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Gemeinde Niedereschach — Bplan Gewerbegebiet ,Zwischen den Wegen |I* — Stand: 09.02.2026

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.10.2025 (BGBI. | S. 257) m.W.v.
30.10.2025

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176

- Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
416), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Méarz 2025 (GBI. 2025
Nr. 25) m.W.v. 28.06.2025 bzw. 28.09.2025

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021; (BGBI. | S. 1802)

- Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2025 (GBI. S.

71) m.W.v. 01.09.2025

Planungsgrundlagen: Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Zwischen den Wegen II“ vom
09.02.2026

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

1.1. Gewerbegebiet (GE)
- gem. § 8 BauNVvVO

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléstigenden
Gewerbebetrieben.

1.1.1. Nach § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO sind zulassig:
1. Gewerbebetriebe aller Art und 6ffentliche Betriebe
2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

1.1.2. Nach § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO sind nicht zulassig:
Lagerh&duser, Speditionen und Fuhrunternehmen
Tankstellen

Anlagen flr sportliche Zwecke
Einzelhandelsbetriebe

Vergnligungsstatten

AW

1.1.3. Nach § 1 Abs. 5i.V. mit § 1 Abs. 6 (1) BauNVO sind ausnahmsweise zuldssig:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

2. Anlagen fur soziale Zwecke wie Kindergérten, Kindertagespflegestatten, Kinder-
krippen etc.
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2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird be-
stimmt durch die Festsetzung der

e Hohe baulicher Anlagen (GH) und

e der Grundflachenzahl (GRZ).

2.1 Hoéhe baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)
Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen (Baufenster) sind die durch Ein-
schrieb in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebaudehéhen (GH) einzuhal-
ten. Die Gebaudehéhe wird bestimmt durch den obersten Punkt des Gebaudes bzw.

Oberkante der Briistung ohne technische Aufbauten und ist bezogen auf Normalhé-
hennull (NHN; DHHN2016).

Die festgesetzte maximal zulassige Gebdudehéhe (GH) darf durch technische Aufbau-
ten oder Bauteile auf maximal 10% der Dachflache um bis zu maximal 3 m Uberschrit-
ten werden. Hiervon abweichend diirfen Anlagen fur die Nutzung von Solarenergie die

maximal zuldssige Gebaudehdhe auf der gesamten Dachflache um bis zu maximal 3
m Uberschreiten.

2.3  Grundflachenzahl (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist dem Planeintrag im zeichnerischen Teil zu entnehmen.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs: 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22-23 BauNVO)

3.1 Baugrenzen
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

3.2 Bauweise
Als Bauweise wird die abweichende (a) Bauweise nach §22 BauNVO festgesetzt. Die
abweichende weicht von der offenen Bauweise insofern ab, als Geb&ude bis max. 100m
Lange zugelassen werden.

4. Stellung baulicher Anlagen (§ 9 BauGB)

4.1 Firstrichtung
Es werden keine Firstrichtungen festgesetzt.

5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

56.1. Die offentlichen Verkehrsflachen ergeben sich aus dem Eintrag im Plan.

6. Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15) entsprechend Planeintrag
6.1 Offentliche Grinflache entsprechend Planeintrag

6.2 Verkehrsgriin entsprechend Planeintrag
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9.1

9.2

9.3

9.4

10.

10.1

10.1.1

10.1.2

10.1.3

Fléachen fiir die Abwasserentsorgung (Regenriickhaltung) (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Regenriickhaltung:
Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen wird im Westen des Plangebietes

eine Flache fur eine zentrale Regenrickhaltung festgesetzt.

Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Stellpldtze und sonstige Nebenanlagen (§ 9 Abs 1 Nr. 4 BauGB)

Stellpldtze und untergeordnete Nebenanlagen sind nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

Garagen, Carports und Tiefgaragen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, die hochbaulich in Erscheinung treten,
sind nur innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienenden Nebenanlagen nach § 14 (2) BauGB sind im gesamten Gewer-
begebiet auch aullerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25b BauGB)

MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation

AuBenbeleuchtung (Mafnahme M1 UB):

Fur die AulRenbeleuchtung sind ausschliellich Lampen mit warm- bis neutralweiRer
Lichtfarbe (Farbtemperatur unter 3.000 Kelvin) und einem Hauptspektralbereich von
Uber 500 Nanometer (z. B. LED-Lampen, Natriumdampflampen) oder Leuchtmitteln mit
einer UV-absorbierenden Leuchtenabdeckung zu verwenden. Die Auflentemperatur
der Lampen darf max. 40 °C betragen.

Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf
die zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in Richtung des Himmelskérpers. Nach
oben streuende Fassadenanstrahlung und Himmelsstrahler sind unzuldssig.

Dachdeckung (MaRnahme M2 UB):
Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder
in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens durch

Metallionen zu besorgen ist.

Wasserdurchléssige Beldge (MaRnahme M3 UB)

Wege, Gebaudezugénge, Feuerwehrzufahrten und oberirdische Stellplatzflachen fir
PKW sind in wasserdurchlassiger Ausfiihrungen (Mittlerer Abflussbeiwert < 0,4) herzu-
stellen, z. B. als Pflaster mit offenen Fugen, Rasengitter oder Schotterrasen, soweit
Belange des Grundwasserschutzes dem nicht entgegenstehen.
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10.1.4

10.1.5

10.1.6

10.1.7

10.1.8

Dachbegriinung (MaRhahme M4 UB):

Flach geneigte Décher bis zu einer Dachneigung von 15° sind zu einem Anteil von
mindestens 75% dauerhaft mit einer extensiven Dachbegriinung anzulegen. Das be-
wurzelbare Substrat muss eine Méachtigkeit von mind. 10 cm aufweisen.

