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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095,
1098).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416) zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

(8 12 Abs. 3a BauGB, i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag zu
diesem Bebauungsplan verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der
Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

2 Art der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Plangebiet ist ein Einfamilien-Wohnhaus mit Garage und Carport gem. Planzeichnung
zulassig.

3 Mal3 der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16-21a BauNVO).

Das Malfd der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der héchstzulassigen
Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe (i.V.m. der H6henlage) der baulichen Anlagen
festgesetzt.

3.1 Zahl der Vollgeschosse
(8 20 BauNVvO)

Die héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend den Eintragungen im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

¢ Wohnhaus max. Il (zwei) Vollgeschosse

e Garage/Carport max. | (ein) Vollgeschoss.
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3.2 Hohe der baulichen Anlagen, maximal zulassige Gebaudehdhe (GH)
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4i.V. m. § 18 Abs. 1
BauNVO)

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der max.
Gebaudehothe (GH) festgesetzt.

Fur das Baugebiet gilt:
¢ Wohnhaus max. Gebaudehohe 8,50 m
e Garage / Carport max. Gebaudehohe 3,50 m

Oberer Bezugspunkt fur die Gebaudehdhe ist der &uRere Schnittpunkt der Auenwand
mit Dachhaut bzw. der hdchste Punkt des Daches.

Die festgesetzten Hohen gelten nicht fur erforderlich bzw. zuldssige technische
Dachaufbauten wie Solaranlagen, Luftungs- oder Antenneneinrichtungen, Schornsteine
etc.

Unterer Bezugspunkt fiir die Gebaudehdohe ist die EFH (Erdgeschossful3bodenhéhe) des
Bauvorhabens.

Fur das Baugebiet gelten folgende Erdgeschossful3bodenhéhen (EFH):

¢ \Wohnhaus max. 741,50 . NN gem. Planeintrag (Rohful3boden)

e Garage / Carport max. 740,96 0. NN gem. Planeintrag (FertigfuRboden)
Abweichungen von + 0,20 m von den Erdgeschossfu3bodenhdhen sind zulassig.

4 Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

4.1 Baugrenzen
(8 23 BauNVvO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der
Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.

Ausnahmen:

(8 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO):
e Uberschreitungen der Baugrenzen sind mit Terrassen, Balkonen, Vordachern und
Dachvorspringen in geringfiigigem Umfang zulassig.

5 Flachen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.1 Beseitigung von Niederschlagswasser

Das Regenwasser der Dachflachen und Terrassen wird auf dem Baugrundstiick tUber
neue Grundleitungen im Trennsystem dem 6ffentlichen Mischwasserkanal zugefuhrt.

Eine Versickerung auf dem Grundstick ist nicht mdglich.

Eine gdfls. erforderliche gedrosselte Einleitung in den o6ffentlichen Kanal wird im Zuge
der Baugenehmigungsplanung mit der Fachbehodrde abgestimmit.
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5.2 Materialien mit Niederschlagskontakt

Niederschlagswasser von nicht beschichteten oder nicht in ahnlicher Weise behandelten
metallischen Dachern aus Kupfer, Zink oder Blei darf ohne wasserrechtliche Erlaubnis
nicht dezentral versickert oder in ein Gewasser eingeleitet werden. Bei einer Einleitung
in die Kanalisation kann der Kanalnetzbetreiber gemafl der Abwassersatzung eine
Regenwasserbehandlung fur unbeschichtete Metalldachflachen einfordern.

5.3 Oberflachenbelag ErschlieRungswege / Stellplatze

Der Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und Stellplatze ist mit wasser-
durchlassigen Belagen wie Pflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteinen oder Schotter-
rasen 0.4. herzustellen.

Davon ausgeschlossen sind Flachen, bei denen eine Verunreinigung durch Lagerung /
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, Fahrzeugreinigung /-wartung 0.4. nicht zu
erwarten ist.

