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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 gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert 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 fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.11.2023 (GBI. S. 422)

= Gemeindeordnung fiir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

1.1.1 Mischgebiete MI1 / MI2 (§ 6 BauNVO)

Nicht zulassig sind Gartenbaubetriebe (Nr.6), Tankstellen (Nr.7) und Vergnlgungs-
statten (Nr.8).

1.1.2 Gewerbegebiete GE (8§ 8 BauNVO)
Nicht zulassig sind Tankstellen (Nr. 3) und Anlagen fir sportliche Zwecke (Nr.4)

1.2 Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§88 16-21a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung zu
entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der

Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GFZz),
Hohe der baulichen Anlagen,
Zahl der Vollgeschosse.

13 Grundflachenzahl

13.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) darf fur Tiefgaragen, sofern diese zu mind. 80% be-
grint sind, bis zu einem Faktor von 0,8 Uberschritten werden.

1.4 Hohe baulicher Anlagen (8§ 18 BauNVO)

141 Die festgesetzten Trauf-, First- und Gebaudehdohen sind der Planzeichnung zu ent-

nehmen. Im MI2 wird fur Doppelhduser die Traufhdhe von 7,5 m als zwingend fest-
gesetzt. Von der als zwingend festgesetzten Traufhthe darf um +/- 0,3 abgewichen
werden.

1.4.2 Als Traufh6he gilt der Schnittpunkt der aul3eren Wandflache mit der Oberkante der
Dachhaut. Die Gebaudehohe wird gemessen zwischen dem unteren Bezugspunkt
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und der obersten Dachbegrenzungskante bzw. die oberste Begrenzung der Dach-
bristung/Dachaufkantung

1.4.3 Unterer Bezugspunkt fur die Trauf-, First- und Gebaudehohe ist die in der Plan-
zeichnung festgesetzte Oberkante der zugehdrigen ErschlieRungsstralRe (Ober-
kante Stral3enbelag in der Fahrbahnmitte, folgt zur Offenlage) an der Mitte der stra-
Benzugewandten Gebaudewand. Bei Baugrundstticken, die an mehreren Erschlie-
Bungsstralien liegen, ist die ErschlielBungsstrale maf3gebend, von der die Erschlie-
Bung (Zugang) erfolgt.

144 Die TraufhOhe des Attikageschosses wird nicht bei der Ermittlung der Traufhdhe
herangezogen, sofern es umlaufend einschlie3lich des Dachiiberstandes um mind.
1,2 m zuriickversetzt ist. Treppenhéauser und Fahrstihle bis zu einer Breite von ma-
ximal 6,0 m sind von den festgesetzten Riickspriingen ausgenommen.

1.45 Die Geschosshohe des jeweiligen Attikageschosses wird auf max. 4,0 m und die
Zahl der Attikageschosse auf maximal ein Attikageschoss je Geb&aude festgesetzt.
1.4.6 Die festgesetzte Traufhthe gilt nicht fur Gauben, Dachreiter, Vorbauten, Ruckspriin-

gen und Wiederkehren (Querhauser), sofern diese in inrer Gesamtbreite max. 50 %
pro Dachseite betragen.

146.1 Technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. Anlagen fur Luftung, Klima, Technikbri-
cken, Aufzugsschachte) dirfen die zulassigen First- und Gebaudehéhen um bis zu
1,0 m Uberschreiten, wenn sie von der duRersten Dachkante mind. 2,0 m zuriickver-

setzt sind.

15 Zahl der Vollgeschosse

15.1 Die Zahl der Vollgeschosse ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

1511 Im MI1 wird die Zahl der Vollgeschosse zwingend festgesetzt, wobei das 4. Vollge-

schoss als Attikageschoss entsprechend Ziffer 1.4.4 auszufiihren ist. Im MI2 ist das
3. Vollgeschoss ausschlieBlich als Dach- oder Attikageschoss zulassig. Attikage-
schosse sind gemalR Ziffer 1.4.4 auszufuhren. Dachgeschosse von Satteldachern
werden definiert als oberstes Geschoss, das durch das Dach begrenzt wird.

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

1.6.1 Die zulassige Bauweise ist dem Planeintrag zu entnehmen.

1.6.2 Im Gewerbegebiet (GE) gilt die abweiche Bauweise (a) wobei auch Gebaudelangen
Uber 50 m zulassig sind.

1.6.3 Als abweichende Bauweise im MI1 gilt die offene Bauweise, wobei auch Gebaude-
lAngen Uber 50 m zulassig sind.

1.6.4 Als abweichende Bauweise im MI2 gilt die offene Bauweise, wobei nur Einzel- und

Doppelhauser zulassig sind. Die Lange der Gebaude darf maximal 27,5 m x 13,5 m
(Einzelhaus) oder maximal 14,0 m x 13,5 m (Doppelhaus) betragen.

