GEMEINDE NIEDERESCHACH Schwarzwald-Baar-Kreis
Ortsteil Fischbach

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
nach §9 BauGB

zum Bebauungsplan "Riedwiesen Mitte*

Gemeinde Niedereschach / Gemarkung Fischbach

I. Rechtsgrundlagen

1. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom

20.10.2015 (BGBI IS. 1722)

2. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom

11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

3. Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg vom 05. Marz 2010 (GBI.
S.357), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11. November 2014 (GBI. S. 501)

4. Die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), geandert durch Gesetz vom 22. 07 2011 (BGBI. |

S 1509)

5. Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI.
S. 582, ber. 698) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17.12.2015

(GBI.2016 S. 1) m.W.v. 15.01.2016 --- GemO

6. Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg vom 05.03.2010 (GBI. Nr.7, S. 358),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11. November 2014 (GBI. S. 501) mW.v

01.03.2015 - LBO BaWii
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In Erganzung des zeichnerischen Teils gelten folgende textliche Festsetzungen:

A.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 9 Abs. 1-3 BauGB

Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Art der baulichen
Nutzung festgesetzt als:

Gewerbegebiet (GE § 8 und § 1 Abs. 6 BauNVO)
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belas-
tigenden Gewerbebetrieben.

Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

3. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

1. Vergnlgungsstatten,

2. Schank- und Speisewirtschaften,
3. Tankstellen.

Ausnahmsweise kdonnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundfiache und Baumasse untergeordnet sind.

2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Anlagen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 u. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Maf der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl, Hohenbegrenzung, Wandhohe usw.
siehe Nutzungsschablone im Bebauungsplan.

Sofern es sich aus der Lage ergibt kann, als Ausnahme, im Untergeschoss ein
weiteres Vollgeschoss zugelassen werden.

Ausnahmen sind in begriindeten Einzelfallen zuldssig, sofern dies stadtebaulich
vertretbar erscheint.

Bei Betrieben mit potentieller Geruchsimmission ist im Bauantrag eine Einschét-
zung zur Einhaltung der Grenzwerte entsprechend der Geruchsimmissionsrichtli-
nie durch Gutachten nachzuweisen.
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3. Bauweise gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Flr das ganze Gebiet wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, d.h. es
sind Gebaudelangen tber 50 m zulassig.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind nicht festgesetzt.

5. Stellung der Gebdude ( § 9 Abs. | Zi. 2 BauGB)
Die Stellung der Gebaude ist freigestellt.

6. Nebenanlagen ( § 14 BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 Abs. | BauNVO
sind zuléssig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen.

Nebenanlagen fur die Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser, flr die
Ableitung von Abwasser sowie fernmeldetechnische Anlagen sind, als Ausnah-
me, zuldssig, sofern dafiir keine Flachen ausgewiesen sind.

7. Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Grundsatzlich gilt: EFH = Hohe Stralendecke in der Mitte der Grundsticksgren-
ze langs der Stralle + max. 1,00 m.

Ausnahmen sind in begriindeten Einzelfallen zulassig, wenn dies stadtebaulich
sinnvoll und notwendig erscheint.

Die endgultige Erdgeschossfullbodenhthe ist vor dem Baubeginn durch das
Ortsbauamt zusammen mit dem Entwurfsverfasser oder dem Bauherren ortlich
festzulegen.

Des Weiteren kdnnen Ausnahmen von der Gebaudehohe in begriindeten Einzel-
fallen erteilt werden, sofern dies betriebsbedingt ist unablassig ist und aus stad-
tebaulicher Sicht moglich erscheint.

8. Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Entsprechend den Einzeichnungen im Plan sind die Verkehrsflachen gegliedert
in Fahrbahn, Gehwege, Schrammborde, Fulwege, Griinanlagen (Verkehrsgriin)
usw. Diese Einzeichnungen gelten nur als Richtlinie.
Die zur Herstellung des Hohenausgleichs zwischen den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen und den privaten Baugrundstiicken erforderlichen Boschungen werden auf
den angrenzenden Grundstlicken angelegt. Sie sind nicht Bestandteil der Ver-
kehrsanlagen.
Soweit die Béschungsbreite in der senkrechten Projektion 1,5 m Ubersteigt, kon-
nen die Eigentiimer der Baugrundstiicke auf ihre Kosten zur Verkiirzung der B6-
schungsbreite Stiitzmauern errichten, die nicht Bestandteil der Verkehrsanlagen
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9.1

9.2

9.3.

