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A

11

2.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176).

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

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemOQ) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023
(GBI. S. 422).

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §81-11 BauNVO)

Dorfliches Wohngebiet (MDW)
(8 5a BauNVO)
Zulassig in den Dorflichen Wohngebieten (MDW) sind alle Nutzungen gem. § 5a Abs. 2.

Auch ausnahmsweise nicht zuldssig in den Dérflichen Wohngebieten (MDW) sind die
in 8 5a Abs. 3 genannten Nutzungen - Wirtschaftsstellen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

Mal3 der baulichen Nutzung
(§ 9 BauGB und §§ 16-21a BauNVO).

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzungen der
¢ Grundflachenzahl

e Geschossflachenzahl

e Zahl der Vollgeschosse

e Hohe i.V.m. der H6henlage der baulichen Anlagen.

Grundflachenzahl (GRZ)
(8 19 Abs. 4 BauNVO)
Uberschreitung der Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) kann durch Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GF2)
(8 20 Abs. 2 + 3 BauNVO)
Fur Dorfliche Wohngebiete werden entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen
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2.3

231

2.3.3

234

3.1

3.1.1

3.1.2

3.2

Teil eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

Die Flachen von AufenthaltsrAumen in anderen Geschossen, einschlie3lich der zu ihnen
gehdrenden Treppenraume und Umfassungswénde sind ganz mitzurechnen.

Hohe der baulichen Anlagen
(8 18 BauNVvO)

Als Gebaudehohe (GH) gilt die obere Dachbegrenzungskante.

Die maximale Gebaudehohe kann durch technische Aufbauten oder Bauteile um max.
1,5 m Uberschritten werden. Gleiches gilt fur Anlagen fur die Nutzung von Solarenergie.

Die Hbhenlage der baulichen Anlagen wird fir die einzelnen Grundstiicksflachen durch
die im Plan eingetragenen, zulassigen EFH (ErdgeschossfuRbodenhdhen) in m. . NN
bestimmt (,Meter Uber Normal Null“). MaRgeblich ist die Hohe des Rohful3bodens, bei
Bestandsgebauden der Fertigful3boden.

Unterer Bezugspunkt fir die Geb&udehothe ist die EFH (Erdgeschossful3bodenhéhe) des
Bauvorhabens. MalRgeblich ist der Rohfu3boden, bei Bestandsgebauden der Fertig-
fuBboden.

Bei fehlender Zuordnung der BZ zu Baugrundstiicken gilt das Mittelmald der
angrenzenden Bezugshodhen.

Eine Uberschreitung der vorgegebenen Bezugshdhen ist nicht zulassig. Im begriindeten
Ausnahmefall kdnnen Uberschreitungen zugelassen werden, sofern Angrenzer-Belange
dem nicht entgegen stehen.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22-23 BauNVO)

Bauweise
(8 22 BauNVvO)

Offene Bauweise (0)

Die Bauweise ist durch Planeintrag in der Nutzungsschablone festgelegt als offene
Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.

Abweichende Bauweise
(8 22 Abs. 4 BauNVO)

Die im Baufenster MDW-2 vorhandenen Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand
kénnen bei Neubebauung gemal Bestand, abweichend von der festgesetzten Offenen
Bauweise (0), an die vorhandene seitliche Grundsticksgrenze von 0 — 2,0 m
herangebaut werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen
(8 23 BauNVvO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der
Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.
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4.1

4.2

4.3

4.4

6.1

6.2

Garagen, Carports, PKW-Stellplatze und Tiefgaragen
(8 12 BauNVvO)

Garagen und Carports

Oberirdische Garagen und Carports sind nur zulédssig innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baufenster). Carports werden definiert als an mindestens zwei
Seiten offene, Gberdachte Stellplatze.

Stellplatze

Im Plangebiet sind oberirdische, nicht Uberdachte Pkw-Stellplatze (ST) aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) zulassig, wenn diese gem. Ziffer 8.1 der
textlichen Festsetzungen mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefihrt werden.

Ho6hen von Garagen und Carports

Die maximale Traufhéhe von Garagen und Carports betragt 3,0 m. Unterer Bezugspunkt
ist die Hohe des Gelandes nach Fertigstellung der BaumalRnahme.

