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1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

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

* Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBL. | S. 176) m.W.v. 07.07.2023

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

* Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05. Mzrz 2010 (GBL. S. 357), zuletzt gesndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBL. S. 422)

* Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBL. S. 229, 231)

Auf Grundlage des § 9 BauGB sowie des § 9a BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-
Wiirttemberg werden fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nachfolgende planungsrechtliche Fest-

setzungen erlassen.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung vom 29.01.2024 wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vom 29.01.2024 Seite ]
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2.  Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

2.1 R&umlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im zeichnerischen Teil schwarz ge-

strichelt dargestellt.
2.2 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 bis 15 BauNVO0)

2.2.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

sowie § 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
allgemein zulassig ausnahmsweise nicht zuldssig
zulassig
Wohngebaude O O
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, O O
Schank- und Speisewirtschaften
nicht storende Handwerksbetriebe O O
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ] O
gesundheitliche und sportliche Zwecke
Betriebe des Beherbergungsgewerbes O O
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe O |
Anlagen fiir Verwaltungen O ]
Gartenbaubetriebe I ]
Tankstellen O ]

2.3 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

2.3.1 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4und § 18

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ist gemaf Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen Ge-
baudehdhe (GHmax) begrenzt und bezieht sich auf die ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe (EFH). Sie wird ge-

messen von der EFH bis zu dem Punkt, an dem das Gebaudedach am hochsten in Erscheinung tritt.

Die ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe ist im zeichnerischen Teil in m tber NHN festgesetzt. Abweichungen

von plus/minus 0,5 m sind zulassig.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vomn 29.01.2024 Seite 2
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2.3.2 Grundflichenzahl (GRZ) / Grundfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16 Abs. 2Nr. 1, 17 und 19 BauNVO0)

Die maximal tiberbaubare Grundfliache ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ] festgesetzt.
Die festgesetzte maximale GRZ darf dabei durch die Grundflachen von

* Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

* Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

*  baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-

baut wird um bis zu 50 von Hundert iberschritten werden.

2.3.3 Zahlder Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 BauNV0)
Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und wird als
Hochstwert festgesetzt.

2.4 Bauweise, Uiberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO0)

2.4.1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNV0)
Entsprechend dem zeichnerischen Teil wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind mit seitli-

chem Grenzabstand zu errichten, die Gebaudelange darf héchstens 50 m betragen.

2.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNV0)

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

2.5 Flachen fiir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von Grundstiicken
erforderlich sind (Spiel-, Freizeit- und Erholungsflichen sowie die Flichen fiir Stellplatze und
Garagen mit ihren Einfahrten) (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO)

2.5.1 Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNV0)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen sowie auf den im Zeichneri-
schen Teil gesondert gekennzeichneten Fliachen (Ga, Cpl zulassig.

Stellplétze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen sowie auf den im Zeichnerischen Teil ge-
sondert gekennzeichneten Flichen (St) zulassig.

Eine Uberstellung der Stellplitze mit Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie ist zulassig, sofern keine an-

deren rechtlichen Belange entgegenstehen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vom 29.01.2024 Sejte 3
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2.5.2 Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Fahrradstellplidtze und Sammelanlagen fiir Abfall einschlieBlich der erforderlichen Einhausung sind aufler-
dem auf den im zeichnerischen Teil gesondert gekennzeichneten Flachen (St, As) zulassig.

Sonstige Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO kénnen ausnahmsweise auflerhalb der Baugrenzen und aufler-
halb der fiir Stellplatze, Fahrradstellplatze und Sammelanlagen fiir Abfall gekennzeichneten Flachen zuge-
lassen werden, wenn folgende Voraussetzungen gegeben sind:

Nebenanlagen miissen zu Feldwegen einen Abstand von mind. 1,00 m, zur offentlichen Verkehrsflachen
(Fahrbahn) von mind. 0,50 m und zu sonstigen &ffentlichen Verkehrsflachen (Radweg, Gehweg) von mind.

0,30 m einhalten.

