs. 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) keine
Altlastverdachtsflache mehr.

Der Altstandort wurde am 27. September 2002 beim Landratsamt Orten-
aukreis hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfads ,Boden-Grund-
wasser" auf Beweisniveau ,BN2“ mit dem Handlungsbedarf ,B = Belassen zur
Wiedervorlage - Kriterium: Entsorgungsrelevanz* bewertet.

Die Einstufung in ,B = Belassen zur Wiedervorlage* bedeutet, dass vorbehalt-
lich der derzeitigen Nutzung des Grundstticks kein weiterer Handlungs-/Erkun-
dungsbedarf besteht, jedoch bei Anderung von bewertungsrelevanten Sach-
verhalten Uber das weitere Vorgehen zu entscheiden ist.

Hinweis des RP Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geo-
daten im Verbreitungsbereich von quartaren Ablagerungen aus Alterem Auen-
lehm.

Mit lokalen Aufflillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Last-
abtragung geeignet sind sowie mit einem kleinraumig deutlich unterschiedli-
chen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene
organische Anteile kénnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen
fUhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.
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Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen ge-
mafd DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfoh-
len.

Freiburg, den 02.06.2023 LIF-FEU-ba Schwanau, den .....0.7. Feb,.202........
14.06.2023 FEU
21.06.2023 LIF-ta
01.12.2023 LIF-ho
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AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Fest-
setzungen unter Beachtung des nachstehen-
den Verfahrens mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Gemeinderats der Ge-
meinde Schwanau libereinstimmt:

Aufstellungsbeschluss
Offenlage
Satzungsbeschluss

Schwanau, den 07.Feb.2024

RECHTSVERBINDLICHKEIT

Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung vom 04.01.2023
Durch Bekanntmachung im Amtsblatt vom

o . :
@ A\“? Gutmann, Birgermeister

Hw
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