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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und ortlichen Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 184)

=  Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6)

»= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S.
170)

= Gemeindeordnung fur Baden-Wuirttemberg (GemO) in der Fassung vom

24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 04.04.2023 (GBI. S. 137)

Flache fiir Gemeinbedarf (8 9 (1) Nr. 5 BauGB)
Die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr, Betriebshof und

Bergwacht dient der Unterbringung von Einrichtungen und Anlagen, die der Feuer-
wehr, dem Betriebshof und der Bergwacht dienen.

Zulassig ist ein gemeinsames Betriebsgebaude flr

= die Feuerwehr mit eigener Fahrzeughalle einschlie3lich der erforderlichen Ne-
benraume wie Schulungs-/Lehrmittelrdume, Technikraume, Lagerraume, Werk-
stattraume, Trocknungsraum, Umkleideraum, Kleiderkammer, Funkraum,
Wasch-/Reinigungsraum, Kiche und Sanitarraume (Duschen, WC)

= den Betriebshof mit eigener Fahrzeughalle einschlief3lich der erforderlichen Ne-
benrdaume wie Technikraume, (Maschinenlager, Werkstatt), Aufenthaltstrdume
und Sanitarraume (WC, Duschen)

= die Bergwacht mit eigener Fahrzeughalle einschlieZlich der erforderlichen Ne-
benraume wie Bereitschaftsraume, Technikrdume, Lagerrdume, Trocknungs-
raume, Kiichenraume, Funkrdume, und Sanitarrdume (Duschen, WC)

Erganzend sind zulassig Ubungs- und Stellplatzflachen und sonstige erforderliche,

der jeweiligen Hauptnutzung dienenden Nebenanlagen.

Zulassig ist ferner ein zusétzliches Gebaude fir den Betriebshof mit Lager-/Fahr-
zeughalle sowie Schiuttgutboxen.

MalR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird be-
stimmt durch die Festsetzung von

= der Grundflachenzahl (GRZ) und
= der Hohe baulicher Anlagen (GH max. tiber NN)

Die maximale Gebaudehthe (GH max. Gber NN) wird gemessen an der obersten
Dachbegrenzungskante und ist aus der Planzeichnung zu entnehmen.
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1.2.2 Untergeordnete Bauteile fur Technik (Luftung, Kiihlung, Warmepumpen etc.) dirfen
die jeweilige tatséachliche Gebaudehthe um bis zu 4,0 m Uberschreiten.

1.2.3 Anlagen, welche der regenerativen Energiegewinnung dienen (Solar, Fotovoltaik),
durfen die jeweilige tatsachliche Gebaudehdhe um bis zu 1,5 m Uberschreiten.

1.3 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

131 Als Bauweise gilt im gesamten Plangebiet die abweichende Bauweise (a). Als ab-
weichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei auch Gebaudelangen Uber
50,0 m zulassig sind.

1.4 KFZ-Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

1.4.1 Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flache (Baufenster) zulassig.

1.4.2 Offene KFZ-Stellplatze sind auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung ,Feuerwehr, Betriebshof und Bergwacht” zulassig.

1.4.3 Photovoltaik-Uberdachungen wie z.B. von offenen KFZ-Stellplatzen sind im gesam-

ten Plangebiet zulassig.

15 Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache (§ 19 (4) BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl von 0,6 darf durch die in 8 19 (4) Nrn. 1. und 2.
BauNVO genannten Anlagen (Stellplatze mit ihnren Zufahrten und Nebenanlagen im
Sinne des § 14) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95 lberschritten werden.

1.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Mafigebend fir die tUberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

1.7 Flachen und Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)
1.7.1 Kfz- Stellplatze sind als wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster

mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, begrin-
tes Rasenpflaster) auszufiihren.

1.7.2 Zum Schutz des Grundwassers sind Grundsticksflachen, auf denen wassergefahr-
dende Stoffe gelagert werden oder mit ihnen umgegangen wird, wasserundurchlas-
sig zu befestigen. LKW-Stellplatze und Bereiche, in denen Fahrzeuge gewaschen
werden, sind ebenfalls wasserundurchléassig zu befestigen.

