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Teil A
SATZUNG

Der Gemeinderat der Gemeinde WutGschingen hat den Bebauungsplan
,Flst. 353 (Teil Sid)* und die Ortlichen Bauvorschriften im OT
Schwerzen unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschrif-

ten am 19.11

Bundesrecht
BauGB

BauNVO

BNatSchG

PlanzV

Landesrecht
LBO

GemO

NatschG

.2018 als Satzung beschlossen.

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bun-
desnaturschutzgesetz) vom 29.07.2009, (BGBI. | S.
2542), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
15.09.2017 (BGBI. | S. 3434).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057).

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg i. d. F. der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBIl. S. 357, 416),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
21.11.2017 (GBI. S. 612).

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg i. d. F. vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, 698), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetztes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221).

Naturschutzgesetz flr Baden-Wirttemberg i. d. F. vom
23.06.2015 (GBI. S. 585), geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 597, 643, 2018 S. 4).
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Endglltige Fassung vom 19.11.2018 Seite 2
Teil A RAUMLICHER GEI:ITUNGSBEREICH
?Oﬁ«s';ﬁgNG Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der Ortlichen

Bauvorschriften ergibt sich aus den Festsetzungen im Lageplan (BI. 2).

§2
BESTANDTEILE DER SATZUNG
Der Bebauungsplan besteht aus:

B. Begrundung (1.-11.) i.d.F. vom 19.11.2018
C. Textliche Festsetzungen (I.- 1) i.d.F. vom 19.11.2018
Ortliche Bauvorschriften (Iv.) id.F.vom 19.11.2018
D. Planteil
Flachennutzungsplan (Auszug) (Bl. 1) i.d.F. vom 03.07.2006
Lageplan (Bl. 2) i.d.F.vom 19.11.2018
Schnitt 1-1, 2-2 (BI. 3) i.d.F.vom 19.11.2018
Gestaltungsplan (Bl.4) id.F. vom 19.11.2018
§3

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von
§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 74 LBO getroffenen Festsetzungen
des Bebauungsplanes und den Ortlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt.

§4
INKRAFTTRETEN
Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften treten zusammen
mit der ortsublichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Wutéschingen, den 19.11.2018

Georg Eble
Blrgermeister
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Anlage zur Satzung

Grenzen des Bebauungsplanes — Ubersichtslageplan

(Darstellung unmafstablich)
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Teil Sud B

1. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

BEGRUNDUNG Die Eigentimer des Grundstiicks Flist. 353 im Ortsteil Schwerzen

beabsichtigen den sudlichen Teilbereich ihres Grundstiicks zu
bebauen. Die geplante Bebauung flgt sich auf Grund der stark
verdichteten Bebauung in Verbindung mit der geplanten Nutzung nicht
in die Umgebung ein, weshalb eine Bebauung nach § 34 BauGB nicht
maoglich ist. Das Baurecht ist in Abstimmung mit dem Landratsamt
Waldshut Uber einen Bebauungsplan einzuholen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Wutdschingen unterstitzt das Bau-
vorhaben und hat deshalb am 02.07.2018 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Flst. 353 (Teil Sid)“ als B-Plan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren nach §§ 2 Abs. 1, 3
Abs. 1 BauGB beschlossen.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Im B-Planbereich soll eine nheue Bebauung entstehen, geplant ist eine
Reihenhausbebauung aus zwei Baukorpern mit je 5 Wohneinheiten und
entsprechenden Nebenanlagen wie Garagen, Stellplatze, Zufahrten
und Zugange. Die Gebaude sollen zweigeschossig in Erscheinung
treten. Die bestehende Bebauung wird zurtickgebaut.

Heute zahlen zu einer zukunftsorientierten Siedlungsentwicklung, ins-
besondere auch vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung
und des Klimaschutzes, grundsatzlich das Flachensparen und die
Innenentwicklung. Die wirtschaftliche Auslastung vorhandener, kom-
pakter Siedlungsstrukturen oder Flachen sowie eine durchdachte und
energieoptimierte Erweiterung sind dabei von entscheidender Bedeu-
tung. Zu den primaren gemeinsamen Zielen zahlen in ganz erheblichem
Male Konzepte zur Nachverdichtung oder zu flachensparenden Sied-
lungsformen.

Den Kommunen kommt als Tragern der Planungshoheit bei der
Festlegung der kinftigen Flachennutzung und der Steuerung des
Flachenverbrauchs eine zentrale Rolle zu.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Flst. 353 (Teil Std)“ kébnnen die
betroffenen Flachen der gewlinschten Bebauung mit einer verdichteten
Nutzung und einer zeitgemaRen, modernen Architektur zugefihrt
werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes haben keine nega-
tiven Auswirkungen auf die angeschlossene bestehende Umgebungs-
bebauung, die vorhandene stadtebauliche Struktur bleibt erhalten.
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Teil Sud B
BEGRUNDUNG

Fortsetzung...

