Gemeinde

UJUTOSCHIﬂGEn

. lebenswert “

-

BEBAUUNGSPLAN
‘BRUNNENACKER/ZIELWIESEN’

2. FERTIGUNG

BfB BURO FUR
BAULEITPLANUNG
UND STADTEBAU
DIPL-ING.
TILMANN LIEWER
FREIER ARCHITEKT
ST /\DTP ANER SRL
I=L/F 3%?03 9
FR [ E Ea

7%13 RHtINF LJ \J



Bebauungsplan "Brunnenéacker-Zielwiesen",
Wutdschingen

Ausfertigung
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Satzung

zum Bebauungsplan
»Brunnenacker/Zielwiesen“, Wutéschingen
mit ortlichen Bauvorschriften

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches vom 08.12.86 (BGBI.| S.2253), zuletzt
geandert durch das Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur Neuregelung
des Rechts der Raumordnung (Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 — BauROG)
vom 27.08.1997 (BGBI.| S.2141), des § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg vom 08.08.1995 (GBI.S. 617), der Baunutzungsverordnung vom
23.01.1990 (BGBI.I S.132), zuletzt gedndert durch Art.3 Investitionserleichterungs- u.
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.93 (BGBI.I S.466) sowie § 4 der Gemeindeordnung
far Baden-Wrttemberg vom 03.10.83 (GBI.S.577), zuletzt geandert am 08.11.1993
(GBI.S. 657)

hat der Gemeinderat der Gemeinde Wutdschingen

den Bebauungsplan ,Brunnenacker/Zielwiesen*
mit den dazugehdrigen ortlichen Bauvorschriften

am 23.10.2000 als Satzung beschlossen.

§ 1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes

§ 2 BESTANDTEILE DER SATZUNG

Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Planteil M. 1:1000 mit Auszug FNP-Fortschreibungsentwurf vom 23.10.2000
2. Textteil (Bebauungsvorschriften)

A. Planungsrechtl. Festsetzungen
B. Ortliche Bauvorschriften vom 23.10.2000



3. Begrlindung mit Bestandsaufnahme und Bewertung zur naturschuzggcﬂtﬁqbgggﬂf
Eingriffsregelung vom 23.10.2000 AT
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4. Gestaltungsplan vom 23.10.2000

§ 3 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 74 LBO ergangenen Bestanditeilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§ 4 INKRAFTTRETEN

Dieser Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung tber die erfolgte Genehmigung
in Kraft.

Wutdschingen, den 23.10.2000

Blrgermeisteramt

G Eble,
Bldrgermeister
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zum Bebauungsplan ,,Brunnenacker/Zielwiesen“

mit érilichen Bauvorschriften

I. ALLGEMEIN

Die Gemeinde Wutdschingen hat in ihrer Bodenpolitik in den vergangenen Jah-
ren neue Wege beschritten.

Nachdem sich eine weitgehende Realisierung der im rechtsgultigen FNP aus-
gewiesenen Fléchen abzeichnete, hat die Gemeinde friihzeitig damit begonnen,
in den Gewannen Brunnenécker und Zielwiesen landwirtschaftliche Grundstiicke
aufzukaufen.

Auf diese Weise konnte die Gemeinde in den vergangenen Jahren eine zusam-
menhangende Flache von rd. 8,5 ha im stidéstlichen Ortseingangsbereich von
Wutdschingen erwerben, um fir die ndhere Zukunft die Versorgung des Kern-
ortes mit bezahlbarem Bauland zu sichern, die értliche Bindung der einheimi-
schen Bevdlkerung zu férdern und um der Spekulation mit erschlossenem Bau-
land entgegen zu wirken.

Der Erwerb dieser Flache ist dazu geeignet, den Grundstlicksmarkt der kom-
menden Jahre im Sinne der Gemeinde und der einheimischen Bauwilligen aktiv
mitzugestalten und zu regulieren.

Andere realisierbare Bauflachen stehen nicht zur Verfugung.

Die letzten Wohnbaufldchen wurden 1993 in Schwerzen realisiert, indem ein
rechtskraftiges Gewerbegebiet als Wohngebiet neu (berplant wurde. Diese Fl&-
chen sind (bis auf einige Reihenhausgrundstiicke) langst bebaut.

Aufgrund der nach wie vor positiven Bevdlkerungsentwickiung - begleitet durch
einen ununterbrochenen, stetigen, Wanderungsgewinn - ist der Bedarf an
Wohnbauland nach wie vor sehr hoch.

Nach der Bewerberliste der Gemeinde Wutdschingen (Stand Februar 2000) war-
ten derzeit 72 namentliche Interessenten auf einen Bauplatz im vorliegenden
Baugebiet.

Der vorliegende Bebauungsplan-Entwurf beriicksichtigt als Gesamtkonzept die
gesamte Fldche und kann sinnvoller weise in zwei bis drei Realisierungsab-
schnitte unterteilt werden.
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Il. FLACHENNUTZUNGSPLAN N/ o
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Im derzeit noch gliltigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet noch als Fla-

che fUr die Landwirtschaft dargestelit.

Im bereits eingeleiteten FNP-Neuaufstellungsverfahren sowie im vorliegenden

Entwurf zum Landschaftsplan ist das Plangebiet als Wohnbaufléche berticksich-

tigt.

Da das Neuaufstellungsverfahren mit allen Verbandsgemeinden und Ortsteilen
noch einige Zeit in Anspruch nehmen wird, ist der Fldchennutzungsplan punktu-
ell im Parallelverfahren anzupassen.

lll. GROSSE, LAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN

Das Plangebiet hat insgesamt eine GréRe von 10,12 ha, davon rd. 8,49 ha Neu-
bauflachen.

Das Gebiet liegt im siidéstlichen Ortsrandbereich von Wutéschingen gegentiber
bestehender Wohnbebauung an der Schwerzener StraRe und wird begrenzt
durch die K 6567 (Schwerzener StraRRe) im Westen, durch den landwirtschaftli-
chen Weg FIstNr.289 bzw. 289/1 bzw. die Friedhofstrale im Norden, den
Friedhof im Nordosten, den HangfulR gegen den "Demmelt" im Osten sowie
durch einen landwirtschaftlichen Gelandestreifen am Langwiesenweg im Siiden.

Dieser private Gelandestreifen (auBerhalb) musste auf Wunsch der Eigentiime-
rin im Zuge des Aufkaufs aus der Mitte des Plangebietes an den Sudrand verlegt
werden und verbleibt auBerhalb des Plangebietes als Fléche fir die Landwirt-
schaft.

Topographisch hat das Gebiet leichtes Gefélle nach Nordwesten bzw. steigt
nach Stdosten am Hangful? des Hausberges "Demmelt” steil an.

Die genauen Hoéhenverhéltnisse sind im Plan anhand von 1-m-Hoéhen-
schichtlinien dargestellt.

Im Plangebiet stehen Terrassenschotter und gemischtkérnige Schwemmfacher-
sedimente Uber Keuper und Muschelkalk an.

IV. ERSCHLIESSUNG

1. StraBen und Wege

Die stralRenseitige ErschlieRung erfolgt Uber eine neue Anbindung an die
K 6567 gegenuber der bestehenden Einmindung der KreuzstraRe (StraRen-
punkt C).

Diese Anbindung macht eine Verschiebung der derzeitigen Ortsdurchfahrtsgren-
ze erforderlich.
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Zur Sicherstellung von angemessenen Fahrgeschwi d;gkeltem auf der Kreis-
straRe ist diese Anbindung als Kreisverkehr vorgesehen.~~=="
Der gesamte Knoten am Stralenpunkt C wird durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan festgestellt.

Wegen der besonderen Anforderungen durch den in nordwestlicher Nachbar-
schaft bestehenden Betrieb bleibt die bisherige Zufahrt am StraBenpunkt B aus
erschlieBungsbeitragstechnischen Griunden unveréndert;, die Fortsetzung nach
Osten ist nur als FuB- und Radweg vorgesehen.

Nordlich des StralRenpunktes C ist entlang der KreisstraRe ein Geh- und Rad-
weg in Richtung Ortsmitte eingeplant, der gegen die K 6587 mit einem durchge-
henden Grunstreifen abgegrenzt ist.

Uber diesen Grinstreifen erfolgt die Zufahrt zu den Privatgrundstiicken; die
Gestaltung der Zufahrten ist mit der Gemeinde abzustimmen.

Fur den Bereich sudlich des StraRenpunktes C ist eine direkte Zufahrt von der
KreisstralRe auf die Privatgrundsticke aus Sicherheitsgriinden nicht gestattet.

Zentralbereich der ErschlieBungsflachen ist der vom Belag her méglichst platz-
artig auszugestaltende Bereich zwischen den StraRenpunkten C1 und C2.

Die als Pflanzgebote festgesetzten Stralenbdume sind wesentlicher Bestandteil
des ortlichen Grunkonzeptes.

Mit dem Wechsel von StraRenbdumen, Bereichen mit und ohne Gehweg und un-
terschiedlichen Straenbreiten sollen die Voraussetzungen fur einen guten
Wohnwert einerseits und fur eine angemessene ErschlieBung andererseits ge-
wéhrleistet werden.

Durch den weitgehenden Verzicht auf StichstraBen und mit der Gewahrleistung
von moglichen Umfahrungen soll ein einfaches und dauerhaft funktionales Er-
schlieRungssystem planungsrechtlich sichergestellt werden.

Durch die polizeirechtliche Festsetzung von Zone 30 und eine entsprechende
Oberfldchengestaltung kann dieses Anliegen zusatzlich unterstiitzt werden.

Die Verkehrsgrinflachen nérdlich des StralBenpunktes A2 verbleiben als Vorbe-
haltsflachen bei der Gemeinde fir den Fall, dass in weiterer Zukunft bei Bedarf
das Gebiet nach Norden weiter entwickelt und an die Friedhofstrake angebun-

den werden soll.

Die Anbindung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist sichergestellt;
die ausgewiesenen landwirtschaftichen Wege dienen nicht der ErschlieRung
der Baugrundstuicke.

Sie sollen jedoch die Lagegunst des Neubaugebietes dahingehend unterstiitzen,
als dadurch das Gebiet fur den FuRganger durch Anschluss bzw. Wiederauf-
nahme des angrenzenden landwirtschaftiichen Wegenetzes nach Osten an die
ortlichen Naherholungswege angebunden ist.
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Die im Plan festgesetzten Straenflachen mit den dur Yden StralRenbau entste-
henden B&schungen wurden in einer separaten StraBenplanung durch das Biro

Kaiser, Waldshut, erarbeitet.

Dia die KreisstraRe 6567(Schwerzener Strale) auch dem offentlichen Personen-
Nahverkehr dient, ist Im Hinblick auf das kinftig stark vergréRerte Einzugsgebiet
(Bestand und Neubauland) die Einrichtung einer Haltestelle vorgesehen.

In dem zur Ortsmitte zugewandten Bereich im Anschiuss an den geplanten
Kreisverkehr soll deshalb eine neue Bushaltestelle eingerichtet werden.

Aus Grunden der Flacheneinsparung werden jedoch keine Busbuchten ausge-
bildet, sondern der Bus halt in beiden Fahrtrichtungen auf der Fahrbahn.

Die Gehwege werden dort an die Fahrbahn vorgezogen und bilden somit kom-
fortable und sichere Aufenthaltsflachen fur die OPNV-Benutzer.

2. Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber einen Ringschluss aus der bestehenden
Wasserversorgung mit Anschluss in der Hauptstrale, in der KreuzstraRe und in
der FriedrichstraBe. /frrcal 4o/ —

Die Léschwasserversorgung ist Uber das neue Leitungssystem gesichert.

Die bestehende Quellleitung von der Brunnenstube »Zielwiesen« siidéstlich des
Neubaugebietes bis zum bestehenden Orisnetz muss weiterhin in Betrieb blei-
ben, wird aber im Bereich des Neubaugebietes verlegt.

Die Leitung vom Tiefbrunnen '‘Hochbord', kann ersatzlos entfallen.

Beide Leitungen sind im Plan nachrichtlich als wegfallende Leitungen eingetra-
gen; eine Beseitigung durch den ErschlieBungstréger erfolgt jedoch nicht.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt teilweise im Mischsystem, groftenteils im
Trennsystem

Das Schmutzwasser kann in Freispiegelkanédlen gesammelt und in den Misch-
wassersammelkanal in der Kreuzstralle und in der HauptstralBe eingeleitet wer-
den.

Bereichsweise liegen die angenommenen Kellertiefen unter der Sohle der
Schmutzwasserleitung.

Deshalb muss in diesen im Plan gekennzeichneten Bereichen, das Schmutz-
wasser aus Kellergeschossen mit Hilfe von Abwasserhebeanlagen geférdert
werden.

