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A.

1.1

12

1.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.10.2025 (BGBI. | S. 257)
m.W.v. 30.10.2025

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Méarz 2025 (GBI.
2025 Nr. 25) m.W.v. 28.06.2025 bzw. 28.09.2025

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021; (BGBI. | S. 1802)

- Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2025 (GBI. S.
71) m.W.v. 01.09.202525

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

Im Gewerbegebiet sind die in § 8 (2) Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO genannten, allgemein
zulassigen Nutzungen zuldssig.

Im Gewerbegebiet sind die in § 8 (2) Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO genannten, allgemein
zuldssigen Nutzungen (Tankstellen, Speditionen, Anlagen flir sportliche Zwecke und
zentrenrelevanter Einzelhandel mit Ausnahme einer Verkaufstatigkeit im Rahmen und
im sachlichen Zusammenhang mit einem im Gewerbegebiet angesiedelten Hand-
werks-, Produktions- oder Dienstleistungsbetrieb auf untergeordneter Flache) nicht
zulassig.

Im Gewerbegebiet ist die in-§ 8 (3) Nr. 1 genannte Ausnahme fir Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind, zulassig.

Im Gewerbegebiet sind die in § 8 (3) Nrn. 2 und 3 BauNVO genannten Ausnahmen
(Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergniigungs-
statten) nicht zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

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

e Hohe baulicher Anlagen (GH) und

o der Grundflachenzahl (GRZ).
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2.1

2.3

3.1

3.2

41

4.2

4.3

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Innerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflichen (Baufenster) sind die durch Ein-
schrieb in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebaudehdéhen (GH) einzu-
halten. Die Gebaudehodhe wird bestimmt durch den obersten Punkt des Gebdudes
bzw. Oberkante der Briistung ohne technische Aufbauten und ist bezogen auf den
unteren Bezugspunkt. Fir die Baugrundstiicke sind die Bezugshdhen (BZ) geman
Planeintrag maRgebend. Die Festsetzung erfolgt in m (i. NN (Meter Gber Normalnull).
Die festgesetzte maximal zuldssige Gebdudehohe (GH) darf durch technische Auf-
bauten oder Bauteile auf maximal 10% der Dachflache um bis zu maximal 3 m tber-
schritten werden. Hiervon abweichend dlrfen Anlagen flr die Nutzung von Solar-
energie die maximal zuldssige Gebdudehhe auf der gesamten Dachfliche um bis zu
maximal 3 m Gberschreiten.

Die maximal zuldssige Hohe des Funkmasts auf der Flache fur Versorgungsanlagen
betrdgt 30m Héhe iber Grund.

Grundfldchenzahl (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist dem Planeintrag im zeichnerischen Teil zu entnehmen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22-23 BauNVO)
Bauweise (§ 22 BauNVO)

Abweichende Bauweise (a) gem. Planeintrag. Als abweichende Bauweise gelten die
Bestimmungen der offenen Bauweise (Gebaude mit seitlichen Grenzabstand), wobei
auch Gebaudeldngen tber 50 m zuldssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

MaRgebend fiir die Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind die in der Planzeichnung
festgesetzten Baugrenzen.

Stellplatze und sonstige Nebenanlagen (§ 9 Abs 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze, Garagen und Carports und untergeordnete Nebenanlagen sind auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, die hochbaulich in Erscheinung
treten, sind nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksfldchen zul&ssig.

Die der Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienenden Nebenanlagen nach § 14 (2) BauGB sind im gesamten
Gewerbegebiet auch aulerhalb der Oberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig.

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

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen ergeben sich aus dem Eintrag im Plan.

Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
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8.1

8.2

8.3

9.1

Offentliche Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Fléchen fiir die Versorgungsanlagen (Elektrizitdt und Mobilfunkanlage), Abwas-
serbeseitigung (Regenriickhaltung) (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

Elektrizitat:

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen wird im Bereich von Bauplatz 3
eine Flache fur Versorgungsanlagen festgesetzt., auf welcher auch eine Trafostation
zur Stromversorgung errichtet werden kann.

Mobilfunkanlage:

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen wird im Bereich von Bauplatz 3
eine Flache fur Versorgungsanlagen festgesetzt., auf welcher auch eine Mobilfunkan-
lage einschl. eines Funkmasts errichtet werden kann.