Mit der gewahlten Bebauungsdichte wird dem Grundsatz, mit Grund und
Boden sparsam umzugehen, Rechnung getragen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

3. Raumordnung

3.1 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Wutbschingen gehért der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft (VVG) der Gemeinden Wutdschingen und Eggingen an. Im
aktuell glltigen Flachennutzungsplan der VVG (s. Teil D Planteil, Blatt
1), genehmigt am 03.07.2006, zuletzt gedndert am 18.05.2018, sind die
Flachen im raumlichen Geltungsbereich des B-Planes als gemischte
Bauflachen (M) ausgewiesen.

Der Bereich zum B-Plan ,Fist. 353 (Teil Sud)* wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen, der FNP ist im nachsten Anderungs-
verfahren anzupassen.

4. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet zum B-Plan ,FlIst. 353 (Teil Std)“ umfasst die im
beiliegenden Lageplan (Blatt 2) umgrenzten und nachfolgend
zusammen gestellten Flachen.

Fist. Nr. | Gesamtflache | B-Planflache |Bemerkung | Nutzung
m? m?
Teil
353 5.180 2.777 | Sudflache | GFLF
Gesamtflache 2777 | m?
entspricht ca. 0,28 | ha

GFLF Gebaude, Freiflache Land- und Forstwirtschaft

Das B-Plangebiet befindet sich auf der Gemarkung Schwerzen der
Gemeinde Wutdschingen. Es liegt im Ortskernbereich unmittelbar
ostlich der Willmendinger Strafte / K6566. Das Gelande zeigt eine leicht
von Siden nach Norden abfallende Topographie. Die Willmendinger
StralRe / K6566 liegt dabei tiefer als das angeschlossene Gelande.

Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes ,Flst. 353 (Teil Stid)“ wird
im Osten durch ein weiteres, bereichsweise bebautes Grundstiick und
landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt. Im Westen schlief3t die
Willmendinger Strafde / K6566 an, im Norden und Stiden die bestehende
Ortskernbebauung.

Das Grundstuck Flst. 353 befindet sich in Privateigentum.
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Teil Siid B 5. ErschlieBung

BEGRUNDUNG 5-1 Allgemein

Fortsetzung... Das B-Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Ortskerns

von Schwerzen. Das betroffene Grundstick ist derzeit bereits bebaut
und somit auch bereits voll erschlossen. Anderungen und/oder Ergén-
zungen dazu sind nachfolgend dargestellit.

Das Grundstlick wird kiinftig Gber eine zentrale Zufahrt erschlossen. In
Abstimmung mit den Fachbehérden wird die Lage der Zufahrt neu
festgelegt und im B-Plan festgesetzt. Die erforderlichen Sichtfelder
kénnen nach Norden nicht eingehalten werden, weshalb auf der gegen-
Uberliegenden Seite der Zufahrt ein Spiegel zur Verbesserung der
Sichtbeziehungen aufgestellt werden muss. Der bereits vorhandene
Spiegel wird dabei entsprechend versetzt (s. Lageplan Blatt 2).

5.2 Verkehrsanlagen

Die verkehrliche Erschlielung erfolgt Gber die Willmendinger StralRe /
K6566, das kunftige sudliche Teil-Grundstlick wird Gber eine zentrale
Zufahrt erschlossen (s. Gestaltungsplan Blatt 5).

5.3 Abwasser und Oberflachenwasser

Die bestehende Bebauung um das B-Plangebiet wird im Mischsystem
entwassert. Regenwasserleitungen oder sonstige natirliche Vorfluter
sind in der naheren Umgebung nicht vorhanden.

5.3.1 Schmutzwasser
Der vorhandene Schmutzwasser-Anschluss wird weiterverwendet.

5.3.2 Niederschlagswasser privater Grundstiicke

Das Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Grundstiick schadlos zu
beseitigen. Aus den umgebenden Baugrunderkundungen geht hervor,
dass die anstehenden Bodden, in den flr Versickerungsanlagen rele-
vanten Tiefen, wasserdurchlassig sind. Daher soll das auf den privaten
Grundsticken anfallende Niederschlagswasser, dezentral auf den
Grundsticken selbst, versickert werden (s. Teil C I, Nr. 9). Dadurch wird
kein Niederschlagswasser in die vorhandene Mischwasserkanalisation
eingeleitet. Es darf auch kein Niederschlagswasser auf Nachbar-
grundstlicke oder in die Ooffentlichen Verkehrsanlagen abgeleitet
werden. Eine Gefahrdung Dritter ist auszuschlieRen.

