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Bebauungsplan
“Zinsacker” in Vilsingen
Gemeinde Inzigkofen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

In Erganzung der zeichnerischen Planfestsetzungen

RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) Neugefasst durch Bekanntmachung vom 03.11.2017. | 3634, geéandert
durch Art. 6 G v. 27.03.2020 | 587

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

3. Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wurttemberg Gesetz in der Fassung vom 05.03.2010 GBI.
2010, 357, 358, ber. 416, letzte berticksichtigte Anderung: mehrfach geandert durch Gesetz vom 18.
Juli 2019 (GBI. S. 313)

4. Planzeichnungsverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 G. v. 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

5. Gemeindeverordnung (GemO) fur Baden-Wdurttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 GBI. 2000,
581, ber. S. 698, letzte berticksichtigte Anderung: §§ 37a und 140a neu eingefligt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GBI. S. 259)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und §§ 1 - 23 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung §9(1)1 BauGB
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) §4 BauNVO
entsprechend den Einschrieben im Plan
Einschrankung von Nutzungen im WA-Gebiet: §4(3) BauNVO
von den nach § 4(3) genannten Nutzungsarten
sind:

-Betriebe des Beherbergungsgewerbes
-sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
-Anlagen flr Verwaltungen,
-Gartenbaubetriebe und

-Tankstellen

nicht zulassig

2. MaR der baulichen Nutzung §9(1)1 BauGB
entsprechend den Einschrieben im Plan
(*Zahlenwerte sind nur Beispiele)

GRZ =0,4* max. Grofde der Grundflache (GRZ) der baulichen  § 16(2)1 BauNVO
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Anlagen je Quadratmeter Grundstlicksflache

GFzZ =0,5* max. Grofde der Gescholiflache (GFZ) §16(2)2 BauNVO
je Quadratmeter Grundstiicksflache

WH =4,50 m* Wandhéhe § 16(3)2 BauNVO
als Hochstgrenze tber
Erdgeschol3rohfullbodenhdhe (EFH)
Die max. Wandhohe ist definiert als Schnittpunkt
der Aullenwand des Hauptbaukdrpers, also nicht
an den Vorbauten, Dachvorspringen, mit der
Aussenkante der Dachflache (Oberkante
Bedachungsmaterial).

Bei Pultdachern ist an der niederen Traufseite die
max. zulassige Wandhoéhe einzuhalten. An der
hohen Pultdachseite darf die festgesetzte zulassige
Wandhohe um max. 1,00m lberschritten werden.

Bei Flachdachern ist die festgesetzte Wandhdohe,
definiert als OK = Oberkante Attika, einzuhalten.
Die festgesetzte Wandhohe ist gleichzeitig die
Hochstgrenze der Gebaudehdhe.

GH =9,00 m* Gebaudehdhe § 16(3)2 BauNVO
als Hochstgrenze tber
ErdgeschoRrohfuBbodenhdhe (EFH)

EFH =468,00* Hohenlage der Gebaude: §9(2) BauGB
Die EFH = ErdgeschoR-RohfuRbodenhéhe mit
Hoéhenangabe Uber Normal Null ist im Planteil
festgelegt.
Die EFH darf bis max. 30 cm Uber- und bis
100 cm unterschritten werden.

3. Bauweise §9(1)2 BauG
entsprechend den Einschrieben im Plan

3.1.  offene Bauweise § 22 BauNVO

3.2 Baugrenze § 3(1+3) BauNVO
M Die iberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch
Baugrenzen festgelegt.

3.3 Abgrenzung unterschiedlicher Héhenlage der § 16(5) BauNVO
O O O O OO Gebaude (EFH)
3.4 Garagen und/oder Stellplatze §9(1)4 BauGB
Die notwendigen privaten Stellplatze sind auf den §12
privaten Grundstiicken nachzuweisen. BauNVO

Im Zufahrtsbereich ist ein Mindestabstand zum
offentlichen Strallenraum von 5 m einzuhalten.

