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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzun-
gen und ortliche Bauvorschriften:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geadndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)

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

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.03.2025 (GBI. 2025 Nr. 25)

= 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 22.07.2025 (GBI. 2025 Nr. 71)

11 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
1.1.1 Einzelhandelsbetriebe sind nicht zulassig. Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsflachen

fur den Verkauf von Waren zugelassen werden, wenn sie auf dem Grundstick mit
einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlief3lich dort
hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu ver-
aufiern, wenn die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeord-
net ist (sog. Handwerkerprivileg). Von einer deutlich untergeordneten Verkaufsfla-
che kann ausgegangen werden, wenn die Verkaufsflache nicht mehr als 5 % der
Geschossflache und gleichzeitig maximal 100 m? betragt.

1.1.2 Wohnungen gem. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO sind im Erdgeschoss nicht zulassig.

1.1.3 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Anla-
gen fur sportliche Zwecke sind nicht zulassig.

1.1.4 Vergnugungsstatten (inkl. Wettblros), Sexshops, Bordelle und bordellartige Be-
triebe sind nicht zulassig.

1.1.5 Tankstellen sind nicht zuldssig, ausgenommen sind E-Ladestationen und Betriebs-
tankstellen.

1.1.6 Selbststandige Lagerflachen sowie selbststandige Stellplatze sind nicht zulassig.

1.1.7 Werbeanlagen (Fremdwerbung), die nicht im Zusammenhang mit der im Geltungs-

bereich angebotenen Leistung, einem dort angebotenen Produkt oder dem Namen
der dort ansassigen Firma stehen, sind nicht zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 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 H6he der baulichen Anlagen (GH).
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1.3 Hoéhe baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

1.3.1 Im Gewerbegebiet gilt die in der Planzeichnung festgesetzte maximale Gebaude-
héhe in m . NHN (Meter Gber Normalhdéhenull). Die maximale Gebaudehdhe (GH)
wird gemessen an der obersten Dachbegrenzungskante.

1.3.2 Die festgesetzten Hohen kénnen durch technische Aufbauten oder Bauteile um
max. 2 m Uberschritten werden. Gleiches qilt fir Anlagen fir die Nutzung von Solar-
energie.

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

Im Gewerbegebiet gilt als abweichende Bauweise die offene Bauweise, wobei auch
Gebaudelangen uber 50 m zuldssig sind.

1.5 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Mafigebend fir die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

1.6 Grundstiickszufahrten (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

1.6.1 Je Baugrundstiick sind bis zu 2 Zufahrten von insgesamt maximal 16,00 m Breite
zulassig.

1.6.2 Die offenen Entwasserungsgraben entlang der ErschlieRungsstralle dirfen fir Zu-

fahrten auf die privaten Baugrundstlicke Uberdeckt werden. Dabei muss die Durch-
gangigkeit der Entwasserungsgraben gewahrleitet bleiben.

1.7 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§§ 12, 14 BauNVO)

1.71 Garagen, Uberdachte Stellplatze und hochbaulich in Erscheinung tretende Neben-
anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Baufenster zulas-
sig.

Hinweis:

Fir Nebenanlagen an der Grundstiicksgrenze gelten die Hohen-, Flachen- und Lan-
genbeschrankungen nach § 6 LBO.

1.8 Offentliche Griinfliche (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

1.8.1 Die 6ffentlichen Grinflachen (OG1 — OG3) sind als extensive artenreiche Wiesen
anzulegen und zu pflegen.

1.8.2 Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache sind Entwasserungs- und Retentionsgraben

sowie Retentionsmulden zulassig.

1.9 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.91 Im Plangebiet sind alle Gebaude auf mindestens 70 % der Dachflache mit einer
mindestens 10 cm dicken Substratschicht extensiv, flachig und dauerhaft zu begri-
nen. Es ist mageres, phosphatarmes Substrat zu verwenden. Ansaatstarke je nach
Angaben des Herstellers. Die Dachbegrinung ist auf Dauer zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen. Eine Kombination der Dachbegrinung mit Photovoltaik oder So-
larthermie ist zulassig und erwlinscht.
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1.9.2

1.9.3

1.94

1.9.5

1.9.6

1.9.7

1.9.8

1.9.9

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Plangebiet nur zuldssig, wenn sie
beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination
des Bodens durch Metallionen zu erwarten ist.