10.

10.1

10.2

sind. Sie missen mind. 70 cm innerhalb des Bauplatzes stehen und sind im
Baugesuch darzustelien.

Die zur Abgrenzung von o6ffentlichen Verkehrsflachen zu privaten Grundstticks-
flachen erforderlich werdenden Rabattenplatten, Randsteine oder Pflasterstrei-
fen sind Eigentum der Gemeinde. Die dafiir erforderlich werdenden Stiitzfunda-
mente sind auf privaten Grundstlicken zu dulden.

Flachen fiir Pflanzgebote und Pflanzbindungen gem. § 9 Abs. 1 Nr.25aund b
BauGB

Griinordnungsplan
Die Art der Bepflanzung auf den im Plan eingetragenen Flachen mit Pflanzgeboten

und Pflanzbindungen wird im griinordnerischen Konzept beschrieben.

PFG 1: Neupflanzung einer Feldhecke mit hochstammigen Laubbaumen

Im Bereich der nérdlichen Pflanzgebotsflache ist eine dreireihige Feldhecke mit
Geholzen gleicher Qualitat zu pflanzen, zu entwickeln, zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Es sind standortgerechte, heimische Gehdlze
zu verwenden. Zudem sind im Bereich dieser Flache neun hochstdmmige
Laubbaume zu pflanzen. Vorschldge enthalt die Gehdlzliste. Der Reihenabstand
solte bei 1,0 m, der Abstand in der Reihe bei 1,5 m und die
Gesamtentwicklungsbreite bei 5,0 m liegen. Hierbei ist eine Mindestanzahl von

250 Geholzen zu pflanzen.

PFG 2: Anpflanzen Biume — Entlang der ErschlieBungsstraien

Entlang der Planstrale sind Baume gleicher Qualitdt und gleicher Grofle zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Es sind
gebietsheimische Baume 1. oder 2. Ordnung (Hochstamm, Stammumfang min. 16
— 18 cm) oder Wild-/Streuobstbdume (Hochstdmme, Stammhohe min. 1,80 m) zu
verwenden. Dabei ist auf jeder Strallenseite finf StraBenbdume zu pflanzen. Der
Plan stellt die Baumzahl aufgrund der heute vorgeschlagenen
Grundstiickseinteilung dar. Die Baumstandorte missen auf die Lage von Ver- und
Entsorgungsleitungen abgestimmt werden.

Flachen fur Aufschiittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung
des StraBenkodrpers erforderlich sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Die fur die Herstellung der Verkehrsflichen erforderlichen Béschungen sind vom
Angrenzer zu dulden.

Zur Herstellung des StraBenkorpers, der Strallenbeleuchtung und zur Aufstellung
von Verkehrszeichen sind in den an offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden
Grundstiicken unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstlicksgrenze in einer
Breite von ca. 20 cm, Unterbauverbreiterung fir die Fahrbahn und Fahrbahndrai-
nagen erforderlich und vom Grundstiickseigentiimer zu dulden.
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11. Flichen oder MaBRnahmen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Land-
schaft gem. § 9 Abs. 1a und § 135a BauGB
Die aus der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz abzuleitenden Ausgleichsmallnahmen
werden in der dem Bebauungsplan anhangigen Umweltpriifung beschrieben. Die
Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen werden auf den im Griinordnungsplan
festgesetzten Flachen (Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft) und auf den Baugrundstiicken umgesetzt.
Die Eingriffe erfolgen gleichmaRig auf samtlichen Baugrundstiicken und
Verkehrsflachen des Plangebietes.

Zuséatzlich zu den Ausgleichsmalinahmen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans werden AusgleichsmaRnahmen auferhalb des Geltungsberei-
ches nétig. Diese werden dem Okokonto Niedereschach entnommen. Eine konkre-
te Malnahme wird im weiteren Verfahren erganzt.