Der bestehende Regenwasserkanal entlang der K 6567 entfallt aufgrund seiner
ungtnstigen Héhenlage und der damit nicht vorhandenen Maéglichkeit, Bereiche
des Neubaugebietes ,,Brunnenacker/Zielwiesen" zu entwassern.

Niederschlagswasser aus Verkehrsflachen gilt als verunreinigtes Oberfldchen-
wasser (Schmutzwasser).

Begriindet auf diese Vorgabe muss das gesammelte Niederschlagswasser aus
den Verkehrsflichen des Baugebietes (Bestand und Neuprojekt) vor Einleitung
in einen Vorfluter behandelt und gereinigt werden.
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Das gesammelte Niederschlagswasser wird in einem ',‘_hmenii‘enellen Regen-
wassersystem gesammelt und der nachfolgenden, auf FIUrstaek Nr. 233 (auRer-
halb des Plangebietes) befindlichen Regenwasser-Behandlung nordwestlich des
Sportplatzgelandes zugeleitet.

Dort wird das gesammelte Oberfldchenwasser in einer kombinierten Regenriick-
halte- /Versickerungsanlage gepuffert, teilweise versickert oder in die Wutach
abgeleitet.

Die genauen erschlieBungstechnischen Bedingungen sind in einer separaten
ErschlieBungsplanung des Biros Kaiser, Waldshut, dargelegt.

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt in Zone lllb des Wasserschutzgebietes
far den Tiefbrunnen "Eichwald" der Wasserversorgung Wutdschingen.

Auf die Bestimmungen der Rechtsverordnung vom 28.01.1999 wird hingewie-
sen.

Das noch im rechtsguitigen FNP dargestellte Wasserschutzgebiet des Tiefbrun-
nens "Hochbord". wurde zwischenzeitlich aufgehoben.

Far die Entwéasserungsaniagen und -einrichtungen ist im Rahmen der Gesamt-
erschlieBung (Kanalisation) eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.

Nach dem Woassergesetz soll Niederschlagswasser von Grundstlicken durch
Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewésser beseitigt
werden, sofern dies mit vertretbarem Aufwand méglich ist.

Aus diesem Grunde wurde von der Firma Aicon Geotec GmbH. Moaos, eine hyd-
rogeologische Untersuchung durchgefiihrt.

Zu prafen war, ob die geologischen Verhéltnisse es zulassen, dass das anfal-
lende Oberflachenwasser auf dem Gelande versickert werden kann.

Zur Erkundung der Untergrundverhdltnisse wurden 7 Baggerschiirfe bis in eine
maximale Tiefe von 4,6 m unter GOK abgeteuft. Zur Ermittiung von Durchiéssig-
keitsbeiwerten im oberflachennahen Bereich wurden zusétzlich 2 Einflllversu-
che ausgefihrt.

Die Erkundungsarbeiten haben ergeben, dass unter einer wasserundurchléssi-
gen Deckschicht von 1,3 bis 2,8 m Tiefe der Untergrund die ausreichende Versi-
ckerungsfahigkeit besitzen wiirde, dass es aber hierzu erforderlich wére, eine
hydraulische Verbindung in diese schiuffigen Kiese herzustelien

Uber Rigolen kénnte das anfallende Niederschlagswasser in den wesentlichen
Bereich des Gebietes nahe der KreisstraRe 6567 geleitet und dort z. B. tiber Si-
ckerschéchte versickert werden.

Far Starkniederschldge, die nicht in ausreichender Menge in den Untergrund
abgeleitet werden kénnen, musste ein Uberlaufsystem hergestellt werden.
Infolge der ortlichen Situation, dass besser durchldssige Béden nicht oberfla-
chennah anstehen und eine Versickerung nur mit einem hohen und wirtschaft-
lich nicht vertretbaren technischen Aufwand durchzufihren ist, wurde von einer
Oberflachenwasserversickerung, abgesehen.
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3. Abfallwirtschaft Nyl
Zwecks Reduzierung der Aushubabfuhren soliten die nachstefiende Grundsatze
generell bertcksichtigt werden:

1. Auf der Baustelle ist durch geeignete MaRnahmen (z.B. Aufstellen mehrerer
Container) sicherzustellen, dass verwertbare Bestandteile von Bauschutt,
Baustellenabféllen und Erdaushub separiert werden. Diese sind einer Wie-
derverwertung zuzufthren.

2. Eine Vermischung von verwertbaren Abfallen mit belasteten Abfallen ist nicht
zuldssig.

3. Die Menge der belasteten Baustellenabfalle ist so gering wie méglich zu hal-
ten. lhre Entsorgung hat auf einer dafiir zugelassenen Abfallentsorgungsan-
lage (z.B. Hausmilideponie) zu erfolgen.

4. Der bei dem Bauvorhaben anfallende Erdaushub ist, soweit moglich, auf dem
Baugrundstiick zu belassen und darauf wieder einzubauen (Gebot der Abfall-

vermeidung).

4. Altlasten
Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

5. Bodenschutz

Durch die Festsetzung, die Baugrundstiicke bis auf StraBenniveau anzuheben,
ist sichergestellt, dass im Sinne von § 74 Abs.3 LBO ein groRer Teil des anfal-
lenden Erdaushubs im Gebiet wiederverwendet wird.

Obwohl Vorschriften zur Versickerung von Oberfléchenwéssern aufgrund der
Untergrundbeschaffenheit nicht festgesetzt werden konnten, ist es im Sinne des
Bodenschutzes grundsatzlich erwiinscht, dass das Regenwasser von Dachfl4-
chen, die nicht mit Zink oder Kupfer eingedeckt sind, im Bereich des Privat-
grundsttckes groRflachig Uber eine belebte Bodenschicht versickert wird, sofern
hierdurch keine Beeintrachtigungen fur dritte entstehen. Hierzu kénnen auf den
Privatgrundstiicken Versickerungsmulden angelegt werden.

Durch die Festsetzung von Baustreifen (anstatt von Baufenstern) und die Zulas-
sung von Doppelhédusern ist es moglich, eine ausreichende Verdichtung zu er-
reichen und den Belangen des Bodenschutzes angemessen Rechnung zu tra-
gen.

6. Stromversorgung

Far die Stromversorgung des Plangebietes ist im zentralen Bereich die Errich-
tung einer 20/0,4 kV-Umspannstation erforderlich.

Versorgungstréger sind die EnBW Regional AG. Rheinhausen.

7. Erdwédrme

Fur die eventuelle Anlage von Erdwarmesonden ist das Gebiet wegen der Kii-
tung und Verkarstung des Oberen Muschelkalkes und wegen der Gefahr des
Kurzschlusses verschiedener Grundwasserleiter als problematisch einzustufen.
Eine durchgehende Ringraumverfullung ist erforderlich.
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V. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG \

Zur Sicherung der zukunftigen Entwicklungsfahigkeit des im Nordwesten an-
grenzenden Handwerksbetriebes (holzverarbeitender Betrieb) sind im Nordwes-
ten Flachen als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

In diesem Zusammenhang ist bei der Stdseite des bestehenden Betriebes zu
berlicksichtigen, dass diese durch das westlich benachbarte Wohnen bereits
mitgepragt ist.

Der Bereich des Mischgebietes dient somit als Puffer zur geplanten Wohnbe-
bauung und ist planungsrechtlich unabdingbar, da zwischen Gewerbe und
Wohngebiet immer ein Gebiet mit Mischgebietscharakter zwischengeschaltet
sein muss.

Die Neuausweisung eines Mischgebietes wiederum bedeutet, dass bei der Rea-
lisierung auf die erforderliche Nutzungsmischung geachtet wird.

Dies kann durch die Vergabe der Grundstiicke durch die Gemeinde sicherge-
stellt werden.

Zur Sicherung der zukiinftigen Entwicklungsfahigkeit des im Norden angrenzen-
den landwirtschaftlichen Betriebes sind im Norden Flachen als Dorfgebiet gem.
§ 5 BauNVO festgesetzt.

In diesem Zusammenhang wurde der (privilegierte) Betrieb als nichtqualifizierter
Planteil mit einbezogen und nach Siiden durch Sichtschutzpflanzungen abge-
schirmt; die sich stdlich anschlieRenden Neubauflachen sind in MD 1 (ohne
Wohnen), MD 2 (nur gewerbliches Wohnen auf das OG beschrénkt) und MD
gegliedert, wobei sich aufgrund der vorgenommenen Gliederung die an den Be-
trieb anschlieBende erste Grundstiickstiefe mehr fir die gewerbliche Nutzung,
der sich sidlich daran anschlieBende Grundstlckstreifen mehr fur das Wohnen
im Dorfgebiet anbietet.

In diesem Zusammenhang ist zu bertcksichtigen, dass der Betrieb durch das
nordlich an der FriedhofstraBe benachbarte Wohnen (WR) bereits mitgepragt
ist.

Zur zusatzlichen Absicherung des Betriebes gegen eine evtl. von Osten heran-
rickende Wohnbebauung wurde die 6stlich angrenzende unbebaute Fléche als
Flache fur die Landwirtschaft ebenfalls in den Bebauungsplan mit einbezogen.

Da das Plangebiet dem Wohnen dienen sall, ist im Gbrigen Gebiet Allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die in der Regel 1%~ geschossige Bauweise mit vornehmlich Einzel- und Dop-
pelhausbebauung entspricht der Gestaltungsabsicht fur den zukinftigen stidost-
lichen Eingangsbereich von Wutéschingen.

In den mehr fur gewerbliche Nutzung vorgesehenen nérdlichen und nordwestli-
chen Randbereichen ist eine Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt, im sonstigen
Plangebiet eine Grundfldchenzahl von 0,3.



Gaonehmint

fa

In diesem Zusammenhang ist zu beriicksichtigen, dass bé}mesef Festsetzung
nach § 19 BauNVO jeweils ein Versiegelungsgrad von 60% bzw. 45% des Bau-
grundstlicks zugelassen wird.

Die vorgenommenen Festsetzungen stellen in der Abwagung einen angemesse-
nen Kompromiss dar zwischen stadtebaulicher Verdichtung und ortsgerechter
Gestaltung.

Um angesichts der sparsam gehaltenen ErschlieBung im Gebietsinneren gegen-
seitige Beeintrachtigungen méglichst auszuschlieBen, ist die Anzahl der Woh-
nungen pro Gebdaude entsprechend der Bauweise (Einzelhaus, Doppelhaus,
Reihenhaus) unterschiedlich eingeschrankt.

Weiterhin sind aus diesen Griinden jeweils mind. 1,5 Stellpldtze pro Wohnung
(aufgerundet) auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

Mit der Abgrenzung der Wohnbauflachen werden die im Osten angrenzenden
topographischen und O6kologischen Gegebenheiten beriicksichtigt sowie der
amtliche Waldabstand von 30 m gegen den Wald (auRerhalb) eingehalten.

Der nach dem Bestattungsgesetz einzuhaltende Mindestabstand von 25 m zwi-
schen Friedhof (mit Erweiterung) und Wohngebiet ist gewéhrleistet.

Der im Nordosten festgesetzte ¢ffentliche Grunstreifen mit Pflanzgeboten dient
daruber hinaus dem Sichtschutz gegen den Friedhof.

Die im Zentrum ausgewiesene &ffentliche Grinflache kann der Unterbringung
eines Kinderspielplatzes dienen, bietet sich dariber hinaus jedoch als zentraler
Treffpunkt und far quartiersbezogene Aktivitéten jeglicher Art an.

VI. GEPLANTE BEBAUUNG

Auf den Wohn- und Mischbaufléchen und im stdlichen (qualifizierten) Dorfgebiet
kénnen bei offener Bauweise Einzelhauser, Doppelhéuser und Hausgruppen in
zweigeschossiger Bauweise entstehen, wobei aufgrund der aus stadtebaulichen
Granden Uberwiegend eingeschossig festgesetzten Traufhéhe das Oberge-
schoss in der Regel im Dach unterzubringen ist.

Die neuen Grundstiicke haben in der Regel eine Tiefe von rd. 25 — 35 m.

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen als Baustreifen kénnen im
Rahmen der Umlegung je nach Bedarf individuelle Grundstiicksbreiten realisiert
werden.

Nach der unverbindlich im Gestaltungsplan dargesteliten Aufteilung (Einzel- u.
Doppelhduser) kénnen auf 83 Baupléatzen etwa realisiert werden:

43 Einzelh&user x 2,3 WE 99 WE
40 Doppelhduser x 1,6 WE 64 WE
(Doppelhaushaéiften)

gesamt: ca. 163 Wohneinheiten
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163 Wohneinheiten x 2,2 EW/WE = 359 Einwohner
Dichte* (brutto/netto): 42/60 Einwohner pro ha.