1.7.3 Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird auf privaten Grundsticksflachen die Ver-

wendung UV-anteilarmer AuRenbeleuchtung zur Minderung der Fallenwirkung fest-
gesetzt (z.B. LED-Leuchtmittel).

1.7.4 Kupfer, Zink oder Blei ist als Dacheindeckung nur in beschichteter oder ahnlicher
Weise behandelter Ausfiihrung zuldssig.
1.7.5 Bei der Beleuchtung des Plangebietes sind nur fledermaus- und insektenfreundliche

Beleuchtungsmittel (z.B. staubdichte Natriumdampflampen und warmwei3e LEDs
mit warmweil3er Farbtemperatur bis max. 3000 Kelvin ohne UV-Anteil mit
Lichtspektrum um 590 nm) zul&ssig.

Hinweis: Die Beleuchtung des Gebiets sollte generell, sowohl wahrend der Bauzeit
als auch nach Fertigstellung der Gebaude, auf ein Minimum reduziert und so gestal-
tet werden, dass keine Abstrahlung in die umliegenden Bereiche sowie nach oben
erfolgt. Eine Reduktion der Beleuchtung kann z.B. durch Dimmen, Teil- und Vollab-
schaltung zu bestimmten Tages- bzw. Nachtzeiten oder den Einsatz von
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1.9.2

Bewegungsmeldern erfolgen. Besonders in Richtung der norddstlichen Gehdlz-
strukturen und des Sulzbachs ist eine Beleuchtung zu unterlassen.

Die Déacher der Hauptgebaude sind als Flachdéacher mit einer Neigung von 0° bis 5°
und einer extensiven Dachbegriinung auszubilden. Die Begrinung muss auf einer
Flache von mindestens 70% erfolgen und ist extensiv flachig als geschlossene Ve-
getationsdecke auszubilden. Die Substrathhe muss mindestens 10 cm betragen.
Siehe hierzu Ziffer 2.1.1 der 6rtlichen Bauvorschriften.

Auf den in der Planzeichnung mit F1 gekennzeichneten Flachen sind die beste-
henden Gehdlze zu erhalten. Bei Abgang von B&aumen oder Strauchern sind diese
mit heimischen, standortsgerechten Gehdlzen nachzupflanzen. Um Schaden an
bestehenden Gehdlzen zu vermeiden, ist bei den Bauarbeiten im Umfeld von Ge-
holzen ein Wurzelvorhang sowie ein Stammschutz gemald RAS-LP 4 und nach
DIN 18920 vorzusehen. Zudem sind die Flachen im Hinblick auf die Lebens-
raumanspruche der Zauneidechse (Lacerta agilis) strukturell aufzuwerten und dau-
erhaft zu pflegen. Es sind folgende MalRnahmen durchzuftihren:

= Auf den mit F1 gekennzeichneten Boschungsflachen sind beeintrachtigende
Pflanzenarten (Brombeere und Brennnessel) inklusive Wurzelwerk zu entfernen
und langfristig durch mehrmalige Mulchmahd mit abtragen des Schnittguts zu-
rickzudréngen.

= Zusatzlich sind zur Erhéhung der Strukturvielfalt kleinflachig Totholzstrukturen
und Sandlinsen in die Boschungen einzubringen.

= Die Boschungen sind durch eine zweimal jahrlich stattfindende Mahd auzuma-
gern. Dabei ist das Mahdgut abzutragen und fachgerecht zu entsorgen.

Hinweis: Die erste Mahd erfolgt nach dem Uberschreiten des Hauptbliitezeit-
punkts der Gral3er ab Mitte Juni, die zweite Mahd friihestens 6 Wochen spater.
Einmal jahrlich im Winter werden zudem die Totholzstrukturen und Sandlinsen
freigeschnitten.