Tiefgaragen
Tiefgaragen sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Auf den Baugrundstticken sind in den Baufenstern gemaf Planeintrag die Hochstzahl der
Wohnungen, in Verbindung mit einer Mindestgrundstiicksflache pro Wohneinheit
festgesetzt:

MDW-1  je angefangene 250 m2 Grundsticksflache ist hdchstens eine Wohnung
zulassig.

MDW-2  je angefangene 200 m2 Grundstlcksflache ist hochstens eine Wohnung
zulassig.

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

StralRenverkehrsflachen
Entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung
Die Aufteilung der Verkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist im zeichnerischen Tell
ausgewiesen:

Zweckbestimmung Landwirtschaftlicher Weg.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(9 Abs 1 Nr. 25a und b BauGB)
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7.1

8.1

8.2

8.3

Pflanzgebote auf Privatgrundsticken (PFG 1)

Um den Verlust an Vegetationsflachen auszugleichen, sind die unbebauten Freiflachen
der einzelnen Grundsticke auf mindestens 50 % zu begrinen und dauerhaft zu
pflegen.

Je Privatgrundstiick sind mindestens ein standortgerechter Laub- bzw. Obstbaum
(Hochstamm 10-12, 2 x verpflanzt) der Pflanzliste 1 und 2 sowie zwei standortgerechte
Straucher (Qualitat: 60-100, 2 x verpflanzt) der Pflanzliste 3 zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Bei Ausfall der Gehoélze muss eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorgenommen
werden. Die Gehdlzstandorte sind frei wahlbar.

Die Bepflanzungen sind spétestens in der ersten Pflanzperiode durchzufihren, die
nach Fertigstellung der Bebauung folgt. Alle Neupflanzungen sind ordnungsgeman zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Pflanzausfédlle sind zu ersetzen. Es sind
ausschlie3lich gebietsheimische Pflanzen zu verwenden.

Die entsprechend den nachfolgenden MafRnahmen zu verwendenden Pflanzen sind
den Pflanzlisten im Teil C unter Ziffer 6 zu entnehmen.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 BauGB)

Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Park-, Stellplatz- und Hofflachen sowie Zufahrts- und Gartenwege etc., bei denen eine
Verunreinigung durch Lagerung / Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, Fahrzeug-
reinigung / -wartung 0.4. nicht zu erwarten ist, sind mit wasserdurchlassigen Belagen
(z. B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, breitfugiges Pflaster, Schotterrasen,
Schotter- oder Kiesbelage etc.), einschlie3lich Unterbau herzustellen. Die Flachen sind
nach Méglichkeit in angrenzende Grinflachen zu entwassern.

Ein Abflussbeiwert der Flachen von 0,4 muss gewéhrleistet und nachgewiesen werden.

Metalleindeckungen von Dachern

Niederschlagswasser von Dachern aus Materialien, von denen eine Gefahrdung des
Grundwassers ausgehen kann (bspw. nicht beschichtete oder nicht in ahnlicher Weise
behandelte metallische Déacher aus Kupfer, Zink oder Blei), darf nicht ohne
wasserrechtliche Erlaubnis dezentral versickert oder in ein Gewdasser eingeleitet werden.

Dachbegrinung Flachdacher

Dachflachen mit einer max. Neigung von bis zu 15° sind extensiv zu begriinen. Die
Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht betragt 8 cm. Die Begriinung
ist dauerhaft zu erhalten. Davon ausgenommen sind Dachflachenbereiche bis zu 30 %
der Dachflache, die fur Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen, fir
erforderliche haustechnische Einrichtungen, Tageslicht-Beleuchtungselemente oder fir
Dachterrassen genutzt werden. Die Begriunungspflicht entsteht, wenn durch
baugenehmigungspflichtige Malinahmen Dachflachen im o. g. Sinne neu geschaffen
werden.

Ausnahmen von der Dachbegrinungspflicht kénnen zugelassen werden, wenn die
Anforderungen nur mit einem unverhaltnismaRigen wirtschaftlichen Mehraufwand erftillt
werden konnen. Beispiel Hallen als Gebaude mit einem Uberwiegend nicht weiter
unterteilten Innenraum, bei denen aufgrund ihrer Leichtbauweise (z.B. Trapezblech) eine
Dachbegriinung wegen der statischen Mehrlast wirtschaftlich unzumutbar ist.

