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BEBAUUNGSPLAN “WUSTREBEN" TEXTEIL
Gemeinde Kiissaberg

Die Gemeinde Klssaberg im Landkreis Waldshut beschlieit auf der Grundlage der §§ 2,9 und 10
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert am 20.7.2017 (BGBI. |
$.2808) und auf der Grundlage des § 74 (7) Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) in der
Fassung vom 05.03.2010, zuletzt gesdndert am 21.11.2017 (GBI. S. 612) in Verbindung mit § 10 (3)
Baugesetzbuch (BauGB) sowie in Verbindung mit

= der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt geéndert am
04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemQ) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt gedndert am 06.03. 2018 (GBI. S. 65,73)

die folgende Satzung fur den Bebauungsplan und die &rtlichen Bauvorschriften

~WUSTREBEN*

per Satzungsbeschluss am 23.09.2019

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Festsetzung des Geltungsbereiches im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans ,Wiistreben® (§ 2 Ziffer 1). Der Geltungsbereich umfasst eine Flache
von insgesamt 3,11 ha.

§ 2 Bestandteile des Bebauungsplans

Bestandteile des Bebauungsplans ,Wiistreben” im Ortsteil Dangstetten sind der zeichnerische Teil im
MaBstab 1:500 sowie die nachfolgenden textlichen Festsetzungen.

Als Anlage ist dem Bebauungsplan eine Begriindung nach § 2a BauGB beigefligt. Dieser ist als ge-
sonderter Bestandteil ein Umweltbericht angefugt.

§ 3 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit den értlichen Bauvorschriften wird gemaR §10 Abs. 3 BauGB mit dem Tag der

Bekanntmachung rechtskraftig.
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Manfred Weber, Burgermejgt
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BEBAUUNGSPLAN ,WUSTREBEN*

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUM
VORENTWURF

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

11

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB i.V. mit BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB i.V. mit § 1 und § 4 BauNVQ)

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne
des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Ausnahmsweise zulassig sind sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe. Weitere Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO sind nicht zugelassen.

Die Zahl der Wohnungen je Geb&ude ist gemaR Ziffer 1.7 beschrankt.

1.2

a)

b)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB i.V. mit §§ 16 ff BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der maximal zul&ssigen
Grundfldchenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse sowie der
maximalen Firsthéhen der Gebaude. Die entsprechenden Festsetzungen sind im zeichneri-
schen Teil eingetragen und in den Absétzen b und ¢ beschrieben.

Die zulassige H6he der Wohngeb&ude wird durch Eintragung im zeichnerischen Teil festge-
setzt. Maximale Gebdudehodhen sind in Meter iber NN angegeben. Fir Pultd4cher in den Be-

reichen WA 1 WA 2, WAS5 und WA 6 gllt das Mal& der maxnmalen Flrsthohe fur dle erhohte
Wandseite. Be ; :

abziglich 0,6 m fur dle erhohte Wandselte nlcht Dberschntten werden Fur Flachdacher in den
Bereichen WA 1, WA 2, WA 5 und WA 6 errechnet sich die maximale Geb&udehthe aus der
im zeichnerischen Teil angegebenen Firsthéhe in NN abzliglich 0,8 m. Fur Flachdécher im Be-
reich WA 3 errechnet sich die maximale Gebaudehéhe aus der im zeichnerischen Teil ange-
gebenen Firsthéhe in NN abzaglich 1,00 m.

Einschrankend zu § 2 (6) 2 LBO werden folgende Festsetzungen getroffen:

= Attika-bzw. Dachgeschosse durfen auf maximal 756% der Grundflache des darunter-
liegenden Geschosses eine Héhe von 2,30 m und mehr aufweisen.

= |n den Bereichen WA 1 und WA 2 muss das Attika- bzw. Dachgeschoss in siidwestli-
cher Richtung um mindestens 1,00 m von der darunterliegenden Fassadenflucht zu-
rickgesetzt werden.

= Im Bereich WA 3 muss das Attika- bzw. Dachgeschoss in stidostlicher Richtung um
mindestens 1,00 m von der darunterliegenden Fassadenflucht zurlickgesetzt werden.

= |m Bereich WA 4 muss das Attikageschoss in stidwestlicher Richtung, Richtung Ka-
delburger Strale, mindestens 3,80 m von der darunterliegenden Fassadenflucht zu-
riickgesetzt werden, an allen anderen Seiten um mindestens 30 cm.