ZUORDNUNGSFESTSETZUNG

Gem. § 9 (1a) BauGB i. V. m. § 1a (3) BauGB

Den Eingriffen auf den Baugrundstiicken und durch die Erschlielungsanlage wird
die ErsatzmaRnahme im Sinne des § 9 (1a) BauGB gleichmaRig zugeordnet.
Folgender Verteilungsschliissel ist fur die Zuordnung zu verwenden:

6 %: Erschlielung

94 %: Grundstiicke mit neuen Baumadglichkeiten )

Bei der externen AusgleichsmafRnahme erfolgt die Abbuchung tiber das Okokonto
Niedereschach. Sie kann den ,MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" zugeordnet werden.

12. Bodenschutz

Ein geologisches Gutachten liegt vor. Es ist eine geogene Belastung des Bodens
vorhanden. Das Gutachten liegt als Anlage bei.

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren
fir die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Be-
eintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind
der unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare MaR zu beschrénken. Oberfla-
chenbefestigungen sollten dort wo nicht die Gefahr des Eintrags von Schadstof-
fen abgestellter Materialien in den Untergrund besteht, moglichst durchlassig ge-
staltet werden.

Bei der Erstellung von Gebzuden ist mit dem Anfall einer gréReren Menge Aus-
hub zu rechnen.

Die EFH ist deshalb so zu wahlen, dass der anfallende Aushub auf dem Grund-
stlick verteilt verbleiben kann.

Mutterboden ist separat zu behandeln d.h. getrennter Abtrag und Zwischenlage-
rung des Mutterbodens und anschlieRender Wiedereinbau als Oberbodenschicht
(§ 202 BauGB).
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Bodenmaterial, welches von auflerhalb in das Plangebietes antransportiert und
eingebaut werden soll, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch untersuchen
zu lassen. Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérendem Bodenmate-
rial, das nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind
die Zuordnungswerte der Verwaltungsvorschrift fiir die Verwertung von als Abfall
eingestuftem Bodenmaterial einzuhalten.

13.  Ableitung von Niederschlagswasser und Schmutzwasser

Die Entwésserung des Plangebietes hat im Trennsystem zu erfolgen.
Das auf dem Grundstiick anfallende Oberflichenwasser von den Dach-, Hof-
und privaten Verkehrsflachen ist dem Regenwasserkanal zuzufiihren.

Im Rahmen des Baugesuches muss fiir das Bauvorhaben auf den jeweiligen
Grundstiicken die Berechnung der Behandlungsbedirftigkeit durchgefiihrt wer-
den. Hierbei sind die ,Arbeitshilfen fur den Umgang mit Regenwasser in Sied-
lungsgebieten“ der LFU Baden-Wiirttemberg zu berlicksichtigen. Das Gewasser
ist als Gewéassertyp G11 mit 10 Punkten anzusetzen. Ergibt sich die Erfordernis
einer Regenwasserbehandlung, so sind die fiir die Behandlung des Regenwas-
sers erforderlichen Anlagen vom Grundstlckseigentimer auf seinem Grundstiick
zu erstellen.

Aus Griinden des Grundwasser- und insbesondere des Bodenschutzes sind nur
Dacheindeckungen und Dachinstallationen inkl. Ableitungssystem aus Material zu-
lassig, die Sicherstellen, dass keine Schwermetalle ausgeldst werden. Nicht zulas-
sig sind danach z.B. Dacheindeckungen aus Kupfer und unbeschichteten Stahlble-
chen oder Titanzinkblechen, ebenso wie Fassadenverkleidungen aus diesen Mate-

rialien.

Das Oberflichenwasser von den oOffentlichen Verkehrsflichen und das
Schmutzwasser von den privaten Grundstiicken ist dem Mischwasserkanal zuzu-

fGhren.

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

Der Eigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Be-
leuchtungskoérper der StraBenbeleuchtung einschlieflich der Beleuchtungskoér-
per und des Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschildern fir Erschlie-
Rungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden. Er ist vorher zu benachrichti-

gen.

