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BEBAUUNGSPLAN ,AM FREIZEITZENTRUM" PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. RECHTSGRUNDLAGEN

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22.07.2011

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fas-
sung vom 23.01.1990, zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 22.04.1993

= Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung
des Planinhaltes in der Fassung vom 18.12.1990

= Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg vom 05.03.2010
= Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000, zuletzt geédndert

durch Gesetz vom 22.07.2011
2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich der planungsrechtlichen Festsetzungen und der értlichen Bauvorschriften
ergibt sich aus dem Lageplan des Planungshiiros Project GmbH, Esslingen vom 25.11.2013 als Teil dieser
Satzung.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

3. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1. Art der baulichen Nutzung (88 1 - 15 BauNVO und § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

entsprechend Planeintrag (Nutzungsschablone)

3.1.1. GEE(GEE1und GEE2) Eingeschranktes Gewerbegebiet &8 8 BauNvVO

Einzelhandelsbetriebe sind unzuldssig. Davon ausgenommen sind Verkaufsstellen fir die Selbstvermarktung
der im Gebiet produzierten oder weiter verarbeiteten Waren, die eine Flache von maximal 200 m? der durch
die Betriebsgebdude der jeweiligen Gewerbebetriebe iberbauten Flachen einnehmen dirfen.

Wohnungen von Betriebsleitern und Aufsichtspersonen sind ausnahmsweise zulassig.

Die gem. 8 8 (2) Nr. 2 BauNVO zuléssige Nutzung ,Tankstelle* wird auf der Grundlage von § 1 (6) 1 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Vergniigungsstatten und alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf die Darbietungen oder Handlun-
gen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, sind unzulassig.
3.1.2. SO 1 mit der Zweckbestimmung ,grofflachiger Einzelhandel*  Sonst. Sondergebiet § 11 BauNVO

Im SO 1 ist ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache bis maximal 1.400 m? zulassig.

3.1.3. SO 2 mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel*  Sonst. Sondergebiet § 11 BauNVO

Im SO 2 ist ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache bis maximal 1.300 m? zulassig.

3.2, Mal der baulichen Nutzung (88 16 - 21 BauNVO und § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

3.2.1  Zahl der Vollgeschosse
Entsprechend Planeinschrieb als Hochstmaf.

3.2.2  Grundflachenzahl (GRZ)

Entsprechend Planeinschrieb als HochstmaR.

Die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ darf gemaR § 19 (4) BauNVO durch Stellplatze mit inren Zufahrten bis
zu einer Obergrenze von 0,8 Uberschritten werden.

3.2.3  Geschossflachenzahl (GFZ)
Entsprechend Planeinschrieb als HochstmaR.
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3.3.

34.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.2.4  Hohe baulicher Anlagen (GH max.)

Maximale Geb&audehohe (iber N.N. laut Planeinschrieb.

Oberer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der zuldssigen maximalen Gebaudehéhe ist der hdchste Punkt der Ge-
baudeaulRenwand (z.B. Attika). Bei geneigten Dachflachen ist der obere Bezugspunkt der First.
Untergeordnete Dachaufbauten fir technische Einrichtungen oder zur Belichtung diirfen das jeweils festgeleg-
te Maf um 2,0m Uberschreiten.

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

Bauweise entsprechend Planeintrag
a abweichende Bauweise, im Sinne der offenen Bauweise jedoch ohne Langenbeschrankung

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

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgesetzt.

Flachen fir Stellplatze und Stellplatzanlagen (§ 12 (6) BauNVO)

Stellplatze bzw. Stellplatzanlagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb
der festgesetzten ,Flachen fur Stellplatze — St zulassig.

Aufteilung der Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen in Gehweg, Stralenverkehrsfléche, 6ffentliche Parkplatze und
Verkehrsgrin ist unverbindlich.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

GR/ LR: Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Immendingen und des jeweiligen Versorgungstra-
gers.