= Eine Dungung der Béschungsflachen ist nicht zul&ssig.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Auf der Gemeinbedarfsflache sind drei hochstammige, einheimische Laubbaume
geman Pflanzliste im Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Bei Abgang oder Fallung dieser Baume ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum
nachzupflanzen.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

» Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S.
170)

= Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 04.04.2023 (GBI. S. 137)

2.1 Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

211 Die Dacher der Hauptgebaude sind als Flachdéacher mit einer Neigung von 0° bis 5°
und einer extensiven Dachbegriinung auszubilden. Die Begrinung muss auf einer
Flache von mindestens 70% erfolgen und ist extensiv flachig als geschlossene Ve-
getationsdecke auszubilden. Die Substrathhe muss mindestens 10 cm betragen.
Siehe hierzu Ziffer 1.7.6 der 6rtlichen Bauvorschriften.

2.1.2 Wellfaserzement, offene Bitumenbahnen sowie glanzende Materialien sind nicht zu-
lassig.
2.1.3 Untergeordnete Bauteile fUr Technik (Luftung, Kiihlung, Warmepumpen etc.) dirfen

die jeweilige tatsachliche Gebadudehdhe um bis zu 4,0 m tberschreiten. Siehe hierzu
auch Ziffer 1.2.2 der planungsrechtlichen Festsetzungen.

214 Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen (Solar, Fotovoltaik), sind aus
blendfreiem Material herzustellen. Diese dirfen die tatsdchliche Geb&udehthe um
bis zu 1,50 m Uberschreiten. Siehe hierzu auch Ziffer 1.2.3 der planungsrechtlichen

Festsetzungen.
2.2 Fassadengestaltung (8 74 (1) Nr. 2 LBO)
221 Glanzende Fassaden sind nicht zul&ssig.
2.3 Einfriedigungen (874 (1) Nr. 3 LBO)
231 Einfriedigungen sind nur bis zu einer Hohe von 2,5 m zuldssig, sofern diese kein

Sichthindernis fur den 6ffentlichen Verkehr darstellen. Ausgenommen hiervon sind
notwendige Ballfangzéaune. Diese sind ohne Héhenbeschrankung zulassig.

2.3.2 Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist nicht zulassig.

24 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke (8
74 (1) Nr. 3 LBO)

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke sind als Grunflachen anzulegen und
gartnerisch zu unterhalten.

2.5 Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser (8 74 (3)
Nr. 2 LBO)

Aufgrund der vorhandenen Bodenbelastung ist eine dezentrale Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet nicht maglich. Aus diesem Grund
ist dieses schadlos in Retentionszisternen zuriickzuhalten bzw. zu sammeln und mit
einem bei einen Drosselabfluss von 9,0 I/s der Vorflut (Sulzbach) zuzufuhren. Das
errechnete Mindestvolumen muss mindestens 29 m?3 betragen.
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3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN/HINWEISE
3.1 Denkmalschutz
Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind geman § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archdologische 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 unverédndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologische
Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist ein-
verstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
3.2 Bodenschutz
3.2.1 Allgemeine Bestimmungen
= Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist zu vermeiden.
= Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.
= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung
von Mutterboden und Unterboden durchzufihren.
» Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Giberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffullung ist ausschlief3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.
= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf3 zu
beschréanken, wo mdglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu ge-
stalten.
= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Aufflllmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt wer-
den.
=  Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.
= Eskonnen jedoch von Seiten des Entsorgungsunternehmers fir die Entsorgung
des Aushubmaterials weitere Beprobungen und Laboranalysen gefordert wer-
den. Im Falle der Zwischenlagerung (z.B. zur weiteren Verwertung) sollten Ma-
terialien gegen Witterungseinflisse geschiitzt werden. Beeintrachtigungen
durch Sicker-, Stau- und Grund-wasser sollten vermieden werden.
3.2.2 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

» Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

= Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
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3.3
3.3.1

3.4

hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet
ist.

= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fiir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

= Die Auftragshohe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.

Bodenschutz/Altlasten
Historischer Bergbau

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich das geplante Vorhaben in einem
durch historische Bergbautatigkeit beeinflussten Gebiet. Eine vom Landratsamt in
Auftrag gegebene Detailuntersuchung (23.11.2016) zur bergbaubedingten Schwer-
metallbelastung der Boden im Landkreis BH, hat im Bereich der Planung hohe
Schwermetallgehalte im Boden vorgefunden, welche gemaf der Verwaltungsvor-
schrift des Umweltministeriums fir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bo-
denmaterial (2007) (kurz VwV-Bodenverwertung) in die Abfallverwertungsklasse
»>Z2" -> Deponieklasse DK einzuordnen sind. MaRRgebend hierfiir ist die Belas-
tung mit Blei. Die Schwermetallbelastung ist auf historische Bergbautatigkeiten zu-
riickzuftihren. Diese ist im Schwemmfacher durch Uberschwemmungen und infol-
gedessen durch Ablagerung mit kontaminierten Schwarzwaldsedimenten entstan-
den.

