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Satzung

Uber den Bebauungsplan ,,Zainen-West Erweiterung“ mit drtlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Stadt Bad Liebenzell hatam ................ aufgrund des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) jeweils in
denam................ rechtskraftigen Fassungen den Bebauungsplan ,Zainen-West Erweiterung®
mit 6rtlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der Lageplan des zeichnerischen
Teilsvom ................ maf3gebend.

§2
Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung
A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom ................
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom ................
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom ................
Anlagen
D Hinweise in der Fassung vom ................
E Begrindung in der Fassung vom ................
Weitere gesonderte Anlagen
Artenschutzrechtliche Vorprifung
werkgruppe GRUEN, Bad Liebenzell in der Fassung von April 2020
Geruchstechnische Untersuchung
iIMA Richter+Rockle GmbH, Gerlingen in der Fassung von August 2023
Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichbilanz
werkgruppe GRUEN, Bad Liebenzell in der Fassung von August 2023
Schalltechnische Untersuchung
Heine + Jud, Ingenieurbiro fur Umweltakustik, Stuttgart in der Fassung von Nov. 2023
§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO er-
lassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten)
wird verwiesen.

84
Inkrafttreten
Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Zainen-West Erweiterung® mit drtlichen Bauvorschriften
tritt mit der ortsuiblichen Bekanntmachung geman § 10 (3) BauGB in Kraft.

Bad Liebenzell,

Roberto Chiari
Burgermeister
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Es wird bestétigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte értlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen tbereinstimmen.

Bad Liebenzell,

Roberto Chiari
Bilrgermeister
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Teil A

Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans (siehe separate Planzeichnung)

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen
Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

In Ergédnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Sonstiges Sondergebiet 1 ,Alpakaweide” (SO1) gem. § 11 BauNVO
Sonstiges Sondergebiet 2 ,Israelpark® (SO2) gem. § 11 BauNVO

Im Sonstigen Sondergebiet 1 ,Alpakaweide” gilt:
Allgemein zuléssige Nutzungen:
¢ Anlagen fur gewerbliche Tierhaltung sowie dazugehdrige Nebenanlagen
¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke so-
wie zugehdrige Nebenanlagen
¢ Anlagen, die zum Betreiben der Alpakaweide erforderlich sind z.B. Rezeption, Hofla-

den, Lager, Technik, ausgestaltete Wegefiihrung, gepflasterte Zugange zu den Wei-
den

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes in untergeordnetem Mal3e
e eine Wohnung fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegeniber in Grundflache untergeordnet ist

Im Sonstigen Sondergebiet 2 ,Israelpark® gilt:
Allgemein zulassige Nutzungen:

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke so-
wie zugehorige Nebenanlagen

¢ Anlagen, die zum Betreiben des Parks erforderlich sind oder das Freizeitangebot er-
ganzen, z.B. Rezeption, Lager, Kiosk, Technik, Spielplatz, ausgestaltete Wegefih-
rung, Biro-/Gruppenrdume, Kiiche, Sanitaranlagen (WC, Dusche, etc.)

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes (ausschlie3lich in Baufenster A)

2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Bezugshéhen (BZH) sowie durch Gebaudeho-
hen (GH) gemaf den Festsetzungen im zeichnerischen Teil bestimmit.
Die Bezugshohe (BZH) zur Ermittlung der jeweiligen maximal zulassigen Gebaudehdhe ist fur
das Sondergebiet 2 "Israelpark" im zeichnerischen Teil festgesetzt. Im Sondergebiet 1 "Alpaka-
weide" ist die Oberkante des bestehenden Gelédndes als Bezugshdhe anzusetzen.
Die Geb&udehdhe ist das Mal3 zwischen der Bezugshdéhe und dem hdchsten Punkt der Dach-
haut. Die maximal zulassige Gebaudehohe (GH), bzw. maximal zuldassige Héhe baulicher
Anlagen wird durch Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.
Mit technischen Dachaufbauten (z.B. Erschlieungskerne, Be-/Entliftungsanlagen etc.) so-
wie mit den erforderlichen Absturzsicherungen dirfen die festgesetzten Gebaudehohen bis
zu 1,20 m Uberschritten werden. Im entsprechend gekennzeichneten Baufenster sind in unter-
geordnetem MaRe punktuelle Uberschreitungen der maximal zul4dssigen Hohe baulicher Anla-
gen bis zu 3,00 m zulassig.
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im zeichnerischen Teil festgesetzt. Im Sondergebiet 1 darf
die GRZ mit den Anlagen gemafR 8§ 19 (4) BauNVO bis zu einer GRZ 0,6 tberschritten werden,
im Sondergebiet 2 darf sie bis zu einer GRZ von 0,7 Uberschritten werden.
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3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Die Bauweise ist gemaf Planeinschrieb festgesetzt.
In der abweichenden Bauweise a kénnen die baulichen Anlagen ohne seitlichen Grenzab-
stand errichtet werden.
Fur das Sondergebiet 1 "Alpakaweide" gilt hierbei: Die Lange der Hausformen darf hochstens
25 m betragen.
Fur das Sondergebiet 2 "Israelpark” gilt: Die Lange der Hausformen darf hchstens 45 m betra-
gen. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind bauliche Anlagen innerhalb des Baufensters
A (nordlicher Plangebietsbereich des SO 2), dort darf die LAdnge der Hausformen hdchstens
5,50 m betragen.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen im zeichnerischen Teil
festgesetzt. Im Sondergebiet 2 "Israelpark” gilt: Die in der Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen beinhalten verschiedene Arten der allgemein zuléssigen Nutzungen: Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes sind im Sondergebiet 2 "Israelpark” ausschliel3lich in Baufenster A zu-
lassig.
Innerhalb der Baugrenzen durfen bauliche Anlagen, unter Einhaltung der maximal zuldssigen
Hohe, erdiiberdeckt hergestellt werden.

4 Garagen (auch Carports), Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB)
Stellplatze sowie deren Zufahrten sind innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache sowie
innerhalb der entsprechend festgesetzten Flache zuléssig. Garagen sowie Carports sind in-
nerhalb des Baufensters in Sondergebiet 1 "Alpakaweide" zuldssig, Tiefgaragen sind unzulas-
sig. Fur Sondergebiet 2 "Israelpark” gilt: Garagen und Carports sind unzulassig, Tiefgaragen
sind innerhalb und auf3erhalb der Baufenster zuléssig. Tunnelanlagen fur Karts sind zulassig.
Nebenanlagen fir Spielplatze, Mull, Fahrrader, die zur ErschlieBung erforderlichen Wege
sowie Einfriedungen sind innerhalb und au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig. Ausnahmsweise sind Schuppen/Lagerraume auch auRerhalb der tberbaubaren Flache
mit der Zustimmung der Stadtverwaltung zulassig.

Nebenanlagen fir die Tierhaltung in Sondergebiet 1 "Alpakaweide" (fahrbare Stélle, Heu-
ladewagen, Weidezelte) sind ausnahmsweise auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstlcks-
flachen zulassig.

5 Grinflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten privaten Griinflache sind die Tierhaltung in
Form von einer Alpakaweide, sowie die dafiir notwendige ErschlieBung und Einfriedung zulés-

sig.

6 Wasserflachen (8 9 (1) Nr. 16a BauGB)
Innerhalb der gemaR Planzeichnung festgesetzten Wasserflache sowie innerhalb der Baufens-
ter ist die gestalterische Anlage von Wasserflachen ohne wasserwirtschaftliche Funktion zulas-
sig. Die hierfir erforderlichen Zu-/Ablaufflachen sind auch auBerhalb der festgesetzten Wasser-
flache sowie auRerhalb der Baufenster in geringfigigem Mafl3 zulassig.