1.7 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

1.7.1 Maf3gebend fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

1.7.2 Innerhalb der Baugrenzen mit Planeinschrieb (z.B. nur Stellplatze / Schallschutzcar-

ports) sind ausschliel3lich die beschriebenen Nutzungen zuldssig. Gebaude oder an-
dere baulichen Anlagen sind unzulassig.
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1.8 Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen

(8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12, § 14 und § 23 BauNVO)

1.8.1 Im GE und im MI1 kénnen offene KFZ-Stellplatze, KFZ-Stellplatze mit PV-Uber-
dachung, Garagen und Carports im gesamten Baugebiet zugelassen werden, wobei
Garagen einen Mindestabstand von 5,0 m zur offentlichen Verkehrsflache einhalten
mussen.

1.8.2 Im MI2 sind offene Kfz-Stellplatze sowie KFZ-Stellplatze mit PV-Uberdachung (ST),
Garagen (GA) und Carports (CP) nur innerhalb der Baugrenzen und in den hierfur
festgesetzten Zonen (GA, CP, ST) zulassig.

Hinweis:
Carports werden definiert als Gberdachte Stellplatze, die mindestens an drei Seiten
unverschlieBbare Offnungen aufweisen.

1.8.3 Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO
mit mehr als 25 m3 Brutto-Rauminhalt sind nur innerhalb der Baugrenzen und in den
hierfir festgesetzten Zonen (NA) zuldssig.

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

1.8.4 In den Mischgebieten ist ab einer Stellplatzzahl von mindestens 15 erforderlichen
Stellplatzen je Gebaude zwingend eine Tiefgarage zu errichten. Dabei missen
mind. 75 % der erforderlichen Stellplatze in der Tiefgarage untergebracht werden.
Fur nebeneinanderliegende Grundstiicke ist eine gemeinsame Tiefgarage zulassig.
Die Tiefgaragenpflicht gilt jedoch ausschlieRlich fir Wohnungen, einschlieZlich Al-
tenwohnungen (z.B. Betreutes Wohnen, ServiceWohnen). Davon ausgenommen
sind erforderliche Stellplatze fir Pflegeeinrichtungen (u.a. Arzt- und Rettungswagen-
stellplatz). Alternativ zur Tiefgarage kann ausnahmsweise ein oberirdisches Park-
deck zugelassen werden.

1.9 Offentliche Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr.11 BauGB)

1.9.1 Die festgesetzten StraRenhéhen (folgt zu Offenlage) beziehen sich auf die Ober-
kante des Fahrbahnbelages in der Fahrbahnmitte. Von den festgesetzten Stral3en-
héhen kann um 20 cm abgewichen werden.

1.10 Grinflachen (8 9 (1) Nr.15 BauGB)
1.10.1 Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache sind Versickerungsmulden zulassig.
1.11 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1111 Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurch-
lassigen Bauweise als wassergebundene Decken, Schotterrasen, Rasenwaben,
Drainpflaster oder als Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchléassigen
Fugen auszufuhren.

1.11.2 Die Dacher von Haupt- und Nebengeb&uden mit einer Dachneigung von 0° -
10°sind zu begrinen. Eine integrierte, nicht durchwurzelbare Retentionsschicht fir
Regenwasser wird empfohlen. Eine Kombination mit Anlagen, die der solaren Ener-
giegewinnung dienen (Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren), ist zulassig. Die
Substratstarke muss mindestens 10 cm betragen. Von einer Begriinung kann
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abgesehen werden, sofern die Dachflachen als Terrassen der Wohngebéude ge-
nutzt werden.

1.11.3 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher und Fassadenbaustoffe sind nur zuléassig,
wenn sie beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind. Eine Kontamination
des Bodens oder des Gewassers, in das anfallendes Oberflachenwasser eingeleitet
wird, ist dauerhaft auszuschlieRen.

Hinweise:

Gemal § 21 (3) Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) BW sind Beleuchtungsanla-
gen an 6ffentlichen StraBen, Wegen und Platzen nur mit einer insektenfreundlichen
Beleuchtung zugelassen.