Zur Bepflanzung geeignet sind Arten der Mager-, Trocken- und Halbtrockenrasen.
Ansaatstarke: ca. 2 g/mz2,
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8.4

8.5

8.6

8.6.1

8.6.2

8.7

8.7.1

Minimierung Vogelschlag

Verglaste Gebaudeansichten mit fir Végel gefahrlichen Spiegelungs- und Transparenz-
situationen sind mdglichst zu vermeiden oder mit entsprechenden MalRBhahmen (z.B.
geriffeltes und mattiertes Glas, Milchglas, vorgelagerte Rankgitterbegriinung) zu mini-
mieren. Detaillierte Informationen zur bauseitigen Beachtung sind der Informations-
broschire der Schweizer Vogelwarte Sempach Zu entnehmen
(http://www.vogelglas.info/).

Reduktion von Lichtemissionen

Die Beleuchtung muss im ganzen Plangebiet auf das fir die Sicherheit absolut
notwendige MindestmalR reduziert werden. Fur die AuBenbeleuchtung sind
insektenschonende, sparsame Leuchtmittel (z. B. dimmbare LED-Leuchten mit
Warmlicht, Lichttemperatur kleiner/gleich 2000 K) zu verwenden, die vollstandig
eingekoffert sind. Der Lichtpunkt ist méglichst niedrig und befindet sich im Gehause, der
Lichtstrahl ist nach unten auszurichten. Die Beleuchtungsintensitat ist im Zeitraum
zwischen 24:00 Uhr und 5:00 Uhr zu reduzieren. Wo moglich sind Bewegungsmelder zu
verwenden. Eine Abstrahlung in die Umgebung ist zu vermeiden.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflnahmen
(n&here Ausfiihrungen in spezieller artenschutzrechtlicher Prifung)
Flederméause:

V1: Um eine Totung oder Schadigung sowie eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Fledermausindividuen wahrend der Bauphase zu vermeiden, missen
alle anstehenden Gebaudeumbau- bzw. Abrissarbeiten und Fallarbeiten im
Winterhalbjahr von Anfang November bis Ende Februar durchgefihrt werden. Zudem sind
alle von Umbau- und Abrissarbeiten betroffenen Gebdude unmittelbar vor dem Eingriff
durch eine Gebaudekontrolle auf eine mégliche Nutzung als Winterquartier zu Gberprifen.
Dabei ist zu beachten, dass wahrend der Anwesenheit von Fledermausen kein Abriss
bzw. Umbau erfolgen darf und ggf. in Abstimmung mit der zustdndigen unteren Natur-
schutzbehorde zusatzliche Vergramungs-, Vermeidungs- und CEF-Maflinahmen
festzulegen sind.

V2: Sollte zu einem spateren Zeitpunkt in das Geb&ude der nachgewiesenen
Wochenstube (Dengenstralie Nr. 12) eingegriffen werden, muss das Geb&ude erneut auf
Fledermausbesatz geprift und ggf. in Abstimmung mit der zustéandigen unteren
Naturschutzbehérde geeignete Vergramungs-, Vermeidungs- und Ausgleichsmal-
nahmen festgelegt werden. Der Eingriff darf nur erfolgen, wenn CEF-MalRnahmen in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde durchgefihrt wurden.

Vogel:

V3: Die Baufeldfreimachung einschlielich der Fall- und Rodungsarbeiten sowie der
Gebéaudeabriss- und -umbaumalnahmen ist aufRerhalb der Brutzeit von Anfang Oktober
bis Ende Februar durchzufiihren, da zu dieser Zeit keine Schadigung von bebriteten
Nestern und Jungvégeln zu erwarten ist.

Artenschutzrechtliche MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
O0kologischen Funktionalitat

(néhere Ausfiihrungen in spezieller artenschutzrechtlicher Prifung)

Fledermause

CEF 1: Anbringen von zwei Fledermaus-Fassadenquartieren bei Neubebauung auf dem
Flurstiick Nr. 3656.
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8.7.2

10

11

111

11.2

Sofern potenzielle Fledermausquartiere durch die Arbeiten verloren gehen, ist dies zu
dokumentieren.