5.3.3 Drainagewasser

Drainagewasser muss direkt auf den Grundsticken wieder dem
naturlichen Wasserhaushalt zugefihrt werden. Drainagewasserab-
leitungen dirfen nicht an die Kanalisation angeschlossen werden.
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Teil Sid B 5.4 Wasserversorgung

BEGRUNDUNG In der Willmendinger Stralte / K 6566 befinden sich die Haupt-
Fortsetzung... versorgungsleitungen zur Trink- und Ld&schwasserversorgung der

Gemeinde Wutbschingen. Das B-Plangebiet ist auf Grund der beste-
henden Bebauung bereits erschlossen, der bestehende Anschluss
kann weiterverwendet werden.

5.5 Stromversorgung

Die vorhandenen Versorgungsnetze der Regionalwerk Hochrhein
GmbH & Co.KG (Stromversorgung, Stral3enbeleuchtung) befinden sich
ebenfalls in der Willmendinger Stralle / K 6566. Das B-Plangebiet ist
auf Grund der bestehenden Bebauung auch bereits erschlossen, der
bestehende Anschluss wird weiterverwendet und ggf., abgestimmt auf
die neue Bebauung, ertlichtigt.

5.6 Gasversorgung

Bestehende Erdgasleitungen der bnNetze GmbH sind in der Willmen-
dinger StralRe / K 6566 vorhanden, ein Anschluss an die Erdgas-
versorgung ist fir den B-Planbereich von diesen Anlagen aus mdglich.

5.7 Sonstige Versorgungstrager

In den angeschlossenen bebauten Gebieten um den B-Planbereich
befinden sich Anlagen der Deutschen Telekom (Telefon) sowie der
PrimaCom GmbH (TV). Die Versorgung des B-Plangebietes ist von
diesen vorhandenen Anlagen aus moglich.

5.8 Abfallwirtschaft
Die Abfallentsorgung ist Uber die angrenzende Willmendinger Stral3e /
K 6556 gewahrleistet.

6. Altlasten
Im Bereich der geplanten Bebauung sind keine Altlasten bekannt.

7. Bebauung und Nutzung

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Flst. 353 (Teil Sud)“ wird ent-
sprechend dem Planungsziel als Nutzung ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt

Zuldssig sind:
- Wohngebaude
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Teil Stid B Ausgeschlossen werden:

BEGRUNDUNG - Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
Fortsetzung... sportliche Zwecke

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen flr Verwaltungen

- Laden, Schank und Speisewirtschaften

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Das B-Plangebiet befindet sich innerhalb der bestehenden Ortskern-
bebauung von Schwerzen. Die geplante Bebauung soll ausschliellich
dem Wohnen dienen, weshalb alle anderen, in einem allgemeinen
Wohngebiet zulassigen, Nutzungen ausgeschlossen werden.

Im B-Planbereich ,Fist. 353 (Teil Std)“ wird auf die Festlegung von
Baulinien verzichtet. Die stadtebauliche Akzentuierung erfolgt durch die
raumliche Gliederung und die Anordnung der Gebaude. Die
Festsetzung von Baugrenzen und Mindestgrenzabstande ermoglicht
eine auf den gewlinschten Bedarf abgestimmte Bebauung.

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch aufierhalb der Bau-
grenzen zulassig. Stellplatze sind als begriinte oder teilbegrinte
Flachen auszufiihren. Die Vorgaben im Teil C Il, Nr. 2 und C IV, Nr. 2
sind zu beachten.

Das Mall der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl und der Anzahl der Geschosse als Hochstgrenze
festgesetzt. Zulassig sind maximal zwei Vollgeschosse.

Im B-Planbereich ,Fist. 353 (Teil Sud)* wird die offene Bauweise
festgesetzt, zulassig sind Reihenhduser (s. Lageplan Blatt 2). Die
Anzahl der Wohnungen wird wie folgt beschrankt:

- Reihenhaus max. 2 Wohnungen je Haus

Zulassig sind Sattel- und Walmdacher mit folgenden Dachneigungen:
Mindestdachneigung = 25°, Maximale Dachneigung = 40°.
Untergeordnete Gebaudeteile, Nebengebaude sowie Garagen, Car-
ports, Uberdachte Mill- und Containerstandorte kénnen alternativ mit
Flachdachern versehen werden.
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Teil Sid B Far Flachdacher wird zur Retention (Ruckhaltung) von Niederschlags-
BEGRUNDUNG Wasser eine extensive Dachbegrinung festgesetzt. Die Méachtigkeit
Fortsetzung... des Substrats muss mindestens 10cm betragen.

Die nach dem stadtebaulichen Konzept gewahlte Gebaudestellung
I&sst im B-Planbereich ,Flst. 353 (Teil Std)“ auch eine Versorgung mit
Solarenergie zu.