Regenriickhaltung (Ru):

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen wird im Nordosten des
Plangebietes eine Flache fir eine zentrale Regenriickhaltung festgesetzt.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25b BauGB);

(Details siehe Umweltbericht)

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

1. V1. Bauzéitenbeschrénkung fur die Baufeldraumung (Vogel, Fledermause):
2. V2: Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen:

3. V3: Vergrdmung und Umsiedlung von Zauneidechsen

4. V4: Vergramung und Umsiedlung von Kreuzkréten

5. V56/S2: Beschrankung von Baunebenflachen fir Rotmilan, Schwarzmilan, Uhu
und Neuntéter:

6. V6: Gehdlzlbertrag / Pflanzgebot Heckenpflanzung .und Entwicklung einer Saum-
vegetation (PFG 1)

7. VT: Pflanzgebot Heckenpflanzung (PFG 2)

8. V8: Okologisch hochwertige Begriinung von Freiflachen (PFG 3)
9. V9: Larmschutz (siehe Punkt 11)

10. V10: Boden-/Grundwasserschutz in Bau-/Betriebsphase

11. V11: Denkmalschutz

12. V12: Begrunung nicht bebauter Grundstiicksflachen

13. V13: Versickerungsfahige Oberflachenbefestigungen
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9.2

9.2.1

9.2.2

10.

10.1

10.2

14. V14: Niederschlagswasser

15. V15: Lichtreduzierte und insektenschonende Auf3enbeleuchtung

Es werden folgende Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen auBerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans festgesetzt (Zuordnungsfestset-
zung gem. § 9 Abs. 1a BauGB)

(Details siehe Umweltbericht)

Maflnahmen zum Ausgleich- und Ersatz:

1. A1: Ersatzwinterquartiere Flederméause

2. AZ2: Ersatzlebensraum Goldammer und Feldsperling:

3. A

w

: Ersatzlebensraum Weidenmeise

4. A4/S1: Ersatzlebensraum/Nahrungshabitat Turmfalke, Rotmilan, Schwarzmilan
und Uhu

5. AB: Felsnische / Stérungsschutz Uhu
6. AB6: Ausgleichshabitat Zauneidechse
7. AT7: Ausgleichshabitat Kreuzkréte:
8. A12: Neuaufforstung
Der schutzgutibergreifende Kompensationsbedarf (Pflanzen, Tiere und biologische
Vielfalt sowie Boden) von 167.763 Okopunkten wird durch die vollstdndige Zuordnung
der planexternen Ausgleichsmafinahmen:
- A8 Qkokontomaf&nahme ,M19 Entsiegelung KVP Kirchdorf* (10.528__OP anteilig)
- A9 OkokontomaRnahme ,M17 Hochbehélter Uberauchen” (38.912 OP)
- A10 Waldrandgestaltung (6.656 OP) .
- A12 OkokontomaRBnahme ,M11 Eggwald” (111.667 OP anteilig)

vollstandig kompensiert.

Schutzstreifen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

110 kV-Leitung Naturenergie Netze:

Der in der Planzeichnung dargestellte Schutzstreifen der 110 kV-Freileitung ist mit ei-
nem Leitungsrecht. zugunsten der Fa. Naturenergie Netze zur Unterhaltung und Be-
trieb zu belasten.

Die Technische Richtlinien gemaR des Freileitungsmerkblatts B 054 mit Stand 02/24
der Naturenergie Netze sind zu beachten.
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11.

Larmschutz (Gewerbeldrm-Kontingentierung) (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fur das Plangebiet sind entsprechend § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 der BauNVO Festset-
zungen in Form einer Gewerbeldrmkontingentierung getroffen.

Die Kontingentierung bezieht sich ausschlieflich auf die Immissionsorte der angren-
zenden Wohnbebauung im reinen und allgemeinen Wohngebiet wie auch im Misch-
gebiet. Zum Schutz der bestehenden und geplanten schutzbedirftigen Bebauung im
Gewerbegebiet werden keine Festsetzungen getroffen. Hier gelten die einschlagigen
Anforderungen, wie sie in der TA Larm formuliert sind.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geréusche die in der folgen-
den Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags
(6:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) Gberschreiten.

Die Nummerierung der folgenden Teilflichen entspricht den Bauplatznummern im
zeichnerischen Teil.