2.6 Flichen die von der Bebauung freizuhalten sind einschlieBlich ihrer Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Von der Bebauung freizuhaltende Fliche ..Sichtfelder”

Die Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung/Bepflanzung/ Nutzung ab einer Hohe von 60 cm, gerechnet von
der Fahrbahnoberkante freizuhalten. Diese Beschrankung gilt auch fiir Werbeanlagen und Nebenanlagen

em. §§ 14 u. 23 BauNVO sowie Garagen/Carports und Zaunanlagen.

Abbauverbot entlang der Kreisstrae K5710

GemaiR den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist entlang der Kreisstrafle ein Strei-

fen von 5,0 m gemessen vom Fahrbahnrand der Kreisstrae 5710 von allen baulichen Anlagen freizuhalten.
Diese Beschridnkung gilt auch fir Werbeanlagen und Nebenanlagen sowie Garagen, Carports und Stellplatze

und Baumpflanzungen.

2.7 StraBenverkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Offentliche StraBenverkehrsflichen werden entsprechen den Eintragungen im zeichnerischen Teil festge-

setzt. Die Einteilung der StraBenverkehrsfldchen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Zufahrten zu den Baugrundstiicken sind nur von den ErschlieBungsstra3en aus zulassig.

2.8 Fiihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

2.9 Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fiir Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das anfallende unbelastete Oberflichenwasser ist gesondert abzuleiten und lber bestehende oder neu her-

zustellende Leitungen an die nachstgelegene Vorflut abzufiihren.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vom 29.01.2024 Seite 4
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2.10 Offentliche und private Griinflichen, wie Parkanlagen, Dauerkleingérten, Sport-, Spiel-, Zelt- und
Badeplétze, Friedhife (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

2.10.1 Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 Alt. 1 BauGB)
Im zeichnerischen Teil werden &ffentliche Griinflichen festgesetzt und dort naher bestimmt. Die Griinfliche

.Verkehrsgriin® ist als.GrUnfléche anzulegen und dauerhaft als solche zu erhalten und zu pflegen.

2.10.2 Private Griinfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 Alt. 2 BauGB])
Im zeichnerischen Teil werden private Griinflichen festgesetzt. Eine Bebauung dieser Flache ist unzulassig.
Sie sind als Griinflache anzulegen und dauerhaft als solche zu erhalten und zu pflegen. Fiir Uferbéschungen

und Wiesen sind Saatgutmischungen gemaf Kapitel 2.14.5 Pflanzenliste zu verwenden.

2.11 Wasserflachen sowie die Flichen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und
fiir die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Entsprechend dem zeichnerischen Teil befindet sich das ~Langentalbéchle” im Plangebiet. Entlang des Lan-

gentalbdchles ist ein Gewasserrandstreifen gemdl Eintrag im Zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes

einzuhalten. Im Gewasserrandstreifen diirfen keine baulichen Anlagen erstellt werden. Gelandeauffiillungen

dirfen nicht vorgenommen werden. Der Gewdsserabschnitt ist naturnah zu erhalten bzw. naturnah neu zu

gestalten. Wahrend der Bauphase ist der Gew#sserabschnitt durch Flatterband oder hnliche geeignete Ab-

grenzungen vor Beeintréchtigungen zu schiitzen.

Im Gewasserrandstreifen ist gem. § 38 Abs. 4 WHG und § 29 Abs. 2+3 WG verboten:

* Die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen sowie Auffiillungen (als bauliche Anlagen zihlen
auch Einfriedungen wie beispielsweise Zaune oder Mauern.)

* Die Umwandlung von Griinland in Ackerland

* Das Entfernen von standortgerechten Biumen und Striuchern

* Das Anpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern.

* Der Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen

* Die nicht zur zeitweise Ablagerung von Gegenstinden, die den Wasserabsfluss behindern kénnen oder die
fortgeschwemmt werden kénnen.

* Einsatz und Lagerung von Diinge - und Pflanzenschutzmitteln (...} in einem Bereich von 5 Metern.