*(mit Mi, GE1 u. GE2)
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Flachenbilanz: e e e
Das Plangebiet gliedert sich in: _ S

Allgemeines Wohngebiet (WA) 4,60 ha i/

Mischbauflache (M) 0,37 ha "

Dorfgebiet (MD) (Bestandsflache;

nichtqualifizierter Planteil) 1.02 ha

Dorfgebiet (MD1;MD2) 1,04 ha

StralRen, Gehwege u. Verk. Grin 1,07 ha

(davon 0,02 ha Verkehrsgrin)

Landwirtschaftl. Wege 0,27 ha

Offentliche Griinflachen 0,23 ha

Fléche fur die Landwirtschaft 0,55 ha

Private Grinfldchen 0.97 ha

(davon 0,26 ha Schutzflachen

gem. § 9 (1) Nr.20 BauGB)

gesamt 10,12 ha

Vil. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Die geplanten Neubauflachen werden zur Zeit als Acker, Weide, Wiese oder
Obstwiese landwirtschaftlich genutzt.

Durch die Planung gehen der Landwirtschaft rd. 6,99 ha landwirtschaftliche Fl&-
che verloren.

Ein groRer Teil dieser Flachen ist bereits seit Iangerem nicht mehr bewirtschaf-
tet.

Negative Auswirkungen auf die Landwirtschaft entstehen durch die Planung
nicht, landwirtschaftliche Existenzen sind durch den Wegfall dieser Flachen
nicht gefahrdet.

2. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

2.1 Eingriffsregelung

Bei der Planung handelt es sich um einen Eingriff im Sinne von § 1a BauGB
bzw. § 8 a BNatSchG, da eine bislang landwirtschaftlich genutzte Flache erst-
mals bebaut werden soll.
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tes (verfugbare Flache mit Zuordnung zum Ort bei geringerem Eingriff) nicht
moglich.

2.2 Bestandsaufnahme und Bewertung

2.2.1 Flora/Fauna

Wie die Bestandsaufnahme und Bewertung im Bestandsplan zeigt, handelt es
sich beim Plangebiet um Ackerfldchen und Wiesenflachen mit durchweg gerin-
gem Biotopwert und einige Bereiche mit enemals intensivem Obstanbau (Mono-
kultur).

Eine Artenvielfalt, wie sie far Baumwiesen (Streuobstwiesen) und Obstgérten
gegeben ist, ist trotz der teilweise seit l&ngerem brach liegenden Flachen nicht
anzutreffen.

Auch ist das Gebiet nicht durch erhaltenswerte Gehélzgruppen oder ortsbildpra-
gende Solitdrbdume gekennzeichnet.

Im topographisch exponierten dstlichen Grenzbereich sind dagegen sowohl ko-
logisch als auch landschaftlich wertvolle Flachen und Gehélzgruppen vorhan-
den, u.a. die als § 24a-Biotope kartierten Flachen 434 (Feldgeholze) und 435
(Magerrasen).

Diese werden jedoch durch die Planung nicht beeintrachtigt sondern durch die
getroffenen Festsetzungen gesichert und fortentwickelt

Der von der Planung betroffene Obstbaumbestand ist im Bestandsplan mit maR-
stablichem Kronendurchmesser kartiert und im Durchschnitt nur mit mittlerem bis
geringem Biotopwert (2,6) eingestuft.

Aus diesem Grunde wurden fiir das Baugebiet keine Pflanzbindungen festge-
setzt.

Wegen der Anrechenbarkeit von Bestandsb&dumen bei der Umsetzung der
Pflanzgebote besteht jedoch im Sinne einer Eingriffsminderung ein Anreiz, be-
stehende Baume zu erhalten.

2.2.2 Geologie/Boden

Laut der geologischen Ubersichtskarte Baden-Wirttemberg, Blatt 3, sind groRe
Bereich des untersuchten Geldndes mit Terrassenschotter der Wutach iiber-
deckt. Im Gstlichen Bereich des Planungsgebietes stehen Mergel des Keupers
(Trias) an.

Bei den BOden handelt es sich um Auebdden mit hoher Funktionserfillung der
naturlichen Bodenfunktionen.

Nach den Erhebungen der Reichsbodenschatzung sind im Gebiet folgende Be-
wertungen zu finden: Der noérdliche Bereich 67/64, der Gstliche Bereich 74/71
und der stdliche Bereich 73/72.
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Durch die Bebauung des Gebietes verliert der Boden in gifbﬁg;fﬁi’Umfang seine
naturlichen Funktionen.
Eingriffe in den Bodenbestand sind kaum ausgleichbar.

2.2.3 Wasser: Bestand

Das Plangebiet liegt im Bereich des ehemaligen Wasserschutzgebietes des
Tieforunnens 'Hochbord', das aufgehoben wurde.

Oberflachengewéasser sind nicht vorhanden.

Bei den durchgefiihrten Sondierungsarbeiten im Plangebiet wurden in maximal
4,6 m tiefen Schirfen kein Grundwasser angetroffen-

Der kiesige Grundwasserleiter ist von einer etwa 1 bis 3 m méachtigen, tonig-
lehmigen Deckschichten Uberlagert. Die Durchléssigkeit dieser Deckschichten
ist sehr gering.

Die Empfindlichkeit des Schutzgutes Grundwasser gegeniber Eingriffen ist
durch die wenig wasserdurchldssige und machtige Deckschicht gering.

2.2 .4 Klima/Luft: Bestand

Am Standort herrschen aufgrund der geographischen Situation Winde aus Rich-
tung West und Stdwest bezliglich der Haufigkeit und der Intensitat vor.
Aufgrund der Lage am HangfuR des 'Demmelt' hat das Plangebiet eine gewisse
Eignung als Flache flr die Kaltluftentstehung (Ausgleichsraum) und damit fiir die
Talraumdurchlaftung.

2.2.5 Landschaft/Erlebnis u. Erholungspotential

Das geplante Baugebiet liegt stdlich des bisherigen Ortsrandes zwischen dem
Hangful des 'Demmelt' im Osten und teilweise gewerblich geprégter Bebauung
im Westen. Die Flache selbst ist landwirtschaftlich strukturiert, landschaftspréa-
gende Geholze befinden sich am topographisch exponierten Ostrand.

Die Verkehrsbelastung auf der K 6567, die gewerbliche Nachbarschaft sowie die
Ackernutzung der Uberwiegenden Flachen stellen eine mittlere Vorbelastung
des Gebietes dar und bedingen einen geringen Erholungswert.

2.3 MaBnahmen zur Verminderung (Minimierung)

Die bei den Festsetzungen durchgefilhrte Minimierung des Eingriffes erfolgt
durch:
- geringer Anteil an ErschlieRungsflachen
- mogliche Ausnutzung kleiner als die Baustreifen
- Héhenbegrenzung der Bebauung
- hohe mégliche Baudichte (Doppelhduser und Hausgruppen generell zugelas-
sen)
- Verbot der Versiegelung von Zufahrten, Garagenvorplédtzen und Stellplatzen
im WA.
- Gestaltungsvorschriften
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Der Ausgleich des Eingriffes hat so weit wie mdglich im Gebiet selber zu erfol-

gen.

Zu diesem Zweck sind fur die Baufldchen und die zentrale éffentliche Griinflache

Pflanzgebote im Bebauungsplan (zeichnerisch und zusétzlich textlich) festge-

setzt.

Als ErsatzmalRnahme wurde zur Festsetzung von zusatzlichen Pflanzgeboten

(Streuobstbereiche) am &stlich anschlieRenden Hangfu des "Demmelt” rd. 0,97

ha Wiesenflache im AuBenbereich als private Grinflache in den Bebauungsplan

einbezogen.

Die in dieser Flache ebenfalls enthalten Biotopflachen (rd. 0,18 ha) werden nicht

verandert oder als Ausgleich herangezogen, sondem durch die umfangreichen

Streuobstpflanzung entlang des gesamten &stlichen Plangebietes untereinander

vernetzt, ergéanzt und in ihrer 6kologischen Funktion intensiviert.

Damit wird hier relativ schnell eine nachhaltige 6kologische Funktion (Artenviel-

falt) erreicht werden kénnen.

Gleichzeitig kann dadurch das Landschaftsbild verbessert und ein harmonischer

Ubergang zum Hangfu und zur freien Landschaft erreicht werden,

In der Bilanz muss davon ausgegangen werden, dass ein groRer Teil der 154 im
Eingriffsbereich vorhandenen Obstbaumhochstdmme durch die Bebauung weg-
fallen.

Nach den festgesetzten Pflanzgeboten (Ziff. 13.2 und 13.3 der Bebauungsvor-
schriften) sind bei der im Plan (unverbindlich) dargestellten Grundstiicksauftei-
lung auf den Baugrundstiicken im Gebietsinnern 120 Hochstdmme und in den
Randbereichen (StraRenb&ume) rechnerisch 167 Hochstdmme nachzuweisen.
Hinzu kommen 57 Hochstdmme auf den Grunflachen in den nordéstlichen und
ostlichen Randbereichen sowie rd. 200 Ifm Sichtschutzhecke entlang der nérdli-
chen Grenze des Neubaugebietes einschlieflich 100 Ifm zu Grinflache umge-
wandelter landwirtschaftlicher Weg.

Aufgrund der Tatsache, dass die Gemeinde als Grundstlickseigentimerin nach
der Herstellung der ErschlieBungsstralen die Herstellung der StraBenbzume
privatrechtlich bernehmen kann ist sichergestellt, dass das im Bebauungsplan
festgesetzte ortliche Griinkonzept (Straenbéaume) auch friihzeitig und vollstan-
dig realisiert wird.

2.5. Prognose der zu erwartenden Beeintrichtigungen

2.5.1 Schutzgut Flora/Fauna/Biotope

Der Eingriff durch die geplante Bebauung in das Schutzgut Flora/Fauna ist ge-
ring, da es sich um einen landwirtschaftlich gepragten, artenarmen, Gberwiegend
geringwertigen Bestand handelt.
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2.5.2 Schutzgut Geologie/Boden

Die Bebauung kann angesichts der zugelassénenNutzungszifferm (GRZ 0,3
bzw, 0,4 zuzlgl. max, 50% fur Nebenanlagen) zu einer nicht unbedeutenden
Versiegelung der Boden fiuhren, die dort ihre Leistungsféhigkeit verlieren, so-
dass der Eingriff als hoch einzuschétzen ist.

Flachen, die im Gegenzug entsiegelt werden kénnten, stehen nicht zur Verfi-

gung.

2.5.3 Schutzgut Wasser

Ein wesentlicher Eingriff in das Schutzgut Wasser ist nicht zu erwarten, da der
Grundwasserspiegel wahrscheinlich deutlich unter Flur liegt und durch die Bau-
tatigkeit nicht betroffen wird.

Aufgrund der undurchlassigen, lehmigen Deckschicht ist davon auszugehen,
dass sich in diesem Gebiet die Grundwasserneubildungsrate durch die hinzu-
kommende Bebauung nicht dndert.

Insgesamt kann der Eingriff in das Schutzgut Wasser als sehr gering bezeichnet
werden.

2.5.4 Schutzqut Klima/Luft

Die Bauflache tragt zur Zeit als Sammelbereich zur Kaltluftbildung und zur Tal-
durchitftung bei.

Die Bebauung wird diese Funktion etwas vermindern, damit stellt das Neubau-
gebiet einen geringfugigen Eingriff in das Schutzgut Klima/Luft dar.

2.5.5 Schutzgut Landschaft

Da die Flachen aufgrund der bisher intensiven landwirtschaftlichen Nutzung nur
ein geringes Erlebnis- und Erholungspotential aufweisen, die exponierten Berei-
che im Osten geschitzt und intensiviert werden und das Gebiet an die angren-
zenden Wege angeschlossen wird, wird durch die geplante Bebauung nur sehr
geringflgig in das Schutzgut Landschatft eingegriffen.

2.6 Abwagung

Mit den o.g. AusgleichsmalRnahmen - insbesondere dem 6rtlichen Grinkonzept -
sind in der Abwagung gem. § 1 Abs.6 BauGB die umweltschiitzenden Belange
nach § 1a BauGB in ein planerisch ausgewogenes und rechtlich vertretbares
Verhaéltnis zu den anderen Belangen nach § 1 Abs.5 BauGB gebracht.

Diese sind im vorliegenden Fall insbesondere die Gesichtspunkte der Entwick-
lung und der langerfristigen Funktionsfahigkeit des Ortes, der Arbeitsplétze so-
wie des Ortlichen Gewerbes angesichts der sofortigen Verfigbarkeit der betrof-
fenen Grundstlcke.



VIl.  BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSET2 0N
zu A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist es, durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes gem. § 4 BauNVO Wohnraum zu schaffen.

Als Puffer zwischen dem nordwestlich angrenzenden Gewerbe mit Mischge-
bietscharakter und dem geplanten Wohnen ist ein Mischgebiet gem. § 6
BauNVO zwischengeschaltet.