Emissionskontingente LEK fiir das B-Plangebiet ,Kreuzacker”

Teilflichen BezugsgroRe | Emissionskontingente Anlagenbezogener Schall-

(gerundet) Lek leistungspegel Lwa je Flache

m? dB(A)/m? dB(A)
tags nachts tags nachts

Flache 1 3.600 58 40 93,6 75,6
Fldche 2 1.800 58 41 90,6 73,6
Flache 3 4.700 58 41 94,7 77,7
Flache 4 2.600 58 43 92,1 77,1
Flache 5 7.000 58 44 96,5 82,5
Fldche 6 10.600 58 44 98,3 84,3
Flache 7 2.000 60 47 93,0 80,0
Flache 8 5.000 60 47 97,0 84,0
Flache 9 1.200 55 43 85,8 73,8
Flache 10 1.400 62 52 93,5 83,5
Fldache 11 1.000 61 52 91,0 82,0

Die Koordinaten (Angabe in UTM) der Teilflachen und des Referenzpunktes zur
Festlegung der Richtungssektoren sind:

Referenzpunkt (Angabe in UTM-Koordinaten)

- Rechtswert: 32461000,00

- Hochwert: 5318000,00

Koordinaten der Teilflichen (siehe Schalltechnische Untersuchung Heine und Jud)

Innerhalb der Richtungssektoren erhéhen sich die'Emissionskontingente LEK um
folgende Zusatzkontingente:

BIT Ingenieure AG, Villingen Textliche Festsetzungen 5 von 14



Gemeinde Brigachtal — Bebauungsplan  Kreuzécker' — Stand: 27.01.2026

Zusatzkontingente fir den jeweiligen Sektor

Sektor Winkel’ Zusatzkontingente EK,,,
dB(A)
Anfang ° Ende ° tags nachts
A > 350 30 4 3
B > 30 185 11 10
C > 185 215 6 6
D > 215 265 8 3
E > 265 305 4 5
F > 305 350 0 0

Die Prufung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt in Bau- und
Genehmigungsverfahren nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Glei-
chungen (6) und (7) fur Immissionsorte j im Richtungssektor k LEk,i durch LEKi +
LEK,zus.k zu ersetzen ist. Einem Vorhaben kénnen auch mehrere Teilflichen oder
Teile von Teilflachen zuzuordnen sein. Die Summation erfolgt Uber die Immissions-
kontingente aller dieser Teilflichen und Teile von Teilflichen.

Einzelne Vorhaben sind auch dann zuldssig, wenn der Beurteilungspegel Li,j den
Immissionsrichtwert um mindestens 15 dB(A) unterschreitet.

Fur die Einwirkungsorte und schutzbedurftige Nutzungen innerhalb des Bebauungs-
plangebietes gelten die Anforderungen der TA Larm entsprechend der festgelegten
Gebietsausweisung.

1. Umgrenzung von Flichen, deren Béden erheblich mit umweltgefihrdenden
Stoffen belastet sein kénnen (§9 Abs. 5 Nr. 3 Bau GB)

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

12. Wasserschutzgebiet / Grundwasserschutz

Teilflachen des Bebauungsplangebiets Gewerbegebiet ,Kreuzécker” betreffen die
Zone Il und IIIA des Wasserschutzgebiets Nr. 326-069 (Entenfang, Bad Durrheim-
Brigachtal) festgesetzt vom Landratsamt Schwarzwald-Baar durch Rechtsverordnung
vom 11.06.1993 fiir die Wasserversorgung von Brigachtal und Bad Diirrheim.

Die dort formulierten Schutzbestimmungen, Regelungen und Verbote sind zu beach-
ten.

Insbesondere gelten nachfolgende Bestimmungen (nicht abschlieBende Aufzahlung):

1. fur das Verlegen von Abwasserleitungen, deren Rohre, Muffenkonstruktionen und
Schéchte keine Gewahr fur dauerhafte und véllige Dichtheit bieten (§ 4 Abs. 1 Nr.
14 RVO).
Das Amt fur Wasser- und Bodenschutz verweist auf die sich daraus ergebenden er-
héhten Anforderungen an die Dichtheit von Rohrleitungen. Fur Abwasserleitungen
sind Rohre, Muffenkonstruktionen und Schéchte zu wahlen, die eine hinreichende
Gewabhr fir véllige und dauernde Dichtheit bieten.
Um die dauerhafte Dichtheit zu gewéhrleisten, sind Vollwandrohre mit der Ringstei-
figkeit SN10 (z. B. AWADUKT PP Fusion, Hochlastkanalrohre PP-HM) mit geeigne-
ten Steckmuffenverbindungen oder gleichwertig (geman DIN 1852/1) zu wahlen.
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13.

Das vom Abwasserrohr zusammen mit dem anschlieBenden Schacht gebildete Ka-
nalsystem ist als stoffschliissiges Gesamtsystem auszubilden.

Weiterhin formuliert die Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet Anforderungen

bzw. Verbote hinsichtlich des Umgangs und der Lagerung von und mit wasserge-
fahrdenden Stoffen (§ 4 Abs. 1 Nrn. 15 und 16 RVO).