BEBAUUNGSPLAN ‘“WUSTREBEN" TEXTEIL

Gemeinde Kiissaberg

1.3

a)

b)

e)

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB i.V. mit § 22 BauNVO)

Die unterschiedlichen Festsetzungen auf den Baugrundstiicken zur ,offenen Bauweise® gem.
§ 22 (2) BauNVO und zur ,abweichenden Bauweise" gem. § 22 (4) BauNVO sind im zeichne-
rischer Teil eingetragen und in den Absétzen b, ¢ und d beschrieben.

In den Bereichen WA 1 ist eine abweichende Bauweise (a1) festgesetzt. Diese ist definiert als
“offene Bauweise" (§ 22b(2) BauNVO0), in der Einzel- und Doppelhduser zuléssig sind, mit der
Abweichung, dass die Gebaudelangen auf max. 20,00 m begrenzt sind.

In den Bereichen WA 2 ist eine offene Bauweise (o) festgesetzt. Es sind Doppelh&user und
Hausgruppen zuléssig.

In den Bereichen WA 3 ist eine abweichende Bauweise (a2) festgesetzt. Es sind ausschlief-
lich Kettenh&user oder Einzelhduser zuléssig.

Bei Kettenhdusern sind die Wohngeb&ude zwingend mit seitlich angebauten Garagen als Zwi-
schenbauten zu verbinden, wobei mit einer Geb&udelangsseite an die im zeichnerischen Teil
gekennzeichneten seitlichen Grundstiicksgrenzen ohne bauordnungsrechtlichen Grenzab-
stand gebaut werden muss. Die Garagen missen gegeniiber den Wohngeb&uden zur Plan-
straBe 1 zurlickversetzt werden, so dass sich ein Mindestabstand der Garagen von 5 m in
Richtung Planstrale 1 ergibt. Die Tiefe der Garagen darf 6,0 m, die Héhe der Garage 3m
nicht iberschreiten.

Einzelhduser missen zu allen Grundstiicksgrenzen den bauordnungsrechtlichen Abstand ein-
halten.

In den Bereichen WA 4 ist eine abweichende Bauweise (a3) festgesetzt. Diese ist definiert als
“offene Bauweise® (§ 22b(2) BauNVO), in der lediglich Einzelh&user zuléssig sind, mit der Ab-
weichung, dass die Gebdudelangen auf max. 20,00 m begrenzt sind.

In den Bereichen WA 5 und WA 6 ist eine abweichende Bauweise (a4) festgesetzt. Diese ist
definiert als “offene Bauweise® (§ 22b(2) BauNVO), in der lediglich Einzelhduser zul4ssig sind,
mit der Abweichung, dass die Geb&udelangen auf max. 15,00 m begrenzt sind.

14

a)

b)

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 und 4 BauGB)

In den Bereichen WA 1, WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 sind Hauptgeb&ude mit Satteldéchern
und mit einer Grundflache von mehr als 30 m? gemat der in der Planzeichnung dargestellten
Haupffirstrichtung zu errichten. Die eingetragene Richtung der Hauptgebaude ist auch einzu-
halten, wenn es sich um Geb&ude mit Pult- oder Flachdach handelt.

Auf den Gberbaubaren Grundsticksflachen des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeich-
nung WA 4 sind Geb&ude mit einer Grundflache von mehr als 30 m? so zu errichten, dass sie
parallel zur Achse der das Baugrundstiick erschlieBenden Stralenverkehrsfliche bzw. zur
Achse der Planstralle 1 bzw. PlanstrafRe 4 ausgerichtet sind.

Uberbaubare Grundstiicksfliachen (§ 9 (1) 2 und 4 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

Die dberbaubaren Grundstiicksflichen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen geméaR
§ 23 (3) BauNVO bestimmt.

In den Bereichen WA 4 sind die Gebdude gemafR § 23 (2) BauNVO zusatzlich entsprechend
der eingetragenen Baulinien in sidéstlicher Richtung zu errichten.
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c) Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sind geméR
§ 23 (5) BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen bis zu einer GréRe von
25 m? zugelassen.

1.6 Flédchen fiir Stellplétze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 (1) 4 u. 22 BauGB i.V. mit
§§ 12 und 23 (5) BauNVO)

a) Garagen, Tiefgaragen und Gberdachte Stellplétze (offene Garagen i.S.v. § 1 (1) GaVO) sind
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den im zeichnerischen Teil dafir
ausgewiesenen Flachen zuldssig.

b) Stellplétze sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig. Sie sind
méglichst in direktem Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen anzuordnen.

1.7 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 (1) 6 BauGB)

a) Die Zahl der Wohnungen (WE) je Wohngeb&ude in den Bereichen WA1, WA2, WA3, WA 5
und WA 6 ist auf 2 WE beschrénkt.

b) In den Bereichen WA 4 sind maximal 8 WE je Wohngebaude zugelassen, mindestens jedoch
5 Wohnungen je Wohngeb&ude nachzuweisen.