Gemal} § 21a LNatSchG sind Gartenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und zu
begriinen. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten sind nicht zulassig.
Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmeféhig belassen oder hergestellt wer-

den.
1.12 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 (1) Nr. 23 und 24 BauGB)
1.12.1 Im GE sind die Stellplatze innerhalb der als ,Schallschutzcarport® festgesetzten
Baugrenze in Richtung des MI1 als Schallschutzwand auszubilden.
Hinweis:

Zur Gewabhrleistung einer erforderlichen Grenzbebauung fir die festgesetzte Schall-
schutzwand werden in Ziffer 2.6 der 6rtlichen Bauvorschriften Regelungen zum Ver-
zicht auf Abstandsflachen fur SchallschutzmaRnahmen getroffen.

Weitere Maf3nahmen und Festsetzungen zum Schallschutz werden zur Offenlage ergénzt.

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

1.13.1 Im GE und im MI1 ist je angefangener 1000 m2 Grundsticksflache mindestens ein
standortgerechter, heimischer Laub- oder Obstbaum gemaf der Pflanzliste im An-
hang zu pflanzen.

1.13.2 Im MI2 ist je angefangener 300 m2 Grundstlicksflache mindestens ein standortge-
rechter, heimischer Laub- oder Obstbaum gemaf der Pflanzliste im Anhang zu
pflanzen.

1.13.3 Je 4 oberirdische Stellplatze ist mindestens 1 Laubbaum geman Pflanzliste im An-

hang zu pflanzen. Die Baume sind in die Stellplatzanlage zu integrieren und zwi-
schen den Stellplatzen anzuordnen. Dabei ist bezogen auf die Gesamtzahl der Stell-
platze mindestens 1 Baum je 4 Stellplatze erforderlich. Auf ausreichend dimensio-
nierte Pflanzgruben und geeignete Bodenbedingungen (Humusgehalt) ist zu achten.

Hinweis:
Gemal 8§ 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer/die Eigentimerin durch

Bescheid dazu verpflichten, das Grundsttick innerhalb einer zu bestimmenden ange-
messenen Frist entsprechend der 0.g. Festsetzungen zu bepflanzen.

1.14 Bedingtes Baurecht fur bauliche Anlagen und Nutzungen (8 9 (2) Nr.2 BauGB)

Im MI1 sind auf dem Flurstiick Nr. 11620 bauliche Anlagen mit schutzbeddrftigen
Nutzungen (z.B. Pflege, Wohnen) so lange unzulassig bis auf dem Flurstiick Nr.
14433 eine bauliche Anlage als LarmschutzmalBhahme mit einer Mindesthéhe von
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12 m errichtet wurde oder durch sonstige MalRBnahmen ein ausreichender Schall-
schutz vor dem Gewerbelarm nachgewiesen werden kann.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.11.2023 (GBI. S. 422)

= Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

2.1 Dach- / Fassadengestaltung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

211 Die zulassige Dachform und Dachneigung ist der Nutzungsschablone in der Plan-
zeichnung zu entnehmen. Die Dachneigung direkt aneinander angrenzender Dop-
pelhduser muss im MI2 einheitlich sein. Sollte keine Einigung erzielt werden, gilt 35°
Dachneigung.

2.1.2 Dacher mit einer Dachneigung von 0° - 10° (Flachdacher) sind zu begriinen. Von
einer Begrinung kann abgesehen werden, sofern die Dachflachen als Terrassen
der Wohngebaude genutzt werden.

2.1.3 Garagen und Carports sind entweder in das Gebaude einzubeziehen oder mit ei-
nem der Dachneigung des Hauptgeb&udes entsprechenden Dach zu versehen. Un-
abhangig von der Dachform des Hauptgeb&audes sind flache und flachgeneigte Da-
cher (0° - 10° Dachneigung) von Garagen und Carports in Verbindung mit einer ex-
tensiven Dachbegriinung (Mindestsubstrath6he 10 cm, extensive Pflege) zulassig.
Von einer Begrinung kann abgesehen werden, sofern die Dachflachen als Terras-
sen der Wohngebaude genutzt werden.

214 Als Dacheindeckung sind rote bis braune oder graue bis schwarze, nicht glanzende
Ziegeleindeckung sowie Dacheindeckungen aus Solarmodulen (z.B. Solarziegel)
oder begriinte Dacher zulassig. Die Dachfarbe direkt aneinander angrenzender
Hauseinheiten muss einheitlich sein.

2.15 Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende oder reflektierende Materialien sind im
gesamten Gebiet nicht zulassig. Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind blend-
frei auszufuhren.