Auf Grund steigender Mobilitdt allgemein und dem begrenzten
Angebot an Verkehrsflachen im B-Plangebiet erfolgt eine Erhéhung
der Stellplatzverpflichtung auf zwei Stellplatze je Wohnung. Die
Festsetzungen des B-Planes gewahrleisten eine geordnete neue
Bebauung mit relativ freier Bestimmung von individuellen Bauab-
sichten. Der vorhandene Gebietscharakter der angeschlossenen
Umgebungsbereiche bleibt dabei grundhaft erhalten.

Das dem Planentwurf zugrundeliegende stadtebauliche Konzept
erlaubt in Verbindung mit den zuldssigen Hausformen, eine individuelle
Nutzung der verbleibenden Freiflachen. Die notwendige Privatsphare
bleibt dadurch gewahrt.

Die horizontale und vertikale Ausrichtung der Baukoérper ist den
Vorgaben aus dem Bestand und der Topographie angepasst.

8. Naturhaushalt und Landschaft

Zum B-Plan der Innenentwicklung ,Flst. 353 (Teil Sid)“ gem. § 13a
BauGB ist nach § 13 Abs. 3 keine Umweltprifung erforderlich. Die
Bewertung der Eingriffe und deren Auswirkungen wurden auf der
Grundlage der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Grinordnung
und deren Charakter eingeschatzt, die Ergebnisse sind im Teil C Il fur
das Plangebiet geregelt.

Im B-Plangebiet befinden sich keine nach § 30 BNatSchG oder § 33
NatSchG geschitzten Biotope, FFH-Gebiete sind ebenfalls nicht
betroffen.

9. Baugrund
Zum Baugrund wurden bis dato keine Erkundungen durchgefiihrt. Aus
den Untersuchungen zum Baugebiet ,Grinweg® (ca. 200m westlich
gelegen) lassen sich folgende geotechnische und umwelttechnische
Bedingungen ableiten:

- Oberboden bis ca. 0,30-0,40m u. GOK

- Darunter evtl. Decklagen aus Schluff

- Darunter Schwarzwaldkiese unbekannter Machtigkeit
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Teil Sud B
BEGRUNDUNG

Fortsetzung...

Die Untersuchungen zur Sickerfahigkeit des Untergrundes belegen,
dass die unterhalb der Decklage anstehenden Schwarzwaldkiese eine
ausreichende Wasserdurchlassigkeit flir das Versickern von Nieder-
schlagswasser aufweisen. Der Grundwasser-Flurabstand betragt tber
13m.

Aus den umwelttechnischen Untersuchungen geht hervor, dass der
Baugrund evtl. geogen bedingt durch Arsen belastet sein kann. Ein
Baugrundgutachten wird empfohlen. Anfallender Erdaushub wird im
Rahmen der BaumalRnahmen im Planungsgebiet selbst so weit wie
moglich weiterverwendet. Sollte wider Erwarten bei den Baumal-
nahmen anfallender Erdaushub aus dem Planungsgebiet abgefahren
werden mussen, sind die Verwertungs- bzw. die Entsorgungsmdglich-
keiten vorab mit den zustandigen Fachbehérden im Landratsamt
Waldshut zu klaren. Die Vorgaben der VwV Boden des UM B-W sind zu
beachten.

10. Realisierung und beabsichtigte MaBnahmen

Die geplante Bebauung soll unmittelbar nach Rechtskraft des B-Planes
realisiert werden, ein mdglichst zeitnaher Abschluss des Verfahrens ist
deshalb gewiinscht.

Der Bebauungsplan soll ggf. auch Grundlage fiir die Grenzregelung und
die Erschlieftung fir Grundstlicke werden, sofern diese Malnahmen im
Vollzug des Bebauungsplanes erforderlich werden.

11. Kosten

Im Zuge des Bebauungsplanes ,Flst. 353 (Teil Sud) entstehen Kosten
fur die privaten ErschlieBungsmafnahmen und Kosten fir die Einholung
des Baurechts (Bebauungsplan).

Kostentrager sind die Grundstlckseigentimer, fir die Gemeinde
Wutbschingen entstehen keine Kosten.