7 Flachen fur Aufschittungen (8 9 (1) Nr. 17 BauGB)
Es sind Aufschittungen/Abgrabungen zur Gelandemodellierung bis zu einer Hohe/Tiefe von
2,50 m zulassig.
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8.2
8.2.1

8.2.2

Grinordnung (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Pflanzbindungen 8 9 (1) Nr. 25 b BauGB i. V. m. Nr. 25 a BauGB

PFB 1 - Pflanzbindung "Erhalt Einzelbaume"

Die im zeichnerischen Teil mit der Pflanzbindung PFB 1 "Erhalt Einzelbaume" ausgewiesenen
Baume sind wahrend der Bauphase durch geeignete SchutzmafRnahmen nach DIN 18920, z.B.
durch einen Bauzaun vor mechanischen Beeintrachtigungen zu schitzen.

Pflanzgebote § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

PFG 1 - Pflanzgebot ,,Begriinung der Baugrundstiicke*

Die nicht tiberbauten Flachen der Baugrundstiicke (SO 1 und SO 2) sind entsprechend § 9 (1)
LBO als Grunflachen gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Zur gartnerischen
Gestaltung gehoren eine Bepflanzung mit heimischen Baumen und Strauchern gemaf Pflanz-
liste, die Einsaat von Rasen- und Wiesenflachen sowie die Anlage von Stauden- und Bodende-
ckerbeeten. Zur Abdeckung freier Beetflachen sind natirliche Materialien zu verwenden.

Je angefangener 500 m2 Grundstiicksflache ist auf den Baugrundstiicken ein hochstammiger,
grof3kroniger, gebietsheimischer Laubbaum oder regionaltypischer Obstbaumhochstamm mit
einem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1 m Hohe, 3 x verpflanzt mit Drahtballierung
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten (Liste zur Pflanzenverwendung, siehe Hinweise Punkt
9). Die Baume der PFB 1 kénnen auf dieses Pflanzgebot angerechnet werden.

Des Weiteren sind je angefangener 1.000 m2 Grundstticksflache auf den Baugrundstiicken 5
gebietsheimische, standortgerechte Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei
Strauchpflanzungen sind 2 x verpflanzte, heimische, standortgerechte Laubgehdlze ohne Bal-
len mit einer Hohe von 60—-100 cm sowie 10 % Heister, 3 x verpflanzt ohne Ballen, Hohe 150-
200 cm zu verwenden. (Liste zur Pflanzenverwendung, siehe Hinweise Punkt 9).

Abgéngige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen.
Ziele: Raumliche Gestaltung, Gebietsdurchgriinung, Verbesserung des Siedlungsklimas, Was-
serrickhaltung.

Ausgleichseignung fiir folgende Schutzqguter:

AB: Erhéhung der Lebensraumeignung fir storungsunempfindliche Siedlungsarten.

L/E: Baume und Straucher als Gestaltungselement.

B: Minimierung der Eingriffsfolgen fiir die Bodenfunktionen "Ausgleichskorper im Wasserkreis-
lauf* und "Pflanzenstandort”.

W: Vermeidung der Erh6hung von Regenwasserabflissen aus dem Gebiet.

K/L: Minimierung der thermischen Belastung des Kleinklimas, Frischluftproduktion durch Vege-
tationsflachen.

PFG 2 - Pflanzgebot ,,Pflanzung von Laubbdumen - Private Griinflache - Alpakaweide“
Je angefangener 700 m2 Grundstiicksflache (Alpakaweide) ist ein standortgerechter, gebiets-
heimischer Laubbaum entsprechend der Liste zur Pflanzenverwendung zu pflanzen und dauer-
haft zu unterhalten. Bei der Pflanzung sind Hochstdmme mit einem Kronenansatz von mind. 1,6
- 1,8 m und einem Stammumfang von 20 - 25 cm (gemessen in 1 m Héhe), 4 x verpflanzt mit
Drahtballierung, zu verwenden. Die FLL-Empfehlungen fir Baumpflanzungen — Teil 1 und 2
sind zu beachten und anzuwenden. Die Badume der PFB 1 kénnen auf dieses Pflanzgebot an-
gerechnet werden.

Als Stammschutz sind Tubex Standard Baumschutz Shelterguard mit der Héhe von 1,8 m und
TreeProtect Stammschutz gegen Mahschaden griin oder gleichwertige Produkte zu verwenden.
Ziele: Landschaftsgerechte Einbindung der Sondergebiete, Gebietsdurchgriinung, Verbesse-
rung des Siedlungsklimas, Wasserrickhaltung.

Ausgleichseignung fiir folgende Schutzgiiter:

AB: Erhéhung der Lebensraumeignung fir stérungsunempfindliche Siedlungsarten.

L/E: Eingrinung und Einbindung des Baugebietes in die Landschaft.

B: Minimierung der Eingriffsfolgen fur die Bodenfunktionen ,Ausgleichskérper im Wasserkreis-
lauf und "Pflanzenstandort".

W: Vermeidung der Erhéhung von Regenwasserabfliissen aus dem Gebiet.
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8.2.3

8.2.4

8.2.5

K/L: Minimierung der thermischen Belastung des Kleinklimas, lufthygienische Ausgleichsfunk-
tion.

PFG 3 - Pflanzgebot ,,Pflanzung von Einzelbaumen - Stellplatze“

Im Bereich von ebenerdigen oder gering geneigten Stellplatzen ist mindestens ein grof3- bzw.
mittelkroniger Laubbaum je fiinf Stellplatze zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei der
Pflanzung sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von 18—20 cm, 3 x verpflanzt mit Draht-
ballierung entsprechend der Liste zur Pflanzenverwendung, siehe Hinweise Punkt 9 zu verwen-
den. Die Pflanzflachen fir Baume sind entsprechend den FLL-Empfehlungen fiir Baumpflan-
zungen — Teil 1 und 2 anzulegen und dauerhaft zu begriinen. Die Flachen sind durch geeignete
MafRnahmen, z.B. Poller 0.4. dauerhaft gegen Befahren und Betreten zu sichern. Abgangige
Baume sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen. Bei entsprechender Flache ist
das Baumumfeld mit standortgerechten Strduchern, Bodendeckern, Stauden und Grésern, ent-
sprechend der Liste zur Pflanzenverwendung, siehe Hinweise Punkt 9 zu begriinen. Die Baume
des PFG 1 kénnen auf dieses Pflanzgebot angerechnet werden.

Ziele: Landschaftsgerechte Einbindung, Gebietsdurchgriinung, Verbesserung des Siedlungskili-
mas, Wasserrickhaltung.

Ausgleichseignung fiir folgende Schutzqguter:

AB: Erh6éhung der Lebensraumeignung fir stérungsunempfindliche Siedlungsarten.

L/E: Eingrinung des Baugebiets von Osten, Baume als Gestaltungselement.

B: Minimierung der Eingriffsfolgen fir die Bodenfunktionen "Ausgleichskorper im Wasserkreis-
lauf" und "Pflanzenstandort".

W: Vermeidung der Erhéhung von Regenwasserabfliissen aus dem Gebiet.

K/L: Minimierung der thermischen Belastung des Kleinklimas, Frischluftproduktion durch Ge-
holzflachen.