Die zum Zeitpunkt der Detailuntersuchung bekannten Bodenbelastungen stehen er-
fahrungsgemal einer Bebauung grundsatzlich nicht im Wege. Aufgrund der hier
vorgefundenen, geogen bedingten Schwermetallbelastung ist eine Verwertung in-
nerhalb des Bauvorhabens moglich. Die Belastungen kénnen aber beim Anfallen
von Nicht-vor-Ort verwertungsfahigem Erdaushub zu deutlich erhdhten Verwer-
tungs-bzw. Entsorgungskosten andernorts flhren.

Generell richtet sich die Verwertung von Uberschussmassen nach der Ziffer 5 der
Verwaltungsvorschrift Baden-Wurttemberg ,Boden als Abfall" (2007). Eine techni-
sche Verwertung der Einbaukonfiguration Z1 bzw. Z 2 ist mit spezifischen Siche-
rungsmafnahmen mdglich. Bei Bodengehalten, die lber der Einbaukonfiguration
Z2 liegen (>Z2), ist eine Ablagerung auf einer geeigneten Deponie notwendig.

Nach Ziffer 6 (3) der VwV Boden ist im Geltungsbereich von Béden mit grof3flachig
erhéhten Schwermetallgehalten ein Einbau von Material der Einbaukonfiguration
>72 sowohl fiir bodenahnliche als auch in technische Bauwerke madglich, sofern die
Schadstoffgesamtgehalte im Boden am Einbauort nicht tGberschritten werden und
die Eluatgehalte die Zuordnungswerte ZO* bei bodendhnlichen und Z2 bei techni-
schen Bauwerken eingehalten werden. Der Einbau bedarf einer Einzelfallprifung
durch die Untere Bodenschutzbehdrde (Herr Renz, Durchwahl -4466 oder lean-
der.renz@lkbh.de).

Prufwerte gemald Bundesbodenschutz-Verordnung (BBodSchV) fiir die Nutzungs-
kategorie ,Park- und Freizeitflachen", Wirkungspfad Boden-Mensch sind voraus-
sichtlich am Ort der Planung nicht Uberschritten.

Versickerungsanlagen

Bei einer gezielten Versickerung darf unterhalb der belebten Bodenschicht nur tber
unbelastetem natlrlichem Bodenmaterial versickert werden.
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3.5

Aus Grinden einer ausreichenden Reinigungsleistung des Unterbodens sind Re-
cyclingmaterialien, Schlacken, Aschen, Bauschutt 0. A. sowie Auffiillungen, die mit
vorgenannten oder anderen Fremd- oder Storstoffen vermischt sind nicht zuléssig.
Eine Versickerung ist nur Giber Boden mit Zuordnung zur Einbaukonfiguration Z0
maoglich. Zur Orientierung kénnen die Zuordnungswerte der ,Verwaltungsvorschrift
fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial" (VwV Boden) heran-
gezogen werden. Aufgrund der Lage im geogen mit Schwermetallen vorbelasteten
Gebiet ist im Bereich der Versickerungsmulde(n) ein héherer Zuordnungswert als
Z0 zulassig, sofern der ausschlaggebende Schadstoffparameter zur Schadstoff-
gruppe der Schwermetalle und Arsen gehort und die Zuordnungswerte gemal der
Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fiir die Verwertung von als Abfall ein-
gestuftem Bodenmaterial (2007) (kurz VwV-Bodenverwertung) 5 Z2 im Feststoff und
< Z0* im Eluat eingehalten werden und die Prifwerte fur den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser nach BBodSchV nicht tiberschritten sind. Alle anderen Schadstoffpa-
rameter mussen nachweislich Z0 im Feststoff und Eluat sein, bzw. dirfen die Prif-
werte fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser nach BBodSchV nicht Gberschrei-
ten.