1.8 Verkehrsfldchen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind die Verkehrsflachen jeweils mit ihrer Zweckbestimmung festgesetzt.
Pflanzflachen fur Baume im &ffentlichen StraBenraum und zur Eingriinung éffentlicher Stellplatze sind
Verkehrsgriinflachen.

1.9 Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 (1) 13 und 21 BauGB)

a) Samtliche innerhalb des Planungsgebiets verlaufende Ver- und Entsorgungsleitungen sind
unterirdisch zu verlegen.

b) Auf den im zeichnerischen Teil entsprechend dargesteliten Bereichen ist ein 1,5 m breites
unterirdisches Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Kiissaberg festgesetzt. Die Flache darf
weder (berbaut, noch mit Baumen tberpflanzt werden und muss jederzeit fir z.B. Instandhal-
tungsarbeiten zuganglich sein.

1.10  Fldchen fiir Abfallbeseitiqung (§ 9 (1) 14 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind Flachen zur Sammlung bzw. Bereitstellung der MillgefaRe zur Millabho-
lung ausgewiesen.

111 Flédchen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 (1) 14
BauGB)
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b)

1.12

a)

b)

c)

1.13

b)

Das anfallende Oberflachenwasser der Privatgrundstiicke ist Giber die belebte Bodenschicht
auf dem Grundsttick zu versickern.

Die ausgewiesenen Grunflachen PG1, PG2 und OB stehen als natirliche Retentionsrdume
zur Verfligung.

Offentliche Griinflichen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Die mittig im Geltungsbereich liegende offentliche Grinfliche PG 2 wird mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage* festgesetzt. Innerhalb des als éffentliche Grinflache festgesetzten Be-
reichs sind Spielflachen fir Kinder zuléssig.

Die nordéstlich im Geltungsbereich liegende und an die bestehende Bebauung am Kiferweg
angrenzende 6ffentliche Grinflache PG 1 wird mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” fest-
gesetzt. Spielflachen sind in diesem Bereich nicht zuléssig.

Der Grinbereich OB entlang der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs wird als éffent-
liche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandbegriinung® festgesetzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Die Befestigung von &ffentlichen Parkplatzen sowie Zufahrten, Wegen und Stellplatzen ist auf
das unbedingt notwendige MaR zu beschrénken. Die Beldge sind wasserdurchlassig auszu-
fuhren (z.B. wassergebundene Decken, Rasengittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen). Der
Unterbau ist ebenfalls wasserdurchlassig auszufiihren.

Wahrend der BaumaRnahmen sind Stérungen des Bodenprofils, Verdichtung und Verschmut-
zung des Bodens, insbesondere auf kiinftigen Vegetationsflichen, zu vermeiden. Zu beachten

c)

d)

sind hierbei DIN 18300 (Erdarbeiten) und DIN 18915 (Bodenarbeiten fiir vegetationstechni-
sche Zwecke). Umlagerungen von Bodenmaterial haben fachgerecht entsprechend der Anfor-
derungen der DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial) zu erfolgen.

Die Rodung von Geholzen darf nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar erfolgen.
Zur Gewabhrleistung dieser Sachverhalte erfolgen die Rodungsarbeiten in Abstimmung mit ei-
nem Gutachter vor Ort.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegende Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sind im zeichnerischen Teil eingetragen. Die entsprechen-
den Festsetzungen zu Pflanzgeboten und Pflanzbindungen sind im zeichnerischen Teil einge-
tragen und in Kapitel 1.14 beschrieben.

Die im Plangebiet nicht ausgleichbaren Beeintrachtigungen des Naturhaushalts werden ge-
maR des landschaftspflegerischen Fachbeitrages des Biiros Burkhard Sandler, Hohentengen
durch Festsetzung von Kompensationsflachen aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans ausgeglichen. Folgende ErsatzmaRnahmen werden festgesetzt:

e E1. Dachbegriinung ,Wohnen im Alter*, Kadelburg

e E2: Dachbegriinung ,Dorfgemeinschaftshaus’, Reckingen

e E3 Alt- und Totholzkonzept, Distrikt Berchenwald
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1.14

b)

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink und Blei sind gemé&R den
Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten der Landesanstalt fur
Umweltschutz Baden-Wirttemberg nicht zulassig.