Da die straBenseitige ErschlieRung des Mischgebietes durch das sich sidlich
anschlieende Wohngebiet fuhrt, sind Vergniigungsstétten im Ml zum Schut-
ze des Wohnens im WA ausgeschlossen.

Zur betrieblichen Absicherung und planungsrechtlichen Einbindung ist der
nordlich benachbarte landwirtschaftliche Betrieb bis zum bestehenden Woh-
nen an der FriedhofstraBe im Norden einschlieRlich der sich im Siden an-
schlieBenden Neubaufldchen als Dorfgebiet (gegliedert) gem. § 5 BauNVO
festgesetzt.

Bei der sachgerechten Abwagung ist wesentlich, dass sich der Betrieb zwar
planungsrechtlich noch im AuRenbereich befindet, dass er aber im Norden
(Friedhofstrale) an realisiertes Wohnen (Reines Wohngebiet) angrenzt.

Aus diesem Grund wird vom Betroffenen die zukiinftige Entwicklung des Be-
triebes eher im SGden gesehen, wo die geplante Wohnbebauung heranrii-
cken soll.

Die sonst zur sachgerechten Abwagung hilfsweise herangezogene VDI-
Richtlinie 3473 (Rinder) ist nicht mehr anzuwenden.

Aus diesem Grunde wurde mit den Betroffenen und den zusténdigen Fachbe-
horden ein Kompromiss gefunden, der in dem unterschiedlich gegliederten
Dorfgebiet (MD) besteht und den landwirtschaftlichen Betrieb bis zur Fried-
hofstrae mit einschlieRt.

Nach § 5 der BauNVO dienen Dorfgebiete der Landwirtschaft, aber auch dem
Wohnen und dem Gewerbe.

Mit der Novellierung der BauNVO 1990 wurden diese Nutzungen gleichwertig
nebeneinander gestellt, wenn auch mit Nachdruck auf die Entwicklungsfahig-
keit der Landwirtschaft.

val. Hansjorg Rist, Baunutzungsverordnung 1990 (W. Kohlhammer-Verlag,
Stuttgart):

Die besondere Funktion des Baugebietes liegt in der Unterbringung der land-
und forstwirtschaftlichen Betriebe. Das MD ist das einzige Baugebiet der
BauNVO, in dem diese zuldssig sind.

Der Begriff "vorwiegend" in Abs. 1 der friiheren Regelungen (BauNVO 62,
88, 77) ist entfallen; damit ist klargestellt worden, dass die Gebietsfestset-
zung keineswegs von einem quantitativen Vorherrschen land- und forstwirt-
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schaftlicher Betriebe, etwa nach Zahl oder Flache, abh&ngig ist, weder im
bisherigen Bestand noch als Planziel.

Nach der Zweckbestimmung in Abs. 1 dienen sie auch dem Wohnen und
nunmehr aus ausdricklich der Unterbringung von Gewerbebetrieben sowie
der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienenden Handwerksbetrie-
ben.

Damit wird die Funktion des MD als ein dérfliches Mischgebiet weiter ge-
starkt.

Es wird starker far die Wohnnutzung sowie fiir Handwerk und Gewerbe ge-
6ffnet. Dies trégt dem Funktionswandel der Dérfer und ihrer zukinftigen
Aufgabenstellung Rechnung .

Mit dem neu eingefugten Satz 2 wird der besondere Schutz der Nutzung
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, einschlieRlich ihrer Entwicklungs-
mdglichkeiten, noch deutlicher als bisher herausgestelit.

Dies tragt dem Umstand Rechnung, dass sie ausschlieBlich diesem Gebiets-
typ zugewiesen sind.

Mit dem ausdriicklichen Einbeziehen der Entwicklungsméglichkeiten der Be-
triebe wird der weiterhin notwendigen Produktionsmobilitét in der Landwirt-
schaft Rechnung getragen.

Das von der Rechtsprechung entwickelte allgemeine Gebot gegenseitiger
Ruicksichtnahme wird hier fur das MD besonders ausgeformt.

Die Standortsicherheit der Betriebe wird erhéht. Sie sollen durch Abs. 1 Satz
2 z.B. gegen heranriickende Wohnbebauung , mit der Folge eventueller zu-
satzlicher Anforderungen an den Betrieb aus Griinden des Immissionsschut-
zes, besser abgesichert werden.

Die Festsetzung von Dorfgebieten ist nicht auf Bestandsgebiete beschrankt.

Die unterschiedlich festgesetzten Bereiche des Dorfgebietes zwischen Fried-
hofstrae und von Suden heranriickender Wohnbebauung (WA) sind im Sin-
ne der gewlinschten Nutzungsvielfalt im MD zu sehen.

Der Betrieb liegt stdlich der FriedhofstraBe derzeit im AuRenbereich.

Nordlich der Friedhofstraie beginnt der Bebauungsplan "Im Storchengarten-
Im Brihl-Im hinteren Hege" mit realisiertem Reinen Wohngebiet (WR gem.
§ 3 BauNVO).

Zwischen den beiden neueren Hallen mit der intensivsten landwirtschaftlichen
Nutzung und diesem WR existiert ein Abstand von rd. 65 m.

Sudlich der beiden Hallen gehért eine Grundstiickstiefe von rd. 30 m zum Be-
trieb.

Im Sinne einer sachgerechten Abwégung kénnte man angesichts der tatséch-
lichen Vorbelastung durch die vorhandene Wohnbebauung im Norden zu dem
Ergebnis kommen, dass dem Betrieb mindestens die Entwicklungsfahigkeit
nach Slden eingerdumt werden muss, wie er sie auch nach Norden hat.

Dies wirde bedeuten, dass 65 m stidlich der Hallen, also ca. 35 m siidlich der
eigenen Grundstiicksgrenze, das geplante WA beginnen kénnte.
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Da der Betrieb angesichts der im Norden vo '-éngs‘éqe’ﬁ Wohnbebauung seine
Entwicklung jedoch eher im Siiden sieht, solité dies zur Sicherung der
Zukunftsfahigkeit Bericksichtigung finden.

Aus diesem Grunde wurde der Abstand zum geplanten WA nochmals um
mehr als 40 m nach Suden (75 m ab Sudgrenze des Betriebsgelandes) ver-
schoben.

Daraus ergibt sich im Stiden ein Abstand von Gber 105 m zwischen den be-
stehenden Hallen und dem geplanten Wohngebiet.

Der Bereich zwischen der sudlichen Grenze des 0.g. Betriebes und der her-
anrickenden Wohnbebauung (WA) bleibt damit im vorliegenden Fall den
Nutzungen vorbehalten, die - auRer der Landwirtschaft - im Sinne der dérfli-
chen Nutzungsvielfalt im Dorfgebiet nach § 5 BauNVO ausdriicklich gleichbe-
rechtigt vorgesehen sind.

Durch die Einbeziehung des Betriebes in den Bebauungsplan (als nichtquali-
fizierter Planteil) bzw. die Ausweisung der Flache bis zur Friedhofstrae als
MD wird der (privilegierte) Betrieb erstmals planungsrechtlich in den Ort integ-
riert und die Rechtssicherheit wird verbessert.

Die Berlcksichtigung des Betriebes wird noch dadurch erhéht, als auf dem
sudlich direkt angrenzenden Geléndestreifen (MD1) sonstige Wohnungen un-
zuléssig sind und im anschlieRenden MD2 nur im OG und nur in Verbindung
mit einem Betrieb Wohnungen zugelassen werden kénnen, sodass sich die-
ser angrenzende Bereich ausschliellich fur gewerbliche Nutzung eignet.

AulRerdem bot sich die Moglichkeit an, auf dem nicht mehr bendétigten land-
wirtschaftlichen Weggrundstiick entlang der Stidgrenze des Betriebes durch
die Festsetzung von Pflanzgeboten Sichtschutzmanahmen sicherzustellen.

Dartiber hinaus wird die Gemeinde als derzeitige Grundstlckseigentiimerin
der angrenzenden Flachen bei der Parzellierung bzw. vor der VerduRerung
eine Ausschlieungsdienstbarkeit nach § 1018 BGB (Verzicht auf Abwehr-
rechte gegeniber landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen zuguns-
ten des benachbarten landwirtschaftlichen Betriebes) im Grundbuch eintragen
lassen.

Durch die Ausweisung der Flache fur die Landwirtschaft (dstlich des 0.g. Be-
triebes) wird fur diesen Bereich der AuRenbereichscharakter gefestigt und der
Gefahr entgegengewirkt, dass hier im Sinne der Einfigung nach § 34 BauGB
weitere Wohngebdude zum Schaden der benachbarten Landwirtschaft ent-
stehen.

Die daran nérdlich angrenzende, ausgesparte Fldche, wird in der laufenden
Bebauungsplan- Erweiterung " Im Storchengarten-ImBruhl-Im hinteren Hege"
Uberplant, die ostlich angrenzende, ausgesparte Flache dient nach der Dar-
stellung im FNP der zukinftigen Entwicklung des Friedhofs.
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Die Ausweisung ist in der Abwagung sachgerecht und z’éﬁbt sowohl dem Be-
trieb als auch der Gemeinde die zukunftigen Entwicklungsméglichkeiten auf.

Da die stralenseitige ErschlieBung des Dorfgebietes (MD 1 und MD 2) durch
das sich sudlich anschlieBRende Wohngebiet fuhrt, sind Vergniigungsstatten
im MD 1/2 zum Schutze des Wohnens im WA ausgeschlossen.

. MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Anzahl der zuléssi-
gen Vollgeschosse sowie durch die max. zuldssige Grundfldchenzahl und
Geschossflachenzahl.

In den mehr fir gewerbliche Nutzung vorgesehenen nérdlichen und nordwest-
lichen Randbereichen ist eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, im sons-
tigen Plangebiet eine Grundfiachenzahl (GRZ) von 0,3.

In diesem Zusammenhang ist zu berlicksichtigen, dass bei dieser Festset-
zung nach § 19 BauNVO jeweils ein Versiegelungsgrad von 60% bzw. 45%
des Baugrundstiicks zugelassen wird.

Die vorgenommenen Festsetzungen stellen in der Abwagung einen angemes-
senen Kompromiss dar zwischen stadtebaulicher Verdichtung und ortsgerech-
ter Gestaltung.

Durch die uneingeschrénkte Zulassung von Doppelhdusern und Hausgruppen
im Gesamtgebiet wird eine angemessene Verdichtung sichergestelit.

. H6he der baulichen Anlagen

In Ergénzung zu Abs. 2 ist das MaR der baulichen Nutzung durch die max. zu-
lassig Traufhdhe bzw. Firsthéhe in Abhéngigkeit der Hohenlage der geplan-
ten ErschlieBungsstraBen bestimmt, um eine Einpassung der Bebauung in
das jeweilige Gelande im Sinne der Gesamtgestaltung bzw. des Orts- und
Landschaftsbildes zu gewéhrieisten.

. Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflichen

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise wird der Struktur der benachbarten
Bebauung und den Belangen des Ortsbildschutzes Rechnung getragen.

Die generelle Zulassung von Einzel- und Doppelhdusemn erscheint im Interes-
se eines moglichst groRen Entwicklungsspielraumes und einer angemesse-
nen Verdichtung sinnvoll.

Die bei Doppelhdusern realisierbare relativ hohe Anzahl von Wohneinheiten
erfordert unter Umstédnden Abstriche bei der Unterbringung der Parkierung
(z.B. Carports statt Garagen).

. Zuldssige Grundfldche

Durch die restriktiv festgesetzte Uberschreitungsméglichkeit des §19 BauNVOQ
soll ein angemessener Versiegelungsschutz gewéhrleistet werden.
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Weitere Uberschreitungen sind nur mit wasserdt chl:aa‘s;g( hergestellten Ne-

benanlagen (wie z.B. Terrassen oder Wege) zuldssig—die den Boden nicht
versiegein.

. Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten

Angesichts sparsamer ErschlieBungsfilachen im Verhéltnis zu den hohen Ver-
dichtungsmoglichkeiten durch die festgesetzten Baustreifen ist zur Vermei-
dung von gegenseitigen Beeintrdchtigungen die festgesetzte Beschréankung
der Wohnungen stadtebaulich erforderlich.

. Uberbaubare Grundstiickflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind im Sinne flexibler Parzellie-
rungsmoglichkeiten als Baustreifen festgesetzt.

. Stellung der baulichen Anlagen

In den Bereichen, in denen die Gebdudestellung raumbildend stédtebaulich
von Bedeutung ist, sind die Gebaudestellungen festgesetzt.

Zur Vermeidung von Harten bei der zukunftswirdigen Gewinnung von Solar-
energie sind in diesem Zusammenhang Ausnahmen maglich.

. Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen (StraBenbéschungen)

Die im Plan - bedingt durch den erforderlichen StraBenbau zugunsten des Er-
schlieBungstréagers fur die Herstellung des StraRenkérpers - gekennzeichne-
ten Aufschittungen und Abgrabungen auf den Privatgrundstiicken sind von
den betroffenen Grundstiickseigentimern zu dulden.

Von der Bebauung freizuhaltende Fldchen

Die festgesetzten Freihalteflachen dienen der Ubersichtlichkeit im Sinne der
Verkehrssicherheit und sollen dazu beitragen, dass méglichst nicht riickwarts
auf die KreisstralRe ausgefahren werden muss.

Flachen fir Garagen und Carports

Die Festsetzung soll angesichts der sparsamen dimensionierten Erschlie-
Bungsstralen dazu beitragen, dass moglichst viele Garagenvorpléatze gleich-
zeitig als Kfz-Abstellplatze genutzt werden kénnen.

Zufahrtsverbote

Aus Grunden der Verkehrssicherheit sind stidlich des Kreisverkehrs (freie
Strecke) Zufahrten oder Zugénge zur Schwerzener StraRe (K 6567) nicht ges-
tattet.
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13. Leitungsrechte

Das im Plan mit einer Breite von 4,0 m gekennzeichneten Leitungsrecht zu-
gunsten der Gemeinde sollte im Rahmen der Umlegung als Grunddienstbar-
keit Gbernommen werden.

14. Pflanzgebote u. Pflanzbindungen

Die in Plan und Text auf offentlichen und privaten Grundstiicken festgesetz-
ten Pflanzgebote und Pflanzbindungen sind im Sinne des Eingriffsausgleichs
und der Gesamtgestaltung des Neubaugebietes (inneres Griinkonzept und
Ortsrandbegriinung) bzw. des Sichtschutzes (Landwirtschaft/Friedhof) stédte-
baulich erforderlich.

Durch die Anrechenbarkeit von vorhandenen Baumen soll die Erhaltung des
Baumbestandes geférdert werden (Eingriffsminimierung).

15. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Durch die entsprechende Kennzeichnung der 6kologisch und landschaftlich
wertvollen Flachen soll deren Erhalt dauerhaft sichergestellt werden.

zu B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 74 LBO

1. Dachform und Dachneigung

Grundséatzlich sind Satteldacher zulassig mit einer Dachneigung von 35 - 45
Grad. Die Traufhéhe darf max. 4,5 m betragen, die Firsthéhe max. 11,0 m.

In den mehr gewerblichen nordwestlichen Randbereichen diirfen bei Traufhéhen
von uber 4,5 m auch andere Dachformen und Dachneigungen entstehen, aller-
dings nur bis zu einer max. Firsthhe bzw. max. Gebaudehohe von 6,0 m.

Ausgenommen von der Festsetzung einer Dachform sind Garagen, Carports und
Nebenanlagen, um hier auch Pultddcher oder andere handelstbliche Lésungen
zu ermoglichen; Nebenanlagen sind ohnehin in der Regel untergeordnet und
stadtebaulich kaum relevant.

Die Farbfestsetzungen fur Dacher beschranken sich auf steile Satteldacher (35-
45 Grad), da diese gestalterisch besonders zur Geltung kommen.

Far flach geneigte Dacher, die in den eher gewerblichen nordwestlichen Rand-
bereichen zulédssig sind, ist dagegen die Farbwahl freigestellt.

Die Gestaltungsfestsetzungen hinsichtlich der Dacher sind unter Beriicksichti-
gung des in der Regel erforderlichen Dachausbaus im Hinblick auf das ange-
strebte ortsgerechte Gesamtbild stédtebaulich erforderlich.
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Mit dem Ausschluss von Flachdachgaragen sollen negative Auswirkungen in der
Gestaltung méglichst ausgeschlossen werden.

Dagegen sind Carports mit Flachdach nicht ausgeschlossen, um handelsiibliche
Bausatze nicht auszuschlieRen.

Angesichts des in der Regel weit weniger massiven Erscheinungsbildes er-
scheint diese Regelung fur Carports gestalterisch akzeptabel.

3. Einfriedigungen bzw. Garagen und Nebenanlagen entlang der &ffentli-
chen Strafe

Die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen entlang der 6ffentlichen StraRe sind
angesichts der hohen Verdichtungsmaglichkeit im Sinne der Gesamtgestaltung
stadtebaulich erforderlich.

4. Gestaltung der unbebauten Fldchen

Mit der Festsetzung von wasserdurchléssigen Zufahrten, Garagenvorplétzen
und Stellplatzen im WA soll im Sinne des Bodenschutzes eine méglichst geringe
Bodenversiegelung erreicht werden.

Wegen der gréReren Eignung zur mehr gewerblicher Nutzung im Ml und MD
(Lkw-Stellplatze!) bleibt diese Festsetzung auf das WA beschrankt.

Durch die Festsetzung, das Gelande bis auf StraRenniveau aufzufiillen soll ei-
nerseits im Sinne des Bodenschutzes méglichst viel Aushub im Gebiet verblei-
ben, andererseits sichergestellt werden, dass - insbesondere in den straRenab-
gewandten privaten Innenbereichen — gegenseitige Beeintrachtigungen durch
Stauwasser ausgeschlossen sind.

5. Steliplatzverpflichtung

Mit der Novellierung der LBO 1896 ist grundséatzlich nur noch 1 Stellplatz pro
Wohnung nachzuweisen.

Um zu verhindern, dass angesichts des relativ hohen Zweitwagenaufkommens
im landlichen Raum die duBerst begrenzte 6ffentliche Verkehrsflache zum Par-
ken mit verwendet wird, ist die festgesetzte Erhéhung der Stellplatzverpflichtung
im Sinne der bisherigen Regelung (jeweils aufgerundete 1,5 Stellplat-
ze/Wohneinheit) stadtebaulich erforderlich.

IX. HINWEISE

1. Meldepfiicht bei Bodenfunden
Das Landesdenkmalamt (Arch&ologische Denkmalpflege, MarienstraRe 10a,
79098 Freiburg, Tel. 0761/20712-0) ist nach § 20 DSchG unverziglich zu
benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten oder Bild-
stocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine 0.d4. von BaumaRnahmen betroffen
sind.

C2oup
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2. Schutz vor Hangwasser DoV
Fir die Grundsticke unterhalb des Hanges sei wegen eventuell méglicher
Hochwasserschaden auf das Merkblatt mit dem Titel "Hinweis zum Obijekt-
schutz von Gebauden am Hang" der Gewasserdirektion Waldshut-Tiengen
hingewiesen, das bei der Gemeinde erhaltlich ist.

3. Brandschutz (aus Stellungnahme des Landratsamtes Waldshut vom
18.04.2000)
Far die Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist eine Wassermenge
von 96 m*h bei einem Mindestbetriebsdruck von 1,5 bar Gber mind. zwei
Stunden im Umkreis von 300 m um jedes Objekt erforderlich und nachzuwei-
sen (§§ 15,33 LBO, DVGW 405).
Der Abstand der Hydranten untereinander sollte nicht mehr als 80 m und die
Entfernung von baulichen Anlagen nicht weniger als 20 m betragen. Die Hyd-
ranten sind auf einer Ringleitung DN 100 anzuordnen und nach DIN 4026 zu
kennzeichnen.
Die Zufahrten und Aufstellflichen sowie deren GréRe und Befestigung sind
nach der "Verwaltungsvorschrift Feuerwehrflachen" des Wirtschaftsministeri-
ums vom 11.08.1988, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 21.11.97, zu
bemessen.
Bei einer vorgesehenen Bepflanzung mit Baumen und beim Aufstellen der
Masten fir die StraRenbeleuchtung ist darauf zu achten, dass Aufstell- und
Bewegungsflachen fur die Feuerwehr nicht tangiert werden.

X. KOSTEN
(auf der Grundlage der Entwurfsplanung durch das Baro

Kaiser, Waldshut, Gberschlagig ermittelt)

StraBenbau
Innere ErschlieBung (Stralen, Weg, Platze) 1.718 TDM
Kleiner Kreisverkehrsplatz 290 TDM
StraRenbeleuchtung 212 TDM

2,220 mio. DM
Wasserversorgung:
Innere ErschlieRung 630 TDM
Umlegung der best. Quellleitung 65 TDM
Verbindungsleitung zur FriedhofstraRe 36 TDM

0,731 mio.DM
Abwasserbeseitigung:
Schmutzwasser 602 TDM
Regenwasser 881 TDM
Regenruckhaltung/Regenwasserbehandiung _ 102 TDM

1,585 mio. DM

gesamt 4,536 mio. DM
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Xi. BEABSICHTIGTE MASSNAHMEN 3

Der vorliegende Bebauungsplan ,Brunnenécker/Zielwiesen" soll Grundlage fir
die Umlegung oder Grenzregelung, ferner fur die Enteignung, ErschiieBung und
Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes flr unbebaute Grundstlcke bilden,
sofern diese MalRnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes erforderlich werden.

Wautdschingen, den 23.10.2000 Rheinfelden, den 23.10.2000
Burgermeisteramt Entwurf + Planfertigung
8 BfB gURo FUR
" BAULEIT @ PLANUNG
/ UN DIEBAU
i f DI - "
sl TILMANN WER
/ FR CRATEKT
ST,

SRL
TEL.” 07623 -8208
FRIEDR.-EBERT-STR.3
79618 RHEINFELDEN
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A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 9 BauGB

zum Bebauungsplan ,,Brunnenécker / Zielwiesen“

. RECHTSGRUNDLAGEN

1. 88 1 - 4 und 8 - 12 des Baugesetzbuchs vom 08.12.1986 (BGBI.|
S$.2253), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung des Bauge-
setzbuchs und zur Neuregelung des Rechts der Raumordnung (Bau-
und Raumordnungsgesetz 1998 - BauROG) vom 27.08 1997 (BGBI | S.
2141) -- BauGB

2. §§ 1 - 23 der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung) vom 23.01.1990 (BGBI.I S.132) in der Fas-
sung des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI.| S. 466) -- BauNVO

3. §§ 1 - 3 der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990) vom
18.12.1990 (BGBI.1.1991 S.58) -- PlanzV 90

4. § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom
03.10.1983 (GBI.S.577 ber.S5.720), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
08.11.1993(GBI.S.657) -- GemO
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In Ergénzung des Planteils wird festgesetzt:

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

Im réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Art der bauli-
chen Nutzung festgesetzt als:

1.1. ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) gem. § 4 BauNVO

1.2. DORFGEBIET (MD) gem. § 5§ BauNVO
(Bestandsgebiet als nichtqualifizierter Planteil, Neubaugebiet als qualifizier-
ter Planteil)

1.2.1Im Dorfgebiet des qualifizierten Planteiles (MD, MD1, MD2) sind gem. § 1
Abs.5 BauNVO Ausnahmen nach § 5 Abs.3 BauNVO (Vergnigungsstatten)
unzulassig.

1.2.2Das Dorfgebiet im qualifizierten Planteil wird gem. § 1 Abs. 4 BauNVO ge-
gliedert in:

1.2.2.1 - DORFGEBIET 1- (MD 1)
Gem. § 1 Abs.5 BauNVO sind sonstige Wohngebaude nach. § 5 Abs.2 Nr.3
BauNVO nicht zulassig.

1.2.22 - DORFGEBIET 2- (MD 2)
Gem. § 1 Abs.5 i.V. mit § 1 Abs.7 BauNVO sind sonstige Wohngebaude
nach. § 5 Abs.2 Nr.3 BauNVO nicht zuldssig.
Ausnahmsweise kénnen in den Obergeschossen zugelassen werden:
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die einem Betrieb zugeordnet (und ihm gegenuber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet) sind.

1.3. MISCHGEBIET (MI) gem. § 6 BauNVO
1.3.1Gem. § 1 Abs.5 u. 6 BauNVO sind Vergnligungsstéatten nach. § 6 Abs.2 Nr.8
BauNVO bzw. nach § 6 Abs.3 BauNVO nicht zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO

2.1 Die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung erfolgt durch Eintrag im
Plan mit der Festsetzung der jeweils maximal zulassigen Grundfldchenzahl
(GRZ) und der fur die Vollgeschosse max. zuldssige Geschossflachenzani

(GFZ2).

2.2 Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse (ll) erfolgt im Planteil als
Hochstgrenze.
Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist Uberwiegend mit (1+D) gekenn-
zeichnet.

Diese Kennzeichnung bedeutet, dass hier aufgrund der aus stadtebaulichen
Grinden niedrig festgesetzten Traufh6he eines der beiden zuldssigen Voll-
geschosse nur im Dachgeschoss angeordnet werden kann.
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Hohe baulicher Anlagen gem. § 18 BauNVO .