Im Bereich des Geh- und Leitungsrechts sind bauliche Anlagen sowie Einwirkungen, die den Bestand, Betrieb
und die Instandhaltung der Kandle und Leitungen beeintrachtigen, nicht zulassig.

Fur Reparatur-, Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten ist dem Versorgungstréger der Zugang zu gewéhren.

Flachen flr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9
(1) Nr. 16 BauGB)

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist dezentral auf den Grundstiicken zu versickern.

Eine Versickerung ist bei schadstoffbehafteten Auffiillungen im Baugrund nicht zuldssig. Das anfallende Nie-
derschlagswasser der Dachfléchen ist in diesem Fall an den Regenwasserkanal in der StralRe ,Am Freizeit-
zentrum* anzuschlie3en.

Die Vorgaben der Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser vom 22.03.1999 sind zu beachten.

3.9. Vermeidung von Versiegelung (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

3.10.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind Stellplatze mit Rasenschutzwabenplatten, Rasenpflaster, Ra-
sengittersteinen sowie sonstigen wasserdurchlassigen Belégen zu befestigen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Laut ,Schalltechnischem Gutachten Bebauungsplan Am Freizeitzentrum” des Ingenieurbiiros Dr. Dréscher,
Tibingen vom 12.06.2013 sind die geplanten Nutzungen im Plangebiet aus schalltechnischer Sicht grund-
sétzlich geeignet. Ein schalltechnischer Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren vorhaben- bzw. anla-
genbezogen durch ein qualifiziertes Fachblro zu erbringen.

Zum Schutz von Aufenthaltsraumen in den geplanten Gebduden sind die Schallddmm-Male der AuRenbau-
teile von schutzbediirftigen R&umen geméaR DIN 4109 auszulegen. Die mindestens erforderlichen resultieren-
den Schallddmm-Male der AuRenbauteile bestimmen sich nach den im Bebauungsplan vermerkten Larmpe-
gelbereichen (Grundlage hierfir bildete die beispielhaft gepriifte Gewerbenutzung) und ergeben sich fiir die
einzelnen Larmpegelbereiche aus Tabelle 8 der DIN 4109.
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Die genaue Lage der Larmpegelbereiche ist im Baugenehmigungsverfahren vorhaben- bzw. anlagenbezogen
zu Uberpriifen.

Fenster oder Turen von Schlaf- und Kinderzimmern (Ruherdume von ausnahmeweise im Gewerbegebiet zu-
lassigem Wohnen (Wohnungen von Betriebsleitern und Aufsichtspersonen) sollten von der Schwarzwaldstra-
Re / B 311 abgewandt werden. Ist dies nicht maglich, sind die RGume mit schallgeddmmten Liiftungseinrich-
tungen zu versehen, die die Raumliftung bei geschlossenen Fenstern ermdglichen.

Im Gewerbegebiet GEE2 ist ausnahmeweise zuldssiges Wohnen (Wohnungen von Betriebsleitern und Auf-
sichtspersonen) nur dann zuléssig, wenn die Vertraglichkeit mit der gewerblichen Umgebungsnutzung durch
ein Schallgutachten nachgewiesen ist.

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren ist fir ausnahmsweise zuldssige Wohnungen der ausreichende
Schallschutz gemaR DIN 4109 auch in Bezug auf den Schienenverkehrslarm nachzuweisen.

Die Aussagen und Empfehlungen des genannten Gutachtens sind zu berticksichtigen.

3.11. Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9(1) 20 BauGB)

Bauzeitenbeschrankung
Erforderliche Rodungen und Abbrucharbeiten diirfen nur auBerhalb der Brut- und Nistzeiten, vom 01. Oktober
his 28. Februar, durchgefiihrt werden. Gleiches gilt fiir Gehdélze, die auf den Stock gesetzt werden miissen.