PFG 4 - Pflanzgebot ,,Pflanzung von Obstbaumen*

AuRerhalb der als Alpakaweiden genutzten und der nicht Gberbauten Grundstticksbereiche des
SO 1 sind 6 standortgerechte, gebietsheimische Obstbaume oder Wildobstbdume entspre-
chend der Liste zur Pflanzenverwendung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei der
Pflanzung sind Hochstdmme mit einem Kronenansatz von mind. 1,6 - 1,8 m und einem Stamm-
umfang von 20 - 25 cm (gemessen in 1 m Hohe), 4 x verpflanzt mit Drahtballierung, zu verwen-
den. Die FLL-Empfehlungen fir Baumpflanzungen — Teil 1 und 2 sind zu beachten und anzu-
wenden.

Abgangige Baume sind durch gleichwertige Nachpflanzung zu ersetzen. Die Baume der PFG 1
kénnen auf dieses Pflanzgebot angerechnet werden.

Ziele: Landschaftsgerechte Einbindung der Sondergebiete, Gebietsdurchgriinung, Verbesse-
rung des Siedlungsklimas, Wasserriickhaltung.

Ausgleichseignung fiir folgende Schutzqguter:

AB: Erhéhung der Lebensraumeignung fir stérungsunempfindliche Siedlungsarten.

L/E: Eingriinung und Einbindung des Baugebiets in die Landschaft.

B: Minimierung der Eingriffsfolgen fir die Bodenfunktionen ,Ausgleichskorper im Wasserkreis-
lauf" und "Pflanzenstandort".

W: Vermeidung der Erh6hung von Regenwasserabfliissen aus dem Gebiet.

K/L: Minimierung der thermischen Belastung des Kleinklimas, lufthygienische Ausgleichsfunk-
tion.

PFG 5 - Pflanzgebot ,,Schotterrasen*

Der bis zu 3,00 m breite befestigte Pflege-Streifen entlang des Zaunes auf der nérdlichen und
nordwestlichen Seite des SO 2 ist als einschichtiger Schotterrasen auszubilden und dauerhaft
zu begrunen. Es erfolgt eine Ansaat mit VWW zertifiziertem Saatgut, z. B. Rieger-Hofmann “Nr.
15 Pflaster und Schotterrasen".

Ziele: Erhalt Versickerungsfahigkeit.

Ausgleichseignung fiir folgende Schutzgiiter:

AB: Schotterrasen als Biotopstruktur.
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8.2.6

B: Minimierung der Eingriffsfolgen fiir die Bodenfunktionen ,Ausgleichskorper im Wasserkreis-
lauf" und "Pflanzenstandort".

W: Vermeidung der Erhéhung von Regenwasserabfliissen aus dem Gebiet.

K/L: Minimierung der thermischen Belastung des Kleinklimas.

L/E: Schotterrasen als Gestaltungselement.

PFG 6 - Pflanzgebot ,,Extensive Dachbegriinung“

Flachdacher oder flachgeneigte Dachflachen bis 10° Dachneigung von Gebauden, Hitten so-
wie freistehenden Garagen sind dauerhaft extensiv mit einer Substrathéhe von mindestens 10
cm zu begrunen, sofern die Flachdachnutzung (Dachterrassen) einer Dachbegriinung nicht ent-
gegensteht. Das Substrat sollte nicht mehr als 20 Gewichtsprozent organische Bestandteile und
keinen Torf enthalten. Das Wasserspeichervermégen muss mindestens 30 I/m? oder einen Ab-
flussbeiwert von 0,35 aufweisen (Nachweis des Herstellers der Dachbegriinung). Fir die An-
saat sind die Arten entsprechend der Liste zur Pflanzenverwendung, siehe Hinweise Punkt 9
zu verwenden. Die Einsaat soll liickig erfolgen, so dass die spontane Ansiedelung von Wild-
krautern moglich ist. Es ist ein schadstofffreies zertifiziertes Dachbegriinungssubstrat zu ver-
wenden. Dachbegriinung in Verbindung mit aufgesténderten Solaranlagen ist zuléssig.

Ziele: Verminderung von Oberflachenabflissen (Regenwasserriickhalt und Regenwasserver-
dunstung), Gebietsdurchgriinung, Verbesserung des Siedlungsklimas.

Ausgleichseignung fir folgende Schutzgiiter:

AB: Begriinte Dacher sind Lebensraum fur Moose und Sedum-Arten und kdnnen teilweise als

Nahrungshabitat von Siedlungsarten genutzt werden.

L/E: Dachgriin als Gestaltungselement.

B: Minimierung der Eingriffsfolgen fir die Bodenfunktionen "Ausgleichskorper im Wasserkreis-
lauf* und "Filter- und Pufferfunktion".

W: Vermeidung der Erh6hung von Regenwasserabfliissen aus dem Gebiet. Vermeidung der
Belastung des Landschaftswasserhaushalts.

K/L: Minimierung der thermischen Belastung des Kleinklimas.
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)

In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Béschungen und Mauern zur AuRenraumgestaltung

Die maximal zuléssige Boschungsneigung entlang der Grundstiicksgrenzen betragt 45°. Bo-
schungen sind zu begriinen und gegen Erosion zu sichern.

Stitzmauern zur AuRenraumgestaltung und Terrassierung des Grundstticks dirfen eine Héhe
von 1,00 m nicht Gberschreiten. Davon ausgenommen sind (Stitz-)Mauern innerhalb der fest-
gesetzten lUberbaubaren Grundstiicksflachen. Die Vorschriften zur AuRenraumgestaltung von
Privatgrundstiicken gelten nicht bei der Sicherung des Gelandes zur Herstellung der offentli-
chen ErschlielBung. Zur Einebnung der Aktionswiese sind Stlitzmauern mit einer max. Héhe
von 2,5 m erlaubt.

2 Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen mit bewegtem oder laufendem Licht sowie Skybeamer, 0.4. sind unzulassig.
Davon ausgenommen sind interaktive Schaukasten/Wegweiser mit wechselnden digitalen In-
halten. Die Beleuchtung im Planungsgebiet ist moglichst insektenfreundlich auszugestalten
(z.B. durch Verwendung von Lampen mit méglichst geringem Einfluss auf nachtaktive Insekten,
mit geringem UV- und Blaulicht-Anteil im Lichtspektrum wie beispielsweise Natriumdampf-Nie-
derdruck-Lampen oder entsprechende LED-Lampen; Ausstrahlung des Lichts nach unten und
Vermeidung von Streuung in mehrere Richtungen durch entsprechende Konstruktion der waa-
gerecht angebrachten Beleuchtungskadrper; Verwendung insektendicht schlieRender Leuchtge-
hause mit einer Oberflachentemperatur von maximal 60 °C...).

Das Anbringen von Warenautomaten entlang der Vorgartenzone (zwischen o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen und vorderer Gebaudefassade und ihrer gedachten Verlangerung ausgenommen)
ist untersagt.

3 Gestaltung der nicht tGberbauten Flachen

Die nicht Uberbauten Flachen sind, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten, Wege oder
Stellplatze bendtigt werden, als begrinte Vegetationsflache anzulegen und gértnerisch zu un-
terhalten. Nicht zuléssig sind auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen Kies- und Schotterflachen
als Mittel der gartnerischen Gestaltung. Abweichend hiervon ist bei der Gestaltung von einzel-
nen Elementen zur Verwirklichung des angestrebten padagogischen Konzepts im Sondergebiet
2 "Israelpark" die Erstellung von Kies- und Schotterflachen bis zu einer zusammenhangenden
Flache von 650gm zuldssig. Befestigte Freiflachen, wie Stellplatze, Zufahrten oder Wege, sind
— soweit keine Gefahr des Eintrags wassergefahrdender Stoffe besteht und es aus technischen
oder rechtlichen Griinden nicht anders geboten ist — mit wasserdurchlassiger Oberflache her-
zustellen. Im Sondergebiet 1 sind die zur ErschlieRung der Weiden erforderlichen Wege (Wei-
degange) bis zu einer Breite von 1m von der vorher genannten Bauvorschrift abweichend in
einer Ausfuihrung mit wasserundurchlassiger Oberflache zuldssig. Fir eine 1.50m breite Kart-
Fahrbahn ist ein wasserundurchlassiger Belag zulassig. Die parallel dazu verlaufenden Ful3-
wege werden mit einer wassergebundener Decke hergestellt.