Die Traufhdhe (TH) der Geb&ude darf zwi-
schen der Oberkante der ErschlieRungs-
stralle bis zur Traufe (Schnittpunkt AuRen-
wand/ Dachhaut) - gemessen im Mittel im
Bereich der Projektion* der stralenseitigen
Fassade senkrecht zur ErschlieBungsstra-
Be (vgl. Systemskizzen) - die festgesetzte
Traufhdhe von 4,5 m nicht Uberschreiten.
(Die stralenseitige Fassade ist unab-
hangig von Trauf- oder Giebelseite diejeni-
ge Fassade, die straBenseitig die langste
Projektion ergibt).

Bei Eckgrundstiicken ist die Seite mit der langsten straRenseitigen Fassade
zugrunde zu legen.

Die so ermittelte max. Traufhohe gilt fur alle Gebdudeseiten.

Die Firsthéhen (FH) der Gebaude dirfen 11 m (gemessen i.S. von Ziff. 3.1)
nicht Gberschreiten.

Bauweise gem. § 22 BauNVO

Die Bauweise ist im Plan durch Planzeichen festgesetzt als:
Offene Bauweise gem. § 22 Abs.2 BauNVO.
Im Plangebiet sind Einzelhduser, Doppelhauser und Hausgruppen zuléssig.

Zuldssige Grundfldache gem. § 9 Abs.1Nr.1 BauGB
i.V. mit § 19 BauNVvO

Gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die
Grunadfidche von den in Satz 1 bezeichneten Anlagen, die nicht wasser-
durchlassig hergestellt werden, um bis zu 50 v.H. tiberschritten werden. -
Weitere Uberschreitungen sind nur mit Wegen und Flachen zuldssig, die
wasserdurchlassig befestigt werden.

Begrenzung der Wohnungsanzahl gem.§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB

Die Anzahl der Wohnungen ist gem. Planeintrag bei Einzelhdusern auf
max.3 WE/Gebaude und bei Doppelhdusermn und Hausgruppen auf max.2
WE/Gebéude (Doppelhaushélfte bzw. Reihenhauseinheit) beschrénkt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gem. § 23 Abs.3 BauNVO durch
die Festsetzung der Baugrenzen im Plan bestimmt.
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Stellung der baulichen Anlagen gem. § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

o

8.1 Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch die Eintragung der First- bzw.
Gebauderichtung im Plan festgesetzt.
Abweichungen bis zu 10 Grad sind zul&ssig.

8.2 Von der Festsetzung nach Ziff. 8.1 kénnen Ausnahmen zugelassen werden,
sofern diese mit der Gewinnung von Solarenergie begriindet sind.

8.  Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
gem. § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB

Im Plan sind die zur Herstellung des StraRenkdérpers erforderlichen Auf-
schittungen und Abgrabungen als Rechte zugunsten des ErschlieBungstra-
gers (Gemeinde) gekennzeichnet.

10. Von der Bebauung freizuhaltende Flichen
gem. § 9 Abs.1 Nr.10 BauGB

Der im Plan gegen die Schwerzener StraBe (K 6567) gekennzeichnete
Schutzstreifen ist von Garagen, Carports und Gebauden i.S. von § 2 Abs.2
LBO freizuhalten.

11. Flédchen fiir Garagen gem. § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

Mit Garagen und Carports, die senkrecht zur Erschlieungsstral3e angeord-
net werden, ist zur StraRenkante bzw. Hinterkante Gehweg ein Abstand von
mind. 5,0 m einzuhalten.

12. Zufahrtsverbote gem. § 9 Abs.1 Nm. 4 und 11 und Abs.6 BauGB

Entsprechend der Planzeichnung sind Zufahrten und Zugédnge von der
Kreisstrale (K 6567) sudlich des StraRenpunktes C nicht gestattet.

13. Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen gem. § 9 Abs.1 Nr.21 BauGB

Im Plan ist ein Leitungsrecht fur eine Entsorgungsleitung zugunsten der
Gemeinde auf Privatgrundstiicken gekennzeichnet.

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

14.1 Der im Plan als Pflanzbindung gekennzeichneten Baumbestand ist dauerhaft
zu erhalten und bei Uberalterung im Sinne der unten genannten Pflanzemp-
fehlungen wieder zu ersetzen.

14.2 Im Plan sind auf &ffentlichen Flachen entlang der Nordgrenze des qualifizier-
ten Planteils Stréucher und Baume als Sichtschutz (Landwirtschaft/Friedhof)
gekennzeichnet. Zur Gewdéhrleistung eines dichten Gehélzstreifens sind die
Straucher in einem Abstand von max. 1,0 m anzupflanzen.

14.3 Im Plan sind auf den Baugrundsticken Pflanzgebote zum Anpflanzen und
dauerhaften Unterhalten von Hochstdmmen gekennzeichnet.
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Zulassig sind standortgerechte Laubbaume mit L:nem %dmmumhng von
mind. 10 cm.

14.4 In Ergénzung dazu ist auf den Baugrundstiicken je angefangene 300 gm
Grundstucksflache mindestens ein einheimischer Laubbaum (Stammumfamg
mind.10 cm) anzupflanzen und zu unterhalten.

Erhaltenswerter Baumbestand oder die Hochstamme der Ziffer 14.1 darfen
hierbei angerechnet werden.

14.5 Im Plan sind auf den Grunfldchen im 6stlichen Randbereich Pflanzgebote
zur Ergédnzung des vorhandenen Streuobstbestandes festgesetzt.

Zulassig sind Obstbaumhochstdmme mit einem Stammumfang von mind.
10 cm.

Pflanzempfehlungen:
Standortgerechte einheimische Gehdlze:

Béume 1. Ordnung:

Quercus robur (Stieleiche)

Fagus sylvatica (Buche)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)

Tilia cordata (Winterlinde)

Bdume 2. Ordnung:

Acer campestre (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Salix caprea (Saalweide)

Sorbus aria (Mehlbeere)

Straucher:

Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn)
Corylus avellana (Hasel)

Cornus sanguineus (Roter Hartriegel)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schiehe)

Rosa canina (Hundsrose)

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Streuobstwiesen:

Bdume 2. und 3. Ordnung als Hochstimme
Malus spec. (Apfel)

Prunus (Zwetschgen)

Prunus spec. (SufR-, Sauerkirsche)

Cydonia ablonga (Quitte)

Pyrus spec. (Birne)

Juglans regia (Walnuss)
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16. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur E'@igklung von Natur und
Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB '

15.1 Erhaltung und Sicherung des Gehdlzbestandes an den 6stlichen Hangkan-
ten.
Die innerhalb der im Plan entsprechend gekennzeichneten Fldchen vorhan-
denen Bestandsbaume und sonstigen Laubgeh6lze sind dauerhaft zu erhal-
ten und bei Uberalterung rechtzeitig wieder zu ersetzen (siehe Pflanzemp-
fehlung).

19.2 Der sich im Sldosten anschlieRende Magerrasenbereich (private Grinfla-
che) ist zweimal janrlich zu méhen, das Mahdgut ist abzutragen. Die Flache
darf nicht gediingt werden.

Pflanzempfehlung fur Feldhecken/ Waldréander/ Feldgehoize:

Bdume 1. Ordnung als Solitédr
Quercus robur (Stieleiche)

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Juglans regia (Walnuss)

Fraxinus exelsior (Esche)

Bédume 2. und 3. Ordnung

Malus spec.(Apfel)

Prunus (Zwetschgen)

Prunus spec. (Sudkirsche)

Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn)
Straucher

Coryllus avellana (Haselnuss)

Rosa canina (Hundsrose)

Cornus sanguinea (Blutroter Hertriegel)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)



B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gem. § 74 LBO
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes B e
»Brunnenicker / Zielwiesen“ BTN mes o e
~ e bruresitsamt —
i >
. RECHTSGRUNDLAGE NLEE

§ 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg vom
08.08.1995 (GBI.S.617) -- LBO

. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Dachform und Dachneigung

1.1 Die zuléssige Dachform und Dachneigung sind im Plan durch Planeintrag
festgesetzt.

Diese Festsetzungen gelten nicht flr Décher von Garagen, Carports und
Nebenanlagen.

1.2 Fur alle Dacher mit 35 - 45 Grad Dachneigung ist Bedachungsmaterial in
den Farben rot bis rotbraun zu verwenden.

1.3 Um die Dominanz des Hauptdaches nicht zu beeintréchtigen, darf die ge-
samte Lange aller Gauben die Hélfte der Lange der jeweiligen Hauptdach-
seite nicht Uberschreiten.

Mit Gauben ist ein Abstand vom 2 m zum Ortgang einzuhalten.

Gemessen wird jeweils von AuRenkante Dach bis AuRenkante Dach.

Der Anschnitt der Gauben und Aufbauten mit dem Hauptdach muss, senk-
recht gemessen, mindestens 0,28 m unter dem Haupffirst liegen (zwei Zie-
gelreihen).

1.4 Dacheinschnitte sind nur mit einer Breite von jeweils max. 3,0 m zuléssig.

Mit Dacheinschnitten ist vom Ortgang ein Abstand von mind. 2,0 m einzuhal-
ten.

2. Garagen
Garagen mit Flachdach sind unzuléssig.

3. Einfriedigungen, Garagen und Nebenanlagen entlang offentlicher
Flachen

3.1 Die Hohe von Einfriedigungen entlang der offentlichen StraBe darf max.
0,8 m Uber Stralenoberkante betragen.

3.2 Bei héheren Einfriedigungen hat der lichte Abstand zur Fahrbahnkante min-
destens 1/2 der Héhe der Einfriedigung zu betragen.
Die Flache zwischen Einfriedigung und Fahrbahnkante ist jeweils zu begri-
nen und gartnerisch zu unterhalten.
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3.3 Sockelmauerchen sind bis zu einer Hohe von 0y3:m Gber Stralenoberkante
gestattet. -

3.4 Scherenzaune und Einfriedigungen mit Stacheldraht sind nicht zul&ssig.

3.5 Einfriedigungen aus Drahtgeflecht sind nur mit Heckenhinterpflanzung zu-
lassig. Heckenhinterpflanzungen aus Fichten sind unzuléssig.

3.6 Mit Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne von § 2 Abs.2 LBO (Ge-
baude) ist zur Fahrbahnkante der ErschlieBungsstrafe ein Abstand von
mind. der halben Traufhéhe einzuhalten.

Die Fléache bis zur Fahrbahnkante ist, soweit sie nicht befahren werden

muss, jeweils zu begranen und gértnerisch zu unterhalten.

4. Gestaltung der unbebauten Flachen und Vorgérten

4.1 Im WA darfen Zufahrten, Garagenvorpldtze und Stellplatze nur mit wasser-
durchlassigem Material (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine
oder Schotterrasen) befestigt werden.

4.2 In den Bereichen, in denen die ErschlieBungsstrae héher liegt als das vor-
handene Niveau ist das Geldnde bis auf StraRenhéhe aufzufillen.

5. Steliplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Im qualifizierten Planteil wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen
gem. § 37 Abs. 1 LBO auf 1,5 Stellplétze pro Wohnung festgelegt.

Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Stellplatze eine Bruchzahl,
so wird aufgerundet.

6. Grenzabstinde (Hinweis)

Soweit im Plan durch die Baugrenzen keine groReren Abstdnde festgesetzt
sind, gelten die Absténde der Landesbauordnung (LBO).

Gemeinde Wutéschingen, den 23.10.2000 Rheinfelden, den 23.10.2000
Der Burgermeister Entwurf+Planfertigung
BfB Biro FUR
' BAAILEIT BP| ANUNG
TADTRBAU
DIM . ING.
TiL LIBANER
FRI RCHY EKT
STADTP RL
TEL. 07623 - 8208

FRIEDR.- EBERT-STR.3
79618 RHEINFELDEN




Gemeinde
Wutoschingen

Satzung

tber die 1. Anderung des Bebauungsplanes
,Brunnendécker/Zielwiesen“, Gemeinde Wuttschingen,
Gemarkung Wutéschingen
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI. S. 2141,
ber. 1998 S. 137), zuletzt gedndert durch Art. 1 des EAG Bau vom 24.07.2004
(BGBL. | S. 1358) sowie § 4 der Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg i.d.F.
24.07.2000 (GBL. S. 582, ber. S.698) geandert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBL.
S. 745) hat der Gemeinderat der Gemeinde Wutéschingen am 22. November 2004
die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Brunnenécker/Zielwiesen* Wutdschingen,
Gemarkung Wutdschingen, im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB als
Satzung beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung ist der Lageplan
vom 11. Oktober 2004 mafRgebend. Er ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Inhalt der Anderung

Der Umfang und Inhalt der Anderung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 11. Oktober 2004.

§3

Bestandteile der Satzung

Die Bebauungsplananderung besteht aus:

1. Lageplan (zeichnerischer Teil) vom 11. Oktober 2004
2. Begrindung vom 11. Oktober 2004



§4

Inkrafttreten

Die Bebauungsplananderung tritt mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft (§
10 Abs. 3 BauGB).