M1 Gehélziibertrag

Fur Geblsch britende Vogelarten sind Gehdlzstrukturen entlang der westlichen Gebietsgrenze innerhalb der
Pflanzgebotsflache durch Gehdlziibertrag vor Baubeginn zu entwickeln, dauerhaft als Gebiisch zu erhalten
und zu pflegen.

M2 Ersatzhabitate Fledermduse und Geb&udebriiter
Die im Folgenden aufgefiihrten Ersatzhabitate fiir Brutvogel und Flederméause sind im GGE2 an den neu ent-
stehenden Gebduden anzubringen und auf Dauer zu unterhalten.

Dauerhafte Ersatzhabitate:
1 Sperlingskolonie-Nistkasten fiir Haussperling
2 Halbhohlennistkésten fiir Hausrotschwanz
2 grélRere Fledermausquartiere

Interimsmalinahme:
1 Nistkasten (Nisthéhle)
1 Halbhéhlennistkasten
3 Fledermauskasten

Die geeigneten Nistkdsten und Spaltenquartiere sind in Form von besiedelbaren Hohlrdumen zur Verfiigung
zu stellen. Diese sind bei der konkreten Hochbauplanung durch Integration in die Fassade oder als auRere
Fassadenverkleidung zu berticksichtigen. Die beiden Halbhohlennistkésten fiir den Hausrotschwanz kénnen
ggf. in der direkten Umgebung an Baumen angebracht werden.

Die als Interimsmalinahmen festgelegten MalRnahmen miissen vor dem Eingriff aufgehéngt werden. Sie kon-
nen nach Umsetzung der jeweils zugeordneten dauerhaften MaRnahmen entfernt werden. Bei vorgezogener
Umsetzung der dauerhaften Manahmen kann auf die Interimsmalinahmen verzichtet werden.

M3 Vergrdmung Zauneidechse

Die Zauneidechse ist nach der Schllipflingszeit (Ende Aug. / Anfang Sept.) vom Grasweg im siidwestlichen
Teil des Geltungsbereichs zum siidlich angrenzenden Bahndamm zu vergramen.

Als InterimsmaRnahme sind auf der mit M3 gekennzeichneten Flache die Habitatstrukturen fir die Zau-
neidechse auf ca. 200 m2 wie folgt zu optimieren: der Grasweg ist auf dieser Flache fir den Zeitraum bis zur
Fertigstellung der dauerhaften Malinahmen aus der Pflege zu nehmen und punktuell mit gréReren Steinen
sowie Kies- / Schotterschiittungen zu optimieren.

Bis zum Zeitpunkt der Vergrdmung ist der Wall nérdlich des Graswegs aus der Pflege zu nehmen.




BEBAUUNGSPLAN ,AM FREIZEITZENTRUM" PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Fur die Vergramung ist die Vegetation auf dem Wall Ende August / Anfang September méglichst kurz zu set-
zen. Um den Tieren ein Ausweichen zu ermdglichen ist die Mahd in den Vormittagsstunden bei sonnigem
Wetter durchzufihren. Direkt im Anschluss sind die Flachen flr ein bis zwei Wochen mit einer Folie zu (iber-
spannen, welche geniigend Abstand zum Boden bietet, um ein Abwandern der Tiere nach Suden zu ermégli-
chen.

Unmittelbar nach dem ZurGcknehmen der Folie ist nordlich des Graswegs ein Reptilienschutzzaun geman
Planeintrag aufzubauen, der bis zur Fertigstellung der dauerhaften Manahme M 4 verbleiben muss, um ein
Wiedereinwandern der Tiere in die Fl&che wahrend der Bauzeit zu verhindern. Hierfiir ist ein Bauzaun aufzu-
stellen, der im unteren Bereich mit einer Folie versehen wird. Die Folie ist mind. 30 cm tief in den Boden ein-
zugraben und hat mindestens eine Héhe von 30 cm Uber der Bodenoberflache zu erreichen.

Die MaRnahme ist unter fachlicher Begleitung durchzufiihren und bedarf einer regelméRigen Zaunkontrolle
auf dessen Funktionsfahigkeit.

