GEMEINDE: WAIN

KREIS: BIBERACH

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

- PLANUNGSRECHTLICHER TEIL -

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

»~BRUHL I

Entwurf: 19.10.2017/15.03.2018 / Stand: 13.09.2018

1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) m. W. v. 29.07.2017
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt geé&ndert durch Gesetz
Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) m. W. v. 13.05.2017
Planzeichenverordnung (PlanzVV90) vom 18.12.1990

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000, zuletzt
geandert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99) m. W. v. 11.03.2017

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes

bisher bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen der Gemeinde werden

aufgehoben.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne von § 4 BauNVO

Ausnahmen im Sinne von 8 4 Abs. 3 Nr. 1 - 3 BauNVO sind Bestandteil des
Bebauungsplanes und somit zulassig.

Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 sind nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes und somit unzulassig.

Mald der baulichen Nutzung (8 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl (819 BauNVvO)
Siehe Einschriebe im Plan
Zahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 2,8 20 BauNVO)
Siehe Einschriebe im Plan
Hohe der Gebaude (8 16 Abs. 2 BauNVvO)
Siehe Einschriebe im Plan

Die festgesetzte maximale Gebaudehohe wird gemessen von der Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe / Rohfu3boden bis zur Oberkante Firstziegel bzw. Oberkante
Dachabschluss.

Bauweise (8 22 BauNVvO)
Siehe Einschriebe im Plan

Offene Bauweise im Sinne von § 22 Abs. 2 BauNVO

— nur Einzel — und Doppelhauser zulassig.

Nicht Giberbaubare Grundsticksflachen (8 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind in  den nicht (berbaubaren

Grundstucksflachen nur an den dort festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind, soweit es sich um Gebaude
handelt, in den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die den Erschlie3ungs-

stralRen zugewandt sind, nicht zulassig.

Nebenanlagen nach 8 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung dienen, sind in den

nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
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2.4.4

2.5

251

2.6
2.6.1

2.7
2.7.1

2.7.2

2.8
28.1

2.9
29.1

2.10

2.10.1

Untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne von § 5 Abs.6 Nr. 1 und 2 LBO

sind generell auRerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Hohenlage der Gebaude (8 9 Abs. 3 BauGB)
Die im Plan eingetragene Erdgeschol3-Rohfulbodenhthe (EFH-R) ist auf + 0,30 m
einzuhalten.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (89 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

Die Anzahl der maximal zulassigen Wohnungen wird wie folgt beschrankt:
Max. 3 Wohnungen je Einzelhaus

Max. 2 Wohnungen je Doppelhaushalfte

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Bdschungen/Stiutzbauwerke

Bdschungen und Stitzbeton fir Randeinfassungen, die zur Herstellung der
ErschlieBungsstral3e erforderlich sind, sind auf den Baugrundstticken zu dulden.

Straldenausstattung

Masten fir die StraBenbeleuchtung und Schaltschrénke sowie Verkehrszeichen sind

bis zu einer Tiefe von 0,50 m ab Randsteinhinterkante zu dulden.

Flachen fur Aufschittungen (89 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die geplanten Gebaude sind vor Hochwasser aus dem Weihungstal zu schitzen.
Die festgesetzten Flachen sind bis zu dem festgesetzten Niveau von 537.00 m 0. N.
N. — s. H6henkote im Lageplan mit unbelastetem Erdmaterial aufzuschitten. Davon
ausgenommen sind Lichthéfe und Terrassen bis zu einer Gréfze von 50 m2 und

einem Mindestabstand von 2,50 m zur Grundstlicksgrenze und Treppenabgange.

Flachen fir den Hochwasserschutz (89 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Die im Plan eingetragene Flache dient als Retentionsraum fiir das 100-jahrige

Hochwasser. Gelandeaufschittungen sind nicht zulassig.

MalRnahmen und Flachen far MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Getrennte Ableitung des Niederschlagswassers der Baugrundsticke

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und Stralenflachen ist
getrennt zu fassen und in einen getrennten Regenwasserkanal im Stral3enbereich
einzuleiten. Das Regenrickhaltebecken  fur  die  Versickerung  des

Niederschlagswassers der Dachflachen ist als Erdbauwerk naturnah zu gestalten.
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2.13

2.13.1

2.13.2

Begleitend zum Regenritckhaltebecken und als Eingriinung sind mehrere Baume
anzupflanzen (Pflanzliste 2a) - und Strauchgruppen zu je 5 - 9 Stick gemaf
Pflanzliste 2b anzulegen. Die verbleibende Flache ist als standortgerechte Ansaat zu
begriinen und zu pflegen. Initialpflanzung von wasserreinigenden Pflanzen der

Pflanzliste 2c in mindestens 20 % der Sohle.