Auf den im Zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flichen sind auflerdem Entwasserungsgriben auf den
privaten Grundstiicken zur Aufnahme des anfallenden Oberflachenwassers aus dem AuBengebiet herzustel-

len, so dass eine verzdgerte Einleitung in bestehende oder neu herzustellende Entwésserungsleitungen si-

chergestellt wird.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vom 29.01.2024 Seite 5
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e Die erstmalige Herstellung erfolgt im Zuge der ErschlieBungsarbeiten.
«  Eine Uberbauung oder Verfiillung des Grabens ist nicht zul&ssig.
¢ Die Grundstiickseigentiimer sind fiir die Pflege und die dauerhafte Erhaltung der Funktionsfahigkeit

des Grabens verantwortlich.

2.12 Flachen oder Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB])

2.12.1 Zur Vermeidung, Minimierung von Beeintrachtigungen und zum Schutz der Belange von Natur und
Landschaft werden folgende Festsetzungen getroffen

¢ Niederschlagswasser von nicht beschichteten oder nicht in dhnlicher Weise behandelten metallischen Da-
chern aus Kupfer, Zink oder Blei darf ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht dezentral versickert oder in
ein Gewasser eingeleitet werden. Bei einer Einleitung in die Kanalisation kann der Kanalnetzbetreiber ge-
mafl der Abwassersatzung eine Regenwasserbehandlung fiir unbeschichtete Metalldachflachen einfor-
dern.

« Stellplatzflachen und ihre Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.
Es ist ein Abflussbeiwert von 0,4 anzustreben. Auch die Unterbauten sind entsprechend wasserdurchlas-
sig herzustellen. Die Hinweise zu den planungsrechtlichen Festsetzungen - Ziffer 4.2 (Einschrankungen
im Bereich von Altlasten) und Ziffer 4.5. (Einschréankungen bei Flachen in der Schutzzone Il des WSG Lan-

getalquellen) sind zu beachten.

2.12.2 Auf Grund der Ergebnisse des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wird folgendes festgesetzt

e Zum Schutz von Végeln und Fledermé&usen sind notwendige Gehdlzrodungen ausschlieflich auflerhalb der
Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Fledermausen, also nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 31. Ok-
tober, zulassig.

 Einfriedungen diirfen nur so errichtet werden, dass die Durchldssigkeit fur Kleinsauger sichergestellt ist.

e Zur AuBenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel und Lampengehduse ohne Fallenwirkung
(z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen, -Niederdrucklampen oder LEDs) zu verwenden und eine Abstrah-
lung in die freie Landschaft durch Ausrichtung, Wahl der Lichtpunkthoéhe und ggf. Anbringung von Blend-
rahmen ist zu vermeiden. Zu beachten ist § 21 NatSchG Baden-Wirttemberg.

 Als Ausgleich fur einen verloren gehenden Brutplatz der Kohlmeise sind insgesamt drei fiir diese Vogelart

geeignete Nistkasten (Fluglochweite 32 mm) im Plangebiet an geeigneter Stelle anzubringen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vom 29.01.2024 Seite 6
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* Fir den Neuntéter sind als Ausgleich fiir dessen wegfallenden Brutplatz insgesamt 5 Gruppen mit jeweils
3 bis 5 Strduchern gemiR Pflanzenliste auf den privaten Griinflichen am nordéstlichen, &stlichen und
stdlichen Rand des Geltungsbereichs anzupflanzen. Den Strauchpflanzungen sind Totholz-Strukturen in
Form von liegenden Stammstiicken zuzuordnen.

* Als Ausgleich fiir den Verlust von potenziellen Fledermausquartieren sind an den neu entstehenden Ge-
bauden je 3 Fledermaus-Flachkasten an der siidlichen und 8stlichen Fassade anzubringen sowie 8 Fle-
dermaus-Hghlenkasten an den neu anzupflanzenden Biumen am siidlichen und ostlichen Rand des Plan-

gebietes. Die Hohlenkasten kénnen auch an gesonderten Pfahlen in Zuordnung zu den Baumstandorten

angebracht werden.

2.12.3 Zuordnung von OkokontomaBnahmen (Zuordnungsfestsetzung)

Das gemaf Umweltbericht zum Bebauungsplan ermittelte Ausgleichsdefizit in Héhe von 27.365 Okopunkten
wird durch Abbuchung und Zuordnung zu der bereits anerkannten und in Umsetzung befindlichen Okokonto-
Mafnahme AZ.Nr. 326.02.030 kompensiert.