Ein eventuell im Zuge von Bauwerksgriindungen erforderlicher Eingriff in das

Grundwasser (Grundwasser-haltung, Einbringen von Stoffen in das Grundwasser)
bedarf einer gesondert zu beantragenden wasserrechtlichen Erlaubnis. Hierzu ist
ein detaillierter Wasserrechtsantrag mindestens drei Monate vor Beginn der Maf-
nahme beim AUWB einzureichen. Wir empfehlen grundsatzlich, den Inhalt des

Wasserrechtsantrags im Vorfeld mit dem AUWB abzustimmen.

. Wasserdurchlassige Beldge sind nur auf solchen Flachen zulassig, bei denen ei-

ne Verunreinigung durch Lagerung/ Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen,
Fahrzeugreinigung/ -wartung o.a. nicht zu erwarten ist.

Der Entwasserung von oben genannten Flachen in angrenzende Griinflachen
kann zugestimmt werden, wenn hierdurch eine breitflachige Versickerung tber
den bewachsenen Oberboden gemal den ,Arbeitshilfen fir den Umgang mit Re-
genwasser in Siedlungsgebieten” (LUBW, 2005) erfolgt.

Die Grundstiickseigentiimer sind dartiber zu informieren, dass Autowédsche und
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen auf Flachen mit wasserdurchléssigen
Belagen verboten sind.

Ein Einbringen von Erdwarmesonden in Zone Ill des Wasserschutzgebietes ist
nicht genehmigungsfahig ist. Der Einbau von Erdwéarmekollektoren bedarf einer
Einzelfallprifung und ist beim Amt fur Umwelt, Wasser- und Bodenschutz zu be-
antragen.

Sofern sich bezliglich der im Einzelfall geplanten Bauausfiihrung (oder der zukiinftigen
Nutzung) Sachverhalte ergeben, die von den in der Rechtsverordnung formulierten
Festlegungen und Verboten beriihrt sind, ist die Erteilung der grundséatzlich erforderli-
chen wasserrechtlichen Befreiung gemaR § 52 WHG in jedem Einzelfall vom jeweiligen
Bauherrn beim Landratsamt Schwarzwald-Baar — Amt fir Umwelt, Wasser- und Boden-
schutz— zu beantragen.

Herstellen der Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Notwendige Aufschittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung der Stra-
Renkorper erforderlich sind, sind von den angrenzenden Grundstiickseigentimern zu
dulden.

Zur Herstellung des Stralenkérpers sind in den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicke unterirdische Stiitzbauwerke, Hinterbeton von Randstei-
nen entlang der Grundstiicke mit einer Breite von 0,30 m und einer Tiefe von 0,80 m
zu dulden.

BIT Ingenieure AG, Villingen Textliche Festsetzungen 7 von 14



Gemeinde Brigachtal — Bebauungsplan Kreuzécker' — Stand: 27.01.2026

14. Pflichten des Eigentiimers (§ 126 Abs. 1 BauGB)

Der Eigentumer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur Be-
leuchtungskdérper der Strallenbeleuchtung einschliefllich der Beleuchtungskérper und
— der hierfur notwendigen Fundamente und

— des Zubehérs sowie Kennzeichen und Hinweisschildern fiir ErschlieRungsanlagen
auf seinem Grundstiick zu dulden. Er ist vorher zu benachrichtigen.

15. Grenzen

15.1  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches gem. Planeintrag (§ 9 (7) BauGB).
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ANHANG PFLANZLISTE

Pflanzliste A: Bdume 1. Ordnung, Pflanzqualitét Solitdr StU 16-18cm

Deutscher Name Botanischer Name Hinweise

Bergahorn Acer pseudoplatanus

Spitzahorn* Acer platanoides

Esche Fraxinus exelsior (Pflanzung in Abh&ngigkeit der Entwicklung
des Eschentriebsterbens)

Stieleiche Quercus robur

Bergulme Ulmus glabra

Flatterulme Ulmus laevis

Winterlinde ) Tilia cordata

Sommerlinde Tilia platiphyltos

im Bereich der Stillen Musel:

Schwarzerle Alnus glutinosa

Traubenkirsche Prunus padus

Salweide Salix caprea

Bruchweide Salix fragilis

Fahlweide Salix rubens

Korbweide Salix viminalis

Pflanzliste B: Badume 2. Ordnung, Pflanzqualitét Solitér StU 14-16cm

Deutscher Name Botanischer Name Hinweise
Feldahorn * Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogelkirsche Prunus avium

Mehlbeere* Sorbus aria

Eberesche* Sorbus aucuparia

Feldulme Ulmus campestris

Obstbdume

* Flachwurzler

BIT Ingenieure AG, Villingen Textliche Festsetzungen 9 von 14



Gemeinde Brigachtal

— Bebauungsplan ,Kreuzacker" —

Stand: 27.01.2026

Pflanzliste C: Arten fiir Dachbegriinungen

Botanischer Name

Kr&uto: 50~100'/.