Offentliche Griinflachen (89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche Grunflache (Regenriickhaltebecken und Uberschwemmungsflache)

Die Flache dient zur Rickhaltung und Versickerung von im Gebiet anfallenden
Regenwasser bzw. als Retentionsraum flr das hundertjahrige Hochwasser (HQ1q0)

der Weihung.

Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Pflanzbindung - Gewasserrandstreifen (pfb)

Der Gewasserrandstreifen dient der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen
Funktion des Gewassers (Weihung). Innerhalb des Gewasserrandstreifens dirfen
weder hohenmaRige Gelandeveranderungen vorgenommen werden, noch bauliche
oder sonstige Anlagen und Befestigungen erstellt werden. Ebenso darf diese Flache
nicht zur Lagerung von Materialien aller Art (z. B. Kompost oder Abfall) verwendet
werden. In dem Gewasserrandstreifen sind Baume und Straucher zu erhalten,
soweit die Entfernung nicht fiir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser, zur
Pflege und naturgemaflen Entwicklung des Bestandes oder zur Gefahrenabwehr
erforderlich ist. Fur Neupflanzungen sind ausschlie3lich standortgerechte Geholze

Zu verwenden.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot 1 (pfgl) — Flachenpflanzgebot

Je 400 m? Grundstiicksflache ist ein hochstammiger Baum anzupflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Die anzupflanzenden Gehdlze sind der Pflanzliste la
oder 1b zu entnehmen. Dabei darf ein Baum auch als Obsthochstamm auf

starkwuiichsiger Unterlage gepflanzt werden.

Pflanzgebot 2 (pfg2) — Extensivierung Feuchtwiese/ Barbelsteiggraben

Die Wiese ist durch 2 - 3 schurige Mahd tber die nachsten Jahre mit Entfernung des
Mahgutes zu extensivieren. Dingergaben missen dauerhaft unterbleiben. Zur

Steigerung der Artenvielfalt sind 10 % der Griunflache verteilt auf mind. 10
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Einzelflachen umzubrechen und mit standortgerechten und gebietsheimischen
Saatgut fur Feuchtwiesen einzuséen. Die im Plan dargestellten Einzelbdume und-

straucher sind gemal Artenliste 1 +2 anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Artenliste 1a — GroRkronige Baume Mindestpflanzgréf3e H 3xv, Stu 16/18

Acer campestre - Feldahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn,
Acer platanoides - Spitzahorn,
Tilia cordata - Winterlinde,

Artenliste 1b — mittelkronige Baume MindestpflanzgréRe H 3xv, Stu 14/16

Carpinus betulus - Hainbuche,
Prunus avium - Vogelkirsche
Streuobstbdume - regionaltypische und widerstandsfahige

Hochstammsorten sowie heimisches Wildobst

Artenliste 2a: Grof3 und -mittelkronige Baume,
Mindestpflanzgrof3e H 3xv, Stu 16/18:

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn,
Alnus glutinosa - Schwarz-Erle
Tilia cordata - Winterlinde,

Artenliste 2b: Straucher, mind. 1 x verpflanzt:

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus frangula - Gewohnlicher Faulbaum
Sambucus nigra - schwarzer Holunder
Viburnum lantana - wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Wasserschneeball

Artenliste 2c: Initialpflanzungen:

Juncus effusus - Flatterbinse
Phragmites communis - Schilf
Schoenoplectus lacustris - Teichbinse
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Hinweise

Archéaologische Funde

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die
Archéologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tubingen unverziglich
zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu

belassen.

Dariiber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20 und 27 DSchG

verwiesen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen zum
einen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen,
insbesondere bei der Ausbringung von Gille, Fest- und FlUssigmist sowie
Pflanzenschutzmittel und zum anderen durch Tierhaltung entstehen und diese
sporadisch zu Belastigungen fiihren kénnen. Diese zeitweisen Belastigungen sind
entschadigungslos zu dulden.

Baugrund

Der Baugrund besteht aus bedingt tragfahigen Schluffen und Feinsanden. Abhangig
vom jeweiligen Bauwerk, Standort und Grindungstiefe konnen zuséatzliche
Maflnahmen fir die Grindung (z. B. Tief-, Platten- oder Brunnengriindung,
Betonplomben oder Bodenaustausch) notwendig werden. Auf das erstelle
geologische Gutachten wird verwiesen. Der Bemessungswasserstand liegt bei
536,70 m U.NN.

Entwasserung der Baugrundstiicke

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Plangebietes Schichtenwasser bzw.
Grundwasser angetroffen werden kann. Ein Anschluss von Hausdrainagen an den
Schmutzwasserkanal ist nicht zulassig. Aufgrund der Hohenlage des
Regenwasserkanales kann nicht gewahrleistet werden, dass ein Anschluss mdglich
ist. Es wird deshalb empfohlen die Kellergeschosse entsprechend dicht auszufuhren

(z.B. weil3e Wanne).
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3.6.2

3.6.3

Larmschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass es durch den Betrieb von Luft-Wasser-
Warmepumpen bei ungunstiger Aufstellung durch tonhaltige Gerdusche zu
Larmbelastigungen in der Nachbarschaft kommen kann. Deshalb wird empfohlen,
solche Gerate abgewandt von Wohn-, Schlaf- und Terrassenbereichen benachbarter
Wohngebaude zu errichten bzw. zusétzliche  Schalldammmalinahmen
durchzufiihren. Der Beurteilungspegel nach TA Larm von 34 dB(A) sollte an den

benachbarten Baugrenzen oder Wohngebauden nicht Gberschritten werden.