4 Einfriedungen
Es sind lebende Einfriedungen als freiwachsende Hecken oder Schnitthecken sowie Zaune
(auch Wildzaune), Mauern und Gabionen bis zu einer Héhe von 1,60 m Uber Oberkante des
bestehenden Geléndes zuléssig. Im nordlichen Bereich des Sondergebiets 2 "Israelpark" sind
Einfriedungen bis zu einer Hohe von 2,50 m zul&ssig.

10



STADT BAD LIEBENZELL BEBAUUNGSPLAN ,ZAINEN-WEST ERWEITERUNG*

5 Abfallbehélterstandplatze
Abfallbehalterstandplatze sind, sofern diese von den 6ffentlichen Stral3en und Wegen aus sicht-

bar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen oder einzugriinen.
6 Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig. Bestehende Niederspannungsfreileitungen sind
von dieser Festsetzung ausgenommen.
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Teil D - Hinweise

Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Erdarbeiten archéologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind diese gemaf § 20 DSchG umgehend der zustandigen Denkmal-
schutzbehodrde oder der Gemeinde zu melden. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metall-
teile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffal-
lige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde einer Verkirzung
dieser Frist zustimmt. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zu-
mindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes tiber
Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen.

Altlasten

Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffullungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind
die zustandigen Behorden (Amt fur Wasser- und Bodenschutz und Gesundheitsamt) unverzig-
lich zu benachrichtigen. MaRnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung sind bei Be-
darf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche SanierungsmafRnahmen kénnen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

Sollten bei der ErschlieBung des Baugebietes Altablagerungen bzw. belasteter Boden (geruch-
lich oder optisch auffélliges Bodenmaterial) angetroffen werden, so ist umgehend das Landrat-
samt Calw, Dezernat 3 Umwelt, Technik und Ordnung zu verstandigen. Dieses legt dann die
erforderlichen MaRnahmen fest. Gegebenenfalls belastetes Bodenmaterial sowie bodenfremde
Stoffe sind von unbelasteten Béden zu separieren und einer Sanierung bzw. einer ordnungsge-
mafen Entsorgung zuzufuhren.

Artenschutz

Malnahmen zur Vermeidung

V 1 - Schutz vorhabensbedingt nicht entfallender Baume

Die nicht vorhabensbedingt in Anspruch genommenen Baume sind vor baubedingten Beein-
trachtigungen zu schiitzen und zu erhalten.

Ein Befahren oder eine Lagerung von Materialien ist nicht zulassig. Die MaBhahme sieht den
Schutz von Einzelbdumen wahrend des Baubetriebs vor. Die Einzelbdaume sind durch Bretter-
mantel bzw. flachige Bestédnde durch einen Schutzzaun gegen mechanische Beschadigung,
Verdichtung des Wurzelraumes sowie Bodenauftrag und -abtrag im Baubereich zu schitzen.
Wahrend der Bauzeit sind Schutzzaune aufzustellen. Die SchutzmalRnahmen erfolgen entspre-
chend den Regelungen in der DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vege-
tationsflachen bei Baumalinahmen" in Verbindung mit den in der RAS-LP 4 getroffenen Rege-
lungen. Vor Beginn der Baumaf3nahmen sind der Stadt Bad Liebenzell Plane zum Baumschutz
vorzulegen bzw. die MaRhahmen abzustimmen.

V 2 - Festlegung Rodungszeitraum

Eine Rodung der nicht zu erhaltenden Gehdlze im Untersuchungsgebiet ist nur im Zeitraum von
01. Oktober bis einschlielich 28. Februar zulassig (auRerhalb der Brutzeiten der Vogelarten).
Im Hinblick auf den besonderen Artenschutz sind Gehélze vor einem Einschlag sorgfaltig auf
vorhandene Baumhdohlen (Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) zu untersuchen und zu dokumen-
tieren. Sollten solche vorhanden sein, muss Kontakt zur Unteren Naturschutzbehérde des Land-
ratsamtes Calw aufgenommen werden.

V 3 - Einrichtung einer Umweltbaubegleitung

Umweltbaubegleitung bei der Freimachung des Baufeldes und der Umsetzung der Erschlie-
RungsmalRnahmen (Einrichtung von Tabuzonen, Schutzzaunen, Absperrungen, Festlegung der
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3.2

3.3

Bereiche fiir Baustelleneinrichtung / Bodenlagerflachen, Uberwachung Rodungszeitraum sowie
von Vermeidungs- und Schutzmafinahmen).
Ziele: Vermeidung von baubedingten Stérungen sowie Tétung und Verletzung von Vogelarten
in potentiellen Niststatten im Baumbestand.

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmalBhahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Das Vorhaben ist aus artenschutzrechtlicher Sicht konfliktfrei ausfiihrbar. MaRnahmen sind
nicht erforderlich (WERKGRUPPE GRUEN, 2020).

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft § 9 (1) 20, BauGB

Zum Ausgleich des verbleibenden Defizits von 16.476 Okopunkten wird folgende MaRnahme

aus dem Okokonto der Stadt Bad Teinach herangezogen, die im Okokonto-Verzeichnis des

Landratsamtes Calw unter dem Aktenzeichen: 235.02.001 ,Entwicklung von seltenen, naturna-

hen Waldgesellschaften im Stadtwald Bad Teinach-Zavelstein, Walddistrikt Allmand“ gefuhrt

wird.

Grundlage ist die ,Vereinbarung ber den Ankauf von Anrechnungsberechtigungen aus einer

OkokontomaRnahme* zwischen der Stadt Bad Teinach-Zavelstein und der Stadt Bad Liebenzell

vom 25.10.2017/ 15.11.2017.

E 1 - Okokonto-MaRnahme aus dem Okokonto der Stadt Bad Teinach:

"Entwicklung von seltenen, naturnahen Waldgesellschaften im Stadtwald Bad Teinach-

Zavelstein, Walddistrikt Allmand"

Durchfuhrung von PflegemafRnahmen fir die Entwicklung von seltenen, naturnahen Waldge-

sellschaften (Beerstrauch-Tannenwald und Hainsimsen-Tannenwald) unter Berlicksichtigung

der Habitatanspriiche des Auerwildes im Stadtwald Bad Teinach-Zavelstein, Walddistrikt All-

mand, die im Okokonto-Verzeichnis unter dem Aktenzeichen: 235.02.001.25 gefiihrt wird. Es

handelt sich dabei um eine MaRnahme des 0.g. MalBhahmenkomplexes.

Beschreibung:

Im Walddistrikt Allmand in der Abteilung 22 Tannenbusch a19/2 (a20/3) erfolgt auf Teilflachen

des Flst. Nr. 180/9 Gemarkung Rétenbach eine Verbesserung der Biotopauspragung des Beer-

strauch-Tannen- Waldes mit Kiefer und die Schaffung von offenen Strukturen fur das Auerwild.