M4 Zauneidechse: dauerhafte Habitatschaffung

Als dauerhafte MalRnahme ist auf der ausgewiesenen MalRnahmenflache M4 ein Mosaik aus niedrigwtichsi-
gem Gebiisch, einer luckigen Saumgesellschaft und eingelagerten Kies-/ Schotterschiittungen sowie gréRRe-
ren Steinen anzulegen. Die Gebischstrukturen und Saumgesellschaften sind ca. alle drei bis fiinf Jahre (je
nach Wiichsigkeit) abschnittsweise (max. 100 m?) zu pflegen bzw. zurlickzunehmen.

3.12. Bindungen fir Bepflanzungen (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)
3.12.1.Pflanzgebote

Pflanzgebot 1 — Ersatzpflanzung von Einzelbdumen im GEE1 (ohne Planeintrag)

Bei Entnahme bzw. Abgang eines Baumes der Baumreihe entlang der B311, muss dieser vom jeweiligen
Grundsttickseigentimer durch eine Neupflanzung innerhalb des Grundstiicks ersetzt werden. Dieser ist ge-
mal unten stehender Art und Qualitat zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten sowie zu pflegen.

- Qualitat: Hochstamm, Stammumfang min. 18-20 cm

- Baumart: Pflanzliste 1

Pflanzgebot 2 — Anpflanzung von StraBenb&umen in der Strale ,Am Freizeitzentrum*

Die im Plan gekennzeichneten StraRenbdume sind geméal unten stehender Art und Qualitat zu pflanzen,
dauerhatft zu erhalten sowie zu pflegen. Abgangige Baume miissen durch Neupflanzungen ersetzt werden.

- Qualitat: Hochstamm, Stammumfang min. 18-20 cm

- Baumart: Pflanzliste 2

Pflanzgebot 3 — Anpflanzung von Einzelbdumen und Stréuchern

Je angefangene 40 m? Pflanzgebotsflache ist ein standortgerechter Laubbaum oder eine Gruppe von 6-8
heimischen Strauchern jeweils geméaf der nachstehenden Art und Qualitat anzupflanzen und dauerhaft zu er-
halten sowie zu pflegen. Abgéngige Baume oder Strducher miissen vom jeweiligen Grundstiickseigentimer
durch Neupflanzungen ersetzt werden. Fiir die Pflanzgebotsflaiche am westlichen Rand des Geltungsbereichs
missen die Geholzbestdnde am Skaterplatz mittels Gehélziibertrag verwendet werden.

- Qualitat; Hochstamm Stammumfang min. 18-20 cm, Strauch 60-100 cm hoch, mit Ballen

- Baumart: Pflanzenliste 1 oder Pflanzenliste 3

Pflanzgebot 4 — Begriinung von privaten Stellpldtzen (ohne Planeintrag)

Fur jeweils acht Stellplatze auf privatem Grund ist ein Baum gemal unten stehender Art und Qualitat zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten sowie zu pflegen. Abgangige Baume missen vom jeweiligen Grundstiicksei-
gentimer durch Neupflanzungen ersetzt werden.

- Qualitat: Hochstamm, Stammumfang min. 18-20 cm

- Baumart: Pflanzliste 2
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3.12.2.Pflanzbindungen

Pflanzbindung Pfb1 Erhalt StraRenb&dume

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten sowie zu pflegen. Abgéngige Baume miis-
sen vom jeweiligen Grundstuickseigentiimer durch Neupflanzungen ersetzt werden. Fiir den Schutz der Ge-
hdlze vor, wahrend und nach der Bauphase ist Sorge zu tragen.

- Qualitat; Hochstamm, Stammumfang min. 18-20 cm

- Baumart: Pflanzenliste 2

Pflanzbindung Pfb2 Erhalt Einzelbdume

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind dauerhatft zu erhalten sowie zu pflegen. Abgéngige Baume miis-
sen vom jeweiligen Grundstlickseigentiimer durch Neupflanzungen ersetzt werden. Flr den Schutz der Ge-
hélze vor, wahrend und nach der Bauphase ist Sorge zu tragen.