Dabei handelt es sich um die Umwandlung von Fettwiesen mittlerer Standorte in Magerwiesen mittlerer
Standorte. Die Mafinahmenflichen befinden sich &stlich von Niedereschach an einem leicht nord-exponier-

ten Hang sidlich des Langentalbichles im Gewann Beckengrund.

2.13 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstrigers
oder eines beschrénkten Personenkreises belastete Flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgungsanlagen bzw. des verdolten Gew&sserabschnitts werden entspre-

chende Flachen fiir Leitungsrechte ausgewiesen. Die Flichen sind grundbuchrechtlich zu sichern. Innerhalb

der mit Leitungsrecht bezeichneten Flichen ist eine Bebauung oder eine andere Nutzung nur nach Prifung

und gegebenenfalls Zustimmung des jeweils betroffenen Versorgungstragers zulassig.

2.14 Flachen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von B&umen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Bebauung vorzunehmen. Sie

sind dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vom 29.01.2024 Seite 7
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2.14.1 Pflanzgebot hochstdmmige Laubb&dume

Die im Zeichnerischen Teil festgesetzten Baumpflanzungen 1. Ordnung sind gemaf Pflanzenliste herzustel-
len, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und ggf. zu ersetzen. Der Standort kann bei Bedarf an die ortlichen
Gegebenheiten am nérdlichen und dstlichen Rand des Geltungsbereichs angepasst werden. Erforderliche
Mindestabstinde zum Fahrbahnrand (vgl. auch Ziffer 2.6 der planungsrechtlichen Festsetzungen) sowie im

Bereich von Leitungstrassen sind einzuhalten.

2.14.2 Pflanzgebot hochstdammige Obstbdume
Die im Zeichnerischen Teil festgesetzten Baumpflanzungen fiir hochstammige Obstbdume sind gemal
Pflanzenliste herzustellen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und ggf. zu ersetzen. Der Standort kann unter

Beriicksichtigung des Nachbarrechts frei gewahlt werden.

2.14.3 Pflanzgebot Strauchgruppen (Neuntdter)
Die im Zeichnerischen Teil festgesetzten Strauchpflanzungen fiir den Neuntdter sind gemé&f Pflanzenliste
herzustellen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und ggf. zu ersetzen. Der Standort kann unter Beriicksichti-

gung des Nachbarrechts an die értlichen Gegebenheiten angepasst.

2.14.4 Pflanzgebot Dachbegriinung
Insgesamt sind mindestens 300 m’ der neu entstehenden Dachfldchen mit einer extensiven Dachbegriinung

(Substratschicht mindestens 10 cm) zu versehen.

2.14.5 Pflanzenliste

Die Pflanzenliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen und gebietsheimischen Gehdl-
zen fiir die festgesetzten Pflanzgebotsflachen, sie besitzt aber nicht den Charakter der AusschlieBlichkeit.
Die Artenauswahl erfolgte in Anlehnung an die Publikation .Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wiirttem-
berg” (LfU 2002).

Die festgesetzten Pflanzgebotsflachen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Abgangige Pflanzen
sind zu ersetzen.

Pflanzgebot hochstdmmige Laubbdume
(Qualitst: Hochstamm mit Ballen, mind. 3 x verpflanzt, StU 16-18 cm/

Acer platanoides Spitzahorn Tilia cordata Winterlinde
Acer pseudoplatanus Bergahorn Tilia platyphyllos Sommerlinde
Prunus avium Vogelkirsche Ulmus glabra Bergulme

sowie ziichterisch bearbeitete Sorten der genannten Arten

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vom 2%.01.2024 Seite 8
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Pflanzgebot hochstdmmige Obstbdume
(Qualitst: Hochstamm obne Ballen, mind. 2 x verpflanzt, StU 8-10 cm)/

Zulssig sind alle ortsiiblichen und bewahrten Sorten des Streuobstbaus, die keiner besonderen Pflege be-
dirfen sowie Wildobstbiume wie z.B. Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Vogelkirsche (Prunus avium), Elsbeere
(Sorbus torminalis) oder Speierling (Sorbus domestica).