Vogel:

Im Rahmen von Baugesuchen im Plangebiet ist im Einzelnen zu prifen bzw.
nachzuweisen, inwieweit folgende Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitdt (CEF-MalRnahmen) erforderlich werden:

CEF 2: Anbringen von drei kiinstlichen Turmfalken-Nisthilfen
CEF 3: Anbringen von drei Sperlings-Koloniekasten
CEF 4: Aufhdngen von 10 Vogelnistkasten

Private Griunflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die privaten Griinflachen sind als ,Private Erholungsgéarten* zum Erhalt der heutigen
Nutzung als Wiese, Baumgarten oder Hausgarten festgesetzt. Auf den Grundstiicken
ist nur eine bauliche Anlage als Gerateschuppen bis zu 20 cbom umbautem Raum
zulassig.

Die gewerbliche Tierhaltung, einschlie3lich Errichtung von Haustierstallen ist in den
Erholungsgérten nicht erlaubt.

Zufahrtswege zu angrenzenden Baugrundstiicken sind nur wasserdurchlassig gem.
Ziffer 8.1 zulassig.

Altlastenstandort

(8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Im Bereich des im Planteil dargestellten ,Altstandort Fuhrunternehmer Karl Irion*
T61.00.022 durfen Erdarbeiten nur mit fachgutachterlicher Begleitung durchgefihrt
werden.

Die Entsorgung von Bauaushub aus diesem Bereich oder bei optischen oder
geruchlichen Auffalligkeiten darf nur mit entsprechender gutachterlicher Deklarations-
analytik und unter Berlcksichtigung der geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen
erfolgen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Fir die in der Planzeichnung ausgewiesene Flache in einer Breite von 3,0 m parallel
der 0&stlichen Plangrenze wird ein Geh-, Fahr- und Leistungsrecht zugunsten
nachfolgender Nutzungen festgesetzt:

Verdoltes Gewasser , Schwarzer Graben*

Uber dem unterirdisch verlaufenden Gewésser darf keine Bebauung erfolgen, um
sicher zu stellen, dass die Rohrleitung fir Reparaturarbeiten zuganglich bleibt.

20-kV-Stromkabel

Die Leitungstrasse des 20-kV-Kabels, einschlie3lich eines beidseitigen je 0,5 m breiten
Schutzstreifens ist von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

Einzelheiten sind mit der Netze BW GmbH abzustimmen.
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12 Larmschutz

(8 9 (1) Nr. 24 BauGB)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Maflinahmen zum Schutz vor
Verkehrslarm durch bauliche Malinahmen festgesetzt:

e Einbau von Schallschutzfenster und Liftungseinrichtungen

¢ Geeignete Grundrissgestaltung durch Anordnung schutzbedurftiger Raume
(Schlaf- und Aufenthaltsrdume) zur larmabgewandten Seite hin).
Der Nachweis der erforderlichen Schalldamm-Malinahmen der Aul3enbauteile erfolgt
im Baugenehmigungsverfahren nach der jeweils aktuell gultigen DIN 4109.
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1.2

13

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsqgrundlagen

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt ge&ndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023
(GBI. S. 422).

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachformen, Dachneigung, Dacheindeckung

Dachform bei Hauptgebaude
Freibleibend

Dachform bei Garagen
Freibleibend

Dachneigung Hauptgebaude
Freibleibend

Dacheindeckung

Fur Dacheindeckungen groRer 15° Dachneigung sind Dachbegriinung, Dachziegel oder
Betonsteine, bei flachgeneigten Dachformen auch alternative Materialien in grau bis
schwarze Ténung oder roter bis rotbrauner Farbe zulassig.

Grellfarbige oder reflektierende Oberflachen sind nicht zulassig.

Far untergeordnete Dachaufbauten sind auch nicht-reflektierende Metalleindeckungen
zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind allgemein bis zu 1,0 m dber der max. Firsthohe
zulassig.

Gestaltung von Nebenanlagen

Zulassige Nebenanlagen mussen zu offentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von
mind. 0,50 m einhalten.