Wutéschingen, den 19.11.2018

Georg Eble
Blrgermeister
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Teil C fur den im Lageplan durch Abgrenzung dargestellten raumlichen
TEXTLICHE Geltungsbereich. In Erganzung zur Planzeichnung (s. Lageplan, Blatt 2)
FEST- wird folgendes festgesetzt:

SETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
gem. § 9 (1) BauGB

1.2

1.3

Art der baulichen Nutzung

gem. § 9 (1) BauGB i.V.m §§ 1-15 BauNVO

Im raumlichen Geltungsbereich des B-Planes wird folgende
Nutzung festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

gem. § 4 BauNVvVO

Zuldssig sind:

- Wohngebaude,

Ausgeschlossen werden:

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

- L&den. Schank- und Speisewirtschaften

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Grunflachen
gem. § 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen
zum Schutz, fiir Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

gem. § 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB

MaR der baulichen Nutzung

gem. § 16 und 19 BauGB

Das MalR der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl und die Anzahl der Geschosse als Hochst-
grenze im Lageplan bestimmt. Maximal sind zwei Vollgeschosse
zulassig.
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Teil C 3. Hoéhe der baulichen Anlagen

TEXTLICHE gem. § 9 (3) BauGB

FEST- Die Héhenlage der Gebaude erfolgt Uber die Festsetzung der
Erdgeschossfulbodenhéhe auf OK FFB EG = m . NN =+ 0,00.

gﬁ;ﬁg?GEN 3.2 Die Gebaudehohe wird durch die Festsetzungen in den Schnitten

41

4.2

7.1
7.2

7.3

7.4

1-1 (Blatt 3) und 2-2 (Blatt 4) wie folgt bestimmt:
- Maximale Traufhéhe (TH) =+ 6,50m ab OK FFB EG
- Maximale Firsthéhe (FH) =+ 10,50m ab OK FFB EG

Bauweise

gem. § 22 BauNvVO

Als Bauweise ist die offene Bauweise gemall § 22 (2) BauNVO
festgesetzt.

Zulassig sind nur Reihenhauser (s. Lageplan Blatt 2).

Uberbaubare Grundstiicksflichen

gem. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die Fest-
setzung von Baugrenzen gem. § 23 BauNVO bestimmt (s.
Lageplan Blatt 2).

Stellung der baulichen Anlagen

gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch die Vorgabe der
First- bzw. Gebauderichtung im Lageplan (BI. 2) festgesetzt.

Nebenanlagen

gem. § 14 BauNvVO

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind zulassig.
Nebenanlagen sind auch auferhalb der festgesetzten Bau-
grenzen zulassig (s. Lageplan Blatt 2).

Versorgungsanlagen i.S.v. § 14 (2) BauNVO sind als Ausnahme
zulassig.

Windkraftanlagen werden gem. § 14 BauNVO ausgeschlossen.

Garagen, Carports und Stellplatze

gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 (6) BauNVO

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auflerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Die Festsetzungen
gemal Teil C IV, Nr. 2. sind zu beachten.
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Teil C 9. Beschrankung der Zahl der Wohnungen

TEXTLICHE gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB

FEST- Zur Vermeidung von gegenseitigen Beeintrachtigungen sowie
zur Wahrung des Gebietscharakters ist eine Beschrankung der

fﬁlﬁg?GEN Wohnungen stadtebaulich sinnvoll, die Anzahl der Wohnungen

wird wie folgt beschrankt:
Reihenhaus = max. 2 Wohnungen je Haus

10. Regenwasserbewirtschaftung
Dezentrale Versickerungsanlagen
Unbelastetes oder nur geringfliigig belastetes Niederschlags-
wasser (Dach-, Garagendach- und Stellplatzflachen mit ihren Zu-
fahrten) ist dezentral direkt auf den Grundstlicken zu versickern.
Dazu sind Versickerungsmulden auszubilden, welche mit einer
belebten Oberbodenschicht mit mind. 30cm Starke abzudecken
sind. Das vorzusehende Muldenvolumen (VM) muss folgende
Vorgaben erfiillen:
VM = 1m? pro 50m? angeschlossener Flache
Einstautiefe mind. 0,170m, max. 0,30m
Allseitiges Freibord mind. 0,20m
Evtl. Stérschichten im Untergrund (z.B. Decklehm) sind zu ent-
fernen und durch sickerfahiges Material, beispielsweise Kies, zu
ersetzen. Durch die Anbindung an die im Untergrund an-
stehenden Kieslagen, wird eine ausreichende Versickerungs-
leistung geschaffen. Die Mulden sind mit einem Notlberlauf zu
versehen, welcher in die unter dem Oberboden anstehenden
Kiese entwassert.
Erganzende Informationen sind dem Informationsblatt zur
.Regenwasserbewirtschaftung in Neubaugebieten“ der Gemein-
de zu entnehmen.
Retentionszisternen
Sollte das Versickern von Niederschlagswasser nicht moglich
sein, wird der Einbau von Zisternen zur Regenwasserbewirt-
schaftung festgesetzt. Das Niederschlagswasser der Dach-
flachen ist in geeigneten Behéltern (Retentionszisternen) zu
sammeln und zu bewirtschaften (z.B. zur Bewasserung der Griin-
und Gartenflachen, zur Regenrickhaltung usw.). Die Anlagen
mussen folgende Volumenanteile beinhalten:
Nutzvolumen nach Bedarf, mind. 3,0m?3
Zusatzliches Retentionsvolumen mind. 1,0m? je 50m? abfluss-
wirksame (Dach)Flache
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Teil C Das zusatzliche Retentionsvolumen soll sich bei Niederschlag
TEXTLICHE fullen und konstant mittels Drosselabfluss in die Kanalisation
FEST- entleeren. Die Anlagen muissen dazu eine technische Aus-