Pflanzgebot Strauchgruppen [Neuntéter):
Straucher, 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 60-100 cm

Crataegus monogyna eingriffliger WeiBdorn Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn
Crataegus laevigate zweigriffliger WeiBdorn Rosa canina Echte Hundsrose
Prunus spinosa Schlehe Rosa rubiginosa Wein-Rose

Saatgutmischungen
Im Bereich von Uferbdschungen des Langentalbichles und entlang der Entwasserungsgriben sind
gewasserbegleitende Hochstaudenfluren anzusien (z.B. Saatgutmischung Nr. 07 - Ufersaum der Fa. Rieger-

Hofmann, Blaufelden-Raboldshausen, oder gleichwertig, Produktionsraum 7, Ursprungsgebiet 11).

Fir sonstige Fléchen ist eine artenreiche Wiesenmischung zu verwenden (z.B. Saatgutmischung Nr. Nr, 02 -

Frischwiese/Fettwiese) der Fa. Rieger-Hofmann, Blaufelden-Raboldshausen, oder gleichwertig,

Produktionsraum 7, Ursprungsgebiet 11).

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vom 29.01.2024 Seite 9
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3.  Nachrichtliche Ubernahme

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Zone Ill und IlIA des Wasserschutzgebietes .Langentalquelle NE".
Die Bestimmungen der Rechtsverordnung des Landratsamtes Schwazwald-Baar-Kreis zum Wasserschutz-

gebiet ,Langentalquellen” vom 15.11.1990 sind zu beachten.

Es ist zu beachten, dass in Wasserschutzgebieten erhéhte Anforderungen an Bau, Unterhaltung von Abwas-

serleitungen und kanilen gestellt werden (siehe Arbeitsblatt DWA-A 142).

Geothermie im Wasserschutzgebiet

Das Einbringen von Erdwarmesonden in Zone Il des Wasserschutzgebietes ,Langentalquellen” ist nicht ge-
nehmigungsfahig.Der Bau von Erdwarmekollektoren bedarf einer Einzelfallpriifung und ist beim Amt fir

Umwelt, Wasser- und Bodenschutz zu beantragen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vom 29.01.2024 Seite 10
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4. Hinweise und Empfehlungen

4.1  Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgféltig zu sichern und maglichst vollstédndig auf dem

Grundstiick wieder zu verwenden oder zur Verbesserung der Bodenwerte auf anderen landwirtschaftlichen

Nutzflachen wieder aufgebracht werden. Dies gilt auch fiir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sons-

tige temporare Einrichtungen. Die Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die

Verpflichtung zum schonenden Umgang mit dem Naturgut Boden gemafl § 1a Abs.1 BauGB wird hingewie-

sen.

Bei der Ausfiihrung von BaumaBnahmen sind folgende Erfordernisse zum Schutz des Bodens zu beachten:

* Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgeschoben wird, wie fiir die Er-
schlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.

* Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unter-
boden durchzufiihren. Unnétiges Befahren oder Zerstsren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflichen
ist nicht zulassig.

* Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur auf gut abgetrocknetem und bréseligem Boden und bei nieder-
schlagsfreier Witterung erfolgen.

 Ein Uberschuss an Mutterboden soll sinnvoll an anderer Stelle wiederverwendet werden [GrUnanlagen,
Rekultivierung, Bodenverbesserungen).

* Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mul-
den, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden,

* Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beeintrichti-
gungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehér-
de zu melden.

* Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden und kultivierbarem Unterboden ist moglichst zu vermei-
den.

* Wenn eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat diese in max. 2 m hohen Mieten zu erfolgen, die durch
Profilierung und Glattung vor Vernassung zu schiitzen sind. Bei léngeren Lagerungszeiten sind die Mijeten
mit geeigneten Pflanzenarten zu begrinen.

* Baustraflen sollen méaglichst dort geplant werden, wo spiter befestigte Flichen sind.

* Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei angetrocknetem Bo-

denzustand wieder aufzulockern.
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* Bodenmaterial, welches von auflerhalb in das Plangebiet antransportiert wird, ist vor Auf- und Einbringen
analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt fiir mineralische Abfalle zur Verwertung (z. B. Recycling-
Bauschutt), sofern diese nicht einer externen Qualitdtsiiberwachung unterliegen. Ein entsprechender
Nachweis (Herkunft, Deklarationsanalytik einer représentativen Mischprobe) ist zu fithren und unaufgefor-
dert an das Landratsamt - Amt fiir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz - zu iibermitteln.

< Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehdrendem Bodenmaterial in die durchwurzelbare Boden-
schicht sind die Vorsorgewerte der Bundes Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV] in der giil-
tigen Fassung einzuhalten.

e Sofern das Bodenmaterial nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind die Vor-
gaben der Verordnung tber Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in techni-
sche Bauwerke (Ersatzbaustoffverordnung - ErsatzbaustoffV) vom 09.07.2027 bzw. die zu diesem Zeit-
punkt giiltigen, gesetzlichen Regelungen zu beachten.

* Unabhangig davon ist im Rahmen der Ublichen Bautiberwachung vom Beginn der Anlieferung bis zum Ab-
schluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet gehdrenden Bodenmaterials eine sensorische Priifung
durchzufiihren. Auffalligkeiten sind zu dokumentieren und dem Landratsamt - Amt fir Umwelt, Wasse-

rund Bodenschutz - mitzuteilen.

4.2  Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Men-
schen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden konnen, sind der unteren Bodenschutzbehdrde zu melden. Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und
Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und einer Verwertung zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt wer-
den. Es wird besonders auf die mogliche Bodengefahrdung durch Farben, Lacke, Verdiinnungsmittel, Holz-
schutzmittel, Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere Bauchemikalien verwiesen. Beim Um-
gang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie diirfen auf keinen Fall in den Boden gelangen.

Leere Behélter und Reste sind ordnungsgemaf zu entsorgen.
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Altablagerung beim Pumpwerk:

Innerhalb des Planungsbereichs befindet sich die Altablagerung . Aufschittung beim Pumpwerk".
Erdarbeiten im Bereich der Altablagerung diirfen nur mit fachgutachterlicher Begleitung durchgefiihrt wer-
den. Die Entsorgung von Bauaushub aus diesem Bereich oder bei optischen oder geruchlichen Auffilligkei-
ten darf nur mit entsprechender gutachterlicher Deklarationsanalytik und unter Beriicksichtigung der gel-
tenden abfallrechtlichen Bestimmungen erfolgen.

Die Verwendung von wasserdurchlassigen Flachenbeldgen im Bereich der Altablagerung bedarf einer was-

serrechtlichen Erlaubnis.

4.3 Geogene Bodenbelastung

Das geplante Vorhaben liegt innerhalb der geologischen Einheit ,Unterer Muschelkalk". Aus diesem Grund
ist nicht auszuschlieBen, dass die Boden geogen (natiirliche bedingt) erhohte Arsen- und Schwermetallge-
halte aufweisen, die die zuldssigen Priifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (Bbo-
dSchV) Gberschreiten.

Daher ist ein besonderer Umgang mit diesen Béden unabdingbar. Je nach Verwendungszweck (Verwertung,
Entsorgung) oder Bodennutzung sind besondere Mafinahmen einzuhalten. Diese werden ausflhrlich in der
vom Landratsamt 6ffentlich zugénglichen Handlungsempfehlung ,.Geogene Schadstoffe in Boden” aufgezeigt
und erlautert.

Die Handlungsempfehlung ist zu beziehen unter: https://weboffice.lrasbk.de/dok/StoryMaps/Handlungs-
empfehlung_komplett.pdf

Sobald bekannt ist, wie mit dem Material umgegangen werden soll (Verwertung, Deponierung), ist der jewei-
lige Ansprechpartner des Fachamts zu kontaktieren (der jeweilige Ansprechpartner ist aus der Handlungs-

empfehlung zu entnehmen).