Geo'rg Eble, Burgermeister

Ausfertigung

Der zeichnerische Inhalt der Bebauungsplananderung stimmt mit dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 22. November 2004 tberein.

Wutbschingen, den 22. November 2004

I #




Gemeinde Wutdschingen
Gemarkung Wutdschingen

LAGEPLAN M. 1:1000
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‘Brunnendcker-Zielwiesen”

Georg Eble, Biirgermeister




Begriindung

Zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Brunnenacker-Zielwiesen*
Wutéschingen im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.

1. Erfordernis der Planung

Der Bebauungsplan ,Brunnenacker/Zielwiesen® ist am 01. Februar 2001 mit der
6ffentlichen Bekanntmachung seiner Genehmigung durch das Landratsamt Waldshut
in Kraft getreten.

Zur Sicherung der zukiinftigen Entwicklungsfahigkeit des im Norden angrenzenden
landwirtschaftlichen Betriebes wurden im noérdlichen Teil des Bebauungsplangebietes
Flachen als Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO festgesetzt. In diesem Zusammenhang
wurde der landwirtschaftliche Betrieb als nichtqualifizierter Planteil mit einbezogen und
nach Stden hin durch Sichtschutzpflanzungen entlang des Feldweges Flst.Nr. 289/1
abgeschirmt. Die sich stdlich anschlieBenden Neubauflachen (Fist.Nr. 1591, 1592,
1593, 1604) sind grundstlcksmittig parallel zum Sichtschutz in MD 1 (ochne Wohnen)
und MD 2 (nur gewerbliches Wohnen auf das Obergeschoss beschrankt)
aufgegliedert.

Zwischenzeitlich ist das Neubaugebiet ,Brunnenacker/Zielwiesen“ nahezu volisténdig
bebaut.

Zur Schaffung von weiteren Bauplatzen ist deshalb vorgesehenen, die bereits im
Bebauungsplan enthaltenen GroRgrundstiicke Flst.Nr. 1589 (MI) und 1590 (MD) neu
zu Uberplanen und einzuteilen. In diese Uberplanung soll auch das Flurstiick 1591
miteinbezogen werden, welches bislang allerdings nur entsprechend MD 1 (ohne
Wohnen) und MD 2 (nur gewerbliches Wohnen auf das Obergeschoss beschrankt)
genutzt werden kann. Es ist deshalb auch erforderlich, fur das Flurstiick 1591 eine
Nutzung nach MD festzusetzen, um damit auch die Schaffung von Wohnraum zu
erméglichen.

Im Zusammenhang dessen soll auch die Nutzung des Grundstiicks Flst.Nr. 1604 von
bislang MD1/MD2 auf neu MD abgeandert werden, da auch fur dieses Grundstiick
eine Wohnbebauung vorgesehen ist.

Unverandert bleiben die beiden direkt dem landwirtschaftlichen Betrieb vorgelagerten
Grundsticke Flst.Nr. 1592 und1593 mit ihren Nutzungsfestsetzungen MD1/MD2,
womit der Schutzcharakter fur die Landwirtschaft weiterhin bestehen bleibt.

Ebenfalls werden die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen beibehalten.

Beim Eigentumer des landwirtschaftlichen Betriebes wurde die Zustimmung zur
Bebauungsplandnderung im Vorfeld eingehoilt.



2. Ziel und Zweck der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes d.h. mit einer kiinftigen Nutzung der Flst.Nr.
1591 und 1604 entsprechend MD sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Bebaubarkeit mit Wohnungen geschaffen werden.

3. Inhalt der Plananderung

Die Anderung beinhaltet die Neufestsetzung der Nutzung der Grundstiicke Flst.Nr.
1591 und 1604 nach MD.

4. Raumlicher Geltungsbereich

Entsprechend dem Lageplan vom 11. Oktober 2004 beschrénkt sich die Anderung
auf die Grundstickes Fist.Nr. 1591 und 1604,

Eine Anderung der textlichen Vorschriften ist nicht erforderlich.

5. Auswirkungen der Plananderung

5.1.  Infrastruktur:  Keine zusatzlichen Infrastruktureinrichtigen erforderlich.
5.2. ErschlieBung: Keine zusatzlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
notwendig.

Wutéschingen, den 11. Oktober 2004

i
1 | )]

GeBré Eble, Burgermeister




Bekanntmachungsvermerk

Der Beschluss und das Inkrafttreten der Bebauungsplanénderung
"Brunnenacker/Zielwiesen" wurde im Amtsblatt der Gemeinde vom
02.12.2004 entsprechend der Bekanntmachungssatzung ortsiiblich
bekanntgemacht.

Wautdschingen, 02.12.2004

I”

ainer Stoll
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Gemeinde ..lebenswert
Wutoschingen

Satzung

Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes
,Brunnenacker-Zielwiesen“, Wutdéschingen
im vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB

Aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI.

S. 2414), sowie § 4 der Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg i.d.F. 27.07.2000 (GBL.
S. 582, ber. S 698) jeweils in der letztgliltigen Fassung hat der Gemeinderat der
Gemeinde Wutdschingen am 12.09.2011 die Anderung des Bebauungsplanes
.Brunnenacker-Zielwiesen“, Gemarkung Wutdschingen, im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fiir den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ist der Lageplan
mit der zeichnerischen Darstellung vom 12.09.2011 mal3gebend.

§2
Inhalt der Bebauungsplananderung

Der Inhalt der Bebauungsplananderung ergibt sich aus der zeichnerischen
Darstellung des Lageplanes in der Fassung vom 12.09.2011



§3

Bestandteile der Satzung

Die Bebauungsplananderung besteht aus:

1. Lageplan (zeichnerischer Teil) vom 12.09.2011
2. Begrundung vom 12.09.2011

§4
Inkrafttreten

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Brunnenacker-Zielwiesen“, Wutéschingen,
tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

‘.\J\EINO
Dﬁ..—!}gﬁb chi eq den 12.09.2011
- Ill .‘f'---ll =
2 .‘:_:?'P'?}h\&.

2‘(_‘?‘ fay= \-!.\\-

org Burgermelster

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass die 2. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom
12.09.2011 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 12.09.2011 zu
Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

W toschingen, 99n 12.09.2011



Begriindung

zur 2. ﬁmderung des Bebauungsplanes "Brunnenéicker-ZieIwiesen",
Wutoschingen im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.

1. Erfordernis der Planung

Der Bebauungsplan ,Brunnenédcker/Zielwiesen“ ist am 01. Februar 2001 mit der
offentlichen Bekanntmachung seiner Genehmigung in Kraft getreten. Eine 1.
Anderung erfolgte mit Satzungsbeschluss vom 11.10.2004 und beinhaltete eine
Neufestsetzung der Nutzung der Grundstiicke Flst.Nr. 1591 und 1604.

Zwischenzeitlich ist das Baugebiet mit Ausnahme des Grundstiicks Flst.Nr. 1608
vollstandig bebaut. Auch das Grundstlicks Flst.Nr. 1608 betreffend waren in der
Vergangenheit Kauf- und Bauinteressenten vorhanden, die jedoch im Vergleich der
zur Grundsticksgrofle mit 1.223 m? aufgrund der Festlegungen durch Baugrenzen
deutlich eingeschrankten Bebaubarkeit von einem Kauf/einer Bebauung wieder
Abstand nahmen.

Um fir dieses Grundstick eine der Lage und GréRe angemessene

Bebauungsmdglichkeit zu erreichen, sollte eine Neufestsetzung der Baugrenzen
erfolgen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes, d.h. mit einer Neufestlegung der
Baugrenzen, sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen konkret
geplanten Neubau eines Einfamilienhauses geschaffen werden.

3. Inhalt der Plan&nderung

Die Anderung beinhaltet die Neufestsetzung der Baugrenzen fiir den Bereich des
Grundstiicks Flst.Nr. 1608 entsprechend den Darstellungen des Lageplans in der
Fassung vom 30.05.2010

Eine Anderung der textlichen Vorschriften ist nicht erforderlich.

4, Raumlicher Geltungsbereich

Entsprechend dem Lageplan in der Fassung vom 30.05.2011 beschrankt sich der
Anderungsbereich auf den nordéstlichen Teil des Grundstiick Flst.Nr. 1608.

5. Auswirkungen der Plananderungen




(

Infrastruktur: Keine zusatzlichen Infrastruktureinrichtigen erforderlich.

ErschlieBung: keine zusétzlichen ErschlieBungseinrichtungen
erforderlich.

Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten

Schutzgiter: Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der dort
genannten Schutzgiter bestehen nicht.

6. Vereinfachtes Verfahren

Da durch die Anderung des Bebauungsplanes die Grundziige der Planung nicht
beruhrt werden, weder Vorhaben geplant sind, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung bedirfen (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB), noch
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter bestehen, kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB
angewendet werden.

Mgchlnge den 30.05.2011

(U {\
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@@gf{)le Biirgermeister
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sekanntmachungsvermerk

Der Beschluss und das Inkraftireten der 2. Bebauungsplananderung
"Brunnenacker/Zielwiesen" wurde im Amtsblatt der Gemeinde vom 22.

September 2011 entsprechend der Bekanntmachungssatzung orts{iblich
bekanntgemacht.

Wutéschingen, 30.09.2011
T
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ZEICHENERKLARUNG:

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

WA

KK
MD 1
MD 2

M

2. MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB

Il
(1+D)

erz 0,3
orz 0.6

3. Bauwelse und Uberbaubare Grundstiicksflachen

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNvO)

DORFGEBIET (§ 5 BauNVO) -NICHTQUALIFIZIERTER PLANTEIL-
[VORHAMNDEMER LANDWIRTSCHAFTUICHER BETRIEB)

DORFGEBIET 1 (§ 5 BouNVO — OHNE WOHNEN)

DORFGEBIET 2 {§ 5 BauNVQ)

MISCHGERIET [§ 6 BauNvQ)

IAHL DER VOLLGESCHOSSE (HOCHSTWERT)
(§ 20 Abs.1 BauNVQ)

HINWEIS AUF EINZUHALTENDE TRAUFHOHE
(EIN VOLLGESCHOSS IST IM DACHRAUM ANZUORDNEN)

MAX. TULASSIGE GRUNDFLACHENIAHL (§ 16 BauNvO)

MAX. JULASSIGE GESCHOSSFLACHEMZAHL [§ 14 BauNvO)

gem. § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB

o

4. Zulassige Wohneinhelten gem. § ¢ Abs.1 Nr.é6 BauGB

WE/GEBAUDE

5. Verkehrsfilachen gem. § 9 Abs.1 Nr.12 BauGB

CFFENTLICHE STRASSEN

 —

6. Grinfidchen gem. § ¥ Abs.1 Nr. 15 BauGB

7. Flachen fir Aufschisftungen und Abgrabungen
gem. § 9 Abs.1 Nr.26 und Abs.6 BauGB

ALS RECHT ZUGUMSTEN DES ERSCHLIESSUNGSTRAGERS FUR DIE HERSTELLUNG

OFFENE BAUWEISE (5§20 Abs.] BauNvO)
EINZELHAUS

DOPPELHAUSHALFTE
REIHENHAUS (HAUSGRUPPE)

BAUGRENZEN (§23 BauNVvQ)

MAYX, ANZAHL WOHMEINHEITEN PRO GEBAUDE

GEHWEG
] LANDWIRTSCHAFTLICHER WEG

e a = TUFAHRTSVERBOT ([PlanzV Anl.é.4)

PRIVATE GRUNFLACHEN (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)
OFFENTLICHE GRONFLACHEN (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)
FLACHE FUR DIE LANDWIRTSCHAFT (§ 9 Abs.] Nr. 18a BauGB

KINDERSPIELPLATZ
VERKEHRSGRUNFLACHEN

GRUMFLACHENM ZUM SICHTSCHUTZ -

DES STRASSENKCIRPERS
[ im ABGRABUNG
T-I—’E_ AUFSCHUTTUNG

S Tidchien v iMuBoanimen 4. suiiuiz, LU Fliege u. zur Ent-

wicklung v. Natur u. Landschaft gem. § ¢ Abs.1 Nr.20 BauGB

TITIT
= —

TTTTT

9. Planzgebote v. -bindungen gem. § 9 Abs.1 Nr.25 a/b BauGB

€3

/_\.
E__‘-)

UMGRENIUNG DER SCHUTZFLACHE

PFLANIBINDUNG (HOCHSTAMM]
PFLANIGEBOT [HOCHSTAMM)

PFLAMIGEBOT (STRAUCHER)