Auf folgende griinordnerische MaRnahmen wird hingewiesen:

e  Bei den Gehoizpflanzungen (Baume, Straucher und Hecken) sind die geltenden Rege-
lungen des Nachbarrechtsgesetzes von Baden—-Wirttemberg zu beachten.

e  Bei groBen Fensterfronten sind Vorkehrungen gegen Vogelschlag zu treffen.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen sowie Flichen fiir das Anpflanzen von Baumen,

Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemaB § 9 (1a) BauGB (§ 9 (1) 25i.V.m. § 9 (1)
20 BauGB)

Pflanzung von Baumen im &ffentlichen StraRenraum (Pflanzgebot):

Baumpflanzungen sind gemag Eintrag im zeichnerischen Teil vorzunehmen, wobei die Stand-
orte um jeweils bis zu 2 m entlang der StraRenachse verschoben werden kénnen. Abgangige
B&ume sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen.

Die PflanzmaRnahmen sind spétestens ein Jahr nach Fertigstellung der ErschlieRung des je-
weiligen Bauabschnitts herzustellen. Sie sollen entsprechend den Angaben des spéteren
Umweltberichtes ausgefiihrt werden (Artenliste, Umweltbericht Anlage X). Die folgende Min-
destpflanzqualitét ist einzuhalten:

* Laubbdume: Hochstdmme mit Ballen, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm

=  Obstbdume: Hochstdmme mit Ballen, 3 x verpflanz, Stammumfang 14 — 16 cm

Alle Pflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu unterhalten und bei Abgang gleichartig zu er-
setzen.

Pflanzung von Baumen auf den &ffentlichen Grunflachen (Pflanzgebot):

Auf der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten &ffentlichen Grinflaiche PG 2 in der Mitte
des Geltungsbereichs sind 14 regional typische Obsthochstdmme zu pflanzen. Abweichungen
der in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorte sind Zulassig. Die Anzahl der zu pflan-

c)

zenden Einzelbdume ist verbindlich.

Auf der norddstlich im Geltungsbereich liegenden und an die bestehende Bebauung am Kii-
ferweg angrenzenden &ffentlichen Grinflache PG 1 sind zusatzlich 6 weitere regional typische
Obsthochstdmme zu pflanzen. Abweichungen der in der Planzeichnung dargestellten Baum-
standorte sind zuldssig. Die Anzahl der zu pflanzenden Einzelb&ume ist verbindlich.

Auf der im Nordwesten liegenden 6ffentlichen Griinfliche OB (Streuobstwiese) sind zusétzlich
6 weitere regional typische Obsthochstémme zu pflanzen. Abweichungen der in der Plan-
zeichnung dargestellten Baumstandorte sind zuléssig. Die Anzahl der zu pflanzenden Einzel-
baume ist verbindlich.

Die PflanzmaBnahmen sind spétestens ein Jahr nach Fertigstellung der ErschlieBung des je-
weiligen Bauabschnitts herzustellen. Sie sollen entsprechend den Angaben des spéteren
Umweltberichtes ausgefihrt werden (Artenliste, Umweltbericht Anlage X). Die Mindest-
pflanzqualitat ist bei der Pflanzung auf den 6ffentlichen Grinflichen einzuhalten: Obstbaum-
hochstdmme mit Ballen, 3 x verpflanz, Stammumfang 14 — 16 cm.

Alle Pflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu unterhalten und bei Abgang gleichartig zu er-
setzen.

Erhaltung bestehender Baume (Pflanzbindung):
Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Bdume sind zu erhalten.

-6-
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Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei
Baumaflinahmen) wird hingewiesen.

115 Fldchen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern in Verbindung mit der
Herstellung des StraBenkdrpers (§ 9 (1) 26 BauGB)

Fur 6ffentliche Verkehrsflachen evtl. erforderliche Béschungen und unterirdische Stiitzbauwerke (Hin-
terbeton von Rabattensteinen, Fundamente), die auf private Grundstiicksflachen tbergreifen, sind zu
dulden. Hierzu gehort insbesondere das Hineinragen des fir die Randsteine oder Rabattenplatten als
Stutzbauwerk erforderlichen Betonkeils um ca. 20 cm (Hinterbeton).

116 Hdéhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (3) BauGB)

Die maximale Héhenlage von Wohngeb&uden ist durch die Festsetzung der Oberkante des FertigfuRR-
bodens im Erdgeschoss (OK FFB EG), bezogen auf Einzelgrundstiicke, im Lageplan eingetragen.
Abweichungen von der festgesetzten FFB nach unten werden auf max. 0,5 m begrenzt. Soweit die
FFB fir einzelne Baugrundstiicke nicht bereits im Lageplan als Héhe Giber NN festgesetzt ist, ist diese
zwischen den FFB - Angaben der seitlich angrenzenden Grundstiicke zu mitteln.
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2.1

b)

©)

d)

e)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN -
BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTETZUNGEN (§ 9 (4) BauGB i.V. mit § 74 LBO)

AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Die &uBere Gestaltung von Hausgruppen, Doppelhdusern oder von zusammenhéngenden
Gebaudeteilen, wie Garagen als Grenzbebauung oder Gemeinschaftsanlagen ist nach Ge-
baudehthe, Dachform und Dachneigung, Materialwahl und Farbgebung im Hinblick auf ein
einheitliches Erscheinungsbild aufeinander abzustimmen.