Stellplatzflachen fir PKW sind mit Ausnahme von Fahrgassen in einer wasserdurch-
lassigen Oberflachenbefestigung (z. B. Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster, was-
sergebundene Decke) auszuflihren. Dies gilt fir befestigte Grundstiicke, sofern
keine Fahrzeuge gereinigt/gewartet werden und kein Lagern von oder Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen erfolgt.

Gewerblich genutzte Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umge-
gangen wird bzw. Rangier-, Anlieferungs-, Parkierungs- und Abstellflachen fur LKW
sind mit einer wasserundurchlassigen Oberflache zu versehen und Uber zusatzliche
Reinigungsanlagen zu entwassern. Hof- und untergeordnete Verkehrsflachen, von
deren Nutzung keine Grundwassergefahrdung ausgeht, sind mit wasserdurchlassi-
gem Material (z.B. wassergebundene Flachen, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster)
zu befestigen.

Die von der éffentlichen Griinflache (OG3) umgebenen Gehwegeflachen sowie der
Wirtschafsweg sind mit einem wassergebundenen Belag auszufihren.

Bei den offentlichen Griinflachen (OG1-OG3) ist im ersten Jahr ein friiher Schropf-
schnitt (Schnitthohe mind. 10 cm) ca. im Mai/Juni erforderlich, der zweite Schnitt er-
folgt dann erst nach Aussamen der Krauter ca. September. Je nach Witterungsver-
lauf kann eine zweimalige Mahd notwendig werden. Ggf. sind auch in den Folgejah-
ren Schropfschnitte zur Zielerreichung durchzuflihren. Danach erfolgt die Pflege wie
unter dem folgenden Absatz beschrieben. Ab dem zweiten Jahr muss folgende dau-
erhafte Pflege / Nutzung erfolgen: Mahd zweimal im Jahr, der erste Schnitt erfolgt
zum Hauptblitezeitpunkt der bestandsbildenden Graser (frihestens Ende Mai), der
zweite Schnitt mindestens 8 Wochen spater. Abfuhr des Mahguts. Keine Dingung,
kein Einsatz von Pestiziden.

Die Entwasserungs- und Retentionsgraben sowie Retentionsmulden sind als wech-
selfeuchte Wiesenflache anzulegen (Einsaat von autochthonem Saatgut der Her-
kunftsregion 17 Sidliches Alpenvorland, Produktionsraum 8). Eine Entwicklung von
Hochstauden im Bereich der Entwasserungs- und Retentionsgraben sowie Retenti-
onsmulden ist zulassig. Bei Auftreten von Neophyten (z.B. Indisches Springkraut)
oder Dominanzbestanden ungewtnschter Arten, welche den Erfolg der Malinahme
gefahrden, sind zusatzliche Pflegeeingriffe, wie z.B. Mahd vor Aussamen der unge-
wulnschten Arten, durchzuflhren. Die Entwasserungs- und Retentionsgraben sowie
Retentionsmulden sind 1-2 mal jahrlich zu mahen, der erste Schnitt erfolgt Ende Ap-
ril / Anfang Mai. Das Mahdgut ist abzufahren. Im Bereich von Hochstaudenfluren ist
eine abschnittsweise Mahd ausreichend, bei der jeder Abschnitt alle 3-4 Jahre ge-
maht wird.

Bei der Anlage von Zaunen ist ein Bodenabstand zwischen der Zaununterkante und
dem anstehenden Gelédnde von mindestens 15 cm einzuhalten. Ausnahmen sind bei
sicherheitstechnischen Bedenken fur Schutzbedurftige zulassig.