Durchfuhrungsbeschreibung:

e Fichtenjungaufwuchs entfernen.

e In den Flachen, die sich bereits als Auerwildhabitat eignen, wird der Fichtenjungaufwuchs
regelmaRig entfernt, um weiterhin die miteinander verbundenen, offenen Bereiche mit dem
Mindestdurchmesser einer Baumlange erhalten zu kénnen.

Mal&r]ahmennummer Datum Flache gesamt | Okopunkte
laut Okokonto-Verzeichnis Abbuchung in m® gesamt
235.02.001.25 34.762 278.094
Abbuchungen
Vorhaben, éebauungsplan:
- Erweiterung Erddeponie

"Hochholz-ﬁnéttlinggn" - Plangenehmigung 25.08.2021 1.385 11.080
- Bebauungsplan "Zainen West- Erweiterung"” 2.060 16.476
Restpunkte 31.318 250.538

Abbuchungsiibersicht Okokonto-MaRnahme mit Aktenzeichen: 235.02.001.25

Die Okokontomafnahme liegt zum gréRten Teil innerhalb des geschiitzten Waldbiotops Nr.
272172353029 ,Breitmisse NW Roétenbach®.

Innerhalb der Okokontomafnahme befinden sich weder Kernflachen, Kernraume noch Such-
raume des Biotopverbunds trockener, mittlerer und feuchter Standorte (LUBW 2023).
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3.4

3.5

Offentliche und private Griinflaichen § 9 (1) 15 BauGB
Private Grunflachen
Die Ausgestaltung erfolgt nach den jeweiligen Pflanzgeboten oder MalRnahmenfestsetzungen.

Wasserrechtliche Festsetzungen 85 (2) 7, 8 9 (1) 14 BauGB)

WRF 1 - Wasserdurchléssige Belage - Rasensteine, Rasenpflaster

Die Belage von Stellpléatzen sind wasserdurchlassig auszufiihren, vorzugsweise mit Rasenstei-
nen, Rasenpflaster. Fur die verwendeten Oberflachen-, Fugen- und Bettungsmaterialien ist eine
allgemeine bauaufsichtliche Zulassung (abz) erforderlich. Auf diesen Flachen ist der Einsatz
von chemischen wirksamen Auftaumitteln (Salz) unzuldssig. Die Flachen sind so anzulegen,
dass belastetes Wasser von anders befestigten Flachen nicht Uber diese offen befestigten Fla-
chen abflie3t. Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser ist in seitlichen Pflanzflachen zu
versickern.

Ziele: Vermeidung der Erh6hung von Regenwasserabfliissen aus dem Gebiet, Reduzierung des
in das Kanalnetz abgefiihrten Niederschlagwassers.

Ausgleichseignung fir folgende Schutzgiiter:

B: Minimierung der Eingriffsfolgen fir die Bodenfunktionen "Ausgleichskorper im Wasserkreis-
lauf* und "Filter- und Pufferfunktion".

L/E: Belagsauswahl als Gestaltungselement.

W: Vermeidung der Erh6hung von Regenwasserabflissen aus dem Gebiet. Vermeidung der
Belastung des Landschaftswasserhaushaltes.

K/L: Minimierung der thermischen Belastung des Kleinklimas.

WRF 2 - Verwendung wasserdurchlassiger Belage — Sickerpflaster

Die Belage von FuRBwegen und Aufenthaltsflachen sind wasserdurchlassig auszufiihren, z.B.
mit Sickerpflaster, Drainfugenpflaster. Fir die verwendeten Oberflachen-, Fugen- und Bettungs-
materialien ist eine allgemeine bauaufsichtliche Zulassung (abz) erforderlich. Auf diesen Fla-
chen ist der Einsatz von chemischen wirksamen Auftaumitteln (Salz) unzulassig. Die Flachen
sind so anzulegen, dass belastetes Wasser von anders befestigten Flachen nicht Uber diese
offen befestigten Flachen abflie3t. Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser ist in seitli-
chen Pflanzflachen zu versickern.

Ziele: Vermeidung der Erhéhung von Regenwasserabflissen aus dem Gebiet, Reduzierung des
in das Kanalnetz abgefuihrten Niederschlagwassers.

Ausgleichseignung fiir folgende Schutzgiiter:

B: Minimierung der Eingriffsfolgen fir die Bodenfunktionen "Ausgleichskorper im Wasserkreis-
lauf" und "Regler- und Pufferfunktion”.

L/E: Belagsauswahl als Gestaltungselement.

W: Vermeidung der Erh6hung von Regenwasserabflissen aus dem Gebiet. Vermeidung der
Belastung des Landschaftswasserhaushaltes.

K/L: Minimierung der thermischen Belastung des Kleinklimas.

WREF 3 - Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser - Anlagen zum Sammeln, Ver-
wenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Dachwasser ist getrennt vom hauslichen Abwasser in Zisternen zu erfassen und gedrosselt
dem Abfluss zuzuleiten. Hierbei ist die DIN 1988 zu beachten. Die Zisternen sind mit einem
Retentionsvolumen von mind. 2,0 m3/100 m2 angeschlossener Dachflache und einem Drossel-
abfluss von mind. 0,15 I/s/100 m2 angeschlossener Dachflache herzustellen.

Ziele: Vermeidung der Erh6hung von Regenwasserabfliissen aus dem Gebiet. Verringerung der
Hochwassergefahr, Reduzierung des in das Kanalnetz abgefiihrten Niederschlagwassers.
Ausgleichseignung fiir folgende Schutzgiiter:

B: Minimierung der Eingriffsfolgen fir die Bodenfunktionen "Ausgleichskorper im Wasserkreis-
lauf* und "Regler- und Pufferfunktion".

W: Vermeidung der Erhéhung von Regenwasserabflissen aus dem Gebiet. Vermeidung der
Belastung des Landschaftswasserhaushaltes.
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3.6

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(89 Abs. 1 Nr. 1 BAUGB i.V.m. § 1 Abs .4 BAUNVO)
Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen sind nicht erforderlich.

Normen
Sofern im Rahmen der textlichen Festsetzungen Bezug auf DIN-Normen (z.B. DIN 4109 und
45691) genommen wird, konnen diese wahrend der allgemeinen Offnungszeiten bei der Stadt-
verwaltung (Bauverwaltung und Stadtplanung) Kurhausdamm 2-4, Bad Liebenzell eingesehen
werden.

Wasserschutzgebiet

Das uberplante Gebiet befindet sich in der Weiteren Schutzzone (Zone 1lI) des mit RVO vom
20.03.2015 festgesetzten Wasserschutzgebietes fiir die Quellen im Lengenbachtal der Stadt
Bad Liebenzell. Auf die Schutzbestimmungen und Verbote der Rechtsverordnung wird verwie-
sen. Die Schutzgebietsverordnung muss in der jeweils giltigen Fassung im Hinblick auf die
Nutzung und Behandlung von Flachen im Wasserschutzgebiet beachtet werden. Eine Bewei-
dung ist nur in der Art und Weise zulassig, dass die Grasnarbe nicht zerstort wird. Sollte es
dennoch zu einer offenen Gradnarbe kommen, sind die Bereiche unverziglich wieder mit ge-
eigneter Ansaat zu begrinen und in der Zwischenzeit von Beweidung frei zu halten. Auf die
Lage innerhalb des Zustrombereichs des geplanten Heilquellenschutzgebietes von Bad Lieben-
zell wird hingewiesen. Es wird auf die Verordnungen der AwSV zum Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen hingewiesen.