Bei einer parallelen Nutzung der Dachflachen durch Solar- bzw. Photovoltaikanlagen
sind diese aufzustéandern und die Abstédnde der Modulreihen untereinander, die Modul-
tiefe und die Hohenlage der Module auf die Vegetation abzustimmen.

Begriinung éffentliche Grinflichen (MalBnahme M5 UB):

Die o6ffentlichen Griinflachen sind als extensive Mahwiesen (ein- bis zweimalige Mahd
mit Abfuhr des Griunschnittes) mit Anpflanzungen aus standortgerechten Baum- und
Straucharten anzulegen.

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind
Standorte fiir die Pflanzung von Laubbdumen (Baume 1. oder 2. Ordnung, Qualitat:
Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm oder Solitdr mind. 3xv.) festgesetzt. Die
festgesetzten Standorte der Bdume sind bis zu 5 m verschiebbar.

Der Larmschutzwall im westlichen Geltungsbereich (H6he ca. 2,50 m) ist beidseitig auf
den Béschungsflaichen mit standortgerechten, artenreichen Hecken (Laubstraucher,
Qualitat: Verpflanzte Straucher, je nach Art in der Sortierung mind. 60-100) zu bepflan-
zen.

Die Baume und Stréucher sind dauerhaft zu pflegen und zu schitzen und bei Abgang
oder Fallung durch Neupflanzungen einer vergleichbaren Art zu ersetzen. Geeignete
Gehdlzarten enthalt die beigefiigte Pflanzliste.

Die 6ffentliche Griinflache ist fur die Dauer von Bauarbeiten auf angrenzenden Fldchen
durch einen mind. 2,00 m hohen Bauzaun vor Betreten und Befahren zu schiitzen.

Begriinung der privaten Grundstiicksflachen (MaRnahme M6 UB):

Innerhalb des Plangebietes ist pro angefangene 500 m? Grundstiicksflache mindes-
tens 1 Laubbaum (1. oder 2. Ordnung, Qualitdt: Hochstamm 3xv, Stammumfang mind.
16-18 cm oder Solitédr mind. 3xv.) zu pflanzen. Geeignete Gehdlzarten siehe Pflanzliste
in der Anlage. Die Baume sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und zu schitzen. Bei
Abgang oder Fallung ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum gemaR der Pflanzliste
nachzupflanzen. Verkehrsbegleitende Bdume kénnen angerechnet werden.

Nicht mit Bdumen gestaltete Bereiche sind mit Bodendeckern, Strauchern zu bepflan-
zen oder mit einer standortgerechten Wiesen-Saatgutmischung anzuséen.

Stellplatze auf privaten Grundstiicksfldchen (MaBnahme M7 UB):

Pro 6 Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum (B&dume 1. oder 2.
Ordnung, Qualitat: Hochstamm 3xv, Stammumfang mind. 16-18 cm) im unmittelbaren
Umfeld der Stellplatze zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen. Geeignete Gehélzarten siehe Pflanzliste in der Anlage.
Pflanzquartiere sind als offene, begriinte und gegen Uberfahren zu schiitzende Pflanz-
flachen (Baumscheiben) mit einer Flache von mindestens 6 m? und unterirdischen
Baumquartieren mit mindestens 12 m*® iberbaubarem Baumsubstrat nach dem jewei-
ligen Stand der Technik auszufiuihren.

Verkehrsbegleitende Baumpflanzungen (Malinahme M8 UB):

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind
verkehrsbegleitend Standorte fiir die Pflanzung von hochstdmmigen Laubbaumen fest-
gesetzt (Baume 1. oder 2. Ordnung, Qualitdt: Hochstamm 3xv, Stammumfang mind.
16-18 cm). Geeignete Gehdlzarten siehe Pflanzliste in der Anlage. Die festgesetzten
Standorte der Baume sind bis zu 5 m verschiebbar. Die Bdume sind dauerhaft zu pfle-
gen und zu schitzen und bei Abgang oder Fallung durch Neupflanzungen einer ver-
gleichbaren Art zu ersetzen.
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Pflanzquartiere sind als offene, begriinte und gegen Uberfahren zu schitzende Pflanz-
flachen (Baumscheiben) mit einer Flache von mindestens 6 m? und unterirdischen
Baumquartieren mit mindestens 12 m® tiberbaubarem Baumsubstrat nach dem jewei-
ligen Stand der Technik auszufuhren.

10.1.9 Verkehrsgrunflachen (MaRnahme M9 UB):
Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind
Verkehrsgrinflachen festgesetzt. Diese sind mit einer geeigneten, artenreichen Saat-
gutmischung (Anteil Blumen mind. 30 %) und / oder Bodendeckern zu begriinen. Ge-
eignete Gehdlzarten siehe Pflanzliste in der Anlage.

10.1.10 Begrunung des Retentionsbeckens (Malnahme M10 UB):
Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte Flache fur die Abwas-
serbeseitigung, Zweckbestimmung Regenriickhaltung/Retention, ist mit einer geeigne-
ten, standortgerechten und heimischen Wiesen-Saatgutmischung fiir wechselfeuchte
Standorte anzusaen und extensiv (2-malige Mahd) zu pflegen.

10.1.11 Erhalt von Heckenstrukturen und Ergénzung (MaBnahme M11 UB):

Im Bereich der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte Flache mit
Bindungen fur Bepflanzungen und firr die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sons-
tige Bepflanzungen sind die bestehenden Bdume und Straucher zu erhalten sowie
durch standortgerechte Baume und Strducher (Bdume 1. oder 2. Ordnung, Qualitat:
Heister verpflanzt, mind. 150-200), Laubstraucher, Qualitat: Verpflanzte Straucher, je
nach Art in der Sortierung mind. 60-100) zu bepflanzen.