2.1.6 Dachaufbauten sind ausschlie3lich in Form von Schlepp,- Giebel- oder Dreiecks-
gauben sowie Dacheinschnitte (Loggien) zulassig. Die Gesamtlange aller Dachgau-
ben darf maximal 50 % der darunter liegenden Gebaudewand, gemessen an den
AulRenkanten, betragen. Es ist nur eine Gaubenform pro Dachflache zulassig. Gie-
bel- und Dreieckgauben missen mindestens dieselbe Dachneigung wie das Haupt-
dach aufweisen.

217 Der seitliche Abstand der Dachaufbauten und Dacheinschnitte zu den Ortgangen
(seitliche Dachbegrenzungskante) sowie zueinander muss mindestens 1,00 m be-
tragen. Der Abstand der Dachaufbauten und Dacheinschnitte zum Hauptfirst, ge-
messen parallel zur Dachflache, muss mindestens 1,25 m betragen.

2.1.8 Die Gesamtbreite der Dachaufbauten im 2. Dachgeschoss muss gegentber der Ge-
samtbreite der Dachaufbauten des 1. Dachgeschosses um 50 % zu reduziert sein.
Sie durfen die Héhe der Dachaufbauten des 1. Dachgeschosses nicht tberschrei-
ten. Dachaufbauten, die Uber zwei Geschosse durchlaufen (doppelstdckig) sind
nicht zulassig. Die untere Begrenzung von Dachaufbauten je Geschoss muss auf
einer gemeinsamen horizontalen Linie liegen.
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2.1.9 Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solartherme)

sind ausschlieflich in reflektionsarmer Ausfihrung und nur an den Haupt- und Ne-
bengebauden (z.B. Dacher, Fassaden, Balkone) zulassig.

2.2 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§8 74 (1) Nr. 3 LBO)

221 Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten. Dabei sind vorwiegend einheimische Gehdlze zu verwen-
den. Ausgenommen hiervon sind notwendige Zugange, Zufahrten und Abstellplatze.
Hinweis:

Flachenabdeckungen mit Schotter / Kies zur Gestaltung der Gartenflachen (z.B. so-
genannte Schottergéarten) sind gemal § 21a (2) NatSchG nicht zulassig.

2.2.2 Nebenflachen wie Miilltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft ge-
genluber dem StralRenraum und anderen 6ffentlichen Raumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdélze (Hecken) handelt - geman
Pflanzliste im Anhang zu begriinen (Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

2.3 Einfriedungen und Mauern (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

231 Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur offene Einfriedungen in Holz oder
Metall mit Heckenhinterpflanzung bis zu einer Hoéhe von maximal 0,80 m zulassig.
Dabei ist ein fester Sockel von max. 0,3 m H6he Uber Stral3enbegrenzung zul&ssig.
Bezugspunkt ist die jeweilige Straen- bzw. Gehwegoberkante.

2.3.2 Der Abstand von Hecken und Hinterpflanzungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache be-
tragt mindestens 0,50 m. Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen und
Stacheldraht, Textil- oder Kunststoffbespannung sind unzulassig.

2.4 Aulienantennen (8 74 (1) Nr. 4 LBO)

Aulenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Wohnge-
baude zu konzentrieren.

2.5 Freileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

Im gesamten Plangebiet sind Niederspannungsfreileitungen (z.B. fur Niederspan-
nung, Telekommunikation etc.) nicht zulassig. Das Niederspannungsnetz ist als un-
terirdisches Kabelnetz auszufiihren.

2.6 Abstandsflachen (8 74 (1) Nr.7 LBO)

26.1 Auf die gemal3 § 5 (7) LBO vorgeschriebenen Mal3e der Abstandsflachen darf auf
dem Flurstiick Nr. 14433 an der dstlichen Grundstiicksgrenze zum Flurstiick Nr.
11620 durch SchallschutzmalRnahmen (z.B. Schallschutzwand, Schallschutzcarport)
verzichtet werden. Eine grenzstandige Bebauung mit einer maximalen Hohe von
4,0 m ist zulassig.
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2.7 Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

2.7.1 Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit
festgesetzt. Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Stellpléatze eine Bruch-
zahl, so wird aufgerundet.

2.7.1.1 Die Stellplatzverpflichtung fur betreute Wohnungen wird auf 0,7 Stellplatze je
Wohneinheit eingeschrankt. Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Stell-
platze eine Bruchzahl, so wird aufgerundet.

2.7.2 Bei Gebauden mit 10 und mehr Wohnungen sind zusétzlich 0,1 Stellplatze je
Wohneinheit als Besucherstellpléatze oberirdische herzustellen.