4. Bauliche Anlagen auBerhalb der iiberbaubaren § 9(1)2+4 BauGB,
Flachen §23
BauNVO
zulassig sind:
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ZZE. Slg

4.1

4.2

4.3

4.4

5.1

5.2

5.3

6.1

6.1.1

nichtiiberdachte Stellplatze

Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer
Energie (z.B. Sonnenkollektoren) mit mindestens
3,00 m Abstand zur Grundstlcksgrenze.

Nebengebaude (keine Garagen) mit bis zu je 40 m?
Rauminhalt, und max. 3,25 m Gesamthohe bei
einem Gesamtrauminhalt bei mehreren
Nebengebauden von max. 60 m3.

Garagen mit einem Mindestabstand von 1,00 m zur
offentlichen Flache, unter der Voraussetzung, dass
parallel zur StralRe eingefahren wird.

Offentliche Verkehrsflichen §9(1)11

StralRenflache

FuRweg bzw. Gehweg

Sichtflachen an Einmundungen § 9(1)10
Sichthindernisse Uber 70 cm Fahrbahnhdhe sind
unzulassig

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur §9(1)20
Entwicklung von Natur und Landschaft

MafRnahmen zur Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser §9(1)20
Der auf den privaten Grundstiicken entstehende
Niederschlagswasserabfluss muss in die
Abwasserkanalisation (Trennsystem) abgeleitet
werden.

Dies gilt auch fir Uberlaufe von Anlagen zur
Regenwassernutzung (Zisternen) ohne
Zwangsentleerung.

Das Niederschlagswasser darf keine schadlichen
Verunreinigungen aufweisen.

Das Niederschlagswasser kann alternativ auf dem
Grundstiick auf dem es anfallt gepuffert werden.
Hierzu mussen auf den Privatgrundsticken
Retentionszisternenanlagen und Sickermulden
hergestellt werden.

Fir Bedachungen und sonstige Bauteile die
grofR¥flachiger mit Niederschlagswasser in
Verbindung kommen sind Materialoberflachen aus
Zink, Titan-Zink, Kupfer und Blei unzulassig, sofern

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB
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diese Oberflachen nicht dauerhaft mit anderen
geeigneten Materialien dauerhaft beschichtet sind
(z.B. Kunststoffbeschichtungen).

Sickerschéachte und Rigolen sind nicht zulassig.

6.1.2 Bodenversiegelungen
Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt
notwendige Mal} zu beschranken. Die Belage flr
Garagenzufahrten und Stellplatze sind als
wasserdurchlassiger Belag auszufiihren
(z.B. wassergebundene Flachen, Schotterrasen,
Pflasterflachen mit wasserdurchlassigen
Fugenanteilen, Rasengittersteine) oder in die
angrenzenden grundstlickseigenen Grunflachen zu
entwassern.

6.2 MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege  §9(1)20 BauGB
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

6.2.1 Wiederverwendung des Oberbodens
Oberboden der zu liberbauenden Flachen ist
fachgerecht abzutragen, zwischenzulagern und
nach Abschluss der Baumalinahme in einer
Mindestschichtstarke von zusatzlich 20 cm auf dem
Ubrigen Baugrundstiick aufzutragen.

6.3 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen § 9(1) 25a BauGB
Bepflanzungen

Einzelpflanzgebote
Die Lage der Baume auf dem Grundstiick ist frei
verschieblich.

6.3.1 Pflanzgebot:
@ Einzelbaume 1. und 2. Ordnung

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten
Stellen sind grofR3kronige und mittelkronige
Einzelbaumhochstdmme zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Es sind die Arten der Pflanzenliste 1
und 2 zu verwenden.

Pflanzliste

GroRRkronige, mittelkronige Baume

Die nachfolgenden Baumarten kdnnen alternativ
verwendet werden. Alle Bdume sind als
Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von
16 — 18 cm zu pflanzen.