Die Beleuchtung muss auf das fur die Sicherheit absolut notwendige Mindestmalf}
reduziert werden. Fir die 6ffentliche und private AuRenbeleuchtung sind umwelt-
und insektenschonende Leuchtmittel (z.B. Warmlicht-LED-Leuchten) in nach unten
strahlenden Lampentragern zu verwenden. Die Leuchtkdrper sind vollstandig einge-
koffert, der Lichtpunkt muss sich im Gehause befinden. Die Beleuchtungsintensitat
ist auf das technisch notwendige Mal3 zu begrenzen. Die Beleuchtung ist so auszu-
fuhren, dass eine Reduzierung der Lichtintensitat und ggf. der Farbtemperatur durch
geeignete Steuerungssysteme (z.B. Bewegungsmelder, Dammerungssensoren Zeit-
schaltungen) mdglich ist. Insbesondere die Grunflachen im Osten, die dstlich
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angrenzende Deggenhauser Aach mit Geholzstreifen sowie die Gehdlze im Siden
und die sudlich angrenzende freie Landschaft missen unbeleuchtet bleiben.

1.10 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1.10.1 Zur Anlage der extensiven artenreichen Wiesen der offentlichen Grinflachen OG1-
OG3 erfolgt entweder ein Mahgutltbertrag von einer geeigneten Spenderflache in
der Umgebung oder eine Einsaat:

= Mahgutlbertrag: Spenderflache im ersten Aufwuchs mahen und Mahgut unver-
zuglich laden (z.B. mit Hacksler in Miststreuer laden) und ausbringen. Mahgut
gleichmafig mit einer Starke von ca. 5 bis 10 cm verteilen. Herstellung des Bo-
denschlusses durch Anwalzen.

= Einsaat: Es ist eine autochthone Wiesenmischung mit hohem Krauteranteil ein-
zusaen (Ansaatstarke ca. 3 g/m?3).

1.10.2 Innerhalb der &ffentlichen Grinflache OG1 sind 7 Baume in einem Abstand von
7,5 m zum Strallenrand der KreisstraRe K7759 zu pflanzen.

1.10.3 Innerhalb der &ffentlichen Griinfliche OG3 sind 11 Baume zu pflanzen. Der genaue
Standort der Pflanzung kann um bis zu 5 m abweichen.

1.10.4 Entlang der offentlichen Verkehrsflache sind innerhalb des Entwasserungsgrabens

17 Baume zu pflanzen. Die Baumstandorte kénnen in begriindeten Fallen, wie bei-
spielsweise fur Grundstickszufahrten, um bis zu 5 m verschoben werden.

1.10.5 Im Bereich der Wendeanlage ist ein Baum zu pflanzen.

1.10.6 Auf den Baugrundstiicken ist pro angefangene acht Stellplatze je ein heimischer
Baum zu pflanzen. Bei PV Uberdachten Stellplatzen kann auf die Pflanzung verzich-
tet werden.

1.10.7 Far alle Baumpflanzungen gelten folgende Vorgaben:

= Verwendung von Arten (siehe Pflanzliste 1 und 2 im Anhang)
» Pflanzqualitaten: Stammumfang mind. 16-18 cm

= Die Baumquartiere missen einen durchwurzelbaren Raum von mind. 12 m? auf-
weisen. Die Befestigung erfolgt mind. mittels Zweipflock, Verbiss- und Wiuhl-
mausschutz ist anzubringen.

1.10.8 Die offentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsgrin sind zu be-
grinen und gartnerisch zu pflegen.
1.10.9 Im Bereich der gekennzeichneten Flache F1 sind zur Ortsrandeingriinung Straucher

(siehe Pflanzliste 3 im Anhang) zu pflanzen. Pflanzqualitat: Straucher mind. 2xv,
Hohe 100-150 cm. Pflanzung von Strauchern in Gruppen von 3-5 Stlick. Die Strau-
cher sind fachgerecht und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten und bei Ausfall
gleichwertig zu ersetzen. Die Verwendung von Pflanzenschutzmittel ist nicht zulas-
sig.