Die Festsetzungen zu Dachformen, Dachneigungen und Firstrichtungen erfolgt durch Planein-
trag im zeichnerischen Teil. Unterschiedliche Dachneigungen am gleichen Geb&ude sind zu-
léssig, wobei fir untergeordnete Dachfléachen (z.B. Windfang, Vordécher) Uber- oder Unter-
schreitungen der festgesetzten Dachneigungen zuléssig sind. In der Firsthéhe gegeneinander
versetzte Pultdécher gelten als Satteldach. Auf die Festsetzungen zur Dachgestaltung bei
Doppelhdusern und Hausgruppen unter Ziffer 2.1 c¢) wird verwiesen.

Ergénzend zu den Festsetzungen zu Dachform, Firstrichtung und Dachneigung im zeichneri-
schen Teil ist die Dacheindeckung bei Doppelh&usern und Hausgruppen in Material und Farb-
gebung einheitlich zu gestaiten. Davon ausgenommen sind untergeordnete Dachfléchen.

Nicht zugelassen sind grundsétzlich bei allen Gebduden Dachdeckungsmaterialien, die das
Niederschlagswasser belasten (z.B. unbeschichtete Metalle wie Kupfer, Zink oder Blei).

Décher von Hauptgeb&uden sowie von Garagen und tberdachten Pkw-Stellplatzen mit fla-
chen oder flachgeneigten Dachflachen bis 6° Dachneigung sind mit einer extensiven Dachbe-
grinung zu versehen. Bei Hauptgebduden und Garagen muss die Substratstérke mindestens
10 cm betragen. Ausgenommen davon sind die Garagen/ Zwischenbauten bei ,abweichender
Bauweise — a2“ in den Bereichen WA 3 (Ziffer 1.3 d)).

Energiegewinnungsanlagen (Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren) auf Dachern sind zu-

9)

2.2

ng

der Dachflache angebracht werden.

Zur Gestaltung von Dachaufbauten und Dacheinschnitte gilt die Satzung der Gemeinde
Kissaberg Gber die Zulassung von Dachaufbauten vom 28.03.2012.

Werbeanlagen und Automaten (§ 74 (1) 2 LBO)

Werbeanlagen, auch Hinweis- und Firmenschilder, sind bis 1 m? GréRe, unbeleuchtet und ausschlief-
lich auf dem Betriebsgrundstiick bzw. an der Statte der Leistung zul&ssig, Leuchtreklame und Auto-
maten sind unzulassig.

2.3

a)

Gestaltung der unbebauten Flidchen der bebauten Grundstiicke und deren Einfriedung
(§74(1) 3, (3) 2und § 9 (1) LBO)

Die nicht iberbauten Flédchen der Baugrundstiicke sind auf der Grundlage von § 9 (1) LBO als
Grunflachen gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Zur gértnerischen Gestal-
tung gehért eine Bepflanzung mit Baumen und Strauchern. Dabei sind gemaR Pflanzliste (An-
hang 2, Umweltbericht) heimische, standortgerechte Laubgehéize (Laubbdume, Obstbaume,
Straucher) zu verwenden. Es sind nur Koniferen der Pflanzenliste zuléssig.

e
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b)

c)

Bei den Geholzpflanzungen (B&ume, Straucher und Hecken) sind die geltenden Regelungen
des Nachbarrechtsgesetzes von Baden-Wirttemberg zu beachten.

Es sind in Abhéngigkeit der Grundsticksflache folgende regional typischen Obsthochstamme
oder kleinkronige, heimische Laubb&ume zu pflanzen:

= Grundstiicksfliche 200 — 400 m2 = 1 Baum

= Grundsticksflache 400 — 800 m? = 2 Bdume

= Grundstiicksflache 800 — 1.200 m? = 3 Baume

= Grundsticksflache 1.200 — 1.600 m? = 4 Baume

= Grundstiicksfléche 1.600 — 2.000 m? = 5 Baume

Die PflanzmaRnahmen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der BaumaRnahme her-
zustellen. Sie sollen entsprechend den Angaben des spateren Umweltberichtes ausgefiihrt
werden (Artenliste, Umweltbericht Anlage X). Die folgende Mindestpflanzqualitat ist einzuhal-
ten:

= Laubb&ume: Hochstamme, 2 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

s Obstbaume: Hochstamme, 2 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm

Alle Pflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu unterhalten und bei Abgang gleichartig zu er-
setzen.