4.4 Geologie, Geotechnik und Baugrund

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich
des Unteren Muschelkalks (ungegliedert). Dieser wird meist von Holozinen Abschwemmmassen unbekann-
ter Machtigkeit tiberlagert. Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quel-
len [bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Verkarster-
scheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume oder Dolinen) sind nicht auszuschlieBen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwasser geplant, bzw. wasserwirtschaftlich zulassig
sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entspre-

chenden hydrogeologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.
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Wegen der Gefahr der Ausspiilung lehmerfiillter 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 Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser,
zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z.B. offenen bzw. lehmerfll-
ten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch

ein privates Ingenieurblro empfohlen.

45 Grundwasserschutz

Das Eindringen von wassergefdhrdenden Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.

Zum Schutz des Grundwassers vor wassergefahrdenden Stoffen - auch im Zuge von Bauarbeiten - sind au-

Berdem die erforderlichen Schutzvorkehrungen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung

seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die Regelungen der AwSV zum Umgang mit bzw. zur Lagerung von

wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergeséttigter Bereich), so ist dieser

Aufschluss nach Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg un-

verziiglich beim Landratsamt anzuzeigen.

Wasserhaltungen wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den

Grundwasserbereich (z. B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen, ... ) bediirfen einer wasserrechtlichen

Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehérde zu beantragen ist.

Unterhalb des héchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwas-

sers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes nicht

zuldssig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach der

entsprechenden DIN oder als sog. ,weile Wanne" auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgriaben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln zu versehen, dass

liber die Graben kein Grundwasser abgefiihrt wird.

« Die Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten (LUBW, 2005) sind zu beachten.
Daher sind in Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes ,Langentalquellen” fiir Park, Stellplatz- und Hof-
flichen sowie Zufahrts- und Gartenwege, etc. folgende Belage zuldssig:

+ Pflaster- und Plattenblige aus fliissigkeitsundurchldssigen Materialien mit mind. 2 cm breiten Rasen-
fugen
* Rasenfugen

* Rasengittersteine
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* Rasenwaben

* Wasserundurchlissige Beldge

* DIBt.-zugelassene Flachenbeldge zur Behandlung und Versickerung mineralélhaltiger Niederschlags-
abflisse (siehe auch https:// www.dibt.de/fileadmin/verzeichnisse/NAT_n/zv_referat_lI3/SVA_84.pdf

* Fir andere wasserdurchlassige Beldge wie beispielsweise Schotterbeldge, Pflaster mit nicht bewachse-
nen, durchldssigen Fugen oder porose Beldge gelten strengere Anforderungen an den Untergrund (siehe

Tabelle 4.1 -Typ D 5iin Verbindung mit Typ D 4 der oben genannten Arbeitshilfen)

* Des Weiteren sind folgende Auflagen zu beachten:

* Wasserdurchléssige Beldge sind nur auf solchen Flachen zuldssig, bei denen eine Verunreinigung
durch Lagerung/Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, Fahrzeugrenigung/ - wartung o.a. nicht zu
erwarten ist.

* Der Entwésserung von oben genannten Flichen in angrenzenden Griinflaichen kann zugestimmt wer-
den, wenn hierdurch eine breitflachige Versickerung iiber den bewachsenen Oberboden gemaB den
~Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten” (LUBW), 2005) erfolgt.

* Die Grundstiickseigentiimer sind dariiber zu informieren, dass Autowssche und Umgang mit wasserge-

fahrdenden Stoffen auf Flichen mit wasserdurchlassigen Beldgen verboten sind.

4.5.1 Wasserschutzgebiet
Es ist zu beachten, dass in Wasserschutzgebieten erhéhte Anforderungen an Bau, Unterhaltung von Abwas-

serleitungen und kanélen gestellt werden (siche Arbeitsblatt DWA-A 142).

4.6  Abwasser und Oberflichenwasser im Bereich der Kreisstrafle

Aus dem Plangebiet darf kein Abwasser oder Oberfléchenwasser der Kreisstrafe 5710 und deren Entwésse-
rungseinrichtungen zugeleitet werden. Es sind ausreichend dimensionierte Strafeneinliufe vorzusehen, um
das Oberfléchenwasser abzuleiten.