Antennana dioica
C>a(n§p§npla rotundifolia
Dianthus carthusianorum
FDnanthus deltoides
|Erodium cicutarium
Euphorb-a cyparissias
Helianthemum nummulanum
|Hieracium pilosella

Potenttlla verna

Prunella grandn!lora

'Sanguisorba minor
Sedum acre -
Sedum album
Sedum sexangulare
Sulene ‘nutans

Solene vulgans

Thymus praecox

Vuola tanlor

G[isor max. 50%
Briza media
festu;a cmerea
Festuca ame!hvstma
Koelena macrantha
_Mellga ciliata

Oder vergleichbare Mischungen aus dem Bereich der Halbtrocken-,

Trocken- und Krauterrasen.

Thymus puleguondes ‘ ) v 7

Deutscher Name

Kauenpfotchen
Rundblattrige Glockenblume
Kartausernelke
Heidenelke

Zypressen-Wolfsmilch

Gewd! nllcher Relherschnabel o

_|Gewdhnliches Sonnenréschen -

Kleines Habichtskraut

_|Frablings-Fingerkraut

GroRblitige Braunelle
Kleiner Wiesenknopf

Scharfer Mauerpfeffer
WeiRer Mauerpfeffer

Milder Maverpfeffer
Nickendes Leimkraut
Gewohnhches Lelmk_raut_

_|Frahblihender Thymian

§_ey.gqhnhches Znttergras
Blauschwingel
Amethyst- Schwmgel
Zierliches Schillergras

Bewimpertes Perlgras

Sofemn die Dachbegrunung durch Ansaalverfolgt. solite um einer
Florenverfalschung entgegenzuwirken, Saatgut aus dem
Herkunftsgebiet Stidwestdeutsches Berg- und Higelland verwendet

werden.

Gewdhnlicher Thymian i
_ |Ackerveilchen

|
|
{
|
|
|
|
|
|
|
|
|
l
|
N
|
i
|
|
|
|
I
|
|
|
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B.

Hinweise und Empfehlungen

Umgang mit Bodenmaterial

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberflache ausge-
hoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung
zu schitzen.

Das bei den Bautatigkeiten anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosem
Oberboden und kulturfahigem Unterboden auszubauen und soweit als mdglich an
geeigneten Stellen innerhalb des Plangebietes wiederzuverwerten (z. B. zum Mas-
senausgleich) oder einer sinnvollen Verwertung zuzufiihren. In diesem Zusammen-
hang empfehlen wir, zu tberprifen, ob durch eine Anpassung des Stralen- und Ge-
baudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen vor
Ort verwendet werden kénnen. Bei der Verwertung von Bodenmaterial ist die DIN
19731 zu beachten.

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

Bodenverdichtungen und -belastungen sind zu minimieren, damit ein ausreichender
Wurzelraum flir geplante Begriinungen und eine flachige Versickerung von Oberfla-
chenwasser gewahrleistet ist. Erdarbeiten sollten daher grundséatzlich nur auf gut ab-
getrocknetem und bréseligem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.
Kulturboden soll méglichst nicht befahren werden. Wenn das Befahren unvermeidlich
ist, darf der Boden nur durch Kettenfahrzeuge mit geringer Bodenbelastung (< 4
N/cm2) befahren werden.

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

Bodenmaterial, welches von aulerhalb in das Plangebiet antransportiert und einge-
baut wird, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbi-
ges gilt fur mineralische Abfélle zur Verwertung (z. B. Recycling-Bauschutt), sofern
diese nicht einer externen Qualitéatsiiberwachung unterliegen. Ein entsprechender
Nachweis (Herkunft, Deklarationsanalytik einer représentativen Mischprobe) ist zu
fuhren und unaufgefordert an das Landratsamt - Amt fir Umwelt, Wasser- und Bo-
denschutz - zu Ubermitteln.

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérendem Bodenmaterial, das der Er-
richtung technischer Bauwerke dient, sind die Vorgaben der Verordnung tiber Anfor-
derungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke
(Ersatzbaustoffverordnung — ErsatzbaustoffV) vom 09.07.2021 bzw. die zu diesem
Zeitpunkt gultigen, gesetzlichen Regelungen zu beachten.