Im Zuge der Probenahme ist zu beachten, dass Ober- und Unterboden getrennt zu
beproben sind. Sofern die Eluatgehalte nicht eingehalten werden kdnnen, sind die
Schichten entsprechend auszutauschen. Die Nachweise Uber die Einhaltung der
Zuordnungswerte sind vor Baufreigabe zu erbringen.

Erdmassenausgleich

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -Verwertung sowie im Sinne des Boden- und
Klimaschutzes soll im Planungsgebiet gem. § 3 Abs. 3 LKreiWiG ein Erdmassen-
ausgleich erfolgen (zum Beispiel durch Gelandemodellierung, Hoherlegung der Er-
schlieBungsstral3en), wobei der Baugrubenaushub vorrangig auf den Grundstiicken
verbleiben und darauf wieder eingebaut werden soll, soweit Dritte dadurch nicht be-
eintrachtigt werden.

Die Vorteile eines Erdmassenausgleichs vor Ort sind:

= mehr Gefalle bei der Kanalisation,

= erhoOhter Schutz bei Starkregen,

= Klimaschutz durch Vermeidung von Transporten,

= Verwertung statt Entsorgung und Kostenersparnis durch Wegfall der Ab-

fuhr/Entsorgung.

Fur den Fall, dass ein Erdmassenausgleich nicht méglich sein sollte, sollten die
Griunde hierfr in der Begriindung zum Bebauungsplan bzw. im Landschaftspflege-
rischen Begleitplan dargelegt werden.

Sofern ein Erdmassenausgleich im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans nicht méglich ist, sind Uberschiissige Erdmassen anderweitig zu verwerten.
Diesbeziiglich soll die Gemeinde selbst Malinahmen ermitteln, wie z.B. die Verwer-
tung fur

= Larmschutzmal3nahmen,
= Damme von Verkehrswegen,

= Beseitigung von Landschaftsschaden, etc.

Unbelasteter Erdaushub kann fur Bodenverbesserungen, fir Rekultivierungsmal3-
nahmen oder anderen Baumalinahmen verwendet werden, soweit dies technisch
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3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.11
3.11.1

3.11.2

mdoglich, wirtschaftlich zumutbar und rechtlich zulassig ist.

Erst nach grundlicher Prifung einer sinnvollen Verwertung des Materials kann eine
Entsorgung auf einer Erdaushubdeponie als letzte Mdglichkeit in Frage kommen.
Hierbei gilt zu beachten, dass die Erdaushubdeponien Uber begrenzte Verfullmen-
gen verfiigen und wertvolles Deponievolumen nicht durch unbelastetes und bau-
technisch weiterhin nutzbares Bodenmaterial erschopft werden sollte. Insbesondere
Kies kann im Regelfall als Rohstoff weitere Verwendung finden. Fur Oberboden ist
die Verwertung in Rekultivierungsma3nahmen zu prufen.

Auf die Mdglichkeit, auf der Grundlage des § 74 Abs. 3 Ziffer 1 LBO durch 6rtliche
Bauvorschriften zu bestimmen, dass die Hohenlage der Grundstiicke erhalten oder
verandert wird, um Uberschissigen Bodenaushub zu vermeiden, wird in diesem Zu-
sammenhang hingewiesen.

Grundwasser

Falls im Zusammenhang mit Griindungen von Gebauden Grundwasserhaltungen
erforderlich werden, so bedirfen diese im Regelfall einer wasserrechtlichen Erlaub-
nis.

Loschwasserversorgung

Im Plangebiet ist eine Léschwasserversorgung von mind. 96 m3/Stunde Uber einen
Zeitraum von 2 Stunden sicherzustellen.

Hydranten

Hydranten sind so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser jederzeit leicht
moglich ist. Als Grundlage sind die DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 400 zu be-
achten.

Rettungswege fir die Feuerwehr

Fur Gebaude, deren zweiter Rettungsweg lber Rettungsgerate der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind in Abhangigkeit der Gebaudehdhe entsprechende
Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellflachen zu schaffen (LBOAVO § 2 Abs. 1-4).