ristung nach dem aktuellen Stand der Technik enthalten (z.B.
fﬁlﬁgyGEN Schwimmerdrossel, Notlberlauf etc.). Der Ablauf von Drossel

und Notiuberlauf entwassert in die Kanalisation, der Anschluss
hat an den Mischwasserkanal zu erfolgen.

Die Retentionszisterne kann entfallen, wenn das Dach des
Hauptgebaudes extensiv begrint wird.

Sofern in einem Regenwasserspeicher (Zisterne) Niederschlags-
wasser gesammelt wird und auf3er zur Bewasserung der AulRen-
anlagen auch als Brauchwasser im Gebaude verwendet werden
soll (z.B. Toilettenspulilung), ist dies vorab mit der Gemeinde (u.a.
auch wegen der Geblhrenregelung) im Detail abzustimmen.
Insbesondere ist im Hinblick auf den Schutz des Trinkwassers
sowie den daraus resultierenden hygienischen Anforderungen
auf eine fachgerechte Installation besonderer Wert zu legen.

Die gesetzlichen Vorgaben sind strengstens einzuhalten.

11. Grundwasser

Grundwasser darf grundsatzlich nicht in die o6ffentlichen Ab-
wasseranlagen eingeleitet werden. Fir den Fall, dass die
Drainagen eines Gebaudes an die offentliche Entwasserungs-
anlage angeschlossen werden soll, ist vor Baubeginn mit dem
Kanalnetzbetreiber (Gemeinde Wutbschingen) die Zulassigkeit
der Einleitung abzustimmen. Auf keinen Fall darf ein Anschluss
der Drainage am Schmutzwasserkanal erfolgen.

Der Umgang mit Grundwasser hat entsprechend den ein-
schlagigen Normen zu erfolgen.
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Teil C Il. Festsetzungen zur Griinordnung und Freiflachengestaltung
TEXTLICHE gem. § 9 (1) Nr. 15, 20, 25 a) und b) BauGB

FEST-

SETZUNGEN Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist gemal} § 13
Fortsetzung...

Abs. 3 keine Umweltprifung erforderlich. Im B-Plangebiet befin-
den sich keine nach § 30 BNatSchG oder § 33 NatSchG
geschutzten Biotope, FFH-Gebiete sind ebenfalls nicht betroffen.
Die nachfolgenden Festsetzungen stellen Mindest-Standards dar.

1. Boden-/ Grundwasserschutz

1.1 Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal}
zu beschranken (§ 1 a Abs. 2 BauGB).

1.2 Zu Beginn der Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend der
DIN 18915 abzuschieben, zu lagern und ggf. wieder einzu-
bauen. Uberschiissige Massen sind ordnungsgemaR aus dem
Plangebiet zu entfernen und auf eine zugelassene Deponie zu
bringen.

1.3 Ggf. anfallende Auffillungen sind soweit mdglich mit den im
Gebiet anfallenden Aushubmaterialien durchzufiihren.

1.4 Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wasser-
gefahrdenden Stoffe (Ole, Diesel, Fette, etc.) in den Boden
gelangen.

2, Verringerung der Flachenversiegelung
Die Befestigung von Freiflichen wie Zufahrten, Zugange und
Stellplatze ist auf das unbedingt notwendige Maf} zu beschran-
ken. Zur Verringerung der Bodenversiegelung sind wasserdurch-
lassige Belage (z. B. Dranpflaster, Rasengittersteine, Rasen-
pflaster, Schotterrasen usw.) festgesetzt.

3. Grenzabstande von Gehoélzpflanzungen
Bei den Gehdlzpflanzungen (Baume, Straucher und Hecken)
sind die geltenden Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes von
Baden-Wirttemberg zu beachten.

4, MaBnahmen zum Schutz von Tieren

4.1 Einfriedungen missen einen Mindestabstand zur Gelande ober-
flache von 10 cm aufweisen, um den Durchlass fiir Kleintiere zu
gewahrleisten.

4.2 Bei grofRen Fensterfronten sind Vorkehrungen gegen Vogel-
schlag zu treffen.
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Teil C
TEXTLICHE
FEST-
SETZUNGEN

Fortsetzung...