Unabhéngig davon ist im Rahmen der tblichen Bauuberwachung vom Beginn der An-
lieferung bis zum Abschluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet gehérenden Bo-
denmaterials eine sensorische Priifung durchzufiihren. Auffalligkeiten sind zu doku-
mentieren und dem Landratsamt - Amt fur Umwelt, Wasser- und Bodenschutz - mit-
zuteilen.
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Selbststéndige Bodenaufflllungen und -abgrabungen im AulRenbereich sind ab einer
Flache von mehr als 500 m? bau- und naturschutzrechtlich genehmigungspflichtig.
Hierbei sind die Ausmalie des Gesamtvorhabens ausschlaggebend. Eine Genehmi-
gung ist unabhangig von der Flache erforderlich, wenn die Auffullfliche in einem
Schutzgebiet liegt.

Bodendenkmalschutz

Sollten bei der Durchfilhrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehoérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archiologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste,
Brandschichten, auffdllige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unveradndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Zuwider-
handlungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der
Sicherung und Dokumentation archéoiogischer Substanz ist zumindest mit kurzfristi-
gen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfilhrende Baufirmen sollten hierliber
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungshereich des Plattenkalks sowie der Trigonodusdolomit-Formation des
Oberen Muschelkalks. Teilweise werden die Festgesteine von Verwitterungs-
/Umlagerungsbildung mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit bedeckt. Das Plange-
biet grenzt im Siiden an den Steinbruch Brigachtal-Klengen.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu
rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillite Spalten, Hohirdume, Dolinen)
sind nicht auszuschlie3en.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwésser geplant bzw. wasser-
wirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen
und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungs-
gutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspiilung lehmerfillter Spalten ist
bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Funda-
menten zu achten.

Es ist bei der Planung auf einen nach boden- bzw. felsmechanischen Kriterien zu
bemessenden Abstand zu den Randern des Rohstoffabbaugebiets zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung,
bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiillten
Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemall DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Gewisserschutz

Gewasser (auch Grundwasser) sind/ist vor Beeintréchtigungen zu schiitzen. Auf die
Haftungsbestimmungen fiir Veranderungen oder Verunreinigungen eines Gewassers
(auch Grundwasser) wird ausdriicklich hingewiesen (§ 89 WHG).

Die Haftung erstreckt sich, im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen, auf alle
Schaden, die durch die Baumalnahmen und den Bestand der Anlage verursacht
werden.
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Schutz des Grundwassers

Erdarbeiten oder Bohrungen, die so tief in den Boden eindringen, dass sie Auswir-
kungen auf das Grundwasser haben kénnen bzw. tiefer als 10 m in den Boden ein-
dringen, sind dem Landratsamt Schwarzwald-Baar — Amt fir Umwelt, Wasser- und
Bodenschutz — gemaR § 49 Abs. 1 WHG i. V. m. § 43 Abs. 1 WG spétestens einen
Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Sofern bei den Bauarbeiten unbeabsichtigt Grundwasser angetroffen wird, ist dies
gemal § 49 Abs. 2 WHG i. V. m. § 43 Abs. 6 WG unverziiglich dem Landratsamt
Schwarzwald-Baar — Amt fir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz — anzuzeigen und
die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben, einstweilen einzustellen.

Bei allen MalRnahmen, die zur ErschlieBung von Grundwasser filhren, sind die ge-
setzlichen Vorschriften des Grundwasserschutzes zu beachten.

Abwasserbeseitigung

Nach § 55 Abs. 2 WHG in Verbindung mit der Verordnung tiber die dezentrale Besei-
tigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 besteht die Sollvorgabe, dass u. a.
bei der Bebauung von Grundstiicken das Niederschlagswasser dezentral zu bewirt-
schaften ist, sofern dies schadlos mdglich ist (siehe Unterpunkt Dezentrale Beseiti-
gung).

Ist eine dezentrale Bewirtschaftung nicht méglich, so sollen die im Bebauungsplan
neu zur Bebauung vorgesehenen Flachen grundsatzlich im Trennsystem entwéssert
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass 6&ffentliche Abwasseranlagen gemaR § 48
Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG) einer wasserrechtlichen Genehmigung
bedtrfen, sofern diese nicht im Benehmen mit der unteren Wasserbehérde geplant
und ausgefuhrt werden.

Regenwassernutzung

Eine teilweise Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser iiber Regenwasser-
sammelanlagen (Zisternen) wird empfohlen, wobei der Uberlauf der Sammelanlagen
nicht unterirdisch versickert werden darf.