Aufgrabungen, Durchpressungen und sonstige Verdnderungen an der KreisstrafBe 5710, insbesondere die
Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen diirfen nur nach Abschluss eines Nutzungsvertrages mit dem

Stralenbauamt vorgenommen werden.
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4.7 Hochwasserschutz

Aufgrund der Gewassernahe kann nicht ausgeschlossen werden, dass es in Teilen des Plangebietes zu Uber-
schwemmungsereignissen kommen kann. Laut Regionalisierungsdaten zeigt sich hier bei einem hundert-
jahrlichen Hochwasserereignis (HQ100] eine Abflussrate von rund 35 m'/s, wodurch Ausuferungen nicht aus-
geschlossen werden konnen.

Es wird auf die Gefahren hingewiesen, die bei einem Hochwasserereignis auftreten kdnnen. Ggf. sind im

Rahmen der Bauausfiihrung geeignete SchutzmafBnahmen vorzusehen.

4.8 Abfallbeseitigung

Sollte die Zufahrt eines Miillfahrzeuges auf ein Privatgrundstiick im iberplanten Gebiet gewiinscht sein, so
ist ein Vertrag Uber einen Haftungsausschluss mit dem Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis abzuschlies-
sen. Ein evtl. Mehraufwand, der nicht mit der Entrichtung der Miillgebiihren bei satzungsgemaBer Bereit-

stellung von Miillbehaltern abgegolten ware, ist unmittelbar mit den zustandigen Entsorgungsunternehmen

abzuklaren.

4.9 Dranung

Falls bei der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes Dranungen, Frischwasserleitungen oder Grund- bzw.
Quellwasseraustritte angeschnitten werden, ist deren Vorflut zu sichern. Ein Anschluss an die offentliche
Kanalisation darf jedoch nicht erfolgen, da dies die Sammelkldaranlage mengenmaBig unnotig belasten und
deren Reinigungsleistung verringern wiirde. Grund- und Quellwasseraustritte sind dem Landratsamt als un-

tere Wasserbehorde unverziiglich anzuzeigen.

410 Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Mafinahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind ge-
maB § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffillige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84 - Archiologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de] mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gemaf3 § 27 DSchG wird hingewiesen.

Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten

im Bauablauf zu rechnen.
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4.11 Vermessungs- und Grenzzeichen
Vermessungs- und Grenzzeichen sind fiir die Dauer der Bauausflihrung zu schiitzen und soweit erforderlich,
unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermessungs-

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.
4.12 Natur und Landschaft

4.12.1 Vogelfreundliches Bauen

An grofifldchigen Glasfassaden und Fensterflachen sind geeignete Maflnahmen gegen Vogelschlag zu ergrei-
fen. Es wird auf die Broschiire "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" der Schweizerischen Vogelwar-
te Sempach verwiesen. Als pdf-Datei zu erhalten unter www.vogelglas.info (Schmid, H., W. Doppler, D. Hey-
nen & M. Rossler 2012: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 2., Uberarbeitete Auflage. Schweizeri-

sche Vogelwarte Sempach).

4.12.2 Unzulassigkeit von Schotterungen zur Gestaltung von privaten G&rten

Gem. § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO BW miissen die nichtiiberbauten Grundstiicksflachen der bebauten Grundstii-
cke als Griinflachen gartnerisch angelegt werden, soweit diese Flichen nicht fir eine andere zul3ssige Ver-
wendung bendtigt werden. Auf Grundlage dessen und der ausdriicklichen Klarstellung des § 21 a Satz 2 BW
NatSchG (eingefiihrt durch das Gesetz zur Anderung des Naturschutzgesetzes und des Landwirtschafts- und
Landeskulturgesetzes vom 22. Juli 2020) sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Girten grundsatz-

lich keine andere zuldssige Verwendung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz1 LBO.

Die Gestaltung /Anlage von Schottergirten ist damit unzul3ssig.

Fassungen im Verfahren: A
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