5.4 AuRenbeleuchtung

Fur die gesamte Aulenbeleuchtung des Plangebietes sind nur insektenfreundliche
Lampengehause und Leuchtmittel, wie z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen oder LED-
Lampen, zulassig.

5.5 Artenschutz Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen
Gemal Umweltbericht

5.5.1 M 3 Gartnerische Anlage der nicht bebauten Flachen

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Grinflachen mit flachigem
Bewuchs gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Gemal § 21a NatSchG
sind sie insektenfreundlich und wasseraufnahmefahig zu gestalten.

5.,5.2 M7 Minimierung Vogelschlag

GroRRe Fensterflachen (>3m2) und verglaste Gebaudeansichten mit fur Vogel
gefahrlichen Spiegelungs- und Transparenzsituationen sind mdoglichst zu vermeiden
oder mit entsprechenden Mallnahmen (z.B. Verschattung, geriffeltes und mattiertes
Glas, Milchglas, vorgelagerte Rankgitterbegrinung) zu minimieren. Detaillierte
Informationen zur bauseitigen Beachtung sind der Informationsbroschire der Schweizer
Vogelwarte Sempach zu entnehmen (http://www.vogelglas.info/).

Begriindung: Schonung der ortlichen Avifauna

5.5.3 M 1 Beachtung Bodenschutzgesetz

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberflache ausgehoben
wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen.

Das bei den Bautatigkeiten anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosem
Oberboden und kulturfahigem Unterboden auszubauen und soweit als mdglich an
geeigneten Stellen innerhalb des Plangebietes wiederzuverwerten (z. B. zum
Massenausgleich) oder einer sinnvollen Verwertung zuzufiihren. Bei der Verwertung von
Bodenmaterial ist die DIN 19731 zu beachten.

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise
der Informationsschrift ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei
Flacheninanspruchnahmen" des Ministeriums fir Umwelt BW (1991) zu beachten
(www.fachdokumente.lubw.baden-wuerttemberg.de). Die Zwischenlagerung von
humosem Oberboden und kultivierbarem Unterboden ist mdglichst zu vermeiden. Wenn
eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat diese in max. 2 m hohen Mieten zu
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erfolgen, die durch Profilierung und Glattung vor Verndssung zu schiitzen sind. Bei
lAngeren Lagerungszeiten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten zu begriinen.

Erdarbeiten sollen zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsatzlich nur auf gut
abgetrocknetem und broseligem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.
Damit ein ausreichender Wurzelraum fir geplante Begrinungen und eine flachige
Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist, sind Bodenverdichtungen und
-belastungen zu minimieren. Kulturboden soll mdglichst nicht befahren werden. Wenn
das Befahren unvermeidlich ist, darf der Boden nur durch Kettenfahrzeuge mit geringer
Bodenbelastung (< 4 N/cm?2) befahren werden.

Baustral3en sollen mdglichst dort geplant werden, wo spater befestigte Flachen sind.

Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei
abgetrocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern.

554 M 5 Geho6lzentnahme

Zur Vermeidung des Totens / Verletzen von Haselmusen im Winternest sind
Gehdlzrickschnitte im August/ September vorzunehmen. Die Rodung hat im Winter (ab
Oktober) bis Ende Mérz zu erfolgen.

6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache (R1)
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Zufahrtsflache auf dem Flst. 298/1 wird geman
Planeintrag mit Geh, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der ErschlieBung des
Wohnbaugrundstuicks FlIst. 298/2 belastet.

7 Dachbegriinung
Die Flachdacher der Garage und des Carports sind extensiv zu begrinen.

Der Mindestaufbau der Substratschicht der Dachbegrinung betrdgt 10 cm. Zur
Bepflanzung geeignet sind Arten der Mager-, Trocken- und Halbtrockenrasen (z.B.
Saatmischung der Firma Syringa, Ansaatstarke ca. 2 g/m2. Die Dachbegrinung ist auf
Dauer zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Beachtung der FLL-Richtlinien fur
Dachbegriinungen. Eine Kombination mit Photovoltaik ist zulassig.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095,
1098).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416) zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

1 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen und
Gestaltung und Hoéhe von Einfriedungen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

1.1 Gestaltung der unbebauten Flache

Die Anlage von Schottergéarten auf den unbebauten Flachen der privaten Grundstticke
ist unzulassig.