Zufahrt und Aufstellflachen fir Rettungsgeréate der Feuerwehr

Zufahrt und Aufstellflachen fir Rettungsgerate der Feuerwehr sind nach den Vorga-
ben der VwV - Feuerwehrflachen auszuftihren.

Artenschutz
Allgemeine Hinweise

Gemal § 21 (3) Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) BW sind Beleuchtungsanla-
gen an dffentlichen Strafl3en, Wegen und Platzen nur mit einer insektenfreundlichen
Beleuchtung zugelassen.

Gemal 8§ 21a LNatSchG sind Gartenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und
Zu begrinen. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten sind nicht zulassig.
Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt wer-
den.

Vogel-VermeidungsmalRnahmen

» Um das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG (Verletzung/To-
tung, Stérung und Schadigung) zu vermeiden, dirfen alle planmafig zu entfer-
nenden Gehdlze sowie bestehende Gebaude und Gebaudeteile, ausschliel3lich
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3.11.3

3.11.4

auB3erhalb der Vogelbrutzeit, also im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Feb-
ruar (01.10. — 28./29.02.), entfernt werden.

» Sollten Gehdlzrodungen/Gebaudeabrissarbeiten zu einem Zeitpunkt innerhalb
der Vogelbrutzeit erfolgen bzw. aul3erhalb des Zeitraums von Oktober bis Feb-
ruar, muss das Eingriffsgebiet unmittelbar vor dem Eingriff durch einen Arten-
schutz-Sachverstandigen auf Vogelnester untersucht werden. Sollten dabei Nist-
und Brutaktivitdten nachgewiesen werden, sind die Arbeiten umgehend einzu-
stellen und das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men; ggf. sind dann ergdnzende MalRnahmen durchzuftihren.

Fledermé&use-Vermeidungsmalinahmen

= Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG (Verletzung/T6-
tung, Stérung und Schéadigung) zu vermeiden, sollten die durch die Planung weg-
fallenden Geholze sowie bestehende Gebdude und Gebaudeteile ausschliellich
in den Wintermonaten von November bis Februar (01.11. — 28./29.02.) entfernt
werden.

= Sollten Gehdlzrodungen/Gebaudeabrissarbeiten zu einem Zeitpunkt stattfinden,
der nicht die Wintermonate November bis Februar (01.11. — 28./29.02.) abdeckt,
muss das Eingriffsgebiet unmittelbar vor der Gehélzrodung durch einen Arten-
schutz-Sachverstandigen auf Fledermausbesatz kontrolliert werden. Sollten hier-
bei Fledermause nachgewiesen werden, sind die Rodungsarbeiten umgehend
einzustellen und das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehdrde ab-
zustimmen.

= Nachtliche Bauarbeiten sollten ganzjahrig vermieden werden. Sind néachtliche
Beleuchtungen im Bereich der Baumafnahmen nicht zu vermeiden, muss eine
fledermausfreundliche Beleuchtung angebracht werden.

Amphibien-Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmal3hahmen

Um zu vermeiden, dass Zauneidechsen im Rahmen der Bauarbeiten getotet wer-
den, mussen die Tiere aus dem Eingriffsbereich in die umliegenden Béschungsbe-
reiche vergramt werden. Damit diese Boschungsbereiche zusatzlichen Lebensraum
fur die Eidechsen bieten kénnen, werden diese friihzeitig vor der Vergramung struk-
turell aufgewertet. Zudem muss es den Eidechsen unmdglich gemacht werden,
wahrend der Bauzeit in das Eingriffsgebiet einzuwandern. Es ist wie Folgt vorzuge-
hen:

Zunachst werden die Bdoschungen (F1-Flache) wahrend der Aktivitatszeit der Ei-
dechsen gemaht und abgerdumt. Zudem werden Brombeerbestande inklusive ihrer
Wurzeln entfernt. In weniger hochwertige Bereich der Boschungen werde anschlie-
3en Strukturen eingebracht. Im Detail wird hierzu auf die spezielle artenschutzfach-
liche Prufung verwiesen. Zum dauerhaften Zurtickdrangen von Brombeere und
Brennnessel erfolgt zudem eine mehrmalige punktuelle Mahd.