Die Baume und Straucher sind dauerhaft zu pflegen und zu schiitzen und bei Abgang
oder Féllung durch Neupflanzungen einer vergleichbaren Art zu ersetzen. Geeignete
Geholzarten enthalt die beigefligte Pflanzliste.

10.2 Es werden folgende Ausgleichs- und KompensationsmafRnahmen auBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans festgesetzt (Zuordnungsfestsetzung
gem. § 9 Abs. 1a BauGB)

Die Prognose der Auswirkungen in Kapitel 6 des Umweltberichts zeigt, dass die erheb-
lichen Umweltauswirkungen bei den Schutzgitern Boden, Pflanzen und Tiere durch
die grunordnerischen Malnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans nur teilweise ausgeglichen bzw. kompensiert werden kénnen.

Die verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen werden durch die nachfolgenden
MaRnahmen kompensiert.

10.2.1 Malinahme 1:
Ausgleich Feldhecke auf dem Flurstiick Nr. 1275, Gemarkung Niedereschach:

10.2.2 MalRhahme 2:
OkokontomaBnahme Schlietshalde, Flurstiick 1167, Gemarkung Niedereschach:

10.2.2 MalRnahme 3:

OkokontomaBnahme Fahrenberg, Flurstiick 1075, Gemarkung Niedereschach-Fisch-
bach Aktenzeichen 326.02.011.01:

1. Umgrenzung der Fldchen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24)

hier La&rmschutzwall in Erdbauweise
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12.  Wasserschutzgebiet / Grundwasserschutz

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Zwischen den Wegen I1* betrifft die Zone IlIA des
Wasserschutzgebiets Nr. 325-038 (Keckquellen 1-3), festgesetzt vom Landratsamt
Rottweil durch Rechtsverordnung vom 15.11.1994 fir die Wasserversorgung von Vil-
lingen-Schwenningen, Dauchingen, Tuningen und Deilllingen.

Die dort formulierten Schutzbestimmungen, Regelungen und Verbote sind zu beach-

ten.
Insbesondere gelten nachfolgende Bestimmungen (nicht abschlieBende Aufzéhlung):

1. fur das Verlegen von Abwasserleitungen, deren Rohre, Muffenkonstruktionen und
Schéchte keine Gewahr fur dauerhafte und véllige Dichtheit bieten (§ 4 Abs. 1 Nr. 14
RVO). . ‘

Das Amt fir Wasser- und Bodenschutz verweist auf die sich daraus ergebenden er-
héhten Anforderungen an die Dichtheit von Rohrleitungen. Fir Abwasserleitungen
sind Rohre, Muffenkonstruktionen und Schachte zu wéhlen, die eine hinreichende
Gewahr fur voéllige und dauernde Dichtheit bieten.

Um die dauerhafte Dichtheit zu gewahrleisten, sind Vollwandrohre mit der Ringstei-
figkeit SN10 (z. B. AWADUKT PP Fusion, Hochlastkanalrohre PP-HM) mit geeigneten
Steckmuffenverbindungen oder gleichwertig (gemanR DIN 1852/1) zu wahlen.

Das vom Abwasserrohr zusammen mit dem anschlieRenden Schacht gebildete Ka-
nalsystem ist als stoffschlissiges Gesamtsystem auszubilden.

2. Weiterhin formuliert die Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet Anforderungen
bzw. Verbote hinsichtlich des Umgangs und der Lagerung von und mit wassergefahr-
denden Stoffen (§ 4 Abs. 1 Nrn. 15 und 16 RVO).

3. Ein eventuell im Zuge von Bauwerksgriindungen erforderlicher Eingriff in das Grund-
wasser (Grundwasser-haltung, Einbringen von Stoffen in das Grundwasser) bedarf
einer gesondert zu beantragenden wasserrechtlichen Erlaubnis. Hierzu ist ein detail-
lierter Wasserrechtsantrag mindestens drei Monate vor Beginn der MaRnahme beim
AUWB einzureichen. Wir empfehlen grundsatzlich, den Inhalt des Wasserrechtsan-
trags im Vorfeld mit dem AUWB abzustimmen.

4. Wasserdurchlassige Beldge sind nur auf solchen Flachen zuldssig, bei denen eine
Verunreinigung durch Lagerung/ Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen, Fahr-
zeugreinigung/ -wartung 0.4. nicht zu erwarten ist.

5. Der Entwasserung von oben genannten Flachen in angrenzende Grinflachen kann
zugestimmt werden, wenn hierdurch eine breitflachige Versickerung Uber den be-
wachsenen Oberboden gemaR den ,Arbeitshilfen fur den Umgang mit Regenwas-
ser in Siedlungsgebieten® (LUBW, 2005) erfolgt.

6. Die Grundstiickseigentimer sind dariiber zu informieren, dass Autowésche und
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen auf Flachen mit wasserdurchlassigen
Beléagen verboten sind.

Sofern sich beziglich der im Einzelfall geplanten Bauausfiihrung (oder der zukinftigen
Nutzung) Sachverhalte ergeben, die von den in der Rechtsverordnung formulierten Fest-
legungen und Verboten beriihrt sind, ist die Erteilung der grundsatzlich erforderlichen
wasserrechtlichen Befreiung gemaR § 52 WHG in jedem Einzelfall vom jeweiligen Bau-
herrn beim Landratsamt Rottweil — Umweltschutzamt — zu beantragen.
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13. Flachen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 (1) Nr. 16 BauGB)

Offener Entwasserungsgraben:
Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen wird im Norden, Westen und Osten

innerhalb der &ffentlichen Griinflaiche eine Flache zur Fiihrung eines offenen Entwés-
serungsgrabens zur Ableitung von wild abflieRendem Oberflichenwasser aus der an-

grenzenden Flur festgesetzt.