Gemall 8 2l1a NatSchG BW ist die Gartenanlage insektenfreundlich und wasser-
aufnahmefahig anzulegen.

1.2 Freiflachengestaltung

Die Freiflachengestaltung erfolgt nach dem Freiflachengestaltungsplan des Vorhaben-
und ErschlieRungsplans.

2 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Blendwirkungen von Materialien

Von Dachaufbauten, wie z.B. Solaranlagen, oder Fassadenverkleidungen aus Glas oder
Metall, darf keine Blendwirkung ausgehen, die den Verkehr auf der StraRe An dem
Sturmbiihl gefahrden kdnnen.

Bei Feststellung einer solchen Gefahrdung wird der Riickbau oder eine Nachbesserung
angeordnet.
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C HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Grundwasserschutz

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

Dran- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene Schmutz-/ Mischwasser-
kanalisation angeschlossen werden. Auf Hausdrainagen ist grundsatzlich zu verzichten.
Bauteile unterhalb des hochsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und
auftriebssicher auszufuhren (z. B. ,weiRe Wanne“, auskragende Kellerbodenplatte etc.).
Zur Herstellung der Abdichtung von Baukorpern / Bauteilen o. &. durfen keine Stoffe
verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen
ist.

2 Regenwasserzisternen

Bei der Nutzung von Regenwasser Uber Regenwasserzisternen als Brauchwasser sind
hygienische Aspekte zu beachten wie zum Beispiel, dass Brauchwasser aus der
Regenwassernutzung vom Trinkwasser-Leitungssystem strikt getrennt zu halten ist

Der Zisternenuberlauf darf grundsatzlich nicht unterirdisch versickert werden.

Auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall) wird hingewiesen.

Der Ablauf und Uberlauf der Retentionsanlage (Zisterne) darf wasserrechtliche
erlaubnisfrei nur dann versickert werden, wenn dieses Uberlaufwasser tiber eine mind.
30 cm belebte Oberbodenschicht vorbehandelt wurde. Ansonsten ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdorde einzuholen.

3 Abwassersatzung der Gemeinde Brigachtal

Die Entwasserung ist im Trennsystem auszulegen. Hinsichtlich einer geordneten
Abwasserableitung wird auf die ortliche Abwassersatzung hingewiesen.

4 Bodenschutz

Folgende Ausfuhrungen, die dem Erhalt fruchtbaren und kulturfdhigen Bodens, dem
sorgsamen und schonenden Umgang mit Boden sowie der nachhaltigen Sicherung oder
Wiederherstellung der Bodenfunktionen dienen, sind bei der baulichen Umsetzung zu
beachten:

Auf die Vermeidung von Bodenverdichtungen (z. B. Anlegen der Baustelleneinrichtung
auf bereits befestigten Flachen, verdichtungsarmes Arbeiten) ist zu achten.

Vor Beginn der BaumalRnahme ist der humose Oberboden entsprechend seiner
natirlichen Tiefe schonend und unter sorgfaltiger Trennung vom Unterboden
abzuschieben, sachgerecht zwischenzulagern und nach Abschluss der MalRnahme
wieder aufzutragen.

Das Zwischenlager des humosen Oberbodens (max. 2,0 m) ist vor Verndssung zu
schitzen. Bei langerer Lagerungszeit Uber 6 Monate ist dieses geeignet zu bepflanzen.
Verdichtungen sind zu vermeiden.

Die Erdbewegungen sind auf ein unumgéangliches Mald zu beschranken, wobei
insbesondere die sinnvolle Wiederverwendung des anfallenden unbelasteten Boden-
materials (z. B. Massenausgleich auf dem Grundstick, Auffillungen mit dem anstehen-
den Material) anzustreben ist. Dies ist bereits in der Planungsphase zu beriicksichtigen.
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Beim Bearbeiten des Bodens ist unbedingt auf trockene Wetterverhaltnisse und optimale
Bodenfeuchte zu achten.