1.10.10 Im Gewerbegebiet sind pro angefangener 500 m? Grundstiicksflache mindestens
ein standortgerechter, heimischer und hochstammiger Laubbaum 1. oder 2. Ord-
nung (siehe Pflanzliste 2 im Anhang) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

1.10.11 Alle Anpflanzungen sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen.

Hinweis:

Gemal § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid ver-
pflichten, sein Grundstlck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
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1.1
1.11.1

1.11.2

entsprechend den nach § 9 (1) Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu bepflanzen.

Gemal § 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.

Erhalt von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und
konsequent vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Bei Abgang des Baumes ist an
gleicher Stelle Ersatz zu pflanzen (siehe Pflanzliste 2 im Anhang). Armdickes Tot-
holz ist, solange die Statik und Verkehrssicherheit dies erlauben, am Baum zu be-
lassen.

Wahrend der Bauzeit sind die Bdume durch einen Bauzaun vor Beeintrachtigungen
zu schitzen. Der Bauzaun ist 1,5 m auflerhalb des Traufbereichs aufzustellen. Eine
Beschadigung der Baumkronen und Wurzeln ist auszuschlie®en. Die Lagerung von
Baumaterialien und das Abstellen von Geraten hinter dem Zaun sind unzulassig.
Zum Schutz der Baume bzw. der Wurzeln im Bereich der geplanten Retentions-
mulde werden Sicherungsmalnahmen nach der Richtlinie R SBB (Richtlinien zum
Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei Baumalnahmen, Ausgabe
2023) vorgesehen. Umfang und Art der erforderlichen MalRihahmen mussen vor Ort
anhand der angetroffenen Verhaltnisse durch die Okologische Baubegleitung fest-
gelegt werden.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.03.2025 (GBI. 2025 Nr. 25)

= Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemQO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 22.07.2025 (GBI. 2025 Nr. 71)

21 AuBRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

211 Zulassig sind begriinte flachgeneigte Dacher bzw. Flachdacher mit einer Dachnei-
gung von 0° bis 10°.

2.1.2 Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind bei allen Dachneigungen
unter Einhaltung der festgesetzten Gebaudehoéhe und Dachbegriinung zulassig.

2.1.3 Wellfaserzement, Dachpappe, Leuchtfarben und reflektierende Materialien sind zur

Oberflachengestaltung der Gebaude (Dach und Fassade) unzulassig. Solarmodule
und Fensterflachen sind nur mit reflektionsarmen Frontglasern zulassig.

214 Bei der Gestaltung der AulRenfassaden und Dacher ist auf die Verwendung von grel-
len Farben zu verzichten.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)
221 Werbeanlagen sind ausschlielich innerhalb der Gewerbegebiete zulassig.
222 Werbeanlagen sind flach am Geb&ude anzubringen. Sie diurfen die Traufhdhe des

Gebaudes nicht Gberragen. Die Traufe ist bei Dachern mit Dachiberstand definiert
durch den Schnittpunkt der duReren Wandflache mit der duReren Dachhaut, bei
sonstigen Dachern gilt der obere Punkt der dufleren Wandflache (Briustungshéhe).
Die Lange der Werbeanlage betragt maximal 2/3 der Wandflache.

223 Die zulassige Groe der Werbeanlage richtet sich nach der entsprechenden Fassa-
dengrdle, an der die Werbeanlage angebracht wird:

= Bis zu einer Fassadenflache von 100 m? ist eine Werbeanlage mit einer Gré3e bis
zu 10 m? zulassig,

= ab einer Fassadenflache von 100 m? darf die GréRe der Werbeanlage 10 % der
Fassadenflache nicht Uberschreiten.

224 Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer Héhe von 8 m tber Gelande zu-
lassig und durfen eine Flache von 10 m? nicht Uberschreiten.
225 Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare Werbetrager und

solche mit wechselnden Motiven sowie in den Himmel abstrahlende Werbung (La-
serwerbung, Skybeamer, Booster u. a.) sind unzulassig.