2.8 Umgang mit Niederschlagswasser
(8 74 (3) Nr. 2LBO)

2.8.1 Auf den privaten Grundstiicken ist das Regenwasser Uber ein Mulden-Rigolen-Sys-

tem mit einer mindestens 30 cm méchtigen belebten Bodenschicht zu versickern.
Die Versickerungsmulde ist auf dem privaten Baugrundstiick anzulegen.
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3 HINWEISE

3.1 Sichtfelder an Grundstickszufahrten

3.2

3.3

Der private Grundstiickseigentumer hat dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstuckseinfahrten eine ausreichende Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet
wird. Beeintrachtigungen beispielsweise durch Bepflanzungen tber 0,80 m sind
auszuschlieRen.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Mal3hahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind geméaR 8§ 20 DSchG Denkmalbehotrde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archéologische
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 archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Artenschutz und Naturschutz
MalRnahme V 1

Zum Schutz brutender Vogel darf das Roden von Gehdlzen sowie die Baufeldfrei-
machung nur au3erhalb des Zeitraums vom 01. Marz bis zum 30. September erfol-
gen. Eine Rodung auf3erhalb dieses Zeitraums ist ausschlie3lich nach Durchfihrung
entsprechender Untersuchungen (Vorhandensein von Neststandorten etc.) zulassig.

MaRnahme V 2

Zum Schutz von Flederméusen darf das Roden von Geholzen sowie die Baufeldfrei-
machung nur auf3erhalb des Zeitraums vom 01. Mé&rz bis zum 30. September erfol-
gen. Eine Rodung auf3er=halb dieses Zeitraums ist ausschlielich nach Durchflh-
rung entsprechender Unter-suchungen (Vorhandensein von Neststandorten etc.) zu-
lassig. Die Baufeldfreimachungen (Abbruch der Gebaude/Gartenhitten/Stallanlagen
durfen lediglich bei warmer Witterung (> 10°C) erfolgen, um Fluchtmdglichkeiten der
Art zu ermdéglichen.

CEF-MaRnahme 1 — Anbringen von Nisthilfen (Avifauna)

Im Zuge des Bauvorhabens sind Neststandorte fiir Vogel (Einzelbdume, Gebiische,
etc.) betroffen. Daher sind zum Schutz vorkommender Vogelarten bzw. zur Beibe-
haltung des Habitatpotentials der angrenzenden Flachen im Umfeld der Vorhaben-
flache Nisthilfen (3x Mehrfachnisthohlen Haussperling, 4x Nisthohle Starenhoéhle)
anzubringen.

CEF-MaRRnahme 2 — Anbringen von Quartieren fir Fledermause

Durch die Entwicklung des Bauvorhabens sind potentielle Quartiersstandorte fur
Fledermé&use betroffen (Einzelbdume, Stallanlagen, Holzhitten). Aus diesem Grund
sind im Umfeld der Vorhabenflache 6 Ersatzquartiere anzubringen.

Die genauen Standorte (Flurstiicks Nr.) zur Sicherung der vorgezogenen
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Ausgleichsmaflinahmen werden zur Offenlage nachgefiihrt. Herstellung und Pflege
der zuvor genannten CEF-Mafinahmen sind dem Umweltbericht (S.31 ff.) zu ent-
nehmen.

3.4 Bodenschutz

Fur den Abtrag, Zwischenlagerung und Auftrag von kulturfahigen Bodenschichten
und zur Vermeidung und Minderung von Bodeneingriffen in zukinftige Grunflachen
oder zur Errichtung temporar genutzter Baustelleneinrichtungsflachen, BaustralRen
und Lagerflachen, gilt:

= Bei der Benutzung von Boden (Befahren, Lagern, usw.) sowie beim Abgraben,
Auftragen, Umlagern und Zwischenlagern von Bodenmaterial gilt das Vermei-
dungsgebot zur Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderun-
gen nach 8§ 7 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen
und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) ein
schlie3lich der Anforderungen an das Auf- und Einbringen und Umlagern von
Materialien nach § 6 BBodSchG. Schadliche Bodenveranderungen (Bodenver-
dichtungen, Schadstoffeintrége, etc.) sind vorsorglich zu vermieden.

= Neben den allgemeinen Bestimmungen und Rechtsvorschriften sind insbeson-
dere die Vorschriften der Neufassung der Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV n. F.) und der Ersatzbaustoffverordnung (EBV), fiir die Benutzung,
den Umgang und die (Weiter)Verwertung von Bodenmaterial zu beachten und
anzuwenden.