14. Pflichten des Eigentiimers gem. § 126 Abs. 1 BauGB

Der Eigentumer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuch-
tungskérper der StralRenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper und des
Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschildern fiir ErschlieBungsanlagen auf sei-
nem Grundstiick zu dulden. Er ist vorher zu benachrichtigen.

15. Grenzen

15.1  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches gem. Planeintrag (§ 9 (7) BauGB)
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Pflanzliste
Allgemeines

Mindestqualitédten

Pflanzzeit

Begriinung Stellplétze /
stralBenbegleitende Be-
pflanzung

Zu den geeigneten Baum- und Straucharten fir die Bepflanzung
der unbebauten Grundsticksflachen innerhalb des Bebauungs-
plangebietes zahlen die nachfolgend angefiihrten Geholze.

Bei den Geholzen ist auf folgende Mindestqualitdten zu achten:

e Laubbdume fur die Begriinung von Stellplatzen oder angren-
zend an Verkehrsflachen, fir die Begriinung von Freiflichen
innerhalb der Baugrundstiicke sowie innerhalb der 6&ffentli-
chen Grinflache:

Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm oder Solitar
mind. 3xv.

Obstbdume als Hochstamm, Stammumfang mind. 12-14 cm

e Laubstraucher fur Freiflaichen innerhalb der Baugrundstiicke
sowie des Larmschutzwalls:

Verpflanzte Straucher, je nach Art in der Sortierung mind. 60-
100

e |Laubbdume und- straucher fir die Erganzung der Hecke im
Nordwesten des Plangebietes:

Baume 1. oder 2. Ordnung, Qualitat: Heister verpflanzt, mind.
150-200)

Laubstréucher, Qualitat: Verpflanzte Straucher, je nach Art in
der Sortierung mind. 60-100)

Fur ein gutes Anwachsen, insbesondere von wurzelnackter
Ware, wird der Herbst empfohlen. Auf ausreichende Bewé&sse-
rung Uber den Sommer ist insbesondere in den ersten Jahren zu
achten.

Fur die Begriinung von Stellplatzen oder angrenzend an Ver-
kehrsfldchen sind ausschliellich Hochstdmme geeignet.

Generell ist bei der Bepflanzung darauf zu achten, dass im Ein-
und Ausfahrtsbereich, Sichtfelder nicht durch Gehdlze beein-
trachtigt werden.

Acer platanoides 'Cleveland’ Spitz-Ahorn ’Cleveland’

Acer platanoides 'Emerald Queen’  Spitz-Ahorn 'Emerald
‘ Queen’

Prunus avium 'Plena’ Gefllltbluhende  Vogel-

Kirsche

Pyrus calleryana 'Chanticleer’ Chinesische Wild-Birne

Sorbus intermedia 'Brouwers’ Schwedische Mehlbeere

Tilia cordata 'Rancho’ Winter-Linde 'Rancho’

Zudem geeignet sind Bdume der GALK-StraBenbaumliste:
http://www.galk.de/index.php/arbeitskreise/stadtbaeume/
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Begriinung der Griinfla-
chen und unbebauten
Grundstticksflachen,
des Larmschutzwalls
und Heckenpflanzungen

Béume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Quercus robur

Sorbus aria

Feldahorn
Spitzahorn
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Stieleiche
Mehlbeere

Uber die o. g. Arten hinaus ist die Pflanzung von Obstbaum-
Hochstdammen mdglich. Bevorzugt sollten Lokal- und alte Kul-
tursorten gepflanzt werden, z. B. Apfel (Schéner aus Boskoop,
Schéner aus Wiltshire, Maunzenapfel, Osnabriicker Renette),
Birnen (Palmischbirne, Grof3er Katzenkopf, Schweizer Wasser-
birne, Amanlis Butterbirne, Anjou-Birne), dariiber hinaus sind

auch folgende Arten méglich:

Malus sylvestris

Pyrus communis

Stréucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Wildapfel
Wildbirne

Roter Hartriegel
Haselnuss
Zweigriffeliger WeiRdorn
Eingriffeliger Weildorn

Gewohnliches
Pfaffenhitchen

Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Schiehe

Hunds-Rose

Wein-Rose

Sal-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball
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Gehdlze fiir geschnit-
tene Hecken

Begriinung von Fassa-
den sowie von Neben-
flachen wie Miilltonnen-
plétze Stiitz- und sonsti-
gen Mauern

Offentliche Griinflachen

Bodendecker / Niedrige Geholze fir flachige Bepflanzung (nicht
innerhalb der Grinflache im Westend des Plangebietes)

Deutzia gracilis Maiblumenstrauch
Kletter-Spindelstrauch
Efeu

Heckenkirsche

Euonymus fortunei 'Coloratus’
Hedera helix
Lonicera pileata

Bodendecker-Rose  (di-

Sorten)
Japanische Spiere

Rosa spec.

ver.

Spiraea japonica
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster

Fur die Begriinung von Fassaden und Mauern sind folgende Ar-
ten geeignet.

Bis auf die selbsthaftenden Arten benétigen die genannten Klet-
terpflanzen Rankhilfen, z. B. Drahte, Gitter.