2.3 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.31 Als Einfriedungen zulassig sind Gehdlzpflanzungen (z.B. Hecken) und offene Ein-
friedungen (z.B. Lattenzaun, Drahtzaun) bis zu einer Hohe von 1,5 m Gber Gelande
(nach Baufertigstellung). Freiwachsende Heckenpflanzungen sind von der Hohen-
beschrankung ausgenommen.

2.3.2 Innerhalb des Kurvenbereichs sind Einfriedungen aller Art lediglich bis zu einer
Hoéhe von 0,8 m zulassig.
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2.4
241

242

2.5

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Abstellflachen wie Abfalltonnen- bzw. Abfallcontainerplatze und Lagerplatze sind mit
einem festen Sichtschutz und/oder einer dichten Bepflanzung gegentber der Kreis-
stral3e abzuschirmen. Die Anlagen zur Abschirmung sind, sofern es sich bei diesen
nicht bereits um Geholze (Hecken) handelt, mit Kletterpflanzen oder Spalierbdumen
zu begriinen. Bei Holzwanden kann auf zusatzliche Begriinung verzichtet werden.

Die nicht bebauten Flachen bebaubarer Grundstiicke, die nicht als Arbeits- oder La-
gerflache genutzt werden, mindestens jedoch 10 % der Grundstucksflache, sind in
einem Wechsel aus Wiesenflachen und Gruppen aus Baumen, Stauden und Strau-
chern gartnerisch zu gestalten. Die Anlage von monotonen, flachigen Steingarten
durch die Ausbringung von Schotter, Kies, Steinen, Glassteinen oder sonstigen Ma-
terialschittungen stellt eine Versiegelung dar und ist unzulassig, sofern sie nicht
technisch erforderlich sind (z.B. Traufstreifen). Bei der Bepflanzung sind bevorzugt
heimische Arten zu verwenden. Auf die Pflanzung von Nadelgehdlzen, insb. Thuja
ist zu verzichten. Artenreiche Wieseneinsaaten sind gegenuber Zierrasen zu bevor-
zugen. Angerechnet werden auch begriinte Entwasserungsmulden.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser
(§ 74 (3) Nr. 2LLBO)

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstlicken zu
sammeln und Uber die im zeichnerischen Teil festgesetzten Entwasserungsgraben
den Retentionsmulden oder direkt den Retentionsgraben zuzufiihren. Auf den Bau-
grundstlcken sind ausreichend dimensionierte Pumpschachte vorzusehen.
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3 NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b (1) WHG)

Teilflachen im Plangebiet werden auf Grundlage der Hochwassergefahrenkarten bei
extremen Hochwassererelgnlssen (HQextrem) Uberflutet.

ﬂ’q?!“?“*‘

B,

Darstellung des Uberschwemmungsgeblets HQ1go (blau) und HQextrem (hellblau) mit ungefahrer Abgrenzung des
Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung) — ohne MafR3stab, Quelle: Amtliche Geobasisdaten © Landesamt fiir
Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg, www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19, Stand 07/2021

Die HQexrem-Uberflutungsflachen gelten nach § 78b (1) WHG als Risikogebiete au-
Rerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Die Gefahrdung ergibt sich bei selteneren
Hochwasserereignissen als dem HQj1qo durch Versagen oder Uberstromen der vor-
handenen Schutzeinrichtungen bzw. durch Verklausungsszenarien an den Engstel-
len wie etwa Briicken oder Durchlassen.

Gemal § 5 (2) WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, im
Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemal3-
nahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminde-
rung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den mdglichen nach-
teiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupas-
sen.