Die Anlage einer einseitigen, monotonen oder flachigen Gestaltung der Gartenflachen auBer-
halb von Uberdachungen in Form von Steingérten durch die Ausbringung von Schotter, Kies,
Steinen, Findlingen, Glassteinen und —splittern in einem AusmaR von Gber 10 m? je Grund-
stack, ist unzuldssig.

Einfriedungen entlang éffentlicher StraBen und Wege sind bis zu einer maximalen Héhe von
1,20 m zulassig; Einfriedungen innerhalb der im Planteil festgesetzten Sichtdreiecke sind le-
diglich bis zu einer maximalen Héhe von 0,80 m zul&ssig.

Mit Einfriedungen entlang &ffentlicher StraRen ist ein Abstand von 0,50 m zur Fahrbahnkante
einzuhalten. Einfriedungen entlang &ffentlicher Gehwege dirfen bis zu einer Héhe von 0,80 m
direkt an der Stellkante zum Gehweg errichtet werden. Wird die Héhe von 0,80 m Gberschrit-
ten, so ist mit der Einfriedung ein Abstand von 0,50 m zur Stellkante des Gehwegs einzuhal-
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ten.

Grundsatzlich miissen Einfriedungen einen Mindestabstand zur Geldandeoberflache von 10 cm
aufweisen, um den Durchlass fur Kleintiere zu gewahrleisten.

Fur sonstige Einfriedungen sind die Bestimmungen des Nachbarrechts BW zu beachten.

Die Beleuchtung im AuBenraum soll durch insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B. Natrium-
dampf - Niederdruckleuchten, LED warmweiR) in nach unten strahlenden Gehausen erfolgen.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 74 (2) 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen gem. § 37 (1) LBO wird auf 1,5 Stellplatze je Woh-
nung erhoht. Ergibt sich bei der Stellplatzberechnung fir ein Geb&ude eine notwendige Stell-
platzanzahl mit Dezimalstelle, wird die Stellplatzanzahl aufgerundet.

Im Bereich WA3 werden sog. gefangene Stellplatze im Stauraum vor den Garagen als not-
wendige Stellplatze angerechnet.

Niederschlags-und Oberflichenwasser (§ 74 (3) 2 LBO)

Die Regenwasserabflisse von Dachflaichen und sonstigen befestigten Flachen der Privat-
grundstiicke sind Uber die belebte Bodenschicht mit mindestens 30 cm bewachsenem

..
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Oberboden zu versickern. Aufgrund der értlichen Gegebenheiten muss die Verbindung zum
versickerungsfahigen kiesigen Untergrund mittels durchlassigem Kiesmaterial mit ausreichen-
der Filterwirkung (kf-Wert < 10E-03 hergestellt werden. Die Verwertung von Baureststoffen
und Bauschutt (Recyclingmaterialien) ist aus Vorsorgegriinden grundsatzlich nicht zuldssig.

Die Versickerungssysteme sind mindestens auf ein 5 — jahriges Regenereignis gemaR Kostra-
Atlas zu bemessen. GroRere Ereignisse werden Uber Notiiberlufe an die offentlichen Re-
genwasserkanéle bzw. die zentralen Versickerungsanlagen mit einer Versickerung tiber die
belebte Bodenschicht zugefuhrt. Eine Vollversickerung des Oberflachenwassers aus &ffentli-
chen Verkehrsflachen ist nicht vorgesehen.

Die Ausfiihrungen der Versickerungssysteme miissen dem Arbeitsblatt DWA A 138, der Deut-
schen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Aowasser und Abfall e. V. entsprechen.

Die Versickerungsmulden sind entsprechend dem Merkblatt des Landratsamtes Waldshut
»Wohin mit dem Regenwasser?" anzulegen. Die Versickerung darf ausschlieBlich nur iiber ei-
ne belebte Bodenschicht oder bei technischen Anlagen aber zugelassenes Substrat erfolgen.

Die Bodenversiegelung im Plangebiet ist auf das unabdingbare MaR zu beschrénken. Die
Oberfldchenbefestigungen auf den Baugrundstiicken sind deshalb unter Verwendung von si-
ckerfahigen Werkstoffen bzw. Materialien zu gestalten.