Grundwasser
Werden bei den Baumaflhahmen kurzzeitige Grundwasserhaltungen erforderlich,
sind diese wasserrechtlich zu erlauben  bzw. rechtszeitig beim

Landratsamt/Wasserwirtschaftsamt mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen.

Dauerhafte Grundwasserabsenkungen sind nicht zuldssig. Das Plangebiet liegt im
Nahbereich  einer fur die  Offentliche  Wasserversorgung  genutzten
Grundwasserfassung mit hydrogeologischer Sondersituation. Aus hydrologischer
Sicht ist der Bau einer Erdwédrmesondenanlage an diesem Standort nicht mdéglich,
solange nicht durch ein Hydrologisches Gutachten einer(s) in der regionalen
Geologie erfahrende(n) Geowissenschaftlers(in) nachgewiesen ist, dass die
Grundwassererfassung durch die Bohrung(en) nicht beeintrachtigt wird.

Werden Regenwasserzisternen fliir den Betriebswasserbedarf installiert, sind diese

dem Gesundheitsamt schriftlich zu melden.
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4 Verfahrensvermerke

Verfahren gemai 13 b BauGB

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 22.06.2017 beschlossen, den Bebauungsplan und die
ortlichen Bauvorschriften ,BRUHL 1I“ aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss ist am 30.06.2017 im Mitteilungsblatt
2017 / Nr. 26 der Gemeinde Wain ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Nr. 1 BauGB hat in Form einer Informationsveranstaltung am
06.07.2017 im Rathaus der Gemeinde Wain, KirchstraRe 7, 88489 Wain stattgefunden.

Der Gemeinderat hat in seiner &ffentlichen Sitzung vom 19.10.2017 beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes
und der 6rtlichen Bauvorschriften ,BRUHL 11 und seine Begriindung vom13.11.2017 bis 13.12.2017 o6ffentlich
auszulegen. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung sind am 27.10.2017 im Mitteilungsblatt 2017 / Nr. 43 der
Gemeinde Wain mit dem Hinweis darauf ortsublich bekanntgemacht worden, dass Anregungen wéhrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Die nach § 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind von der Auslegung gemaf §
3 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom 03.11.2017 benachrichtigt worden. Der Entwurf des Bebauungsplanes und
der ortlichen Bauvorschriften mit der Begrindung hat in der Zeit vom 13.11.2017 bis 13.12.2017 &ffentlich
ausgelegen.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 15.03.2018 die wahrend der Auslegungsfrist eingegangenen
Anregungen geprift. Das Prifergebnis ist den Betroffenen mit Schreiben vom 27.03.2018 mitgeteilt worden.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 15.03.2018 beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes
und der értlichen Bauvorschriften ,BRUHL II* und seine Begriindung vom 03.04.2018 bis 04.05.2018 erneut 6ffentlich
auszulegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sind am 22.03.2018 im Mitteilungsblatt 2018 / Nr. 12 der
Gemeinde Wain mit dem Hinweis darauf ortsublich bekanntgemacht worden, dass Anregungen wéhrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Die nach § 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind von der erneuten Auslegung
gemdll 8§ 3 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom 27.03.2018 benachrichtigt worden. Der Entwurf des
Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften mit der Begriindung hat in der Zeit vom 03.04.2018 bis
04.05.2018 erneut 6ffentlich ausgelegen.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 13.09.2018 die wéahrend der Auslegungsfrist eingegangenen
Anregungen gepruft. Das Priifergebnis ist den Betroffenen mit Schreiben vom ..... 2018 mitgeteilt worden.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 13.09.2018 den Bebauungsplan und die drtlichen
Bauvorschriften ,BRUHL |1 als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss des Gemeinderats von Wain wurde am ..................... im Mitteilungsblatt 2018 / Nr...

der Gemeinde Wain ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ,BRUHL 1I“ wurde dadurch rechtsverbindlich.

Das Anzeigeverfahren geméaR § 4 Abs.3 GemO wurde am ..................... durchgefihrt.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefihrt:

Mantz, Burgermeister
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5 Ausfertigungsvermerk

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderats vom 13.09.2018 Uberein.

Ausgefertigt: 14.09.2018

Blrgermeisteramt Wain

Mantz, Blurgermeister

Gefertigt: 19.10.2017/15.03./13.09.2018

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO
Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm
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