Umfangreiche Informationen zu einer hochwassergerechten Bauweise sind auf der
Seite des Ministeriums fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wurttemberg
(Hochwasser Risikomanagement Baden-Wirttemberg) unter folgendem Link aufruf-
bar: https://www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de/bauvorsorge (abgerufen am
03.09.2021).
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4 HINWEISE

41 Wasserwirtschaft / Grundwasser

4.2
4.2.1

Aufgrund fehlender Grundwassermessstellen im Beobachtungsreihen des Grund-
wasserflurabstandes bzw. der Grundwasserspiegelhéhen im Geltungsbereich kon-
nen keine Aussagen zur Bemessungshdhe des Grundwasserspiegels fir die Pla-
nung der Gebaudegriindungen und Kellergeschosse mit evtl. notwendiger Hangent-
wasserung gemacht werden. Laut des Geotechnischen Berichts des Ing.-Buros
Henke und Partner GmbH vom 24.10.2024 treten im geplanten ErschlieBungsgebiet
teilweise gespannte Grundwasserverhaltnisse mit Grundwasserspiegelhéhen zwi-
schen 0,7 m — 1,36 m unter Gelande auf. Die Wasserspiegellagen im Gutachten
sind eine Momentaufnahme, Messreihen liegen nicht vor.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattig-
ter Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 (2) und (3) WHG i. V. m. § 49 (6)
WG unverzuglich beim Landratsamt Bodenseekreis — Amt fur Wasser- und Boden-
schutz — anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grund-
wasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den Grundwasserbereich
(z.B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen) einer wasserrechtlichen Erlaubnis
bedarf, die bei der Unteren Wasserbehérde zu beantragen ist.

Unterhalb des héchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Re-
gulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des Grundwas-
sers im Sinne des § 9 WHG nicht zulassig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druck-
wasserdicht oder als weilte Wanne auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind somit Sperrrie-
geln zu versehen, dass Uber die Graben kein Grundwasser abgefuhrt wird.

Zum Schutz der Deckschichten tber dem teilweise gespannten Grundwasser sind
die Arbeiten, die in diese Deckschichten eingreifen, insbesondere Fundamentierung,
vorab mit der Unteren Wasserbehorde abzustimmen.

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Re-
geln der Technik mit Ol, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmaRige Wartung der
Baumaschinen sind jegliche Beeintrachtigungen des Grundwassers zu vermeiden.
Handhabung von Gefahrenstoffen und Abfall nach einschlagigen Fachnormen. An-
fallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt
und einer Verwertung zugefuhrt werden.

Artenschutz

Vogelschutzglas

Verglaste Gebaudeansichten mit fir Végel gefahrlichen Spiegelungs- und Transpa-
renzsituationen sowie Uber-Eck-Verglasungen sind zu vermeiden oder mit entspre-
chenden MalRnahmen (z.B. unterteilte oder strukturierte Fenster, geriffeltes und mat-
tiertes Glas, Milchglas, Glasbausteine) zu minimieren.

Detaillierte Informationen zur bauseitigen Beachtung sind der Informationsbroschire
der Schweizer Vogelwarte Sempach oder vergleichbaren Empfehlungen des aktuel-
len Standes der Technik zu entnehmen (http://www.vogelglas.info/).
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4.3 Photovoltaikpflicht

4.4

4.5

4.6

Auf die Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung bei
Neubauten oder grundlegender Dachsanierung gemal § 23 Klimaschutz- und Kili-
mawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) und auf die Rege-
lungen der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) wird hingewiesen.

Sichtfelder an Grundstiickszufahrten

Der private Grundstiickseigentiimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstlickseinfahrten eine ausreichend Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet wird.
Beeintrachtigungen beispielsweise durch Bepflanzungen tber 0,80 m sind auszu-
schlief3en.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Malinahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehdrde(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 unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behoérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologische
Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verklrzung der Frist ein-
verstanden 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.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

= Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Gesetzes zum Schutz vor
schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (§ 4
BBodSchG) und die bodenschutzrechtlichen Regelungen (Bundesbodenschutz-
und Altlastenverordnung — BBodSchV, DIN 19731, DIN 19639 sowie DIN 18915)
wird ausdrucklich hingewiesen. Fur den Umgang mit Boden, die zur Rekultivie-
rung vorgesehen sind (insbesondere fir deren Einbringung), gelten die Vorga-
ben der DIN 19639 sowie des Heftes 26 ,Merkblatt Bodenaufflllungen" der
Reihe ,Bodenschutz" der LUBW. Die Inhalte der Arbeitshilfe Heft 24 ,Das
Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung" der LUBW
sind in Anlehnung an o. g. Gesetze und Vorgaben zu beachten und umzuset-
zen.