Das Baugebiet befindet sich innerhalb der Schutzzonen der Tiefbrunnen ,Im Grund* und
.Fohrenbuck®. Aus Grinden des Grundwasserschutzes und des Schutzes der gemeindlichen
Trinkwasserversorgung sind folgende Handlungen innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans untersagt:

=  Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen i S. d. § 25 WG auRerhalb land- und
forstwirtschaftlicher sowie gartenbaulicher Nutzung.

* Insbesondere die Lagerung von Heizél Gber eine Menge von 20 | pro Wohneinheit
hinaus.

= Die Verwendung von wassergefahrdenden Baumaterialien und Bauteilen.

= Die Einrichtung und der Betrieb von Wérmepumpen (Grundwasser-, Erdreich- und

2.6

Oberflachenwasserpumpen). Der Bau und Betrieb von Luftwarmepumpen ist von die-
sem Verbot ausdriicklich ausgenommen.

= Die Durchfuhrung privater Bohrungen, wie z. B. Bohrungen zur Installation privater
Grundwasserpumpen.

= Die Ausfilhrung von flussigkeitsdurchldssigen Tiefgaragenbé&den.

Tiefgaragenbdden im Baugebiet sind weiterhin mit Gefélle zu Rinnen oder Einldufen anzule-
gen und an die offentliche Schmutzwasserkanalisation anzuschlieRen. Dies gilt auch fur die
Zufahrten zur Tiefgarage. Die Nachweise sind im Zuge des Bauantrages zu fihren.

Grundsétzlich sind Bauvorhaben zugig durchzufiihren und offene Baugruben nach Beendi-
gung der Baumafnahmen ziigig zu verschlieBen. Sollten Verunreinigungen des Grundwas-
sers durch wassergefahrdende Stoffe zu befiirchten sein, sind sofort entsprechende Schutz-
mafnahmen einzuleiten und das Landratsamt Waldshut sowie die Gemeinde Kissaberg als
Trager der Trinkwasserversorgung zu informieren. Auf die Grundwasserschutzverordnungen
des Landratsamts Waldshut in den jeweils gliltigen Fassungen wird verwiesen.

Ordnungswidrigkeiten (§ 75 (3) 2 LBO)

VerstoRe gegen die ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeit nach § 75
LBO behandelt.
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3. AUSGLEICHSMASSNAHMEN UND -FLACHEN GEM. § 1a (3) BAUGB

Um eine Kompensation der negativen Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter zu erreichen,
werden folgende MaRnahmen festgesetzt:

o A1: Anlage von é&ffentlichen Grunfldchen mit Baumen (PG 1 und PG 2)

° A2: Pflanzung von heimischen standortgerechten Baumen im Bereich der privaten Gran-
flachen sowie der 6ffentlichen Parkplatze

° A3: Pflanzung von heimischen standortgerechten Obstb&umen im Bereich der Streu-
obstwiese (0G)

E1: Dachbegriinung ,Wohnen im Alter*, Kadelburg
E2: Dachbegriinung ,Dorfgemeinschaftshaus®, Reckingen
E3: Alt- und Totholzkonzept, Distrikt Berchenwald

4, NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON FESTSETZUNGEN (§ 9 (6) BauGB)
SOWIE HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

41 Baugrundeigenschaften/ Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbe-
reich der Gesteine des Mitteljuras, welche im Bereich des Plangebietes von Holozénen Abschwemm-
massen und quartdren Rheingletscher-Niederterrassenschottern mit unbekannter Méchtigkeit Gberla-
gert werden. Mit lokalen Auffilllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist ggf. zu rechnen. Bei den Holoz&nen Abschwemmmassen ist mit einem oberflachen-
nahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des toni-
gen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens zu rechnen. In der ingenieurgeologischen Gefahrenhin-
weiskarte von Baden-Wirttemberg sind Hinweisflachen fur Massenbewegungen bzw. bereits vorhan-
dene Rutschmassen eingetragen. Die Hinweisflachen fiir Massenbewegungen ergeben sich aus der
Auswertung des hochauflosenden Digitalen Gelédndemodells. Die Flache des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans "Wistreben" liegt im nordéstlichen Randbereich in einer dieser Hinweisflachen.

Uber den genauen Umfang und die Aktivitit der Massenbewegungen ist nichts Naheres bekannt.
Bereits kleinere Eingriffe in das Hanggleichgewicht (Aufschuttungen/Abgrabungen vor allem im Be-
reich von Baugruben etc.) kénnen zu einer Reaktivierung alter Gleitflachen bzw. zur Bildung neuer
Gleitflachen fuhren.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des Griindungsho-
rizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrundun-
tersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates, mit der Rutschungsproblema-
tik vertrautes Ingenieurbiiro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen Karten-
werk, eine Ubersicht (ber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http://iwww.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Weitere Informationen sind im Geotop-Kataster ersichtlich, welches im Internet unter der Adresse
http://igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen
werden kann.

