Gemeinde Muhihausen-Ehingen, Bebauungsplan"Schadler-Areal” Textliche Festsetzungen

Gemeinde Miihlhausen-Ehingen

Bebauungsplan
"Schéadler-Areal™

3. Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sept. 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gesindert durch Gesetz vom 21.Dez. 2006 (BGBI. I S. 3316).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. Jan. 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geindert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90-) vom 18. Dez. 1990 (BGBIL.
1991, 1 S. 58).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 08. Aug. 1995 (GBI. S. 61 7),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14. Dez. 2004 (GBL. S. 895).

In Erganzung der Planzeichen wird festgelegt:

1.1

1.1

1.1

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

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, 5,6 und 9
BauNVO.

.1 Versorgungsflachen

Im Planbereich sind keine gesonderten Flachen fiir Anlagen fur die Stromversorgung
oder Gasversorgung ausgewiesen.

2 Festsetzungen nach Art der zulassigen Nutzung (WA)

Gemafl § 1 Abs. 5 und § 4 Abs. 2 Ziff. 1 BauNVO sind Wohngebaude zulassig.

Der Grundwasserstand im Plangebiet liegt nach den bisherigen Aufschlussen bei ca.
464 m 0. NN. Es sind nur grundwasserschonende Grindungsbauweisen zulassig.
Kellergeschosse sind im Bereich des Wasserschutzgebiets Zone |l wasser-
undurchlassig auszubilden. Es durfen dort keine Abwasserleitungen im Grundwasser
verlegt werden. Abwasserleitungen missen dort den erhdhten Anforderungen an
Dichtigkeit gemaf der ATV-Richtlinie entsprechen.
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2.1

2.2

222

223

MaRB der baulichen Nutzung (§§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 16-21 BauNVO) fiir WA
Festgesetzt sind im Plan als Hochstgrenzen:

Grundflachenzahl (GRZ) (§§ 16, 17, 19 BauNVO)

Erdgeschossrohfutbodenhohe (EFH) in Meter . NN. (§§ 16, 18 BauNVO)

Hohe der baulichen Anlagen (FH) in Meter 0. NN. (§§ 16, 18 BauNVO)

Wandhohe (Wh) gem. § 5 Abs. 4 S. 2 LBO in Meter (§§ 16, 18 BauNVO)
Grundflachenzahl — zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 19 BauNVO wird auf max. 0,35 festgesetzt.
Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Hohen der fur die baulichen Anlagen erforderlichen Bezugspunkte sind dem Plan
zu entnehmen. Angegeben ist die Erdgeschossfulbodenhthe (EFH; Rohfullboden)
sowie die Firsthdhe. Ein Toleranzmafd von + 20 cm zu den im Plan angegebenen Ho-
hen ist zulassig.

Die Erdgeschossfubodenhthen und die Hohenlage der Grundstlicke werden unter
Beriicksichtigung der erschlieBungstechnischen Notwendigkeiten und der Lage der
Nachbargrundstiicke gem. § 10 LBO im Baugenehmigungsverfahren festgelegt.

Die Wandhohe (Wh) wird gemessen ab Erdgeschossfufibodenhdhe (EFH; Rohfuld-
boden) und wie folgt festgelegt:

Wh max. s. Plan

Die Firsthohe (Fh) im gedeckten Zustand wird im Plan festgelegt:

Fh max. s. Plan

Als Firsthéhe im Sinne dieser Vorschrift wird die oberste Dachbegrenzungskante ei-
nes Gebaudes verstanden. Ist die Firsthohe innerhalb der Baufenster hthenmaRig
abgestuft, gilt fur bauliche Anlagen im Bereich von unterschiedlichen Firsththen de-
ren Mittel.

Bauweise (§ 1, 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 und 23 BauNVO)

Es wird offene Bauweise festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1, Ziff. 2 BauGB)

Die Hauptffirstrichtung ist im Plan durch Planzeichen festgelegt. Abweichungen bis zu
20° sind zulassig, wenn die grundsticksparallele Stellung der baulichen Anlagen dies
erfordert.
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6.1

7.1

7.2

7.3

7.4

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache ist im Plan durch Baugrenzen festgelegt.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)

Auf den gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind
Nebenanlagen wie im Plan eingetragen unter Beachtung der hier ausgewiesenen
Griunflachen bzw. Pflanzgebote zulassig.

Zulassigkeit von Stellpldtzen und Garagen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB)

Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze sind im Plan als Empfehlung aus-
gewiesen.

Stellplatze sind auch auf den nicht ausgewiesenen Grundstiicksflachen zulassig.

Stellplatze sind in der Schutzzone Il mit wasserundurchlassigen Belagen zu versehen
und an die Kanalisation anzuschlielen.