10.Sonstige Planzeichen

D

FD

™

GH

FH

e B B B A P,

4

¢ BESTEHENDE GRUNDSTUCKSGREMNIEN

x
LR S R
{Planzv Anl.15.14)
FLACHEN MIT GLEICHER NUTZUNG
(1]
ERFORDERLICH IST
=]
{PlonzV Anl.15.13)
AR DER BAULICHEN
HUTIUNG WA
M, JULASSIGE
GrunpFLACHENZAHL] grz O 3
)
MAY TRAUFHOHE TH max 45m
DAaC ¥
KA WOHNUMNGE?
RO GEBAUDE E=3 WE; D, H=2 WE

SATTELRDACH
PULTDACH
TRAUFHOHE
GEBAUDEHOHE

FIRSTHOHE

VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEMN
[FREIHALTEFLACHE GEGEN DIE K £567)

E/:’:W
(,*’ T BESTEHENDE GEBAUDE

BESTEHENDE BOSCHUNGSFLACHEN

GEPLANTE GRUNDSTUCKSGREMIEN (VORSCHLAG)

TRAFOSTATION

LEITUNGSRECHT ZUGUMSTEN DER GEMEINDE [BREITE 4,0 m)
VORHANDEME WASSERLEITUNG [WEGFALLEND)

ZULASSIGE FIRST- U, GEBAUDERICHTUNG

FIRST- U. GEBAUDERICHTUNG WAHLWEISE

ABGRENIUNG UNERSCHIEDLICHER FIRST-U. GEBAUDERICHTUNGEN
BEREICH OHME FESTGESETZTER FIRST- U. GEBAUDERICHTUNG

ABGRENZIUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTIUNG

BEREICH. IN DEM ZUR KELLERENTWASSERUNG FINE HEBEANLAGE

GRENIE DES GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES

NUTZUNGSSCHABLONE
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TH max. 4,5m

bei SD 35°-4E£°
GH/FH max. 6,0m |/
beiTH>45m
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TH max 45m
SD 35°9%45°

MAX WE/GEBAUDE:
E=3 WE; D, H =2 WE
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TH max. 45m
SD 35°9-45°

MAX WE/GEBAUDE:
E=3 WE, D. H =2 WE
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UBERSICHTSPLAN (AUSZUG FNP-ENTWURF) M. 1:5000

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS BURGERBETEILIGUNG

gem. § 2 Abs.1 BauGB gem. § 3 Abs.1 BauGB

Der Gemeinderat hat am 13.03.2000 die Auf- Gemeinderatsbeschiu@ vom 13.03.2000
stellung des Bebauungsplanes beschlossen. Ortsiibl.Bekanntmachung am 16.03.2000

Auslegung von 31.03. bis 17.04.2000
(emscnieniicn)

| Bilrgermeisteramt Biirgermeisteramt
OFFENLEGUNG SATZUNGSBESCHLUSS
gem. § 3 Abs.2 BauGB gem. § 10 Abs.1 BauGB
Gemeinderatsbeschlu@® vom 24.07.2000 Gemeinderatsbeschlu vom 23.10.2000

dung hat fiir die Dauer eines Monats

TH max. 4,5m
SD 35°%45¢°

MAX WE/GEBAU JE.
{ E=3WE; D, H=2 WE

wurden am 03.08.2000 ortsiiblich bekannt gemacht.

erz 0,6

0
TH max. 45m
SD 359.450°

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrin-

vom 14.08. bis 14.09.2000 (einschlieBl.) &ffentlich
ausgelegen. Ort und Zeit der offentl. Auslegung

MAX.WE/GEBAUDE:
E=3 WE; D, H=2 WE

tcﬁmsbdenﬁafa%

GESCHOSSFLACHENTAHL

BAUWEISE/TUL ASSIGE

SD 35°-45¢

{UL. DACHHEIGUNG

e | MAX WE/GEBAUDE.

Birgermeisteramt Biirgermeisteramt
EINREICHUNG ZUR GENEHMIGUNG RECHTSKRAFT

gem. § 10 Abs.2 BauGB gem. § 10 Abs.3 BauGB

an das Landratsamt Waldshut durch Bekanntmachung vom

mit Schreiben vom

Biirgermeisteramt Biirgermeisteramt

. FERTIGUNG

GEMEINDE WUTOSCHINGEN

BEBAUUNGSPLAN
"BRUNNENACKER / ZIELWIESEN"

PLANTEIL M.1:1000

WUTOSCHINGEN, DEN 23.10.2000 RHEINFELDEN, DEN 23.10.2000
DER BURGERMEISTER ENTWURF + PLANFERTIGUNG
Genshmigt Bf8 BURO FUR

BAULEIT - PLANUNG
01 UND  STADTEBAU
ke DIPL.- ING.

“reamt Vvaldshut TILMANN  LIEWER
AL VAT FREIFR ARCHITEKT
Baurechisami-— STADTPLANER  SRL
TEL. 07423 -8208

FRIEDR.-EBERT-STR.3

79418 RHEINFELDEN




LEICHENERKLARUNG:

1. Art der bavlichen Nulzung gem. § ? Abs. 1 Nr.1 BauGB

WA  aucememnes womncesier (s 4 BauNVO)

s xR
S ¢ w 3
MD: DORFGEBIET {§ 5 BauNVO) -NICHTQUALIFIZIERTER PLANTEIL- , s
(VORHANDENER LANDWIRTSCHAFTLICHER BETRIES) . g =
MD 1 oorecesier s [§ 5 BAUNVO — OHNE WOHNEN) oY ' .
MD 2 oorrcesier 2 (s 5 Baunvo)
.__
Mi MISCHGEBIET (§ 6 BauNVvO) \ '
2. MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB :\ -
| ZAHL DER VOLLGESCHOSSE {HOCHSTWERT) :
{§ 20 Abs.1 BauNvQ)
N
(1+D) HINWEIS AUF EINZUHALTENDE TRAUFHOHE AN CEM. "(M‘}
(EIN VOLLGESCHOSS IST IM DACHRAUM ANZUORDNEN) PLAN-
; . EINTRAG
| erz 0,3 MAX. ZULASSIGE GRUNDFLACHENZAHL (§ 16 BauNvO)
]
’ 2 0,6 A i ez 0,4 jerz 08 M
orz 0, MAX. ZULASSIGE GESCHOSSFLACHENZAHL (§ 16 BauNvO)
II iﬂ ) o ar =
/ ” 3. Bauwelse und iiberbaubare Grundsticksflachen . ;
gem. § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB ;
TH max. 4,5m M 7,A _
/ ° OFFENE BAUWEISE (§20 Abs.] BaunvQ) . ~| bei SD 359 45° Ger + + }-"‘
| : EINZELHAUS : : e/ | GHIFH max.6,0m [/ v v Y
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4. Lulassige Wohneinhelten gem. § 9 Abs.1 Nr.6 BauGR 0 : ' l
i Ea WE/GEBAUDE MAX. ANZAHL WOHMEINHEITEN PRO GEBAUDE = . ‘l
S e 6. Verkemmatisch TH max. 45m t\ |
e - Verkehrsflachen gem. § 9 Abs.1 Nr.12 BauGB o
SD 35°-45° N
T OFrentucHE stRassen MAX WE/GEBAUDE: !'\i:"lr:c!f aD.tThth ) — —fr
T A S GeuweG SRS TEE NI x BN S F LR SN IR RN N e | i i1 \
N N O WIRTSCHAFTLICHER W o R I "(I+D} ‘Ill _1 \ l_L \
) £G . . >, Y o P &N - R S~ | Hinter yarn Demrnelt |
" A—a_a . JUFAHRTSVERBOT [PlanzV Anl.é.4) A e Lof T D {oINN D ’ " 4 » e N S N RIS GRZ 053 GFZ 016 4 \ “\‘4 1T
- . '.. .l:'_' - C
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6. Grinfiachen gem. § 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB X Y o : ‘ ' ——h \ '
\‘ SRy a” P o) IR P2 RN e - =t - - g wresen ot
. L PRIVATE GRUNFLACHEN (§ 9 Abs.] Nr. 15 BauGB
: \ UNFLACHEN (§ 9 Abs.] Nr. 15 BauGB) TH max. 4,5m \ % '
L . - \
) o
7 OFFENTLICHE GRONFLACHEN (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB) L .‘\ //
MAX WE/GEBAUDE ] —
FLACHE FOR DIE LANDWIRTSCHAFT (§ 9 Abs.] Nr. 18a BauGB Sal L= Yl o : F
: \\_ 1 .. - —_— ’ # ’
N . \:IJ BJ KINDERSPIELPLATZ A / /
P v VERKEHRSGRUNFLACHEN
E k"_ 5 GRUMFLACHEN ZUM SICHTSCHUTZ -

UBERSICHTSPLAN (AUSZUG FNP-ENTWURF) M. 1:5000

7. Flachen fiir Aufschitfyngen und Abgrabungen
gem. § © .os.1 vir.26 und Abs.6 BauGB

A% RECHT ZUGUNSTEN DES ERSCHLIESSUNGSTRAGERS FUIR DIE HERSTELLUNG

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS BURGERBETEILIGUNG
LES STRASSENKCORPERS gem. § 2 Abs.1 BauGB gem. § 3 Abs.1 BauGB
7T Der Gemeinderat hat am 13.03.2000 die Auf- Gemeinderatsbeschluf  vom 13.03.2000
TTTTTTY  ABGRABUNG stellung des Bebauungsplanes beschlossen. Ortsiibl.Bekanntmachung am 16.03.2000
TITTT[T  AUFSCHUTTUNG Auslegung von 31.03. bis 17.04.2000
L2 P (R L (einschlieBlich)
- . s -
\ 8. Flachen fUr MaBnahmen zum Schutz, rur Plege v. zur Ent- i g Biirgermeisteramt
wicklung v. Natur u. Landschaft gem. § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB Biirgermeisteramt 9
/\ = UMGRENZUNG DER SCHUTZFLACHE
: 9. Pflanzgebote u. -bindungen gem. § 9 Abs.1 Nr.25 a/b BauGB
' . PFLANZBINDUNG (HOCHSTAMM,) OFFENLEGUNG SATZUNGSBESCHLUSS
orz 0,3 |orz C,6 gem. § 3 Abs.2 BauGB gem. § 10 Abs.1 BauGB
/ . PFLANIGEEQT [HOCHSTAMA) Gemeinderatsbeschlu vom 24.07.2000 Gemeinderatsbeschluf vom 23.10.2000
- P 4 0O . AN Der Entwurf des Bebauu_ngsp!anes mit Begriin-
// AR BRAUCHER A dung hat fir die Dauer eines Monats -
10.50nstige Planzeichen TH max. 45m vom 14.08. bis 14.09.2000 (einschlieBl.) &ffentlic
A / e T SD 35°-45° 5 WA ”("'D} ausgelegen. Ort und Zeit der &ffentl. Auslegung
/ / 5D SATTELRACH e 3} wurden am 03.08.2000 ortsiiblich bekannt gemacht. _
F s 5 xrm MAX WE/GEBAULE: erz 0,3 erz 0,6 Blrgermeisteramt Birgermeisteramt
F, PD PULTDACH ] L]
/ 4 4 E=3 WE; D, H=2 WE
TH TRAUFHOHE (o}
G GEBAUDEHOHE
) o TH max. 4,5m
FH FIRSTHOHE
SD 35°-45°
“ EINREICHUNG ZUR GENEHMIGUNG RECHTSKRAFT
VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN : :
AOMLLLL  (EREMALTEFLACHE GEGEN DIE K 6567) MAX WE/GEBAUDE: gem. § 10 Abs.2 BauGB gem. § 10 Abs.3 BauGB
E=3WE. D, H=2WE an das Landratsamt Waldshut durch Bekanntmachung vom
IEH BESTEHENDE GEBAUDE mit Schreiben vom
m M il H r mt
[T BESTEHENDE BOSCHUNGSFLACHEN Burgermeisteramt Birgermeistera
¢ BESTEHENDE GRUNDSTOCKSGRENIEN
________ GEPLANTE GRUNDSTUCKSGRENIEN (VORSCHLAG)
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GEMEINDE WUTOSCHINGEN

BEBAUUNGSPLAN
"BRUNNENACKER / ZIELWIESEN"

PLANTEIL M.1:1000

B TULASSIGE FIRST- U, GEBAUDERICHTUNG

—+— FIRST- U. GEBAUDERICHTUNG WAHLWEISE

* WK ¥ ABGRENIUNG UIN/ERSCHIEDLICHER FIRST-U. GEBAUDERICHTUNGEN
X BERENCH OHME FESTGESETITER FIRST- U, GEBAUDERICHTUNG

*o-o-o0 004 ABGRENIUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTIUNG
[FlanzV Ani 15.14)

FLACHEN MIT GLEICHER NUTZUNG

(1] BEREICH, IN DEM ZUR KELLERENTWASSERUNG EINE HEBEANLAGE
ERFORDERLICH IST

e g P EMNZE DES GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES
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