Waldrebe (in Sorten)
Berg-Waldrebe

Clematis-Hybriden

Clematis montana

Hedera helix Efeu
(selbsthaftend, stark
wachsend)

Lonicera tellmanniana Gold-Geildblatt
(starkwachsend)

Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

'Engelmannii’ (selbsthaftend, stark
wachsend)

Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii’  Wilder Wein
(selbsthaftend, stark
wachsend)

Rosa sp.(kletternde Arten) Kletterrose

Die per Planeintrag festgesetzten &ffentlichen Grinflachen sind
aulierhalb der Bereiche, die fur Entwasserung und Retention ge-
nutzt werden, als arten- und bliitenreiche standorttypische Wiese
mit zu entwickeln. Es sollte autochthones Saatgut (Produktions-
raum 7 - Sliddeutsches Berg- und Hugelland, Ursprungsgebiet
11 — Sudwestdeutsches Bergland) verwendet werden.

Pflege / Nutzung: Zweimalige Mahd, je nach Nutzung und Witte-
rungsverlauf mit Abrdumen des Mahdgutes.
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Dachbegriinung Zur Bepflanzung bei Extensivbegriinung sind Arten der Mager-,
Trocken- und Halbtrockenrasen geeignet. Es wird keine Arten-
liste aufgestellt, da diverse geeignete Arten in Form von Ansaat
oder Pflanzmatten durch spezielle Fachfirmen angeboten wer-
den. Besonders geeignet und in allen Standardmischungen ent-
halten sind Sedumarten (Fetthenne), die als Sprossensaat aus-
gebracht werden.

Die FLL-Richtlinien for Dachbegriinung sind zu beachten.
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Hinweise und Empfehlungen

Bodenschutz (Malinahme H3 UB)

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Insbesondere ist bei BaumaRRnahmen auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen:

Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgetragen
wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Be-
fahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulas-
sig.

Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim
Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Kulturboden soll méglichst nicht befahren werden. Wenn das Befahren unvermeidlich
ist, darf der Boden nur durch Kettenfahrzeuge mit geringer Bodenbelastung (< 4
N/cm2) befahren werden.

Baustraen sollen méglichst dort geplant werden, wo spéter befestigte Flachen sind.
Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei ab-
getrocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mut-
terboden und Unterboden durchzufiihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Massen-
ausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgeldndes nicht
tberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auffillung ist aus-
schlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen. Er darf nicht als An- bzw. Auf-
fullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.
Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder erheb-
liche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen,
sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bodenmaterial, welches von auf3erhalb in das Plangebiet antransportiert und eingebaut
wird, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt
fur mineralische Abfélle zur Verwertung (z. B. Recycling-Bauschutt), sofern diese nicht
einer externen Qualitatsiiberwachung unterliegen. Ein entsprechender Nachweis (Her-
kunft, Deklarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu fiihren und unauf-
gefordert an das Landratsamt - Amt fir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz - zu tber-
mitteln. Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérendem Bodenmaterial in die
durchwurzelbare Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der Bundes Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) in der giiltigen Fassung einzuhalten.

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérendem Bodenmaterial, das nicht zum
Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind die Vorgaben der Verord-
nung Uber Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in tech-
nische Bauwerke (Ersatzbaustoffverordnung — ErsatzbaustoffV) vom 09.07.2021 bzw.
die zu diesem Zeitpunkt gliltigen, gesetzlichen Regelungen zu beachten.

Unabhangig davon ist im Rahmen der Ublichen Bauiiberwachung vom Beginn der
Anlieferung bis zum Abschiuss des Einbaus des nicht zum Plangebiet gehérenden
Bodenmaterials eine sensorische Priifung durchzufihren. Auffalligkeiten sind zu
dokumentieren und dem Landrat-samt - Amt fir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz -

Mitzuteilen Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen
oder - erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen
werden kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.
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Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden:

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerh&hung auf nicht in Anspruch
genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Griinanla-
gen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten
Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflocke-
rung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender Wur-
zelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von Oberflachen-
wasser gewabhrleistet sind.

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht tiber-

schreiten.

Bodenschutzkonzept und Bodenkundliche Baubegleitung:

GemalR § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) ist bei Vor-
haben, die auf mehr als 0,5 Hektar auf natlirliche Béden einwirken, vom Vorhabentra-
ger ein Bodenschutzkonzept zu erstellen. Zu den Einwirkungen z&hlen neben der Ver-
siegelung durch Bauwerke auch die ErschlieRungsmaflnahmen fiir z. B. Kanalisation
oder StraBen sowie jede Art von Erdbauarbeiten. Betragt die Flache, auf der ein Vor-
haben ausgefiihrt wird, mehr als 1,0 Hektar, so kann das Amt fir Umwelt, Wasser- und
Bodenschutz als zustéandige Bodenschutz- und Altlastenbehérde vom Vorhabentrager
die Bestellung einer fachkundigen bodenkundlichen Baubegleitung verlangen, welche
die Einhaltung der Vorgaben aus dem Bodenschutzkonzept tiberwacht.

Bodendenkmalschutz (Mallinhahme H5 UB)

Sollten bei Durchfilhrung der MaRnahme archdologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemal § 20 DSchG die Denkmalschutzbehérde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréaber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auf-
fallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverédndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit ei-
ner Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten
gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arché&olo-
gischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Geotechnik
Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im

Verbreitungsbereich des Mittleren Muschelkalks, welcher von der Trochitenkalk-For-
mation Uberlagert wird. Lokal werden die Festgesteine von Lésslehm sowie Holozénen
Abschwemmmassen unbekannter Machtigkeit bedeckt. Im dstlichen Teil des Plange-
bietes bilden Anthropogene Ablagerungen (Auffillungen/Aufschittungen) den oberfla-
chennahen Baugrund. Nach Topographischer Karte handelt es sich hierbei um eine
Deponie. Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Last-
abtragung geeignet sind, sowie mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden
(bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmer-
fullte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlielen. Nach Auswertung des
digitalen Gelédndemodells befinden sich Verkarstungsstrukturen im Plangebiet.