Zur Vermeidung bauzeitlicher Beeintrachtigungen muss es den Amphibien unmag-
lich gemacht werden, wahrend der Bauzeit aus ihren benachbarten potenziellen Ha-
bitaten am Sulzbach in den Eingriffsbereich einzuwandern. Das Eingriffsgebiet ist
daher rechtzeitig vor Beginn der Bauphase durch einen von Amphibien nicht tiber-
windbaren Schutzzaun abzugrenzen. Der Zaun muss vor Aktivitatsbeginn der Am-
phibien funktionserfillend zur Verfiigung stehen und wéhrend der gesamten Bauzeit
in Funktion gehalten und kontrolliert werden. Wéhrend der Bauarbeiten ist das Neu-
schaffen weiterer geeigneter Habitate, wie z.B. kleine Wasserldécher oder mit Was-
ser gefillte Fahrspuren, zu vermeiden.
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Die Umsetzung der MaRnahme ist durch eine Umweltbaubegleitung sicherzustellen
und zu begleiten. Die genaue Lage und der Verlauf des amphibiensicheren Schutz-
zauns ist vor Ort von der Umweltbaubegleitung festzulegen.

3.12 Historische Kampfmittel

Im stidwestlichen Teil des Plangebiets ist aufgrund des Ergebnisses der Vorerkun-
dung auf Kampfmittelbelastung aus dem zweiten Weltkrieg eine nahere Uberprii-
fung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg oder durch ein
privates autorisiertes Unternehmen dringend zu empfehlen. Eingriffe in den Unter-
grund jeglicher Art und Arbeiten, die Erschitterungen des Untergrunds verursachen,
sollten vorher nicht durchgefiihrt werden.

3.13 Trinkwasserverordnung

Die Leitungen fur die Trinkwasserversorgung sollten nicht als Stichleitungen geplant
und ausgelegt werden, sondern als vermaschtes Netz verlaufen.

Dadurch wird eine gute Durchstrémung gewahrleistet und bei geringer Abnahme
keine lange Verweilzeit erreicht. Bei zu geringem Wasserverbrauch ist zu beftirch-
ten, dass es bei Stagnation des Trinkwassers durch die erhéhten Temperaturen zu
einem Wachstum von Bakterien kommt. Das kann zu einer Verkeimung des Trink-
wassers und damit auch zu einer Gefahrdung des Endverbrauchers fiihren.

Sollte sich dies nicht verwirklichen lassen, wird darauf hingewiesen, dass dann eine
erhohte Spulfrequenz des Ortsnetzes in diesem Bereich notwendig sein wird, um
eine Verkeimung des Trinkwassers zu vermeiden.

Grundlage unserer Stellungnahme ist die Trinkwasserverordnung (TrinkwV) in der
jeweils geltenden Fassung.

In 8 17 Absatz 1 dieser Verordnung ist festgehalten,"” Anlagen fir die Gewinnung,
Aufbereitung oder Verteilung von Trinkwasser sind mindestens nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik zu planen, zu bauen und zu betreiben."

3.14 Klimaanpassung

Material und Farbe der Gebaude sollten so gewahlt werden, dass eine Aufheizung
der Gebaude weitgehend vermieden wird (helle Farben, Materialien, die sich wenig
aufheizen). Damit wird nicht nur der nachtragliche Kihlbedarf im Gebaude selbst,
sondern auch die Aufheizung der Umgebung (Hitzeinsel) reduziert." In diesem Fall
bietet sich die Holzbauweise an.

3.15 Gebaudemobilitatsinfastruktur-Gesetz

Es wird darauf hingewiesen, dass laut Geb&aude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Ge-
setz (GEIG) vom 25.03.2021 beim Neubau von Nichtwohngebauden mit mehr als
sechs Stellplatzen jeder dritte Stellplatz mit Schutzrohren fur Elektrokabel zu verse-
hen ist. AuRerdem ist ein Ladepunkt einzuplanen. Bei der Planung von Neubauge-
bieten ist es ratsam, eine ausreichende Dimensionierung der Netzinfrastruktur fur
die Installation von Ladeinfrastruktur zu berticksichtigen. Das bedeutet beispiels-
weise die Verlegung von Leerrohren und ausreichend dimensionierten Stromleitun-
gen fur zukunftige Ladeinfrastruktur, z.B. fur elektrische Nutzfahrzeuge und akkube-
triebene Geréte (Elektro-Lader, Laubblaser u.a.).