Feld-Ahorn (Acer campestre)

Spitz-Ahorn (Acer platanoides)

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) (am 6stlichen
Ortsrand)

Grau-Erle (Alnus incana) (am 6stlichen Ortsrand)
Rotbuche (Fagus sylvatica)

Vogel-Kirsche (Prunus avium)
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6.4

Stiel-Eiche (Quercus robur)
Echte Mehlbeere (Sorbus aria)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Elsbeere (Sorbus torminalis)
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
Berg-Ulme (Ulmus glabra)
Wild-Apfel (Malus domestica)
Holz-Birne (Pyrus pyraster)
Obst-Hochstamme in Sorten

Bohrtiefenbeschrankungen fir Erdwarmesonden.
Das Plangebiet befindet sich im
Wasserschutzgebiet ,Kaltenbrunnenwiesen/Pault®,
Zone llI: Die Nutzung von Erdwdrmesonden zu
Heiz- und Kuhlzwecken wird ausgeschlossen.

Wohnungen §9(1)6

Pro Wohngebaude sind maximal 4 Wohnungen, bei
einer Doppelhaushalfte max. 2 Wohnungen
zulassig.

Planbereich §9(7)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

BauGB

BauGB
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HINWEISE

TN

-\

Sonstige Planzeichen (keine Festsetzungen)

Grundstlicksgrenzen mit Grundsticksnummer

Bestehende Gebaude

Bestehende Topographie
Hohenlinien und —angaben / Béschung

Bodenaushub
Unbelastetes Bodenaushubmaterial ist -soweit moglich — innerhalb des
Planungsgebietes wiederzuverwenden.

Hohensystem
Die im Bebauungsplan eingetragenen Hohen beziehen sich auf das “neue
Hohensystem” Giber Normal-Null (NN)

Bodenarchaologie / Landesdenkmalamt

Sudlich des Plangebietes liegt ein ausgedehntes Kultur-denkmal gem. § 2
DSchG. Luftbilder lassen in diesem Bereich viele vorgeschichtliche
Grabhigel, die durch die Landwirtschaft teilweise verebnet sind,
erkennen. Darunter befindet sich auch ein Grofldgrabhiigel, der schon
1874 angegraben wurde. Auch studostlich des Plangebietes weisen
Luftbilder auf weitere Grabhulgel hin. Erfahrungsgemaf lassen sich jedoch
abhangig vom Bewuchs bei weitem nicht alle Bodenanomalien auf
Luftbildern erkennen, sodass die gesamten Ausmalde des Kulturdenkmals
bislang noch unbekannt sind. Aus diesem Grund muss auch im jetzt
Uberplanten Areal ebenfalls mit archaologischen Befunden gerechnet
werden, zumal die Lage der zu den Grabhligeln gehérenden Siedlung
noch unbekannt ist.

Sollten bei der Durchfihrung der Mallinahme archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehérde(n)
oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat
84.2) mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Auf die §§ 20 u. 27 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen.

Einrichtungen fiir die Stromversorgung

Entlang der 6ffentlichen StraRen und Wege sind auf den privaten
Grundstickflachen in einem Gelandestreifen von 0,5 Meter Einrichtungen
fur die Stromversorgung (Kabelverteilungsschranke) an einigen Stellen
erforderlich.

Grundwasserschutz / Wasserversorgung
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Auf den besonderen gesetzlichen Anforderungen fiir den Grundwasser-
schutz wird hingewiesen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Es sollte u.a. beachtet werden:

Auf Flachen deren Niederschlagswasser tber die
Regenwasserkanalisation geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von
verunreinigtem Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten wie z.B.
Autowasche, Reinigungsarbeiten,... sind nicht zulassig.

Materialien fiir Dachinstallation: Die Verwendung von unbeschichtetem
Kupfer, Zink, Titanzink und Blei fir kleinrdumige Dachinstallationen wie
bspw. Verwahrungen, Dachrinnen und Fallrohre wird zwar trotz ihrer
negativen Auswirkungen auf den Metallgehalt im Regenwasser toleriert,
aus Grunden des Gewasserschutzes ware jedoch ein Verzicht auf diese
Materialien winschenswert. Als Alternative fur Rinnen und Fallrohre
stehen Edelstahl, Aluminium, beschichtete Zink- oder Aluminium- und
Kunststoffteile zur Verfliigung.