Wegen der Gefahr der Ausspulung lehmerfiliter Spalten ist bei Anlage von Versicke-
rungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten. Sollte eine
Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich
zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall
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die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens emp-
fohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie
ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer Ver-
sickerungs-anlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur
Versickerung) Abstand genommen werden.

Schutz des Grundwassers

Erdarbeiten oder Bohrungen, die so tief in den Boden eindringen, dass sie Auswirkun-
gen auf das Grundwasser haben kénnen bzw. tiefer als 10 m in den Boden eindringen,
sind dem Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis — Amt fur Umwelt, \Wasser- und Bo-
denschutz — gemaf § 49 Abs. 1 WHG i. V. m. § 43 Abs. 1 WG spéatestens einen Monat
vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Sofern bei ErschlieBungsmaRnahmen unbeabsichtigt Grundwasser angetroffen wird,
ist dies gemal § 49 Abs. 2 WHG i. V. m. § 43 Abs. 6 WG unverziglich dem Landrats-
amt Schwarzwald-Baar-Kreis — Amt fiir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz — anzuzei-
gen und die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, einstweilen einzustellen.
Auf Hausdrainagen ist grundséatzlich zu verzichten. Bauteile unterhalb des héchsten
Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren (z. B. ,weil3e
Wanne", auskragende Kellerbodenplatte etc.). Zur Herstellung der Abdichtung von
Baukérpern/Bauteilen o. A. dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine
Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist. Dran- oder Quellwasser darf
keinesfalls an die Schmutz-/Mischwasserkanalisation angeschlossen werden.

Bei allen MaRnahmen, die zur ErschlieBung von Grundwasser fiihren, sind die gesetz-
lichen Vorschriften des Grundwasserschutzes zu beachten.

Ein eventuell im Zuge von Bauwerksgriindungen erforderlicher Eingriff in das Grund-
wasser (Grundwasser-haltung, Einbringen von Stoffen in das Grundwasser) bedarf ei-
ner gesondert zu beantragenden wasserrechtlichen Erlaubnis. Hierzu ist ein detaillier-
ter Wasserrechtsantrag mindestens drei Monate vor Beginn der MalRinahme beim
AUWB einzureichen. Wir empfehlen grundsatzlich, den Inhalt des Wasserrechtsan-
trags im Vorfeld mit dem AUWB abzustimmen.

Abwasserentsorgung

Nach § 55 Abs. 2 WHG in Verbindung mit der Verordnung uber die dezentrale Beseiti-
gung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 besteht die Sollvorgabe, dass u. a. bei
der Bebauung von Grundstiicken das Niederschlagswasser dezentral zu bewirtschaf-
ten ist, sofern dies schadlos mdéglich ist (siehe Unterpunkt Dezentrale Beseitigung). Ist
eine dezentrale Bewirtschaftung nicht méglich, so sollen die im Bebauungsplan neu
zur Bebauung vorgesehenen Flachen grundsétzlich im Trennsystem entwassert wer-
den. Wir weisen darauf hin, dass 6ffentliche Abwasseranlagen gemaR § 48 Wasserge-
setz fur Baden-Wurttemberg (WG) einer wasserrechtlichen Genehmigung bedirfen,
sofern diese nicht im Benehmen mit der unteren Wasserbehérde geplant und ausge-
fuhrt werden.

Hinsichtlich einer geordneten Abwasserableitung wird des Weiteren auf die 6rtliche Ab-
wassersatzung hingewiesen. Der Einsatz von Retentionszisternen wird empfohlen.

Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen §8a (KSG BW)
Beim Neubau von Nichtwohngebauden ist auf der fir eine Solarnutzung geeigneten
Dachflache eine Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung zu installieren, wenn der An-
trag auf Baugenehmigung ab dem 1. Januar 2022 bei der zustédndigen unteren Bau-
rechtsbehdérde eingeht oder ab diesem Zeitpunkt im Kenntnisgabeverfahren die voll-
standigen Bauvorlagen bei der Gemeinde eingehen. Beim Neubau von Wohngeb&u-
den gilt diese Pflicht ab dem 01. Mai 2022.
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Zeitpunkt von Geholzrodungen (MaRnahme H1 UB)

B&aume und Straucher diirfen entsprechend der Vorgabe des BNatSchG nicht in der
Zeit zwischen 1. Méarz bis zum 30. September abgeschnitten, auf den Stock gesetzt,
oder beseitigt werden.

BaumschutzmaRBnahmen (Mallnhahme H2 UB)

Waéhrend der Durchfithrung von Erd- und Bauarbeiten sind Vegetationsflachen, Pflan-
zenbestédnden und Baume, einschlielich ihres Wurzelraumes (Kronentraufbereich zu-
zlglich 1,5 m) gemaR DIN 18920 zu sichern. In Bereichen, in denen die Bauarbeiten
bis unmittelbar an den Wurzel- und/oder Kronenbereich der Badume heranreichen, sind
vor Beginn der Bauarbeiten einzelfallbezogene Baumschutzmafinahmen (z. B.
Stammsicherung, Erstellung eines Wurzelvorhangs, Kronenriickschnitt) in Abstim-
mung mit der Stadt Niedereschach festzulegen.

Altlasten (Malthahme H4 UB)

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder
schadlicher Bodenveradnderung im Zuge der geplanten Bebauung sind der Unteren
Bodenschutz- und Altlastenbehérde unverziiglich mitzuteilen.