4.2 Brandschuiz

a) Samtliche Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Wistreben
sind entsprechend der Allgemeinen Ausfiihrungsverordnung des Wirtschaftsministeriums zur
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Landesbauordnung (LBOAVO) vom 5. Februar 2010 sowie der Verwaltungsvorschrift des Mi-
nisteriums fir Verkehr und Infrastruktur Gber Flachen fir Rettungsgerate der Feuerwehr auf
Grundstiicken und Zufahrten (VWV) vom 17.09.09.2012 und der DIN 14090 auszufiihren.
b) Im Bereich WA 3 sind bei Planung und Bauausfiihrung im Besonderen die brandschutztechni-
schen Vorschriften nach §7 LBOAVO zu beachten.
c) Im Bereich WA 4 sind die Vorschriften der VwV Feuerwehrflichen und die DIN 14090 insbe-
sondere fir die Ausfithrung der Fl&chen fur die Stellfiichen der tragbaren Leitern zu beachten.
d) Im Zuge der ErschlieBungsplanung ist der Nachweis der Loschwasserversorgung folgender-
maRen zu erbringen:
= Der Abstand der Hydranten untereinander solite nicht mehr als 80 m und die Entfer-
nung von baulichen Anlagen nicht weniger als 15 - 20 m betragen. Die Lage der Un-
terflurhydranten ist gut sichtbar und dauerhaft durch Hinweisschilder nach DIN 4066
zu kennzeichnen.
= Die Hydranten sind auf einer Ringleitung anzuordnen und nach DIN 4066 zu kenn-
Zeichnen.

4.3 Hausanschliisse

In Anlehnung an die DIN 18012 wird fur Neubauvorhaben ein Anschlussiibergaberaum benétigt. Der
Hausanschlussraum zur Gasversorgung ist an der zur StraBe zugewandten AuRenwand des Gebé&u-
des einzurichten und hat ausreichend beluftbar zu sein. Anschlussleitungen sind geradlinig und auf
kirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum zu fiihren.

4.4 MaBnahmen zur dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser

Die Bereiche, welche in die Schutzzone Il fallen, unterliegen den Regelungen und Festsetzungen des
Wasserschutzgebietes zum Schutz des Grundwassers. Die Bestimmungen der Rechtsverordnung
sind zu beriicksichtigen, auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen. Eine Beurteilung des Ge-
fahrdungspotentials durch die Siedlungsentwasserung (Regenwasser aus befestigten Flachen und
Schmutzwasser) wird parallel zum Bebauungsplanverfahren erarbeitet und ein hydrologisches Gut-
achten erstelit, das mit dem Landratsamt Waldshut- Umweltamt abgestimmt wird.

Sémtliche Entwasserungsanlagen missen entsprechend den Rechtsverordnungen so gestaltet sein,
dass eine nachteilige Verénderung der Wasserbeschaffenheit nicht zu besorgen ist. Technische Ver-
sickerungsanlagen wie Sickerschachte bzw. Rigolen-Systeme dirfen im Baugebiet nicht zum Einsatz
kommen.

4.5 Abwasser

Fur die bestehenden Kandle gilt Bestandsschutz. Im Zuge der ErschlieBungsplanung werden die be-
stehenden Kanéle mittels TV-Kamera befahren und nach den aktuellen Erkenntnissen bewertet wer-
den. Die sich hieraus ergebenden Mafnahmen miissen im Rahmen der ErschlieRungsplanung formu-
liert und mit dem zustandigen Umweltamt abgestimmt werden.

4.6 Telekommunikation

In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,5 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzuse-
hen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver-

und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe
1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baum-
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pflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom
nicht behindert werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Renbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH
mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

4.7 BaumaBnahmen

Wiéhrend der BaumaRnahmen sind Stérungen des Bodenprofils, Verdichtung und Verschmutzung des
Bodens, insbesondere auf kiinftigen VVegetationsflachen, zu vermeiden. Zu beachten sind hierbei DIN
18300 (Erdarbeiten) und DIN 18915 (Bodenarbeiten fir vegetationstechnische Zwecke). Umlagerun-
gen von Bodenmaterial haben fachgerecht entsprechend der Anforderungen der DIN 19731 (Boden-
beschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial) zu erfolgen.

Wahrend der Bauphase ist weiterhin darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe (Ole,
Diesel, Fette, etc.) in den Boden gelangen.
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