Mullbehalter bzw. -sammelplatze sind in Gebauden unterzubringen, einzuhausen oder zu
begriinen, sodass sie von den 6ffentlichen StralRen und Wegen nicht eingesehen werden
kénnen.

Fir das Abholen der Mullbehélter ist eine Flache auf dem Baugrundsttick am Stral3enrand
in der erforderlichen Grof3e nachzuweisen.

Stellplatzverpflichtung
(8§ 37 Abs.1 LBO i.V.m. § 74 Abs.2 LBO)
Im Dérflichen Wohngebiet (MDW) sind pro Wohneinheit mindestens herzustellen:
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3.1

3.2

2 Stellplatze / WE

Die Zufahrten zu Garagen oder Carports werden nicht als notwendige Stellplatze
anerkannt.

In begrundeten Ausnahmefallen kann von der geforderten Stellplatzzahl pro
Wohneinheit abgewichen werden.

Einfriedungen, Stitzmauern, Aufschittungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen und Stutzmauern

Entlang der offentlichen Verkehrsflache sind Stitzwéande in einer Zone von 3 m Breite
nicht zulassig.

Hecken, Bepflanzungen, Zaune bis zu einer H6he von 0,8 m sind in einer Zone von
2,0 m Breite zul&ssig.

Abstand vom StralRenrand

Alle Bepflanzungen, Einfriedungen, Stitzmauern usw. sind mind. 0,5 m von der
offentlichen Verkehrsflache zurtickzusetzen.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Verbot von Schotterflachen

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Griunflachen mit flachigem
Bewuchs gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten vgl. § 21a NatSchG.

Das Anlegen von Schottergarten oder Steinbdden, deren Wasserdurchlassigkeit durch
Verwendung von Vlies oder Folie stark eingeschrankt ist, ist nicht zuléssig.

Klassische Steingarten, die eine Bepflanzung mit Steingartenpflanzen aufweisen und
wasserdurchlassig sind, sind davon nicht betroffen.
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C

HINWEISE / EMPFEHLUNGEN / NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN

Grundstiucksentwéasserung / Niederschlagswasserbewirtschaftung

Anmerkung: Grundsatzlich ist darauf hinzuwirken, dass der Abfluss von bebauten Flachen
so gering wie mdglich gehalten wird. Bei der ErschlieBung sollten daher alle Hof- und
Parkflachen mit wasserdurchlassigen Beldgen (z. B Rasengittersteine, offenporiges
Pflaster, Schotterrasen,...) befestigt werden (siehe auch planungsrechtliche
Festsetzungen Ziffer 8.1).

Nach 8§ 55 Abs. 2 WHG in Verbindung mit der Verordnung tber die dezentrale Beseitigung
von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 besteht die Sollvorgabe, dass u. a. bei der
Bebauung von Grundstiicken das Niederschlagswasser dezentral zu bewirtschaften ist,
sofern dies schadlos mdglich ist.

Eine Ausnahme vom Grundsatz der dezentralen Niederschlagswasserbewirtschaftung ist
nur gegeben, wenn weder eine Versickerung noch eine ortsnahe Einleitung in ein
oberirdisches Gewasser mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist. Die
Ausnahme ist zu begriinden und dem Amt fir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz
mitzuteilen.

Fur die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser, das nicht den Anforderungen
der erlaubnis-freien Beseitigung gemall § 2 der Niederschlagswasserverordnung
unterfallt, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Im Falle der Erlaubnisfreiheit ist
die Niederschlagswasserbeseitigung von bebauten oder befestigten Flachen > 1200 m2
der unteren Wasserbehorde anzuzeigen.

Niederschlagswasser  darf in Flachen  schadlicher = Bodenverénderungen,
Verdachtsflachen, Altlast und altlastverdachtigen Flachen nicht ohne Erlaubnis dezentral
beseitigt (versickert oder ortsnah eingeleitet) werden.

Offentliche Abwasseranlagen bediirfen gemaR § 48 Wassergesetz fiir Baden-
Wirttemberg (WG) einer wasserrechtlichen Genehmigung, sofern diese nicht im
Benehmen mit der unteren Wasserbehdrde geplant und ausgefuhrt werden.