Ausserhalb der Schutzzone 1l sind die Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen
zu versehen.

Auf den freizuhaltenden Sichtschutzflachen sind Stellplatze nicht zulassig.

Sichtschutzflichen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1,
Nr. 10 BauGB)

Die im Plan eingezeichneten Sichtfelder sind von jeder Bebauung, Benltzung, Be-
pflanzung und Einfriedigung in einer Hohe ab 0,60 m tber Oberkante angrenzender
Fahrbahn bzw. Gehwegrand freizuhalten.

Verkehrsflichen (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Entsprechend den Planeintragungen sind Flachen fir Wohnwege, befahrbar fur An-
lieger im Sinne des Entwurfs von Verkehrsanlagen in Neubaugebieten (Wohngebie-
ten) gemafl EAE 85/95 festgesetzt

Stitzmauern und Fundamente bis 0,5 m Breite sowie Randsteine und Stellplatten
sind auf den an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstlcken zu
dulden.
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10.

10.1

10.2

11.

11.1

12.

Grinflachen (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)
Offentliche Grunflachen

Gewasserrandstreifen

Die gehotlzbewachsene Gelandebdschung und deren an die Bdschungsoberkante
angrenzende Griinflache in der Breite von 5,0 m ist auf Dauer zu erhalten. Punktuell
durfen im Plan gekennzeichnete Baume entfernt werden. GemaR der im Griinord-
nungsplan dargelegten 6kologischen und gestalterischen Funktionen ist der Anteil an
Strauchern und Laubbdumen an im Plan gekennzeichneten Flachen zu erhéhen.
Geeignete und zugelassene Baum- und Straucharten sind der beigefuigten Artenliste
1 zu entnehmen.

Der Gewasserrandstreifen bleibt im Privateigentum.
Private Griinflachen

Die privaten Grunflachen sind géartnerisch zu gestalten und auf Dauer zu erhalten.

MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Niederschlagswasser von Dachflachen

Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist getrennt zu sammeln und auf dem
Baugrundstick zur Versickerung zu bringen bzw. als Brauchwasser zu nutzen. Die
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers muss tber die belebte Boden-
schicht erfolgen und darf nicht direkt in den Untergrund eingeleitet werden. Das auf
befestigten Flachen (Hofflachen) anfallende Niederschlagswasser ist in die Misch-
wasserkanalisation einzuleiten.

Niederschlagswasser der Gebaude 1-5 (Schutzzone Il) sind an die Kanalisation
anzuschlielen (Versickerungsverbot).

Flachen mit Leitungsrechten (§ 9 Abs. 1, Nr. 21 BauGB)

Leitungsrechte fiir neu zu erstellende und vorhandene Wasserleitungen, Abwasser-
leitungen und andere Versorgungsleitungen auflerhalb der &ffentlichen Verkehrsfla-
chen sind den Erfordernissen entsprechend im zeichnerischen Teil durch Planzei-
chen wie folgt festgesetzt:

LTR 1 Wasser, Wasser-Steuerkabel

LTR 2 Abwasser

LTR 3 Hochspannung — Niederspannung — Telekom
LTR gemeinsames Leitungsrecht
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13.

13.1

13.2

13.3

14.

14.1

14.2

14.3

14.4

14.5

15.

Rationelle Energieverwendung (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Heizanlagen

Zur Einsparung von Energie und Minimierung der Schadstoffbelastung der Umwelt
sind Bauvorhaben so zu planen und auszufiihren, dass auf Dauer ein moglichst ge-
ringer Energiebedarf entsteht.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wird empfohlen, Gasfeuerungsan-
lagen nur so auszufithren, dass im Abgas der Grenzwert fiir NOx von 80 mg/kWh, fir
CO von 60 mg/kWh nicht Gberschritten werden.

Bei der Verbrennung von Heizél EL wird empfohlen, Heizanlagen so auszufiihren,
dass im Abgas der Grenzwert fir NOx von 120 mg/kWh, fir CO von 80 mg/kWh und
S0O2 von 100 mg/kWh nicht tberschritten werden.

Erneuerbare Energien

Im Interesse des Klimaschutzes wird eine anteilige Nutzung erneuerbarer Warme-

energie verbindlich vorgeschrieben. Dazu wird auf das ,Erneuerbare-Warme-Gesetz”
(EwarmeG) verwiesen, das zum 01.01.2008 in Kraft getreten st

Nutzung von Erdwarme

Der Bau von Erdwarmesonden ist wegen der vorhandenen Wasserschutzzonen ver-
boten.

Abwasser- und Niederschlagsbehandlung

Samtliche hauslichen Schmutzwasser sind in die 6rtliche Schmutz-/ Mischwasser-
kanalisation abzuleiten. Regenwasser ist entsprechend den Bestimmungen in Ziffer
7.3 der ortlichen Bauvorschriften zu behandeln.