15. Loschwasser

Im Baugebiet sind max. 800 I/min. verfigbar. Wird eine Brandlast erzeugt, die
eine hohere Léschwasserversorgung bendtigt so sind die fur diese Mallnahme
erforderlichen Vorhaltungen vom jeweiligen Unternehmen selbst zu ergreifen.
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B. WEITERGEHENDE BESTIMMUNGEN, NACHRICHTLICH UBERNOMMENE
FESTSETZUNGEN UND HINWEISE
gem. § 9 Abs. 6 BauGB

1. Landesdenkmalamt Baden-Wiirttemberg

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archdologische Bodenfunden zutage tre-
ten koénnen, ist der Beginn der ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren Erd-
und Aushubarbeiten frihzeitig dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 -
Denkmalpflege, Fachgebiet Archaologische Denkmalpflege (per Post, per
Fax: 0761/2083599 oder per Mail: referat26@rpf.bwl.de) schriftlich mitzuteilen.
GemaR § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auf-
tretende Funde (Scherben, Knochen Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auf-
fallige Bodenverfarbungen u.d.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten
Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der
Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

2. Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wiirttemberg

Die Grundsétze des schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden sind zu be-
riicksichtigen. Oberboden ist im nutzbaren Zustand zu erhalten und méglichst auf
dem Grundstiick wieder zu verwenden. Soweit als moglich wird ein Erdmassen-
ausgleich auf den Baugrundstiicken vorgeschlagen.

Bei bodenkundlichen Problemen kénnen allgemeine Bodeninformationen entspre-
chenden Bodenkarten und Bodenschatzungskarten entnommen werden.

Als Baugrund werden alte Schotter und Verwitterungsdeckschichten Uber Gestei-
nen des Unteren Muschelkalks erwartet.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des Grindungshori-
zonts u.dgl.) wird geotechnische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro emp-
fohlen.

3. Deutsche Telekom

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer
Fernmeldeanlagen erforderlich.

Eine friihzeitige Abstimmung (3 Monate vor Baubeginn) mit dem StralRenbau sowie
den {ibrigen ErschlieBungsarbeiten ermoglicht eine unterirdische Leitungsfiihrung.
Bei der Planung neuer Baumstandorte ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen” zu beachten.

4, Regenwassernutzung

Bei der Nutzung von Regenwasser (iber Regenwasserzisternen als Brauchwasser
sind hygienische Aspekte zu beachten wie zum Beispiel, dass Brauchwasser aus
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der Regenwassernutzung vom Trinkwasser-Leitungssystem strikt getrennt zu hal-
ten ist.

5. Geotechnik
Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des

Gruindungshorizonts, Baugrubensicherung, Grundwasser und dergl. wird eine in-
genieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

6. Geothermie / Erdwarmesonden

Hinsichtlich der Nutzung von Erdwéarme gelten die Regelungen im ,Leitfaden zur
Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden” des Umweltministeriums. Weiterge-
hende Hinweise enthalt das Informationssystem fiir Oberflachennahe Geothermie
fir Baden-Wirttemberg (ISONG), das bereits fiir weite Bereiche der Landesflache
zur Verfligung steht (www.Igrf.uni-freiburg.de).

Bohrungen sind bei der unteren Verwaltungsbehoérde — Amt fiir Wasser- und Bo-
denschutz — rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen (Anzeigepflicht — Bohranzeige).

Die Erdwarmesonden durfen erst nach Erteilung und entsprechend den Vorgaben
dieser Erlaubnis ausgefiihrt werden. Das Bohren sowie der Einbau von Erdwarme-
sonden haben durch ein hierfir eigens zertifiziertes Unternehmen zu erfolgen. Die
Zertifizierung ist anldsslich der Bohranzeige dem Amt fiir Wasser- und Boden-
schutz nachzuweisen. Zur Vermeidung einer hydraulischen Verbindung zwischen
verschiedenen Grundwasserstockwerken ist der Ringraum der Erdwarmesonde
zwingend mit einer durchgehenden sowie frost- und tauwechselsicheren Ring-
raumabdichtung zu verfillen.

7. Grundwasserschutz
Das Eindringen von gefahrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.

Die gesetzlichen Grundlagen des Grundwasserschutzes (v.a. § 49 WHG iV.m. §
43 WG) sind zu beachten.

8. Bodenschutz
Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden und kultivierbarem Unterboden
ist moglichst zu vermeiden. Wenn eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat
diese in max. 2 m hohen Mieten zu erfolgen, die durch Profilierung und Gléattung
vor Vernassung zu schiitzen sind. Bei langeren Lagerungszeiten sind die Mieten
mit geeigneten Pflanzenarten zu begrinen.