- Qualitat: Hochstamm, Stammumfang min. 16-18 cm

- Baumart: Pflanzenliste 1

Pflanzbindung Pfb3 Erhalt Gehdlzgruppe

Die im Plan gekennzeichneten Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten sowie zu pflegen. Abgangige Baume oder
Straucher missen vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer durch Neupflanzungen ersetzt werden. Fiir den
Schutz der Gehdlze vor, wahrend und nach der Bauphase ist Sorge zu tragen.

- Qualitat: Hochstamm, Stammumfang min. 16-18 cm

- Baumart: Pflanzenliste 1,und 3

Pflanzbindung Pfb4 Erhalt Obstbaum

Der im Plan gekennzeichnete Baum ist dauerhaft zu erhalten sowie zu pflegen. Beim Abgang muss er vom
jeweiligen Grundstiickseigentimer durch Neupflanzung ersetzt werden. Fir den Schutz des Gehdlzs vor,
wahrend und nach der Bauphase ist Sorge zu tragen.

- Qualitat; Heister 2 x v mDb

- Baumart: Malus domestica in Sorten

3.12.3. Pflanzlisten

Pflanzenliste 1 Heimische Baumarten
Die Verwendung von Sorten ist zuldssig

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche

Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme

Koniferen wie Thuja und Scheinzypresse sind nicht zulassig.
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Pflanzenliste 2 StralRenbaume

Die Verwendung von gro3- und mittelkronigen Sorten ist zuldssi

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Prunus avium ,Plena’
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Spitzahorn
Bergahorn
Vogel-Kirsche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Koniferen wie Thuja und Scheinzypresse sind nicht zulassig.

Pflanzenliste 3 Heimische Straucharten
Empfehlung Qualitét: 60-100 cm hoch, mit Ballen

Amelanchier ovalis
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Felsenbirne

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffeliger WeiRdorn
Eingriffeliger Weilkdorn
Liguster

Gewohnliche Heckenkirsche
Schlehe

Feldrose

Hunds-Rose
Wein-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Koniferen wie Thuja und Scheinzypresse sind nicht zul&ssig.

8
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4.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

4.1.

4.2.

43.

4.4,

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

Zulassig sind geméal Planeintrag Flachdacher sowie Sattelddcher und Pultdécher bis maximal 18° Dachnei-
gung.

4.1.2. Dacheindeckung

Grell wirkende und leuchtende Farben sowie glanzende, reflektierende Materialien sind unzuldssig.

Bei Eindeckung mit Ziegeln sind die Farben ziegelrot bis rotbraun, mittelgrau bis dunkelgrau und anthrazit zu-
lassig.

Blechdécher, Dachbegriinungen sowie Anlagen zur Sonnenenergienutzung sind zulassig.

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Kupfer-, Zink- oder Bleiblechen sind unzulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebaubaren Grundstiicke sowie der Einfriedungen (87 (1) Nr. 3
BauNVO)

4.2.1. Unbebaute Flachen

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke, die nicht als Betriebsgelande genutzt werden, sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

4.2.2. Einfriedungen

Zulassig sind ausschlief3lich offene Einfriedungen — Drahtgeflechte, Stabgitter, Streckmetall usw. — bis zu einer
Hohe von max. 3,0 m iiber Gelandeoberkante inkl. nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz. Mit Einfrie-
dungen ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Abstand von mind. 0,5m einzuhalten.