Schadliche Bodenverdnderungen und Bodenverunreinigungen (u.a. Verfullen der
Baugruben mit Bauschutt und Bauabfall) sind abzuwehren.

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

Bodenmaterial, welches von aufRerhalb in das Plangebiet antransportiert und eingebaut
wird, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt fur
mineralische Abfalle zur Verwertung (z. B. Recycling-Bauschutt), sofern diese nicht einer
externen Qualitatstiberwachung unterliegen. Ein entsprechender Nachweis (Herkunft,
Deklarationsanalytik einer repréasentativen Mischprobe) ist zu fiihren und unaufgefordert
an das LRA Amt fur Umwelt, Wasser- und Bodenschutz zu tbermitteln.

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérendem Bodenmaterial in die durch-
wurzelbare Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der Bundes Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) in der giltigen Fassung einzuhalten. Sofern das
Bodenmaterial nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind die
Zuordnungswerte der Verwaltungsvorschrift fir die Verwertung von als Abfall einge-
stuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. der aktuell giltigen, gesetzlichen
Regelungen einzuhalten.

Unabhangig davon ist im Rahmen der Ublichen Baulberwachung vom Beginn der
Anlieferung bis zum Abschluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet gehdrenden
Bodenmaterials eine sensorische Prifung durchzufihren. Auffalligkeiten sind zu
dokumentieren und dem Landratsamt - Amt fir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz -
mitzuteilen.

5 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungs-bereich der Trochitenkalk-Formation. Darunter sind Sulfatgesteine des
Mittleren Muschelkalks zu erwarten.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind
nicht auszuschliel3en.

Wegen der Gefahr der Ausspulung lehmerfiillter Spalten ist bei Anlage von
Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwéasser geplant bzw. wasserwirt-
schatftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften
sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer
Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme
zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfillten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafl DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.
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6 Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

Erganzend zur planungsrechtlichen Festsetzung Ziffer 5.1 wird darauf hingewiesen, dass
fur die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser, das nicht den Anforderungen
der erlaubnisfreien Beseitigung gemal} § 2 der Niederschlagswasserverordnung unter-
fallt, eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich wird. Im Falle der Erlaubnisfreiheit ist

die Niederschlagswasserbeseitigung von bebauten oder befestigten Flachen > 1200 m2
der unteren Wasserbehorde anzuzeigen.

Fur stark beanspruchte Flachen kdnnen weitergehende Anforderungen (Vorbehandlung)
erforderlich sein.

7 Pflanzliste

Die Pflanzenliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen und
gebietsheimischen Gehdlzen, sie besitzt aber nicht den Charakter der Ausschlief3lichkeit.
Die Verwendung von immergriinen Gehdlzen und Koniferen ist jedoch ausdrticklich nicht
erwiinscht. Die Artenauswahl erfolgte in Anlehnung an die Publikation ,Gebiets-
heimische Gehdlze in Baden-Wirttemberg*” (LfU 2002).

Die Pflanzflachen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Abgéngige Pflanzen sind
zu ersetzen. Hochstamme im AufRRenbereich missen einen Schutz vor Wildverbiss
erhalten.

Pflanzempfehlungen auf Privatgrundstiicken

Qualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 10-12 cm

Acer campestre Feldahorn Malus spec. Zierapfel

Acer platanoides* Spitzahorn Sorbus aria Mehlbeere

Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aucuparia Vogelbeere

Crataegus laevigata Rotdorn Tilia cordata* Winterlinde

Corylus colurna Baumhasel

Prunus avium Vogelkirsche sowie halb- bis
hochstdmmige
Obstbaume

*nur zlchterisch bearbeitete kleinkronigere oder schwachwuichsigere Sorten der 0.g. Arten

Aufgestellt: Tuttlingen, 15.10.2021
kommunalPLAN GmbH
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