Bodenverdichtungen und -belastungen sind zu minimieren, damit ein ausreichen-
der Wurzelraum fiir geplante Begriinungen und eine flachige Versickerung von
Oberflichenwasser gewahrleistet ist. Erdarbeiten sollten daher grundsétzlich nur
auf gut abgetrocknetem und bréseligem Boden und bei niederschlagsfreier Witte-
rung erfolgen

BaustralRen sollen moglichst dort geplant werden, wo spater befestigte Flachen
sind. Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen
sind bei abgetrocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern.

Bebauungsvorschriften zum Bebauungsplan ,Riedwiesen-Mitte" Seite 8



Kulturboden soll méglichst nicht befahren werden. Wenn das Befahren unvermeid-
lich ist, darf der Boden nur durch Kettenfahrzeuge mit geringer Bodenbelastung (<
4 N/cm?) befahren werden

Bei nicht zum Plangebiet gehdrendem Bodenmaterial ist im Rahmen der Gblichen
Bauiiberwachung vom Beginn der Anlieferung bis zum Abschluss des Einbaus ei-
ne sensorische Priifung durchzufiihren. Auffalligkeiten sind zu dokumentieren und
dem Landratsamt - Amt fir Wasser- und Bodenschutz - mitzuteilen.

Bei Verwertung von Bodenaushub aufterhalb des Plangebiets sind die Ergebnisse
des Bodengutachtens der Gemeinde Niedereschach zu beriicksichtigen.

Wir empfehlen humosen Oberboden, der im Rahmen der BaumaRnahmen anfalit,
auRerhalb des Plangebiets zur Bodenaufwertung zu verwenden. Das Amt fir Was-
ser- und Bodenschutz steht bei der Suche nach geeigneten Mafinahmen, gerne
beratend zur Verfigung.

9. Artenschutz
Sollte eine Rodung der Gehélzpflanzungen im siidostlichen Plangebiet erforderlich
werden, so ist diese vorsorglich in der Zeit vom 01.10. bis 28.02. durchzufiihren um
eine Verletzung / Tétung von Vogeln und deren Entwicklungsformen auszuschlie-

Ren

Vorsorglich zum Schutz besonders geschiitzter Amphibien- und Reptilienarten in
den tempordren Gewassern / angrenzend an das slidwestliche und nordwestliche
Plangebiet sollten diese Flachen (und die unmittelbaren Uferbereiche bis zum
Schotterweg) wahrend der Bauarbeiten durch Flatterband abgegrenzt und nicht als
Lagerflachen fir Baumaterial oder Baufahrzeuge genutzt werden
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1.1.

1.2

1.3.

1.4.

3.

3.1.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Ortliche Bauvorschriften)
gem. § 9 Abs. 4 BauGB

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Dachform und Dachneigung

siehe Eintrag in der Nutzungsschablone des zeichnerischen Teils des Bebauungs-
planes

Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte

Dachflachenfenster und Dacheinschnitte sind zulédssig, ebenso Anlagen zur Nut-
zung solarer Energien. Notwendige Aufbauten fir technische Anlagen (Aufziige
etc.) dirfen die festgesetzte Gebdudehdhe um bis zu 3,0 m (iberschreiten.

Dach- und Fassadengestaltung

Die Dacheindeckung muss in einem gedeckten Farbton erfolgen. Reflektierende
oder glanzende Dachdeckungen sind unzulassig.

Bei Material- und Farbwahl fiir AuRenwande sind grelle Farben sowie stark reflek-
tierende und spiegelnde Materialien -ausgenommen Glas- unzulassig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zuldssig. Auf geneigten Dachern
sind diese Anlagen nur flachenblindig und in gleicher Dachneigung und gleicher
Ausrichtung zulassig.

Aus Griinden des Grundwasser- und insbesondere des Bodenschutzes sind nur
Dacheindeckungen und Dachinstallationen inkl. Ableitungssystem aus Material zu-
lassig, die Sicherstellen, dass keine Schwermetalle ausgeldst werden. Nicht zulds-
sig sind danach z.B. Dacheindeckungen aus Kupfer und unbeschichteten Stahl-
blechen oder Titanzinkblechen, ebenso wie Fassadenverkleidungen aus diesen
Materialien.