= Ober- und Unterboden sind entsprechend BBodSchV und DIN 19731 schonend
und getrennt voneinander auszubauen. Sie dirfen nicht vermischt werden und
missen getrennt voneinander gelagert werden. Im Unterboden weisen Farbun-
terschiede, zunehmender Steingehalt, Veranderung der Musterung und/oder der
Dichte auf einen Horizontwechsel hin. Unterb&den mit unterschiedlichen Stein-
gehalten, Farben, Mustern und/oder Dichte (Horizonte) sind getrennt auszu-
bauen und zu lagern.

= Ausgebaute Béden (Ober- und Unterboden) sind fachgerecht entsprechend DIN
19731 zwischenzulagern und im nutzungsfahigen Zustand zu erhalten und vor
Verlust und Verunreinigung zu schitzen.

= Beim Wiedereinbau sind die natirlichen Schichtfolgen und -machtigkeiten aus
Ober- und Unterboden und Untergrund wiederherzustellen. Dabei sind Giberma-
Bige Verdichtungen entsprechend DIN 19731 zu vermeiden.

= Zum Erhalt und zur Schaffung von Grin- und Freiflachen sind Béden vorhande-
ner und zukinftiger Grinflachen vor baulichen und sonstigen schadlichen Be-
eintrachtigungen zu schitzen, insbesondere vor Befahrungen und dadurch aus-
geloste Verdichtungen. Hierzu sollten Griinflachen eindeutig erkennbar baulich
abgegrenzt werden (z. B. mit Bordsteinen, Graben, Hecken, Natursteinblécken,
Bauzaun (wahrend BaumalRnahmen), Poller etc.)

= Bei Gelandeauffilllungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Erd-
massenausgleichs, der Gelandemodellierung, darf der humose Oberboden
(Mutterboden) des Urgelandes nicht Uberschiittet werden. Fir Gelandeauffillun-
gen ist ausschliefZlich unbelasteter Unterboden (Aushubmaterial) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Malf3 zu
beschranken, womdoglich sind Nebenanlagen sowie Zugangswege, Terrassen
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und Garagenvorplatze mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Rasengitter-
steine, Schotterrasen, wassergebundene Decke) befestigt werden. Bei gewerbli-
chen Hofflachen ist eine wasserundurchlassige Versiegelung nur zulassig, wenn
auf diesen Flachen wassergefahrdende Stoffe umgeschlagen werden bzw. die
Befahrung mit schweren Nutzfahrzeugen eine stabile Fahrbahn erfordert.

Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere Chemika-
lien, Bauschutt, Betonschlamme, etc. im Verlauf der BaumalRnahmen sind zu
vermeiden. Im Baugebiet anfallender Bauschutt und sonstige Abfélle sind ord-
nungsgeman zu verwerten bzw. zu entsorgen. Bauschutt und andere Abfélle
darfen nicht als An- und Auffullungsmaterial von Gelandemulden und Leitungs-
graben etc. verwendet werden.

Eine Vermischung von Bodenmaterial mit Fremdmaterialien und Bauabféllen ist
unzulassig. Eventuelle Fremdmaterialeintrage sind ruckstandslos zu entfernen.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung, usw., ist der Mutterboden des Ur-
gelandes im Vorfeld abzuschieben (keine Uberschittung). Fur die Auffillung
darf ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) verwendet werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden. Die Art und
Weise der erforderlichen weitergehenden Sachverhaltsermittlung ist mit der Un-
tere Bodenschutzbehorde abzustimmen.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landratsamt, Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Bei Neuversiegelungen (Neubaugebiete)

Alle Bodenarbeiten die mit Eingriffen in die zukinftigen Grunflachen sowie mit
Eingriffe in die kulturfahigen Oberbodenschichten verbunden sind, sind an der
Bodenfeuchte zu orientieren. Bodenarbeiten ohne Schutzvorkehrungen sind nur
bis zu maximal fest bis halbfesten Konsistenz (Bodenfeuchte > 50 cbar) zulas-
sig. Nur Boden mit geeigneten Mindestfestigkeiten dirfen befahren, aus- oder
eingebaut oder umgelagert werden. Die Grenzen der Befahrbarkeit und Bear-
beitbarkeit nach den geltenden technischen Normen (z.B. DIN 18915, DIN
19639, DIN 19731, etc.) sind jeweils zu beachten und einzuhalten.

Fur Béden im Konsistenzbereich ko3 (steif-plastisch) kdnnen die Arbeiten unter
Berucksichtigung des ,Nomogramm zur Ermittlung des maximal zuldssigen Kon-
taktflachendruckes* fortgesetzt werden.