Zur Verbesserung der Riickhaltung werden Retentionszisternen empfohlen, die Gber
ein zwangsentleertes Teilvolumen verfliigen (Schwimmerdrossel). Derartige retenti-
onsfahige Regenwassernutzungsanlagen kénnen bei der Bemessung von Anlagen
zur Misch- und Regenwasserbehandlung angerechnet werden, wenn sie im Plange-
biet flachendeckend zur Anwendung kommen.

Fir die Nutzung von Regenwasser lber Regenwassernutzungsanlagen als Brauch-
wasser sind sowohl die einschldgigen DIN-Normen als auch die Trinkwasserverord-
nung zu beachten. Im Besonderen gilt die strikte Trennung von Trink- und Nichttrink-
wasser, d.h. dass Brauchwasser (Regenwasser) leitungstechnisch vom Trinkwasser
getrennt sein muss.

Gefahrverdédchtige Flachen und Altlasten / groRflachige schédliche Bodenver-
anderungen

Innerhalb des Planungsbereichs befindet sich die Altablagerung ,AA Aufschiittung am
Sportplatz“. Zudem tangiert das Planareal weitere Altablagerungen und Altstandorte
im Bereich der Zuwegung. Dies sind die Altablagerung ,AA Steinbruch Riegger Klen-
gen“ sowie die Altstandorte ,AS Asphaltmischanlage Treinen“ und ,AS Betriebstank-
stelle Schotterwerk®.

Erdarbeiten im Bereich dieser Flachen diirfen nur mit fachgutachterlicher Begleitung
durchgefiihrt werden. Die Entsorgung von Bauaushub aus diesem Bereich oder bei
optischen oder geruchlichen Auffalligkeiten darf nur mit entsprechender gutachterli-
cher Deklarationsanalytik und unter Beriicksichtigung der geltenden abfallrechtlichen
Bestimmungen erfolgen.

Bei Nutzungsénderungen im Bereich dieser Flache oder bei Anderung der Exposition
(Erdabtrag oder Entsiegelung) ist eine Neubewertung erforderlich. Erdarbeiten im Be-
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reich dieser Flache dirfen nur mit fachgutachterlicher Begleitung durchgefiihrt wer-
den. Die Entsorgung von Bauaushub aus Altlastenverdachtsbereichen oder bei opti-
schen oder geruchlichen Auffalligkeiten darf nur mit entsprechender gutachterlicher
Deklarationsanalytik und unter Beriicksichtigung der geltenden abfallrechtlichen Best-
immungen erfolgen.
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C.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416),
zuletzt geéandert durch Gesetz vom 18.03.2025 (GBIl. S. 25) m.W.v. 28.06.2025 bzw.
28.09.2025

2.1.

2.2

Dachform, Dachneigung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform freibleibend,
Déacher sind mit einer Neigung von 0° - 15° zulassig

AuRere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Fassaden
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Fassadenverkleidungen aus
spiegelnden, glanzenden oder glasierten Materialien unzulassig.

Déacher

Die Déacher sind extensiv (Substratméachtigkeit mind. 12 cm) zu begriinen. Die Dachbe-
grinung ist durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten. Fur die Dachbegriinung
wird ein Abflussbeiwert von 0,4 oder weniger festgesetzt.

Zusatzlich ist zu bericksichtigen, dass gemaR Klimaschutz- und Klimawandelanpas-
sungsgesetz Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) Aufbauten fiir Photovoltaikanlagen und
Anlagen zur solarthermischen Nutzung zu errichten sind. Die Anordnung von Aufbauten
fur Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solar-thermischen Nutzung entbindet nicht von
der vorgeschriebenen Dachbegriinung. Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solar-
thermischen Nutzung sind mit der Dachbegriinung so zu kombinieren, dass die Dach-
begriinung und deren Wasser-Riickhaltefunktion dadurch nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

Die Befestigungen von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung
sind so auszugestalten, dass sie nicht zur Reduzierung des Volumens des Schichtauf-
baus der Dachbegriinung fthren.

Niederschlagswasser von Dachern aus Materialien, von denen eine Gefdhrdung des
Grundwassers ausgehen kann (bspw. nicht beschichtete oder nicht in ahnlicher Weise
behandelte metallische Dacher aus Kupfer, Zink oder Blei), darf ohne wasserrechtliche
Erlaubnis nicht dezentral versickert oder in ein Gewésser eingeleitet werden. Bei einer
Einleitung in die Kanalisation kann der Kanalnetzbetreiber gemaf der Abwassersatzung
eine Regenwasserbehandlung fir derartige Dachflachen einfordern.*

Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Als Einfriedungen sind offene Metall- und Holzzéune entlang der ErschlieBungsstralien
und im Gbrigen Bereich bis 1,80 m Hohe zuldssig. Diese sind bei fehlendem Seitenstrei-
fen 0,50 m hinter den Fahrbahnrand (Bordstein) zuriickzusetzen.