Werbeanlagen (§ 74 Abs.1 Nr.2 LBO)

Werbeanlagen sind nur zuldssig an der Statte der Leistung, im Grundstlicksein-
fahrtsbereich und an den der Einfahrt zugewandten Gebaudeseiten. Dies kdnnen
unbeleuchtet, hinterleuchtet oder angestrahlt werden. Zulassig sind nur Werbean-
lagen bis max. 4 gm Grofe.

Leuchtreklame und Blinklichter sind ausgeschlossen.

Automaten sind nicht zugelassen.

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

Gestaltung der Park-, Abstell- und Zufahrtsflachen

Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, sind neu anzulegende PKW-
Stellplatze und Lagerflachen, von denen keine Grundwassergeféahrdung ausgeht,
mit einer wasserdurchlassigen Belagsausbildung herzustellen.
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

Gestaltung unbebauter Grundstlcksflachen

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke und die Flachen, die
nicht als Betriebsflachen genutzt werden, sind gartnerisch anzulegen und zu unter-
halten.

Mullstandplatze

Miullstandplatze und Standorte fiir Recyclingbehélter sind moglichst in die Gebdude
zu integrieren. Bei Freistellung sind sie mit geeigneten Sichtschutzmafinahmen,
die begriint werden miissen, zu versehen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind zuldssig bis 2,0 m Hohe. Zur Erhaltung der Durchgéngigkeit fur
Kleintiere ist ein Bodenabstand von ca. 15 cm frei zu halten. Von 6ffentlichen Ver-
kehrswegen und Gehwegen ist ein Abstand von mindestens 50 cm einzuhalten.
Maschendrahtzaune sind nicht zuldssig.

Gelandeaufschittungen

Senkrechte Stitzmauern bei Aufschiittungen und Abgrabungen sind im Rahmen
des Nachbarrechtes und der LBO zulassig. Zur Uberbriickung gréRerer Hohenun-
terschiede sind Boschungen mit einer Neigung von 1:1,5 oder Natursteinmauern
zulassig.

Kleinwindanlagen

Genehmigungspflichtige Kleinwindanlagen sind aus Griinden des Larmschutzes
und des Landschaftsbildes nicht zulassig.

Antennen und Anlagen fiir die Telekommunation (§ 74 Abs. 1 Nr.4 LBO)
Je Gebaude darf nur eine Antenne angebracht werden. Parabolspiegel sollen hin-
sichtlich der Farbgebung den in seiner direkten Umgebung vorherrschenden Bau-

stoffen angeglichen werden.
Sende- und Empfangsanlagen fiir Funk- und Radioamateure sowie fir kommerzi-

elle Telekommunikation sind nicht zulassig.

Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen (§ 74 Abs. 1 Nr.5 LBO)
Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind als Erdkabel zu verlegen.

Beleuchtung
Aufgrund von artenschutzrechtlichen Belangen werden Vorschriften zur Art der Be-

leuchtung getroffen:

- Es sind energiesparende und insektenfreundliche Beleuchtungsmittel (z.B.
Natriumdampf-Hochdrucklampen oder LED-Leuchten) fir die Aufienbe-
leuchtung und die StraBenbeleuchtung zu verwenden.

- Fir die AuRenbeleuchtung dirfen nur UV-arme Leuchtmittel oder UV-Filter
sowie rundum geschlossene Leuchten verwendet werden, in die keine In-
sekten hinein gelangen kénnen.

Bebauungsvorschriften zum Bebauungsplan ,Riedwiesen-Mitte" Seite 11



s Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO

ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

Entwurf + Planfertigung
Dornstetten, 09.05.2016
geandert, 24.10.2016

geandert, 14.03.2017 Niedereschach, den 14.03.2017
/ﬁ /‘:"", o ‘_,-:’/»v !

........ £ Mbleri . L
| R. Autenrieth Ragg, Blrgermeist

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes und die textlichen sowie bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit den hier-
zu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Gemeinde Niedereschach uber-

einstimmen.

Ausgefertigt:

Niedereschach, 14.03.2017

Ragg,'éﬁ'rgerméister
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