Bodenschutz — Umgang mit Bodenmaterial

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

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 zuzufihren. In diesem
Zusammenhang empfehlen wir, zu Uberprifen, ob durch eine Anpassung des Stral3en-
und Gebaudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen
vor Ort verwendet werden konnen. Bei der Verwertung von Bodenmaterial ist die DIN
19731 zu beachten.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden und kultivierbarem Unterboden ist
maoglichst zu vermeiden. Wenn eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat diese in max.
2 m hohen Mieten zu erfolgen, die durch Profilierung und Glattung vor Vernassung zu
schitzen sind. Bei langeren Lagerungszeiten sind die Mieten mit geeigneten
Pflanzenarten zu begriinen.

Bodenverdichtungen und -belastungen sind zu minimieren, damit ein ausreichender
Wurzelraum fir geplante Begriinungen und eine flachige Versickerung von
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Oberflachenwasser gewahrleistet ist. Erdarbeiten sollten daher grundsatzlich nur auf gut
abgetrocknetem und brdseligem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Kulturboden soll méglichst nicht befahren werden. Wenn das Befahren unvermeidlich ist,
darf der Boden nur durch Kettenfahrzeuge mit geringer Bodenbelastung (< 4 N/cm2)
befahren werden.

BaustralR3en sollen moglichst dort geplant werden, wo spéter befestigte Flachen sind.
Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei
abgetrocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern.

Bodenmaterial, welches von aul3erhalb in das Plangebiet antransportiert und eingebaut
wird, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt fir
mineralische Abfalle zur Verwertung (z. B. Recycling-Bauschutt), sofern diese nicht einer
externen Qualitatsiberwachung unterliegen. Ein entsprechender Nachweis (Herkunft,
Deklarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu fiihren und unaufgefordert
an das Landratsamt - Amt fir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz - zu tbermitteln.

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehdrendem Bodenmaterial in die
durchwurzelbare Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der Bundes Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) in der glltigen Fassung einzuhalten. Sofern das
Bodenmaterial nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind die
zu diesem Zeitpunkt guiltigen gesetzlichen Regelungen einzuhalten. Unabh&ngig davon
ist im Rahmen der Ublichen Baulberwachung vom Beginn der Anlieferung bis zum
Abschluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet gehérenden Bodenmaterials eine
sensorische Prifung durchzufuhren. Auffalligkeiten sind zu dokumentieren und dem
Landratsamt - Amt fir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz - mitzuteilen.

Bezlglich der gultigen gesetzlichen Regelungen fiir die Verwendung von Bodenmaterial,
das nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dienen soll ist zu beachten,
dass dies bis zum 31.07.2023 die Verwaltungsvorschrift fir die Verwertung von als Abfall
eingestuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 ist und ab dem 01.08.2023 ist es die
Verordnung Uber Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in
technische Bauwerke (Ersatzbaustoffverordnung — ErsatzbaustoffV) vom 09.07.2021.
Sofern der Bebauungsplan erst nach dem 01.08.2023 rechtskraftig wird, kann also direkt
auf die Ersatzbaustoffverordnung bzw. die zu diesem Zeitpunkt giltigen gesetzlichen
Regelungen (fiir den Fall, dass die Ersatzbaustoffverordnung durch eine andere Regelung
abgel6st wird) verwiesen werden.

Regenwassernutzung

Eine teilweise Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser tber Regenwasser-
sammelanlagen (Zisternen) wird empfohlen, wobei der Uberlauf der Sammelanlagen nicht
unterirdisch versickert werden darf. Zur Verbesserung der Rickhaltung werden
Retentionszisternen empfohlen, die Uber ein zwangsentleertes Teilvolumen verfiigen
(Schwimmerdrossel).