Direkt an Bahnflachen angrenzende, bebaubare Grundstiicke sind entlang der Grenze zu den Bahnanlagen
mit einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnung abzugrenzen.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuléssig.
Blinkende, wechselnde und wechselnd beleuchtete Werbeanlagen, sowie Projektionen und akustische Wer-
beanlagen sind unzuldssig. Schriftziige an Gebduden dirfen nicht hher als 4,00 m sein.
Pro Grundstlick bzw. Betrieb / Markt ist auch auf3erhalb der berbaubaren Grundstiicksflache folgendes zu-
lassig:

ein Parkplatzeinfahrtspylon mit einer maximalen Hoéhe von 3,50 m,

drei Werbefahnen mit einer Héhe von maximal je 8,0 m,

ein Werbepylon mit einer maximalen Hohe von 10,0 m in den Baufeldern GEEL und SO2 bzw. 15,0 m in

den Baufeldern GEE2 und SO1.

Die Ansichtsflache von an Werbepylonen angebrachter Werbung darf insgesamt nicht gréfer als 50,0 m? be-
tragen.

Bei Werbeanlagen darf keine Verwechslungsgefahr mit Signalanlagen der DB AG entstehen. Eine Blendwir-
kung der Werbeanlagen in Richtung der Bahnlinie ist auszuschlieRen.

Flachen fur Aufschiittungen und Abgrabungen (89 (1) Nr. 26 BauGB)

Der natirliche Gelandeverlauf ist weitestgehend zu erhalten. Das Gelande ist der Topographie entsprechend
harmonisch zu modellieren und anzugleichen.
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5. HINWEISE

5.1. Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfihrung von Baumalinahmen und anderen Veranderungen der Erdoberflache ist
entsprechend 81 des Bundeshodenschutzgesetzes (BBodSchG) nachhaltig die Funktion des Bodens zu si-
chern oder wiederherzustellen. Hierzu ist Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.

Auf die Verpflichtung zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden sowie der Begrenzung
von Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal? gem. 81a Abs. 1 BauGB wird besonders hingewiesen.

Die besonderen Pflichten zur Gefahrenabwehr gem. 84 BBodSchG sind zu beachten. Danach hat sich jeder,
der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten, dass schadliche Bodenverénderungen nicht hervorgerufen wer-
den.

Dies bedeutet inshesondere, dass die geplante Flacheninanspruchnahme auf das unvermeidbare Mal be-
schrankt und eine optimale bauliche Verdichtung angestrebt wird.

Durch Wiederverwendung des bei BaumalRnahmen anfallenden Erdaushubes innerhalb des Plangebietes ist
ein Massenausgleich anzustreben.

5.2. Grundwasserschutz

Wird im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen (Schichtwasseraustritte), ist gem. § 37 Abs. 4 Was-
serschutzgesetz Baden-Wiirttemberg das Landratsamt Tuttlingen als Wasserbehdrde einzuschalten.

5.3. 8 43 Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg / § 39 Bundesnaturschutzgesetz

Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen auf wild lebende Tiere (z.B. Vogel und Flederm&use) ist bei der Ent-
fernung der Vegetation § 43 NatSchG BW bzw. § 39 BNatSchG zu beachten. Demnach ist es u.a. verboten,
in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September Gehdlzbestande zu entfernen.

5.4. Altlasten

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes (Uiberwiegend, aber nicht ausschlieRlich sind die Flurstlicke 529/1 und
544 betroffen) liegen teilweise kiinstliche Auffiillungen, in denen mit teerhaltigem Aushub zu rechnen ist.

Die sonstigen Flachen sind nicht altlastverdachtig.

Aufgrund des friiher stidlich der Bahnlinie gelegenen Bahnbetriebswerkes bzw. dort friiher befindlicher Ran-
giergleise konnen Auffillungen nicht ausgeschlossen werden. Die Erstellung objektbezogener Baugrundun-
tersuchungen mit Ermittlung der Bodenzusammensetzung iiber Baggerschurfe wird empfohlen.

Sollten bei konkreten BaumaRnahmen, die in den Untergrund eingreifen, Bodenverunreinigungen festgestellt
werden, ist das Landratsamt Tuttlingen als zustandige Wasser- und Bodenschutzbehdrde sofort zu verstandi-
gen.