3.16 Landwirtschaftliche Emissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen und Grundstiicken Emissionen in Form von Larm, Staub und Geruch
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ausgehen kénnen, die als ortsiiblich hinzunehmen sind, solange die Grenzwerte der
TA Luft nicht Gberschritten werden.

3.17 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsbereich von Auenlehm und Holozanen Abschwemmmassen mit im
Detail nicht bekannter Machtigkeit.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitte-
rungsbodens sowie einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhal-
ten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen
zu zusétzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurab-
stand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wabhl
und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

3.18 Grundwasser/Heilquellenschutzgebiet

Die hydrogeologischen und geothermischen Untergrundverhéaltnisse knnen dem
Hydro- geologischen Kartenwerk des LGRB (1: 50 000) (LGRB-Kartenviewer
https://roaps.lgrb-bw,de/?view=:lgrb_geola_hyd) und LGRBwissen
https://lgrbwissen.lgrb-bw.de/hydrogeoiogie) sowie dem Informationssystem ,Ober-
flachennahe Geothermie" (ISONG, https://isong.igrb-bw.de ) entnommen werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Heilquellenschutzgebiets (hier
Zone lll) fur die Fassung ,Thermalquelle IV Bad Krozingen" (HQS Nr.: 315025).

3.19 Allgemeine Hinweise zu den geologischen Untergrundverhaltnissen

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse konnen dem bestehenden Geolo-
gischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter
der Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver
Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

3.20 Telekommunikation

Aktuell befindet sich noch eine unterirdische TK Linie im Bereich des Bebauungs-
plans.

Diese dient der Versorgung des vorhandenen Clubheims. Es wird davon ausgegan-
gen, dass im Zuge der neuen Bebauung das Clubheim abgerissen wird und in die-
sem Zuge das Kabel zuriick gebaut werden kann.

3.21 Starkregenrisikomanagement

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet durch Starkregenereignisse tan-
giert wird. Deshalb ist dieses von auf3en durch zustromendes Wasser zu schitzen.
Siehe hierzu Begriindung in Ziffer 13.
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Stadt Sulzburg, den

Dirk Blens
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Stadt Sulzburg Uber-
einstimmen.

Sulzburg,den .

Dirk Blens
Bilrgermeister

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestéatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o6ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
istder . .

Dirk Blens
Birgermeister
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PFLANZENLISTE

Pflanzenliste fir Pflanzgebote

MindestgroRen zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgrof3en:
Baume: 3 x v. Hochstdmme, Stammumfang 18 - 20 cm

Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

Bei der Beschaffung der Straucher sind ausschlie3lich gebietsheimische Gehdlze
aus regionaler Herkunft zu verwenden. Fur die regionale Herkunft ist von den Baum-
schulen ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

Gebietsheimische Straucher fur Flachen mit Ausgleichsfunktion (F1)

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Viburnum lantana

Baume fur die Parkplatzbepflanzung

Corylus colurna

Carpinus betulus ‘Frans fontain’
Crataegus laevigata "Paulii’
Fraxinus ornus

Prunus cerasifera

Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Liriodendron tulipifera
Liguidambar styraciflua

Pyrus calleryana ‘Chanticleer’
Prunus-Sorten

Roter Hartriegel

Gewobhnliche Hasel
Eingriffeliger Weil3dorn
Zweigriffeliger Weil3dorn
Gewobhnliches Pfaffenhiitchen
Echter Liguster

Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose

Wolliger Schneeball

Baumhasel
Hainbuche
Rotdorn
Blumen-Esche
Kirsch-Pflaume
Mehlbeere
Eberesche
Tulpenbaum
Amberbaum
Stadtbirne
Kirsche
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