Reduktion von Aushubmassen im Zuge der ErschlieBung und Aufsiedlung des
Plangebiets

Eine Aufbereitung des Unterbodens vor Ort z. B. durch Zerkleinern des Steinanteils
mittels Anbaubrecher, um Material zur Baugrubenverfiillung oder fir den Unterbau zu
generieren.

Das Durchsieben von steinigem Oberboden erméglicht auch in Hausgarten dessen
Verwendung.

Fur nicht verwendbare Aushubmassen im Rahmen von ErschlieBungsmalRnahmen
sollen frihzeitig entsprechende Verwertungsmdéglichkeiten eingeplant werden, wie
beispielsweise in Larmschutzwéllen. Dies kann sowohl innerhalb des Baugebiets, wie
auch durch Verwertungsmafinahmen aulRerhalb geschehen.

Geothermie

Ein Einbringen von Erdwarmesonden in Zone lll des Wasserschutzgebiets ,Keckquel-
len 1-3“ ist nicht genehmigungsfahig. Der Einbau von Erdwarmekollektoren bedarf ei-
ner Einzelfallpriifung und ist beim Amt fir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz zu be-

antragen.

Zugéanglichkeit und Aufstellflichen fiir Feuerwehrfahrzeuge

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uiber Rettungsgerate der Feuerwehr fuhrt, mius-
sen Uber eine Zufahrt oder Zugang und geeignete Aufstellflachen/Stellflachen fur die
erforderlichen Rettungsgerate verfiigen (siehe § 2 LBOAVO). Bis zur Oberkante der
Brustung von zum Anleitern bestimmter Stellen bis 8 m ist dies eine tragbare Leiter
(vierteilige Steckleiter), von mehr als 8 m ein genormtes Hubrettungsfahrzeug. Sofern
ein Hubrettungsfahrzeug zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges erforderlich
ist, muss eine Aufstellflaiche nach § 2 LBOAVO / VwV Feuerwehrflichen vorhanden

sein.

Die Planstraen und Kurvenradien sind so auszufiihren, dass eine Durchfahrt mit Feu-
erwehrfahrzeugen méglich ist. Fir StralBen auf Grundstiicken sind der § 2 LBOAVO
und die VwV Feuerwehrflachen einzuhalten. Bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen
auf bisher unbebauten Grundstiicken mehr als 50 m, auf bereits bebauten Grundstu-
cken mehr als 80 m von einer éffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, sind Zu- oder
Durchfahrten zu den vor und hinter den Gebduden gelegenen Grundsticksteilen und
Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes er-

forderlich sind.
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Niedereschach,0 2. 03, 2026

Martin Ragg
/Blrgermeister
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C.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Méarz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25) m.W.v.

28.06.2025 bzw. 28.09.2025

1.

1.1.

2.1

Dachform, Dachneigung

Dachform bei Haupt- und Nebengebauden freibleibend, die max. Gebdudehéhen sind im
zeichnerischen Teil festgesetzt.
Décher sind mit einer Neigung von 0° - 15° zulassig

AuRere Gestaltung

Dacher

Dacheindeckungen sind in nicht gldnzenden Materialien und gedeckten, dunklen Farbto-
nen auszufuhren. Grelle oder reflektierende Oberflachen mit Ausnahme von Solaranla-
gen sind nicht zuldssig.

Niederschlagswasser von Dachern aus Materialien, von denen eine Gefdhrdung des
Grundwassers ausgehen kann (bspw. nicht beschichtete oder nicht in &hnlicher Weise
behandelte metallische Dacher aus Kupfer, Zink oder Blei), darf ohne wasserrechtliche
Erlaubnis nicht dezentral versickert oder in ein Gewasser eingeleitet werden. Bei einer
Einleitung in die Kanalisation kann der Kanalnetzbetreiber gemaR der Abwassersatzung
eine Regenwasserbehandlung fiir derartige Dachfldchen einfordern.”

Entwésserung

Die Realisierung der MaRnahmen hinsichtlich der Entwasserungseinrichtungen ist
durch geeignete Genehmigungsunterlagen nachzuweisen.
Eine entsprechende Fachplanung ist im Zuge des Bauantragverfahrens vorzulegen.

Einfriedung (MaRnahme M12 UB) (§ 74 Abs. 1 LBO)

Als Einfriedungen sind offene Metall- und Holzz&une entlang der ErschlieBungsstra3en
bis 1,20 m Héhe und im ubrigen Bereich bis 2,00 m H6he zulassig. Diese sind bei fehlen-
dem Seitenstreifen 0,50 m hinter den Fahrbahnrand (Bordstein) zuriickzusetzen.
Maschendraht und Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuléssig. Die Verwen-
dung von Stacheldraht ist unzulassig. Der Abstand von Hecken und Hinterpflanzungen
zur offentlichen Verkehrsflaiche muss mindestens 0,50 m betragen.

Es sind ausschlief3lich Hecken aus Laubgehdlzen zulédssig. Geeignete Arten fiir Hecken
enthalt die der Begriindung beigefiigte Pflanzliste.

Holzzdune sind nur als Latten- oder Bretterzdune mit stumpfen Enden zulassig.

Auf geschlossene Einfriedungen ist méglichst zu verzichten. Zumindest aber sind Einzau-
nungen am Boden durchléssig, mit einem Mindestabstand von 20 cm (besser 30 cm) vom
Boden auszufithren, um die Lebensraumzerschneidung von Klein- und Mittelsaugern zu
minimieren.