Regenwasserverwendung

Bei der Verwendung von Regenwasser fir z.B. GieRzwecke, WC-Spuilung
oder vergleichbare Zwecke wird darauf hingewiesen, dass insbesondere
bei der Verwertung von Regenwasser im Haushalt (Wasch- und
Reinigungswasser) hygienische Bedenken entgegenstehen.

Nach § 13 Abs. 3 der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) muss die
Inbetriebnahme einer Betriebswasseranlage, die zusatzlich zur
Hausinstallation eingerichtet wird, beim Landratsamt — Fachbereich
Gesundheit- angezeigt werden.

Grundwasserstand
Eine ,wasserdichte Wanne* wird empfohlen

Abwasser / Drainagewasser

Evtl. gesammeltes Drainagewasser ist Uiber eine gesonderte
Fremdwasserleitung direkt einer Vorflut zuzufiihren. Ist dies nicht méglich,
ist das Untergeschoss der Gebaude als ,weil’e Wanne* auszufiihren.
Dauerhafte Eingriffe in den Grundwasserkorper erfordern die
Durchflihrung eines getrennten Wasserrechtsverfahrens.

Erneuerbare-Warme-Gesetz - EWarmeG

Das Gesetz zur Nutzung erneuerbarer Warmeenergie in Baden-
Wirttemberg (Erneuerbare-Warme-Gesetz -

EWarmeG) ist zu beachten

Bohrtiefenbeschrankung Erdwarmesonden

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet ,Kaltenbrunnenwie-
sen / Pault®, Zone lll. Die Festlegungen der Rechtsverordnung sind zu
beachten. Insbesondere ist die Nutzung von Erdwarmesonden zu Heiz-
oder Kuhlzwecken nicht erlaubt.

Larmbelastung durch Warmepumpe

Durch den Betrieb von Luft-Wasser Warmepumpen kann es bei
ungunstiger Aufstellung durch tonhaltige Gerausche zu
Larmbelastigungen in der Nachbarschaft kommen. Es wird deshalb
empfohlen solche Gerate abgewandt von Wohn-, Schlaf- und
Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude zu errichten bzw.
zusatzliche Schallddmmmalinahmen durchzufiihren. Auf jeden Fall sollte
an den benachbarten Baugrenzen oder Wohngebauden der
Beurteilungspegel nach der TA Larm von 34 dB(A) nicht Uberschritten
werden.
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ANLAGEN zum Beba

Landwirtschaftliche Emission

Alle landwirtschaftlichen Emissionen (Geruch, Staub, Larm), die aus der
Bewirtschaftung von umgebenden landwirtschaftlichen Flachen entstehen
sind ersatzlos zu dulden.

Gewasser und Boden

Das Baugebiet liegt in der weiteren Schutzzone (Zone 1ll) des Wasser-
schutzgebiets ,Kaltenbrunnenwiesen/Pault‘. Die Bestimmungen der
Schutzgebietsverordnung des Landratsamtes Sigmaringen vom
19.03.1993 / 20.09.2017 sind zu beachten.

Geotechnik

Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB bilden im
Plangebiet unterschiedliche bindige und nichtbindige quartare
Lockergesteine den oberflachennahen Baugrund.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) bzw. einem
kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten der bindigen
Lockergesteine ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile
kénnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen flhren.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten,
Hohlraume, Dolinen) sind nicht auszuschlieRen. Sollte eine
Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A
138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.
Wegen der Gefahr der Ausspuilung lehmerfillter Spalten ist bei Anlage
von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im
Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen
wie z. B. offenen bzw. lehmerflllten Spalten) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbliro empfohlen.

uungsplan
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