Bodenschutz
Auf die Pflichten zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und den scho-
nenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden (8 1 BauGB) wird hingewiesen. Vor
Baubeginn muss der Oberboden schonend abgeschoben und fachgerecht zwischengelagert
werden. Der Bodenaushub ist auf das erforderliche Mindestmall zu begrenzen. Anfallender
Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Mdglichkeit bevorzugt im Baugebiet
zu verbleiben und ist dort sinnvoll wieder zu verwenden bzw. einzubauen (Massenausgleich).
Uberschiissiges Material ist ordnungsgeméaR zu entsorgen. Das natiirliche Gelande soll nur so-
weit verandert werden, als dies zur ordnungsgemalfen Errichtung und ErschlieBung notwendig
ist. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermei-
den, um die natirliche Bodenstruktur vor einer nachhaltigen Veréanderung zu schiitzen. Als La-
ger sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewahr-
leisten (Mietenh6he max. 2m bei humosem Bodenmaterial, kein Befahren mit Radfahrzeugen,
Schutz vor Vernassung).
Fir MalBnahmen, die auf einer nicht versiegelten, nicht baulich veréanderten oder unbebauten
Flache von mehr als 0,5 Hektar auf den Boden einwirken, hat der VVorhabentrager geman §2,
Absatz 3, Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) ein Bodenschutzkonzept fir
die Planung und Ausfiihrung des Vorhabens zu erstellen. Das Konzept ist mit den Bauvorlagen
im Rahmen des Verfahrens einzureichen. Falls die MalRnahmen eine Flache von mehr als 1 ha
beansprucht, ist zur Umsetzung des Bodenschutzkonzeptes gemal §2, Absatz 3 LBodSchAG
durch den Vorhabentrager wéhrend der Ausfilhrung ggf. eine fachkundigen bodenkundlichen
Baubegleitung vorzusehen.
Nach § 202 BauGB ist der Oberboden im Bereich der BaumaRnahmen zu Beginn der Bauar-
beiten abzuschieben und zu sichern. Der Unterboden ist entsprechend seiner Zusammenset-
zung nach Bodenarten zu trennen und auf seine Eignung hinsichtlich weiterer Verwendungs-
moglichkeiten zu prufen. Das im Zuge des Erdaushubs anfallende unbelastete Bodenmaterial
ist in seiner Verwertungseignung zu beurteilen und einer Wiederverwendung zuzufiihren. Eine
Entsorgung und Deponierung ist nur in begrindeten Ausnahmeféllen zulassig. Einer ,Vor-Ort-
Verwertung“ des Bodenaushubs ist grundsatzlich Vorrang einzurdumen.
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Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen
(z.B. Verdichtung) auf das engere Baufeld beschréankt bleiben. Baustoffe, Bauabfélle und Be-
triebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Vermischung mit Bodensubstrat ausge-
schlossen werden kénnen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmung des Landes-, Boden-
schutz- und Altlastengesetzes (LBodSchAG) des Landes wird hingewiesen. Ebenso sind das
Bundesbodenschutzgesetz (BBODSCHG) und die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBODSCHYV) zu beachten.

Sollten bei kiinftigen BaumaRnahmen bislang nicht bekannte Bodenverunreinigungen festge-
stellt werden, ist umgehend das Landratsamt Calw, Dezernat 3 Umwelt, Technik und Ordnung
zu informieren. Dieses legt dann die erforderlichen MalRnahmen fest.

Bei einem anfallenden Bodenaushub > 500 m3 ist gemaf § 3 Abs. 4 Landeskreislaufwirtschafts-
gesetz (LKreiWiG) im Rahmen des Verfahrens der Baurechtsbehorde ein Abfallverwertungs-
konzept vorzulegen.

Ziele: Minimierung der Eingriffsfolgen flir das Schutzgut Boden durch Verunreinigungen oder
Verdichtung. Erhalt der Bodenfunktionen durch Wiederverwendung geeigneten Oberbodenma-
terials an anderer Stelle.

7 Dachdeckungen und Dachinstallationen

Bei der Verwendung von unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer und anderen Materialien,
von denen Schadstoffe in das abflieRende Niederschlagswasser gelangen kdénnen fir Dachde-
ckungen und Dachinstallationen ist das DWA A 102 Merkblatt und die Wasserschutzgebiets-
verordnung zu beachten. Zum Schutz des Dachflachenwassers vor Verunreinigung ist bei der
Verwendung von Metall (Blei, Kupfer, Zink) als Baustoff eine verwitterungsfeste Beschichtung
aufzubringen.

Ziele: Schutz der Dachflachenwéasser vor Verunreinigung.

8 Hinweise zum Umgang mit Mist, Gille, Jauche, Sickerséften
Die Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen (AwSV) im spe-
ziellen Anlage 7 ,Anforderungen an Jauche-, Gille- und Silagesickersaftanlagen (JGS-
Anlagen)“ ist zu beachten und anzuwenden. Die allgemein anerkannten Regeln der Technik
sind bei Planung, Bau und Betrieb anzuwenden.
Festmist ist so zu lagern, dass Grund- und Oberflachengewasser nicht gefahrdet werden. Die
Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) Anlage 7 ,An-
forderungen an Jauche-, Gille- und Silagesickersaftanlagen (JGS-Anlagen)® ist zu beachten
und anzuwenden. Die allgemein anerkannten Regeln der Technik sind bei Planung, Bau und
Betrieb anzuwenden.
Das Regelwerk fur wassergefahrdende Stoffe DWA-A 792 der Deutschen Vereinigung fur Was-
serwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) stellt die allgemein anerkannten Regeln der
Technik dar.
Grundsatzlich muss die Lagerung auf einer befestigten, wasserundurchlassigen und dreiseitig
eingefassten Mistplatte mit ausreichend bemessener Jauchegrube erfolgen. Dies gilt fur alle
Tierhalter, bei denen Mistanféllt. Die Mistplatte muss fiir eine Lagerkapazitat von mindestens
zwei Monaten ausgelegt sein und der anfallende Sickersaft ordnungsgemafll gesammelt wer-
den. Die Erstellung eines Festmistlagers bedarf einer Baugenehmigung.
In Wasserschutzgebieten bis einschlielich Zone lIl A ist die unbefestigte Lagerung von Fest-
mist grundsatzlich nicht erlaubt (LRA Calw Merkblatt zur Festmistlagerung Stand Februar 2019,
Download unter https://www.kreis-calw.de/media/custom/2442_ 6438 1.PDF?1551953453).

9 Artenverwendungsliste und Pflanzqualitat zur Grundsticksbegriinung
Hinweis: Bei den Begrinungsmafnahmen ist standortgerechtes, gebietsheimisches Saatgut
aus dem Produktionsraum 6 ,Stidwestdeutsches Berg- und Hiigelland mit Oberrheingraben” /
Ursprungsgebiet 10 ,Schwarzwald" sowie ggfs. benachbarter Ursprungsgebiete gemaf
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entsprechender Zertifikate z. B. Verband deutscher Wildsamen- und Wildpflanzenproduzenten
e.V. (VWW) bzw. Einzelnachweis und Pflanzmaterial aus dem Vorkommensgebiet 5.1 "Sud-
deutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankische Becken" gemafR ent-
sprechender Zertifikate z. B. Erzeugergemeinschaft fir Autochthone Baumschulerzeugnisse in
Siiddeutschland w.V. (EAB-Stiddeutschland) bzw. laut Einzelnachweis zu verwenden.

Baume, 3 x verpflanzt mit Drahtballierung, Stammumfang 18-20 cm und 4 x verpflanzt mit
Drahtballierung, Stammumfang 20-25 cm.