Fur die Nutzung von Regenwasser Uber Regenwassernutzungsanlagen als
Brauchwasser sind sowohl die einschldgigen DIN-Normen als auch die
Trinkwasserverordnung zu beachten. Im Besonderen gilt die strikte Trennung von Trink-
und Nichttrinkwasser, d.h. dass Brauchwasser (Regenwasser) leitungstechnisch vom
Trinkwasser getrennt sein muss.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich der Numismalismergel-Formation sowie der Amaltheenton-
Formation. Diese werden im sudlichen Grenzbereich des Plangebietes von Holozéanen
Abschwemmmassen unbekannter Machtigkeit Gberlagert.
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Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungs-
bodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Grundungs-horizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrundunter-suchungen gemaf3 DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Archaologische Funde

Sollten bei der Durchfihrung der MaflRnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemdR 8 20 DSchG Denkmalbehdrde(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 RP Stuttgart, Referat 84 -
Archaologische Denkmalpflege (abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Pflanzliste

Pflanzliste 1: Laubbaume
Acer campeslre Feldahom
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Birke
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Erstellt nach der Liste Gebietsheimischer Gehélze in Baden-Wirttemberg, LfU 2002

Pflanzliste 2: Empfehlenswerte, robuste Streuobstsorten

Apfelbdume in den Sorten Brettacher

Jakaob Fischer
Rheinischer Bohnapfel
Krigers Dickstiel
Schéner aus Nordhausen
Sonnenwirtsapfel
Winterrambour
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Birnbdume in den Sorten

FaRklesbirne
N&geles Birne
Schweizer Wasserbirne

Steinobst in den Sorten

Wangenheims Friihzwetschge

Dt. Hauszwetschge

Unterlander
Dolleseppler
Pflanzliste 3: Straucher
Acer campestre Feldahorn

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Gewohnlicher Hasel

Crataegus laevigata

Zweigriffeliger Weilkdorn

Crataegus monogyna

Eingrifieliger Weiltdorn

Euonymus europaeus

Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare

Gemeiner Liguster

Prunus spinosa

Schlehe

Rhamnus cathartica

Echter Kreuzdorn

Rosa canina

Hundsrose

Rosa rubiginosa

Wein-Rose

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Traubenholunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Erstellt nach der Liste Gebietsheimischer Gehdlze in Baden-Wirttemberg, LfU 2002

Brandschutz-Vorschriften

Es wird auf die Einhaltung folgender Brandschutz-Vorschriften hingewiesen:

Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Gber Flachen fur die Feuerwehr (VwV-
Feuerwehrflachen), iVvm. § 15 Landesbauordnung.

DVGW:-Arbeitsblatt W-405, iVm. § 2 (5) Ausfihrungsverordnung zur Landes-bauordnung

sowie Ziffer 5.1 IndBauRL.

Grundwasserschutz

Die gesetzlichen Grundlagen des Grundwasserschutzes (v.a. 8 49 WHG i.V.m. § 43 WG)

sind zu beachten.

Dran- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene Schmutz-/ Mischwasser-
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kanalisation angeschlossen werden. Auf Hausdrainagen ist grundséatzlich zu verzichten.
Bauteile unterhalb des héochsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und
auftriebssicher auszufiihren (z. B. ,weil3e Wanne", auskragende Kellerbodenplatte etc.).
Zur Herstellung der Abdichtung von Baukdrpern / Bauteilen o. a. durfen keine Stoffe
verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen
ist.

Ein eventuell im Zuge von Bauwerksgrindungen erforderlicher Eingriff in das
Grundwasser (Grund-wasserhaltung, Einbringen von Stoffen in das Grundwasser) bedarf
einer gesondert zu beantragenden wasserrechtlichen Erlaubnis. Hierzu ist ein detaillierter
Wasserrechtsantrag mindestens drei Monate vor Beginn der MaflRnahme beim AUWB
einzureichen. Wir empfehlen grundsatzlich, den Inhalt des Wasserrechtsantrags im
Vorfeld mit dem AUWB abzustimmen.

Sichtfelder bei Grundstickszufahrten

Bei geplanten Baumaflinahmen sollten die Grundstiickszufahrten so angelegt werden,
dass ausreichende Sichtverhaltnisse in den 6ffentlichen Verkehrsraum gegeben sind.

3m tiefe Sichtfelder sollten vor jeder sichtbehinderten Nutzung, Bepflanzung und von
baulichen Anlagen ab einer Héhe von 80cm Uber der Fahrbahnoberkante freigehalten
werden.

Aufgestellt: Tuttlingen, 28.02.2024
kommunalPLAN GmbH
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