BIT Ingenieure AG, Villingen Ortliche Bauvorschriften 1von 4



Gemeinde Niedereschach — Bplan Gewerbegebiet ,Zwischen den Wegen Il — Stand: 09.02.2026

5.1

5.2

5.3

54

Stellpldtze, Nebenfldchen und Stiitzmauern (§ 74 Abs. 1 LBO)

Freiflachengestaltungsplan

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist dem Baugesuch ein detaillierter Freifla-
chengestaltungsplan in einem geeigneten MaRstab beizufigen. Er muss nachvolizieh-
bare Aussagen uber Art, Standort und Umfang der vorgesehenen Anpflanzungen und
samtlichen geplanten Veranderungen / Modellierungen der Gelédndeoberflache geben.
Fertigstellungstermin fiir die gemal diesem Freiflachengestaltungsplan festgelegten
Anpflanzungen ist die nachste, auf den Termin der Rohbauabnahme folgende Pflanz-

periode.

Gestaltung von Nebenflachen und Stitzmauern (Malnahme M13 UB)

Nebenflachen wie Milltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplétze sind dauerhaft ge-
geniiber dem Strallenraum und &ffentlich zuganglichen Flachen abzuschirmen und ge-
gen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind - so-
fern es sich bei diesen nicht bereits um Gehélze (Hecken) handelt — zu begriinen (Klet-
terpflanzen oder Spalierbdume).

Stutzmauern mit einer Hohe tiber 1,00 m sind ebenfalls mit Kletterpflanzen zu begri-
nen. Als Richtlinie gilt 1 Pflanze je 2,50 m Wandlénge. Pro Kletterpflanze ist eine offene
Pflanzflache von mind. 0,5 m? herzustellen.

Geeignete Arten fur die Begriinung enthalt die beigefiigte Pflanzliste.

Grundstiickszufahrten
Grundsttickszufahrten sind so anzulegen, dass ausreichende Sichtverhéltnisse in den

offentlichen Verkehrsraum gegeben sind. Im Zuge dessen sind 3m tiefe Sichtfelder, die
von jeder sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung und baulichen Anlagen ab einer
Hoéhe von 0,8m Uiber Fahrbahnoberkante, freizuhalten.

Stellplatzanzahl, Tiefgaragen etc.

Es darf maximal die Mindestanzahl an Stellplatzen gemaf der aktuell gliltigen Fassung
der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Verkehr und Infrastruktur tber die Her-
stellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) eingerichtet werden.

Bei Bauvorhaben mit hohem Kfz-Aufkommen sollen méglichst mehrgeschossige Park-
anlagen, Tiefgaragen etc. vorgesehen werden

Verwendung offenporiger Beldge (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Park-, Stellplatz- und Hofflachen sowie Zufahrts- und Gartenwege etc., bei denen eine
Verunreinigung durch Lagerung/ Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen, betrieblichen
Verkehr, Fahrzeugeinigung/ -wartung 0.&. nicht zu erwarten ist, sind mit wasserdurchlds-
sigen Beldgen (z. B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, breitfugiges Pflaster, Schot-
terrasen, Schotter- oder Kiesbelédge etc.), ggf. zuséatzlich mit bewachsenen Versicke-
rungsmulden, herzustellen. Fur die Flachenbeldge wird ein Abflussbeiwert von 0,4 oder

weniger festgesetzt.

Zulassige Belage Park-, Stellplatz- und Hofflachen sowie Zufahrts- und Gartenwege

- Pflaster- und Plattenbeldge aus flussigkeitsundurchldssigen Materialien mit
mind. 2 cm breiten Rasenfugen

- Rasenfugen

- Rasengittersteine
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- Rasenwaben
- Wasserundurchlassige Beldge
- DIBt.-zugelassene Flachenbeldge zur Behandlung und Versickerung mineralél-

haltiger Niederschlagsabfliisse (siehe auch
7. Zeitpunkt der Begriinungen (Malinhahme M14 UB) (§ 74 Abs. 1 LBO)

Die Anpflanzungen missen spatestens in der auf die Baufertigstellung folgenden
Pflanzperiode erfolgen

8. Oberflachen- und Dachwasser

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Nichtschéadlich verunreinigtes Oberfla-
chenwasser wird der zentralen Rickhalteanlage zugefiihrt. Schéadlich verunreinigtes
Oberflachenwasser ist vor der Einleitung den a.a.R.d.T. entsprechend und nach den was-
serrechtlichen Vorgaben dezentral in einer entsprechenden Regenkladranlage zu behan-
deln. In die Behandlungsanlage ist eine Absperrvorrichtung fir den Havariefall zu integ-
rieren. Flachen, auf denen eine Reinigung von Fahrzeugen, Maschinen und ahnliches
vorgesehen ist, miissen mit entsprechenden vorgeschalteten Behandlungsanlagen an
den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Hinweis: nach Méglichkeit ist unschadlich verunreinigtes Oberflachenwasser zu versi-
ckern

9. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind:
- nur an der Stétte der Leistung,
- nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache,
- nur bis zur Traufhéhe zuléssig.

Die Gesamtlénge der Werbeanlagen je Geb&udeseite darf 25 % der jeweiligen Fassa-
den, bzw. eine maximale Lange von 15,0 m nicht Gberschreiten.
10. Freileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Freileitungen sind innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches nicht zuldssig.

11.  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer aufgrund von § 74 LBO ergan-
genen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

BIT Ingenieure AG, Villingen Ortliche Bauvorschriften 3von4



Gemeinde Niedereschach — Bplan Gewerbegebiet ,Zwischen den Wegen Il — Stand: 09.02.2026

12. Bestehende Vorschriften

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden die seither innerhalb des Geltungs-
bereiches bestehenden Vorschriften aufgehoben.

Niederegy,c,hach, 0 2.03 2026

)
Martin-Ragg ,/”/
Burgermeister,

H’
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,__\//\

BIT Ingenieure AG, Villingen Ortliche Bauvorschriften 4 von 4