7.1

7.2

7.3

Gestaltung von unbebauten Grundstiicksflachen

Bei Auffillungen und Abgrabungen auf den Grundsticken sind die
Gelandeverhaltnisse der Nachbargrundstiicke zu bericksichtigen.
Die nicht Gberbauten privaten Grundstiicksflachen sind, soweit sie
nicht fur Stellplatze, Zufahrten, Zugange verwendet werden, als
Grun- und Gartenflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Dachbegriinung
Far Flachdacher wird eine extensive Dachbegriinung festgesetzt.
Die Substratstarke muss mindestens 10 cm betragen.

Pflanzfestsetzungen

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind die Baume gemaf
Lageplan Blatt 2 zu pflanzen. Die Anzahl der Baume ist fest-
gesetzt, die Pflanzenstandorte kdnnen verandert werden.
Pflanzarten

Zur Bepflanzung der Grundstiicke sind heimische, standort-
gerechte Laubgehdlze (Laubbdume, Obstbaume) zu verwenden.
Koniferen sind als Ausnahme bis 2,50m Héhe zulassig.

Zeitpunkt der Pflanzung/ Pflege

Die durch die Pflanzgebote vorgegebenen Pflanzungen sind
spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Baumaflnahme
herzustellen. Alle Pflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu
unterhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.
Mindestpflanzqualitaten

Laubbaume: Hochstamme, 2 x verpfl., Stammumfang 14-16 cm
Obstbaume: Hochstdmme, 2 x verpfl., Stammumfang 10-12 cm
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Teil C
TEXTLICHE
FEST-
SETZUNGEN

Fortsetzung...

Nachrichtlich libernommene Festsetzungen und Hinweise
gem. § 9 (6) BauGB

1.1

Planvorlage

In den Bauantragsunterlagen sind folgende Eintragungen bzw.
Angaben zwingend vorzugeben:

Bestehender und geplanter Gelandeverlauf in allen Gebaude-
schnitten und Ansichten (entlang der Umfassungswande).

Denkmalschutz (Hinweis)

Sollten bei der Durchfihrung der Mallnahme archaologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemall § 20 DSchG
Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benach-
richtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauer-
reste, Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 —
Archdologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de)
mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen.

Landwirtschaft (Hinweis)

An das B-Plangebiet grenzen im Osten intensiv landwirtschaft-
lich genutzte Flachen an. Daraus resultierende Immissionen (z.B.
durch Geruch, Larm, Staub, Spritzmittel usw.) sind zu dulden.

Baugrund (Hinweis)

Zum Baugrund wurde bisher keine Erkundung durchgefihrt, ein
Gutachten wird empfohlen.

Die Baugrunderkundung soll neben der Prifung der Sicker-
fahigkeit des Baugrundes auch Auskunft Uber evtl. geogen
vorhandene Belastungen im Boden geben. Damit konnen
Verwertungs- und Entsorgungswege flir den bei den Baumalf3-
nahmen anfallenden Erdaushub frihzeitig festgelegt und daraus
notwendige MalRnahmen mit den zustéandigen Behoérden recht-
zeitig abgestimmt werden.
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Teil C
TEXTLICHE IV.  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften) gem. § 74 LBO
FEST-
SETZUNGEN
Fortsetzung... Die gewahlten gestalterischen Festsetzungen dienen primar der

Wahrung des Gebietscharakters und der Weiterfihrung einer
geordneten stadtebaulichen Konzeption.

Die Gebaude sollen eine optisch ansprechende, auliere
Erscheinung erhalten. Gestalterische und funktionale Elemente
sollen proportional ausgewogen das Gesamterscheinungsbild
der neuen Bebauung bestimmen.

1 AuBRere Gestaltung der Gebiude

1.1 Dacher

1.1.1 Dachform
Zulassig sind Sattel- und Walmdacher.

1.1.2 Dachneigungen
Mind. 25°, max. 40°
Untergeordnete Gebaudeteile, Nebengebaude sowie Garagen,
Carports, Uberdachte Mill- und Containerstandorte konnen alter-
nativ mit Flachdachern versehen werden.

1.1.3 Dacheindeckung
Zulassig sind nur rot-braune und graue Dacheindeckungen.
Metalldacher sind nur beschichtet zulassig. Fur Flachdacher wird
eine extensive Begrinung festgesetzt, die Machtigkeit des
Substrats muss mindestens 10cm betragen.

1.2  Alternativenergie
Photovoltaik-Anlagen und/oder Solarkollektoren sind bei geneig-
ten Dachern (25°-40°) flachig auf der Dachhaut anzubringen. Bei
aufgestanderten Anlagen auf Flachdachern ist die Hohe auf
maximal 50cm Uber OK Dachhaut begrenzt. Anlagen an den
Auflenwanden sind nur flachenblndig zulassig.