5.5. Kampfmittel

Es liegt eine Luftbildauswertung des Regierungsprasidiums Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst AZ: 62-
1115.8/TUT-773 (11.01.0213) uber einen Teil des Geltungsbereichs vor. Demnach sind Teile der Flachen
S01, GEE 1 und 2 und der StralRenverkehrsflache als bombardierter Bereich gekennzeichnet. Zudem wurden
einige ,Bombentrichter* und ,Stellungen” ausgewertet. Es muss mit Bombenblindgéngern gerechnet werden.
In bombardierten Bereichen und Kampfmittelverdachtsflachen werden flachenhafte Vorortpriifungen durch
den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wiirttemberg (Pfaffenwaldring 1, 70569 Stuttgart) oder eine private
Kampfmittelrdumfirma empfohlen.
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5.6. Denkmalpflege

Bisher sind im Geltungsbereich keine Fundstellen oder Kulturdenkmale bekannt.

Sollten wéhrend der Bauausfiinrung/Durchfiinrung der MalRnahmen, insbesondere bei Erdarbeiten und Arbei-
ten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamente Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen)
und Befunde (z. B. Mauern, Gréber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die Arch&ologische Denk-
malpflege beim RP Freiburg unverziiglich zu benachrichtigen.

Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktages
nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen.

5.7. Alternative Energiekonzepte

Alternative Energiekonzepte zur Warmegewinnung, wie z.B. Solaranlagen und W&armepumpen, sind aus-
driicklich erwiinscht und zugelassen.

5.8. Angrenzende klassifizierte StralRen

5.9.

Die Bebauung grenzt an eine klassifizierte Stra3e an.

Laut 89 FernstralRengesetz ist entlang der B 311 im AuBenbereich ein anbaufreier Streifen mit 10m Breite
freizuhalten. Die Beschrankung gilt auch fiir Werbeanlagen und sonstige Nebenanlagen gemald 88§ 14 und 23
(5) BauNVO sowie Garagen.

Direkte Zufahrten von den Grundstiicken zur Bundesstrale B 311 sind nicht zuldssig. Den Béschungsflachen
der B 311 darf von den Flachen des Baugebietes kein Oberflachenwasser zugefiihrt werden.

In der Anbaubeschrankungszone zwischen 10 und 40m dirfen nur Werbeanlagen, die sich am Ort der Leis-
tung befinden, erstellt werden.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass der StraRenbaulasttréger nicht zu Larmschutzmanahmen ver-
pflichtet ist.

Baugrund

FUr das Plangebiet liegen zwei objektbezogene Baugrunduntersuchungen vor (beauftragt von privater Seite in
den Jahren 2005 und 2013 bezogen auf die Fist. 544 und 529), die allgemeine Hinweise fiir die Beurteilung
der Untergrundverhéltnisse geben.

In der Untersuchung fiir den dstlichen Bereich (Flurstiick 544) wurde ermittelt, dass in den Auffiillungen,
Hangschuttschichten und im Tallehm mit sehr wechselhafter Baugrundschichtung zu rechnen ist; zudem kon-
nen ortlich tiefreichende Lehmrinnen eingelagert sein.

Die lockeren Auffiillungen sind als nicht tragfahig zu bezeichnen. Der Hangschutt und der Tallehm sind nur ge-
ring tragfahig. Die anstehenden Talkiese stellen einen mittel bis gut tragfahigen Baugrund dar.

Im Zuge der Aufschlussarbeiten wurde bis 3,70 m Tiefe kein Grundwasser angetroffen.

Das Gutachten flir den suidwestlichen Teil des Geltungsbereichs (Flurstiick 529) sagt aus, dass der Baugrund
aus humosem Oberboden und Gberwiegend bindigen Auffillungen besteht, die kiesigem Hangschutt und Do-
nauschottern auflagern. Grundwasser wurde bis zu einer Endtiefe der Schiirfe von ca. 4,00 m nicht angetrof-
fen. Der Untergrund ist Giberwiegend fir die Versickerung von Niederschlagswasser geeignet.