Bei einer Saugspannung des Bodens zwischen 6 und 12 cbar, Konsistenzbe-
reich ko4 (weich-plastisch) darf der Boden nicht ohne Schutzvorkehrungen be-
fahren werden. Erdarbeiten dirfen jedoch von Baggermatratzen oder von
BaustralRen aus durchgefihrt werden. Dabei darf der mittlere Kontaktflachen-
druck von 0,4 kg/cm? (40 kPA) nicht Uberschritten werden.

Bei nassem bis sehr nassem Boden (Saugspannung unter 6 cbar), Konsistenz-
bereich ko5 und ko6 werden durch Befahrung und Bearbeitung / Umlagerung
irreversible Gefluigeschaden verursacht. Ein Befahren und Bearbeiten ist unzu-
lassig. Nach ergiebigen Niederschlagen ist selbst bei anschliel3end trockener
Witterung die Bearbeitbarkeit und die Befahrbarkeit bis zum Erreichen des Kon-
sistenzbereiches 3 (steif-plastisch) eingeschrankt. Von der Bodenfeuchte abhan-
gige Baustillstandszeiten sind daher rechtzeitig vorher einzuplanen.
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3.5

= Miuissen Béden zukunftiger Grunflachen bauzeitlich in Anspruch genommen wer-
den, sind diese durch geeignete Befestigungen vor Verdichtungswirkungen zu
schitzen. Hierfur sind besondere Schutz- und MinimierungsmafRnahmen zu tref-
fen, um nachhaltige Bodenschadverdichtungen zu vermeiden. Die Befestigungs-
arten — wie mineralische Baustraf3en, Stahlplatten, koppelbare Lastverteilungs-
platten, Baggermatratzen etc.— der bauzeitlich genutzten Bodenflachen sind an-
hand der baulichen Nutzungsintensitét (Achslasten / spezifische Bodendriicke
und Laufwerkstypen, Befahrungsfrequenzen) auszuwahlen. Die hierfur gelten-
den technischen Normen (z.B. DIN 18915, DIN 19639, DIN 19731, etc.) sind je-
weils zu beachten und einzuhalten.

= Bauwege und Baustraf3en sollten nach Mdglichkeit nur dort angelegt werden, wo
spater befestigte Wege und Platze liegen sollen.

= Eine Stabilisierung des anstehenden Bodens mit Kalk-/Zementgemischen ist
verboten

= Als Baustrafl3en sind Recycling- und Mineralbaustoffe entsprechend der zulassi-
gen Einbaukonfigurationen nach Ersatzbaustoffverordnung (EBV) zuléssig.
Nach 8§19 Absatz 8 muss zwischen der Baustoffschittung und dem hdchsten zu
erwartenden Grundwasserstand eine schitzende Grundwasserdeckschicht aus
Lehm, Schluff, Ton vorliegen. Bei Kiesschichten ist ein Einbau von Recycling-
Baustoffen nicht zulassig. Es dirfen dann nur nattrliche Mineralbaustoffe zum
Einsatz kommen. Unabhéngig davon sind die geltenden Grundwasserflurab-
sténde einzuhalten.

= Baubedingte erhebliche Verdichtungen sind vor der abschlieRenden Herstellung
der Grunflachen mit geeigneter dynamischer (Tief-) Lockerungstechnik, z.B. mit
einem Stechhublockerer, zu beseitigen. Bei Mutterbodenauftrag sind baube-
dingte Verdichtungen vor Wiederauftrag des Mutterbodens zu beseitigen.

Erdmassenausgleich

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -Verwertung sowie im Sinne des Boden- und
Klimaschutzes soll im Planungsgebiet gern. 8 3 Abs. 3 LKreiWiG ein Erdmassen-
ausgleich erfolgen (zum Beispiel durch Gelandemodellierung, Héherlegung der Er-
schlieBungsstraf3en), 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 Geféalle bei der Kanalisation,

= erhohter 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 moglich sein sollte, sollten die
Griunde hierfir in der Begriindung zum Bebauungsplan bzw. im Landschaftspflegeri-
schen Begleitplan dargelegt werden.

Sofern ein Erdmassenausgleich im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans nicht méglich ist, sind Uberschissige Erdmassen anderweitig zu verwerten.
Diesbezuglich soll die Gemeinde selbst Malinahmen ermitteln, wie z.B. die Verwer-
tung far
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=  LarmschutzmalRnahmen,
= Damme von Verkehrswegen,
= Beseitigung von Landschaftsschaden, etc.