1.3 Oberflachen
Stark reflektierende oder glanzende Materialien (Kunststoffe,
polierte Metalle, Bleche, Aluminium, etc.) sind nicht zulassig.
Ausgenommen sind Anlagen zur Alternativenergie.

planungsburo + vermessungsbiro k ais er, daimlerstralle 15, 79761 waldshut-tiengen, tel.: 07741/9211-0, fax: 07741/9211-22
O:\Projekte\18\1822\MS Word\u_Bauleitplanung\103_Genehmigung\BPL-C-01.docx



Gemeinde Wutoschingen
Bebauungsplan ,,Flst. 353 (Teil Sud)“

und Ortliche Bauvorschriften im Ortsteil Schwerzen
als B-Plan der Innentwicklung gem. § 13a BauGB

) i

Endglltige Fassung vom 19.11.2018 Seite 9

Teil C 2. Gebaude, Garagen, Carports und Stellplatze

TEXTLICHE 2.1 Aus gestalterischen Grunden sind zu 6&ffentlichen Verkehrsan-

FEST- lagen bei direkter ErschlieBung folgende Mindestabstande fest-
gesetzt:

SETZUNGEN - Garagen senkrecht zur Strafse = 5,00m

Fortsetzung...

- Garagen langs zur Straflde = 3,00m
- Carports senkrecht zur Stralle = 5,00m
- Carports langs zur Strafte = 3,00m
2.2 Fur Stellplatze gibt es keine Beschrankungen.

3. Stellplatzverpflichtung
Auf Grund steigender Mobilitdt allgemein und dem begrenzten
Angebot an Verkehrsflachen wird im B-Plangebiet die Stellplatz-
verpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) auf 2 Stellplatze
je Wohnung erhoht.

4, Gas- und Olbehilter
Gas- und Olbehalter dirfen nicht frei aufgestellt werden. Die
Behalter sind alternativ im Gebaude, in einem Anbau am
Gebaude oder unterirdisch einzubauen.

5. Antennen
Empfohlen wird die Nutzung der leistungsfahigen TV-Kabel-
versorgung der Primacom.

6. Einfriedungen

Zulassig sind nur transparente Einfriedungen aus Holz oder
Metall. Metallzdune durfen maximal 2,00m hoch sein, Holzzdune
maximal 1,00m. Einfriedungen missen einen Abstand von mind.
0,50m zu den offentlichen ErschlieBungsflachen aufweisen, in
Bereichen mit Gehwegen kann die Einfriedung an der Gehweg-
Hinterkante errichtet werden. Die nicht Uberbaubaren Flachen
(wie z.B. Sichtfelder an den Grundstlickszufahrten s. Lageplan
Blatt 2) sind zu beachten.

7. Freiflachen

7.1 Bei Auffillungen und Abgrabungen auf den Grundstiicken sind
die Gelandeverhaltnisse der Nachbargrundstiicke zu bertck-
sichtigen.

7.2 Entlang den o&ffentlichen Verkehrsflachen ist das erforderliche
Lichtraumprofil (Héhe analog dem Bordstein, Abstand = 0,50m
gemessen von Vorderkante Bordstein) grundsatzlich von
jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.
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Endglltige Fassung vom 19.11.2018 Seite 10

Teil C 8. Oberflachenwasser

TEXTLICHE Das Oberflachenwasser aus den direkt an das Strallengrund-

FEST- stiick angrenzenden privaten, versiegelten Flachen (z.B. Hof-
platze, Zufahrten etc.) darf nicht auf die 6ffentlichen Verkehrs-

fﬁlﬁgyGEN flachen abgeleitet werden. Entsprechende MalRnahmen (z.B.

Rinnen, Einfassungen mit Ablaufen etc.) sind vorzusehen.

9. Abfallbehalter
Bewegliche Abfallbehélter, welche dauerhaft auRerhalb von
Gebauden aufgestellt werde, missen durch Umpflanzung mit
Straduchern oder alternativem Sichtschutz (z.B. Ummauerung)
zum Offentlichen StralRenraum abgeschirmt werden.

Wutdschingen, den 19.11.2018

Georg Eble
Blrgermeister
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Endglltige Fassung vom 19.11.2018 Seite 1
Teil D 1. Flachennutzungsplan (Auszug) (Blatt 1) unmalstablich
PLANTEIL 2. Lageplan (Blatt2) M 1:500

3. Schnitt 1-1, 2-2 (Blatt 3) M 1:200

4. Gestaltungsplan (Blatt4) M 1:500
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Blatt 1

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
der VVG ,,Wutdschingen - Eggingen®, genehmigt am 03.07.2006,
zuletzt geandert am 18.05.2018.

(Darstellung unmalfistablich)
NARRN:F - Ot NN
L - j!y

Il

s/
(/) Chamgton

[
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