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Sandbirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Zitterpappel Populus tremula
Vogel-Kirsche Prunus avium
Gewdhnliche Traubenkirsche Prunus padus
Traubeneiche Quercus petrea
Stieleiche Quercus robur
Bruch-Weide Salix fragilis
Echte Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata

Obstbaume, Hochstamm 4 x verpflanzt ohne Ballen, Stammumfang 20-25 cm
robuste, lokaltypische Sorten auf Samlingsunterlage:

Wildobst, Kirsche, Zwetschge, Walnuf3, (Landratsamt Calw, Fachbereich
Landwirtschaft, Beratungsstelle fiir Obst- und Gartenbau).

Stréaucher, 2 x verpflanzt ohne Ballen, Hohe 60-100; Heister 3 x verpflanzt ohne Ballen, Hohe

150-200 cm

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Zweigriffliger Weil3dorn Crataegus laevigata
Eingriffliger Wei3dorn Crataegus monogyna
Faulbaum Frangula alnus
Gewohnlicher Liguster * Ligustrum vulgare
Heckenkirsche * Lonicera xylosteum
Gewdhnliche Schlehe Prunus spinosa
Faulbaum Rhamnus frangula
Echte Hunds-Rose Rosa canina
Sal-Weide Salix caprea
Grau-Weide Salix cinerea
Korb-Weide Salix viminalis
Schwarzer Holunder * Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa

Gewdhnlicher Schneeball * Viburnum opulus

* nicht auf Kinderspielplatzen
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Bodendecker, 3 - 9 Stuck pro m2, mit Topfballen ab 11 cm, H6he / Breite 20-30 cm
geeignet zur Bepflanzung des Baumumfeldes:

Efeu

Funffinger-Strauch
Gefleckte Taubnessel
Spierstrauch

Blauroter Steinsame
Blut-Storschschnabel
Kaukausvergissmeinicht

Stauden und Graser

Hedera helix

Potentilla, in Sorten

Lamium maculatum

Spiraea, in Sorten
Buglossoides purpurocaerulea
Geranium sanguineum
Brunnera macrophylla

geeignet zur Bepflanzung des Baumumfeldes:

Prachtstorchschnabel
WeilRer Storchschnabel
Waldstorchschnabel
Storchschnabel
Storchschnabel
Teppich-Waldsteinia
Taglilien

Immergrin

Salbei

Katzenminze
Fetthenne

Oregano
Frauenmantel
Gemeine Schafgarbe
Reitgras

Rutenhirse
Riesensegge

Geranium x magnificum
Geranium sanguineum ‘Album’
Geranium sylvaticum ‘Mayflower*
Geranium endressii

Geranium macrorrhizum ‘Spessart'
Waldsteinia ternata

Hemerocallis in Sorten

Vinca minor ‘Griner Teppich’
Salvia officinalis, in Sorten
Nepeta x faassenii

Sedum telephium ‘Herbstfreude’
Origanum vulgare, in Sorten
Alchemilla mollis

Achillea millefolium
Calamagrostis x acutiflora
Panicum virgatum

Carex pendula

Extensive Dachbegriinung ohne Wasseranstau, Schichthéhe 10 - 15 cm

Stauden:

Dalmatiner Polster-Glockenblume Campanula portenschlagiana

Hangepolster-Glockenblume

Teppich-Hornkraut
Karthauser-Nelke
Teppich-Schleierkraut

Gewohnliches Sonnenrdéschen

Kleines Habichtskraut
Steinbrech-Felsennelke
Frihlings-Fingerkraut
Grof3blutige Braunelle
Kleines Seifenkraut
lllyrisches Bohnenkraut
Trauben-Steinbrech
Kleinasien-Sedum
WeilRer Mauerpfeffer
Kamtschatka-Fetthenne
Tripmadam

Milder Mauerpfeffer
Kaukasus-Fetthenne
Dachwurz-Hybriden

Campanula poscharskyana
Cerastium arvense
Dianthus carthusianorum
Gypsophila repens 'Rosa Schonheit'
Helianthemum nummularium
Hieracium pilosella
Petrorhagia saxifraga
Potentilla neumanniana
Prunella grandifora
Saponaria ocymoides
Satureja montana ssp. illyrica
Saxifraga paniculata
Sedum lydium
Sedum album
Sedum kamtschaticum
Sedum refexum
Sedum sexangulare
Sedum spurium
Sempervivum-Hybriden
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Bressingham Thymian
Kriechender Thymian

Thymus doerferi Bressingham Seedling'
Thymus serpyllum

Graser: Zwiebel- und Knollenpflanzen:

Blau-Schwingel
Stachel-Schwingel
Blaugraues Schillergras
Blau-Lauch

Nickender Lauch
Gelber Lauch
Nickender Lauch
Berg-Lauch
Kugel-Lauch

Kleine Bart-Iris in Sorten

Kletterpflanzen
Nordseite:

Efeu
Schlingknéterich*
Sidseite:
Baumwirger*
Wilder Wein
Wilder Wein*
Ost-/ Westseite:
Feuergeil3blatt*
Gemeine Waldrebe
Hopfen*
Jelangerjelieber*
Schlingknéterich*

Festuca glauca

Festuca punctoria

Koeleria glauca

Allium caeruleum

Allium cernuum

Allium favum

Allium nutans

Allium senescens ssp. montanum
Allium sphaerocephalon
Iris-Barbata-Nana in Sorten

Hedera helix
Polygonum aubertii

Celastrus orbiculatus
Parthenocissus tricuspidata "Veitchii"
Parthenocissus quinquefolia

Lonicera x heckrottii
Clematis vitalba
Humulus lupulus
Lonicera caprifolium
Polygonum aubertii

* Kletterpflanzen bendtigen eine Kletterhilfe, Rankgerist

Verwendung insektenvertraglicher Beleuchtungskorper

Bei der Beleuchtung von Parkplatzen, Wegen, Aufenthaltsflachen, Hofflachen und Au3enberei-
chen sind eine moglichst niedrige Beleuchtungsstéarke und Leuchtdichte zu verwenden. Das
BfN empfiehlt fur eine Beleuchtung von < 10 m2 eine Leuchtdichte von 50-100 cd/m2 und fur
groRRere Flachen 2-5 cd/m?. Bei Straenbeleuchtung soll die niedrigste fir die Beleuchtungssi-
tuation geeignete Beleuchtungsklasse nach DIN 13201-1 gewahlt werden.

Es ist eine geeignete Abstrahlungsgeometrie, die Lichtemissionen in die Horizontale und nach
oben verhindert zu wahlen, mit einer Beschrankung auf moglichst <70° zur Vertikalen. Gebaude
sind mdglichst von oben nach unten zu beleuchten und sonst spezifische Beleuchtungsschab-
lonen zu verwenden.

Es ist eine geeignete Lichtfarbe mit einer moglichst geringen Lockwirkung fur Fluginsekten zu
wahlen. Tendenziell sind geringere Lichtfarben bis 3000 K (besser 2400 K) vorzuziehen, aber
artspezifische Reaktionen kénnen variieren und sollten im Einzelfall betrachtet werden. UV- und
IR-Strahlung sollte aufgrund vorhandener Schadigung und mangelnden Nutzens immer vermie-
den werden.

Verwendung von komplett geschlossenen staubdichten Leuchten, um zu verhindern, dass In-
sekten in die Leuchte gelangen und dort verenden.

Beschrankung der Beleuchtungszeit auf unbedingt nétige ZeitrAume oder dimmbares Licht, in
den frihen Morgenstunden erfolgt ein automatisches Abstellen der Beleuchtung. Dies gilt auch
fur Werbeanzeigen.
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Die Festlegungen des § 23 Abs. 4 BNatSchG i.V.m. § 21 NatSchG B.-W. sind zu bericksichti-
gen.