Es darf kein Niederschlagswasser Uber 6ffentliche Gehwege und Fahrbahnen abge-
leitet werden.

Zulassige Drainagen dirfen nur auf dem Grundstlick versickern.
Mit den Bauvorlagen ist ein qualifizierter Entwasserungsantrag vorzulegen.

Metallgedeckte Dacher, Verwahrungen und Regenwasserableitungen aus un-
beschichtetem Zinkblech, sind wegen méglicher Dachabspllungen nicht erlaubt.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24)

Im Bebauungsplan selbst sind keine Larmpegelbereiche definiert, weil keine aktiven
oder passiven Schallschutzmalinahmen zur Einhaltung der Larmpegelbereiche
(69/59 dB(A)) erforderlich sind.

Die Strallenbaulasttrager sind nicht zu Larmschutzmalinahmen verpflichtet.
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16.

16.1

16.1.1

16.1.2

16.1.3

16.1.4

16.2

16.2.1

MaBnahmen der Griinordnung und Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Pflanzgebote, Flachen zum Anpflanzen von B&aumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Baume

Auf den privaten Griinflachen ist gemaR Plan mindestens 1 Hochstamm zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Geeignete und zugelassene Arten sind der beigefligten
Artenliste 1 zu entnehmen.

Fassadenbegriinung
Ungegliederte, geschlossene Wandflachen (z.B. Garagenwénde) sollten soweit még-
lich mindestens zu 30 % ihrer Flache mit kletternden, rankenden Pflanzen begriint
werden (Artenauswahl in Anlehnung an Artenliste 2).

Gewaésserrandstreifen

Die geholzbewachsene Gelandebdschung und deren an die Boschungsoberkante
angrenzende Grinflache in der Breite von 5,0 m ist von weiteren Baumen und Strau-
chern freizuhalten und darf weder befestigt noch bebaut oder sonstwie mit festen
Einrichtungen versehen werden.

Dachbegriinung

Bei Flachdachern (bis 15° Neigung, z.B. Garagendiacher) wird aus Okologischen und
gestalterischen Griinden eine extensive Begrunung empfohlen (Artenauswahl in An-
lehnung an Artenliste 3)

Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Artenauswahl

Aus &kologischen Griinden wird empfohlen, bei Baum- und Gehdlzpflanzungen be-
vorzugt heimische Arten zu verwenden und die Artenauswahl in Anlehnung an die
potenzielle natirliche Vegetation vorzunehmen.

Einzelbdume
Die erhaltenswerten Baume sind gemaR Planeintrag in das Planungsgebiet zu integ-
rieren.
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17.

18.

18.

20.

Sicherung von Bodenfunden (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Alle Erdarbeiten (Erschliefung, Baugrubenaushub usw.) sind mindestens 14 Tage
vor Beginn der Grabarbeiten dem Kreisarchdologen (Am SchloRRgarten 2, 78224 Sin-
gen, Tel.: 07731 /61 229 oder 0171 / 3661 323 mitzuteilen, da méglicherweise mit
archaologischen Bodenfunden gerechnet werden muf3. GemaR § 20 des Denkmal-
schutzgesetzes sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegen-
stande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) im Zuge von Erdarbeiten umgehend
dem Kreisarchaologen oder dem Landesdenkmalamt Baden-Wrttemberg, Abteilung
Archaologische Denkmalpflege Freiburg (Marienstrale 10 ,79098 Freiburg, Tel.:
0761 / 207 120) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgra-
bung im Boden zu belassen.

In diesem Fall muss die notwendige Zeit fir eine ordnungsgemafie Dokumentation
und Bergung eingeraumt werden. Mit Unterbrechung der Bauarbeiten ist zu rechnen.

Baugrund

Fur die allgemeine Beurteilung der Tragfahigkeit des Baugrundes und der Grin-
dungsmaoglichkeiten wird auf die Baugrundbeurteilung verwiesen.

Bauen im Wasserschutzgebiet Zone Il und IlIA

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Il und in der Weiteren
Schutzzone [lIA.

Geltende Richtlinien sind anzuwenden und die geltenden Schutzbestimmungen mus-
sen in Absprache mit dem Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau, 79098
Freiburg i.Br., berlicksichtigt werden.

Die vom LGRB unter AZ 2511//04-00544 vom 25.02.2004 gemachten Hinweise und
Anregungen sind zu beachten.

Ordnungswidrigkeiten

Fur Ordnungswidrigkeiten ist § 213 BauGB mafigebend.

Mhlha sen-Ehingen, den 21.01.2008

Genrfeindg:

Lehmann; Birgermeister
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