Maschendraht und Drahtzéune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig. Die Ver-
wendung von Stacheldraht ist unzulassig. Der Abstand von Hecken und Hinterpflanzun-
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4.1

4.2

4.3

7.1

gen zur 6ffentlichen Verkehrsflache muss mindestens 0,50 m betragen.

Es sind ausschlieBlich Hecken aus Laubgehélzen zuldssig. Geeignete Arten fir Hecken
enthalt die der Begriindung beigefligte Pflanzliste.

Holzzaune sind nur als Latten- oder Bretterzaune mit stumpfen Enden zuldssig.

Auf geschlossene Einfriedungen ist mdglichst zu verzichten. Zumindest aber sind Ein-
zdunungen am Boden durchldssig, mit einem Mindestabstand von 20 cm (besser 30
cm) vom Boden auszufiihren, um die Lebensraumzerschneidung von Klein- und Mittel-
saugern zu minimieren.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen an Gebduden dirfen die max. Gebaudehdhen nicht (iberragen. Die
Flache der Werbeanlage ist begrenzt auf 15% jeweiligen Fassadenflache.

Freistehende Werbeanlagen sind begrenzt auf einen Werbepylon und eine
Fahnengruppe von maximal 3 Fahnen. Der Werbepylon ist zuldssig bis zu 5,00 m und
15 m? Flache. Fahnen sind begrenzt auf maximal 10 m Héhe.

Beleuchtete und hinterleuchtete Werbeanlagen sind zuléssig. Werbeanlagen, mit Hilfe
von fluoreszierenden Farben, Neonfarben oder Reflektoroberflachen leuchten, sind
ausgeschlossen. Werbeanlagen, die bewegliche Schrift- bzw. Werbung nutzen, sind
nicht zuldssig. Damit sind auch Prismenwénde, Laufschriften, Blinklichter, drehbare
Werbeanlagen und Sky-Beamer ausgeschlossen.

Entwésserung (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Die Realisierung der MaBnahmen hinsichtlich der Entwasserungseinrichtungen ist durch
geeignete Genehmigungsunterlagen nachzuweisen. Das Baugebiet ist im Trennsystem
zu entwéssern, wobei das Schmutzwasser an die Ortskanalisation anzuschlieRen ist.
Eine entsprechende Fachplanung ist im Zuge des Bauantragverfahrens vorzulegen.

Verwendung offenporiger Beldge (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Park-, Stellplatz- und Hofflachen sowie Zufahrts- und Gartenwege etc., bei denen eine
Verunreinigung durch Lagerung! Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, betriebli-
chen Verkehr, Fahrzeugreinigung! -wartung o.a. nicht zu erwarten ist, sind mit wasser-
durchldssigen Belagen (z. B. Rasen-gittersteine, Rasenfugenpflaster, breitfugiges Pflas-
ter, Schotterrasen, Schotter- oder Kieshelage etc.), ggf. zusétzlich mit bewachsenen
Versickerungsmulden, herzustellen. Fir die Flachenbelédge ist ein Abflussbeiwert von
0,5 oder weniger festzusetzen. Die Verwendung von wasserdurchléssigen Flachenbela-
gen im Bereich von Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bedarf einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen
bebauter Grundstiicke (§ 74 Abs.1 Nr. 3 LBO)

Die ErschlieBungsflachen (Stralen, Wege etc.) sind auf das technisch vertretbare
Mindestmal zu begrenzen, um die Versiegelungsflache zu minimieren.
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7.2

7.3

7.4

Neben den Fahrbahnen sollen mdéglichst Griinstreifen, Vegetationsflachen und
Gehdlzpflanzungen zur Erhéhung der Verdunstung und Versickerung angelegt werden.

Garagen sollen zur Minimierung der Flachenversiegelung so nah wie méglich an die
offentlichen Verkehrswege und méglichst nur im baulichen Zusammenhang mit dem
Hauptgebéude geplant werden.

Es darf maximal die Mindestanzahl an Stellpladtzen gemaR der aktuell glitigen Fassung
der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Verkehr und Infrastruktur tber die
Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) eingerichtet werden.
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer aufgrund von § 74 LBO ergan-
genen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

Bestehende Vorschriften

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden die seither innerhalb des Gel-
tungsbereiches bestehenden Vorschriften aufgehoben.

chael Schmitt

Burgermeister

BIT Ingenieure AG, Villingen Ortliche Bauvorschriften 3von3