Unbelasteter Erdaushub kann fir Bodenverbesserungen, fiir Rekultivierungsmar3-
nahmen oder anderen BaumafRRnahmen verwendet werden, soweit dies technisch
maglich, wirtschaftlich zumutbar und rechtlich zuléssig ist.

Erst nach grundlicher Prufung 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 verfugen und wertvolles Deponievolumen nicht durch unbelastetes und bau-
technisch weiterhin nutzbares Bodenmaterial erschépft werden sollte. Insbesondere
Kies kann im Regelfall als Rohstoff weitere Verwendung finden. Fir Oberboden ist
die Verwertung in RekultivierungsmalRnahmen zu prufen.

3.6 Klimaschutzgesetz

Auf das Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetzt Baden-Wirttemberg (Kli-
maG BW) wird verwiesen. Insbesondere § 23 ,Pflicht zur Installation von Photovolta-
ikanlagen auf Dachflachen® ist bei Bauvorhaben zu beachten.

Um eine Aufheizung der Gebaude weitgehend zu vermeiden, sollten fir die Gebaude
entsprechende Materialien und Farben gewahlt werden (helle Farben, Materialien,
die sich wenig aufheizen). Auf diese Weise konnen sowohl der nachtragliche Kihlbe-
darf im Gebaude selbst als auch die Aufheizung der Umgebung (Hitzeinsel) reduziert
werden.

3.7 Landwirtschaftliche Emissionen

Das Bebauungsplangebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Daher kann
es auch bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung zu Emissionen wie Gerlche, Staube
oder Gerduschen kommen. Diese sind als ortsublich hinzunehmen, solange die
Grenzwerte der gesetzlichen Bestimmungen nicht Gberschritten werden.

3.8 Hinweis zum Einsatz von Warmepumpen, Liftungs- und Klimageraten

Auf Grund einer zunehmenden Larmproblematik im Zusammenhang mit insbeson-
dere in Wohngebieten betriebenen Klimageraten und Luftwarmepumpen wird emp-
fohlen fir diese Anlagen Aufstellungshinweise bzw. — Vorgaben des ,Leitfadens flr
die Verbesserung des Schutzes gegen den Larm bei stationaren Geraten® der
Bund/L&nder — Arbeitsgemeinschatft fir Immissionsschutz (LAI) einzuhalten.

Stationare Klimagerate, Kiihlgerate, Liuftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke sowie deren nach auf3en gerichteten Komponenten dirfen da-
nach nur dann aufgestellt werden, wenn die im Leitfaden aufgefuhrten Absténde
und Schallleistungspegel eingehalten werden. Die Geréte missen nach dem Stand
der Larmminderungstechnik aufgestellt und betrieben werden. Ggf. muss durch
schalldammende MaRnahmen (Einhausung, zusétzliche Abschirmungen, Anderung
der Aufstellung) fir entsprechend niedrige Gerduschemissionen gesorgt werden.

Die Einhaltung der jeweils maligebenden Immissionswerte ist gegebenenfalls auf
Zulassungsebene nachzuweisen.

Der Leitfaden ist unter folgendem Link verfigbar:
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https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden verbesserung schutz ge-

gen laerm bei stat geraete 1588594414.pdf

Endingen, den

Burgermeister
Tobias Metz

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Gemeinde Endingen
Ubereinstimmen.

Endingen, den

Bilrgermeister
Tobias Metz

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Fr

Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

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

Endingen, den

Blrgermeister
Tobias Metz
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ANHANG
Pflanzliste

Geholze:

Elsbeere

Feld-Ahorn

Hainbuche

Obstgehdlze (Hochstamm)

Sommerlinde
Stadt-Birne

Stiel-Eiche
Speierling
Trauben-Eiche

Vogel-Kirsche
Zitter-Pappel

Es durfen nur Baume aus regionaler Herkunft verwendet werden.

Straucher

Gewohnlicher Schneeball
Hasel

Hunds-Rose

Liguster

Roter Hartriegel

Schlehe

Wein-Rose

Wolliger Schneeball

Sorbus torminalis
Acer campestre
Carpinus betulus
Verschiedene Sorten

Tilia platyphyllos
Pyrus calleryana 'Chanticleer’

Quercus robur
Sorbus domestica
Quercus petraea

Prunus avium
Populus tremula

Viburnum opulus
Corylus avellana
Rosa canina
Ligustrum vulgare
Cornus sanguinea
Prunus spinosa
Rosa rubiginosa

Viburnum lantana
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