= Bodenarbeiten (Abtrag, Auftrag, Umlagerung) durfen nur bei geeigneten, nieder-
schlagsfreien Witterungsverhaltnissen und bei ausreichend abgetrocknetem
bzw. gefrorenem Boden erfolgen. Stark feuchte und nasse Bdden sind fur eine
Umlagerung nicht geeignet und durfen auf keinen Fall befahren werden. Die
Grenzen der Befahrbarkeit und Bearbeitbarkeit nach den geltenden technischen
Normen (z. B. DIN 19639, DIN 19731) sind jeweils zu beachten und einzuhalten.

= Vor jeglichen Bodenarbeiten ist die Bodenfeuchte hinsichtlich der Umlagerungs-
eignung von Bdden nach DIN 19731 bzw. DIN 19639 zu Uberprufen. Die Boden-
feuchte kann mittels Tensiometer (,Schweizer Verfahren) oder Gber den Aus-
rolltest nach DIN 19639 ermittelt werden. Nur Boden mit geeigneten Mindestfes-
tigkeiten durfen aus- oder eingebaut werden. Die Tragfahigkeit des Bodens
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muss dabei jederzeit gewahrleistet sein. Die Grenzen der Befahrbarkeit und Be-
arbeitbarkeit nach den geltenden technischen Normen (z. B. DIN 19639, DIN
19731) sind jeweils zu beachten und einzuhalten.

Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Oberboden abge-
schoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Oberboden und Unterboden durchzufuhren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z. B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Oberboden des Ur-
gelandes nicht Uberschuttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die
Auffillung ist ausschliellich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf zu
beschranken, wo maoglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestal-
ten.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Aufflllmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.
Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

In den jeweiligen Bauausfiihrungsverfahren wird die Zustimmung zur Baufrei-
gabe von der Aufstellung und Vorlage von Wiederverwendungs- und Entsor-
gungskonzepten fur den anfallenden Erdaushub abhangig gemacht werden.
Sollte im baurechtlichen Verfahren eine Beteiligung der unteren Bodenschutzbe-
hérde nicht vorgesehen sein, ist mit den vorzulegenden Antragsunterlagen/Bau-
vorlagen auch eine Bestatigung der unteren Bodenschutzbehdrde vorzulegen,
dass der Umgang mit und die Wiederverwendung des anfallenden Bodenaus-
hubs mit der Behdrde abgestimmt wurde.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Oberboden

Fachgerechter Abtrag und Wiederverwertung des Oberbodens. Lagerung des
Oberbodens in Mieten von héchstens zwei Metern Hohe, bei Lagerung langer
als einem halben Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung einzuséen. Bei
der Verwertung des humosen Bodenmaterials in der durchwurzelbaren Boden-
schicht oder als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) anzuwenden.

Ein Uberschuss an Oberboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.
Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Oberboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchluftung gewahrleistet
ist.

Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshohe des verwendeten Oberbodens soll 20 cm bei Grinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.
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4.7

Aufschittungen, Abgrabungen, Planien

= Aufschittungen, Abgrabungen, Planien, die im Zuge einer Niveauanpassung
oder Gelandemodellierung geplant sind und nicht einem konkreten Einzelbau-
vorhaben zugeordnet werden kénnen, sind nur in Form einer bodendhnlichen
Anwendung moglich (Einbaukonfiguration bis max. Z 0*). Hierbei ist insbeson-
dere § 12 der BBodSchV zu beachten und anzuwenden. Au3erdem ist die
ZweckmalRigkeit der Aufschuttung abfallrechtlich nachzuweisen.

= Nach § 4 Abs. 5 BBodSchV kann bei Vorhaben, bei denen auf einer Flache von
mehr als 3.000 m? in den Boden eingegriffen wird, die Beauftragung einer bo-
denkundlichen Baubegleitung nach DIN 19639 verlangt werden. Dies gilt sowohl
fur die genehmigungspflichtigen Bauvorhaben als auch fir die ErschlieBungs-
mafinahmen (Stralenbau, Entwasserungsanlagen, Retentionsmulde).