Unter technischen Gesichtspunkten kann eine Flachgriindung mit ggf. vertiefenden Einzel- und Streifenfun-
damenten durchgeflihrt werden. Die im Gebiet erkundeten Auffillungen kénnen vor Ort ohne Tragfahigkeits-
anforderung wieder eingebaut oder anderweitig in der Einbaukonfiguration Z 1.2 nach der VwV Bodenverwer-
tung verwertet werden.

Zur Beurteilung des Untergrundes sind objektbezogene Baugrunduntersuchungen zu erstellen. Diese dienen
sowohl dem Nachweis der Bauwerksgriindung wie auch der Art der Ableitung des sauberen Dachflachenwas-
sers (siehe Festsetzung 3.8).

Die Flache liegt auf der Karte der Erdbebenzone von Baden-Wiirttemberg in der Zone 0.
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5.10. Beleuchtungsanlagen

Zur  Minimierung der Insektenbeeintrachtigung sind fir  Aufenbeleuchtungen  Natriumdampf-
Niederdrucklampen oder Leuchtmittel mit LED-Technik vorzusehen.

5.11. Immissionen durch Bahnbetrieb

Sadlich an den Geltungshereich angrenzend verlduft die Bahnlinie Offenburg — Singen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn ent-
schadigungslos zu dulden sind. Hierzu gehdren auch Bremsstaub, Larm, Erschiitterungen und elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder. Schutzmanahmen gegen Einwirkungen aus dem Bereich der
Eisenbahn haben gegebenfalls auf Kosten des Bauherrn zu erfolgen.

5.12. Pflanzungen im Nachbarbereich der Bahnanlagen

Alle Neupflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen miissen den Belangen der Sicherheit des Eisen-
bahnbetriebs entsprechen. Bepflanzungen sind daher nach Konzernrichtlinie 882 ,Handbuch Landschaftspla-
nung und Vegetationskontrolle* zu planen und herzustellen. Geplante Bepflanzungen in Gleisnéhe sind vorab
mit der DB Netz AG abzustimmen.

5.13. Interessen der militdrischen Landesverteidigung

In stidlicher Richtung befinden sich der Standortlibungsplatz bzw. die StandortschieRanlage Immendingen
und die Oberfeldwebel-Schreiber-Kaserne. Es ist mit Larmbelastigungen durch den militarischen Ubungsbe-
trieb (Tag und Nacht) zu rechnen. Es wird darauf hingewiesen, dass daraus keine Rechtsanspriiche gegen
den Bund abgeleitet werden kénnen und eventuell notwendig werdende bauliche Schallschutzmal3nahmen
von den Grundstiickseigentimern zu realisieren sind.

5.14. Gelandenaher Hochwasserstand

Nach der Hochwassergefahrenkarte reicht der Hochwasserstand der Donau sudlich des Bahndamms auf bis
etwa 659 miNN. Die Gelandehdhe des Baugebietes liegt — auf Basis TK 25 — bei etwa 660 bis 663 m{iNN.
Im Hochwasserfall muss deshalb mit geldndenahen Hochwasserstanden gerechnet werden.

5.15. Auswirkungsanalyse Ansiedlung Supermarkt

Zur Uberpriifung moglicher stadtebaulicher und nahversorgungsrelevanter wie auch maglicher raumordneri-
scher Auswirkungen wurde eine ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Edeka-Marktes in Im-
mendingen” durch die GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg vom November
2013 erstellt.

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass mit der Ansiedlung eine Chance zur Aufwertung der Nahversorgungs-
funktion verbunden ist und dem Vorhaben keine Bedenken entgegenstehen.

5.16. Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften)
kénnen bei der Gemeinde Immendingen, Ortsbauamt, 2. Stock eingesehen werden.
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5.17. Planfertigung
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