Erdmassenausgleich

= Im Plangebiet ist ein Erdmassenausgleich anzustreben. Ist ein Erdmassenaus-
gleich nicht mdglich, sind Entsorgungsmaglichkeiten darzulegen. Dabei ist zu
beachten, dass seit dem 01.01.2024 grundsatzlich verwertbare Béden nicht
mehr auf Deponien verbracht werden kénnen (§ 7 Abs. 3 Deponieverordnung -
DepV).

Abfallverwertung

= Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m3
Erdaushub anfallen, bei verfahrenspflichtigen Abbruchmalinahmen, sowie bei
einer verfahrenspflichtigen BaumalRnahme, die einen Teilabbruch umfasst, ist
der Baurechtsbehoérde im Rahmen des Verfahrens ein Abfallverwertungskonzept
nach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vorzulegen und
durch die untere Abfallrechtsbehdérde zu prifen.

Geologie

Im Plangebiet liegt eine Uberdeckung aus den quartéren Lockergesteinseinheiten
"Auenlehm" und "Hasenweiler-Schotter" vor. Darlber hinaus ist die Festgesteinsein-
heit "Obere SulRwassermolasse" im Untergrund zu erwarten.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrun-
des ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen
bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bau-
werksrelevant sein. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Pla-
nungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkenn-
werten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.
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4.8 Landwirtschaftliche Emissionen

Das Bebauungsplangebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Daher kann
es auch bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung zu Emissionen wie Gertiche, Staube
oder Gerauschen kommen, diese sind als ortsliblich hinzunehmen.

Salem, den

Manfred Harle
Burgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Gemeinde Salem
ubereinstimmen.

Salem, den

Manfred Harle
Blrgermeister

fsp.stadtplanun

P‘:.'_‘:‘..‘g;- NbB

Sl yhentarrir 17 79002 Frait

Planverfasserin

Bekanntmachungsvermerk

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

Salem, den

Manfred Harle
Blrgermeister
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5

ANHANG: PFLANZLISTEN

Pflanzliste 1:

Baume entlang der ErschlieBungsstralle, Qualitat: Strallenbaumqualitat,
Stammumfang mind. 16-18 cm

Acer platanoides

Carpinus betulus
Prunus padus

Tilia cordata

Fraxinus pennsylvanica
Alnus x spaethii

Tilia tomentosa

Pflanzliste 2:

Spitz-Ahorn (auch i.S. * ‘Allershausen‘ und  grof3kronig
‘Cleveland’)

Hainbuche (auch i.S: ‘Fastigiata’) mittelkronig

Frihe Traubenkirsche (i.S. Schloss Tiefurt, mittelkronig
durchgehender Leittrieb)

Winter-Linde (auch i.S. ,Greenspire’) grof3kronig
Rot-Esche (auch i.S. ,Summit’) mittelkronig
Purpur-Erle mittelkronig
Tilia tomentosa (auch i.S. ,Szeleste’) grol3kronig

Baume im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen und im Bereich der privaten Grund-
stiicke, Stammumfang mind. 16-18 cm

Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur

Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Prunus avium

Salix alba

Pflanzliste 3:

Hainbuche
Vogelkirsche

Frihe Traubenkirsche
Stiel-Eiche
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Vogel-Kirsche
Silberweide

Straucher im Bereich der Grinflachen und privaten Grundstiicke

Cornus sanguinea
Acer campestre
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Carpinus betulus
Prunus padus
Prunus avium
Rhamnus cathartica
Salix purpurea

Salix viminalis
Populus tremula

Roter Hartriegel
Feldahorn (Heister)
HaselnulR

Eingriffliger Weil3dorn
Pfaffenhltchen
Liguster
Heckenkirsche
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeine Hainbuche
Gewdhnliche Traubenkirsche (Heister)
Vogelkirsche (Heister)
Kreuzdorn
Purpur-Weide
Korb-Weide

Espe (Heister)
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