Ziele: Minimierung der Lockwirkung und der Barrierewirkung von Beleuchtungskorpern auf
nachtaktive Insekten (nachtaktive Falterarten u.a. Schwarmer, Eulenfalter und Spanner), Fle-
derméuse (lichtmeidende Fledermausarten, v.a. Gattung Myotis) und die Minimierung der
Blendwirkung.

Vermeidung von Tierfallen

Schachtabdeckungen und sonstige Entwasserungseinrichtungen wie Muldeneinlaufe, Hof- oder
StraRenablaufe etc. sind (bspw. durch angepasste Abdeckgitternetze) so zu gestalten, dass
Kleintierfallen, insbesondere fliir Amphibien und Reptilien, vermieden werden.

Qualifiziertes Regenwassermanagement

Dem Baugesuch ist ein qualifiziertes Regenwassermanagement beizufligen. Dieses Gutachten
enthélt die Nachweise tUber den Umgang mit Niederschlagswasser einschlieRlich der Darstel-
lung der MaBhahmen der dezentralen Regenwasserbewirtschaftung, z.B. oberirdische Versi-
ckerung des von den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers in angrenzenden begrin-
ten Flachen, Dachbegriinung, wasserdurchlassige Belage, Zisternen, etc. mit entsprechendem
Flachenbedarf. Die zuriickgehaltenen, zu versickernden sowie die in die Kanalisation einzulei-
tenden Wassermengen sind zu quantifizieren. Zur Erfiillung der Vorgaben der § 45b Abs. 3 WG
und 8§ 55 WHG wird die Einleitung des Niederschlagswassers in die Kanalisation auf 35 I/s ha
begrenzt.

Ziele: Reduzierung des in das Kanalnetz abgefiihrten Niederschlagwassers.

Grundwasserschutz

Das geplante Baugebiet liegt innerhalb der Schutzzone, Zone lll, Il A des festgesetzten, rechts-
kraftigen Wasserschutzgebietes "QU. IM LENGENBACHTAL Bad Liebenzell" (LUBW-Nr. 235-
245; Datum der Rechtsverordnung 20.03.2015) und im Zustromgebiet bzw. in der hydrogeolo-
gisch abgegrenzten quantitativen Schutzzone B/1 "AuRere Zone" des Heilquellenstandortes
Bad Liebenzell. Auf die Schutzbestimmungen und Verbote der Rechtsverordnung wird hinge-
wiesen. U.a. ist eine Beweidung nur in der Art und Weise zuléssig, dass die Grasnarbe nicht
zerstort wird. Sollte es dennoch zu einer offenen Grasnarbe kommen, sind die Bereiche unver-
zuglich wieder mit geeigneter Ansaat zu begriinen und in der Zwischenzeit von Beweidung frei-
zuhalten.

Wird bei Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist dies gemaf 8 37 Abs. 4 WG dem Landrat-
samt Calw anzuzeigen. Die Bauarbeiten sind bis zur Entscheidung des Landratsamtes - Abt.
Umweltschutz/Wasserwirtschaft einzustellen. Fir eine Grundwasserabsenkung wahrend der
Bauzeit und eine Grundwasserumleitung, wahrend der Standzeit der Gebaude ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich.

Photovoltaik-Pflicht

GemalR Klimaschutzgesetz BW (KSG BW) und Photovoltaik-Pflichtverordnung BW (PVPf-VO)
ist die Installation von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung auf geeigneten Dachflachen
beim Neubau von Wohn - und Nebengebauden seit 1. Mai bzw. 1. Januar 2022 bindend. Die
Modulflache muss bei Mindestdachflache von 20 m? mindestens 60 % der Dachflache einneh-
men.

Dachbegriinung und Solaranlagen
Aus der Kombination von Dachbegriinung und solarenergetischer Nutzung kénnen sich gegen-
seitige Synergieeffekte wie etwa die Senkung von Temperaturspitzen und damit ein héherer
Energieertrag von Photovoltaikmodulen ergeben. Beide Komponenten miissen jedoch hinsicht-
lich Bauunterhaltung und Pflege aufeinander abgestimmt sein.
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Bei der Installation von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung auf der
Dachflache empfiehlt sich eine ,schwimmende" Ausfiihrung ohne Durchdringung der Dachhaut.
Entsprechende Unterkonstruktionen (zum Beispiel spezielle Drainageplatten) erlauben die zu-
satzliche Nutzung der Begriinungssubstrate als Auflast zur Sicherung der Solaranlage gegen
Sogkrafte. Die Solarmodule sind nach Mdoglichkeit in aufgestanderter Form mit ausreichendem
Neigungswinkel und vertikalem Abstand zur Begriinung auszufuihren. Es ist sicherzustellen,
dass die Anforderungen an eine dauerhafte Begrinung und Unterhaltungspflege erftllt sind.
Flache Installationen sind zu vermeiden oder mit ausreichendem Abstand zur Bodenfléache aus-
zufuihren, so dass auch hier eine Begriinung darunter méglich bleibt und die klimatische Funk-
tion nicht unzuléssig eingeschrankt wird.

Freiflachenplan

Dem Baugesuch ist ein Pflanzplan beizufligen. In diesem sind bestehende und geplante Be-
pflanzungen der Baugrundstiicke, sowie geplante Flachenbefestigungen und Stiitzmauern dar-
zustellen. Die Erfillung der Pflanzgebote ist bei der Schlussabnahme des Bauvorhabens oder
einem anderen von der Stadt nach § 178 BauGB festzusetzenden Termin nachzuweisen.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ausstrich-
bereich von Gesteinen der Plattensandstein-Formation (Oberer Buntsandstein). Mit lokalen Auf-
fullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu
rechnen. Die im Untergrund anstehenden, sehr harten Sandsteinbédnke der Plattensandstein-
Formation konnen Violetthorizonte (fossile Bodenbildungen) enthalten, die in der Regel nur eine
geringe Festigkeit aufweisen. Es ist auf einen einheitlich tragféhigen Griindungshorizont zu ach-
ten. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbei-
ten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféahigkeit des
Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-
biro empfohlen.

Schutz vor Starkregen

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass die Kommune als Abwasserbeseitigungspflichtige
bei der Planung und Erstellung der fiir ein Baugebiet notwendigen Entwéasserungs- und Ablei-
tungsmaflnahmen auch das von angrenzenden Gelanden abflieBende Niederschlagswasser zu
bertcksichtigen hat (vgl. BGH, Urteil vom 18.02.1999 zur hochwassersicheren Erschlieung).
Jenseits der Abwasserbeseitigungspflicht unterliegt dartber hinaus Starkregenwasser als
Hochwasser der allgemeinen Gefahrenabwehr.

In diesem Zusammenhang verweisen wir auf den Leitfaden Kommunales Starkregenrisikoma-
nagement der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg.
Dieser Leitfaden zeigt auf, wie Starkregengefahrenkarten erstellt, eine Risikoanalyse erarbeitet
und ein Handlungskonzept aufgestellt werden kann. Diese einzelnen Punkte kénnen im Rah-
men eines Gesamtkonzeptes moglichst fur die Gesamtgemarkung nach den Forderrichtlinien
Wasserwirtschaft mit 70 % geférdert werden.

Nach 8 9 Abs. 5 BauGB sollen Fléchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen aul3ere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind, gekennzeichnet werden.

Brandschutz

Léschwasserversorgung

Zur Durchfuihrung wirksamer Loscharbeiten ist eine Wassermenge von 48 m3, Uiber einen Zeit-
raum von zwei Stunden erforderlich. Innerhalb der zwei Stunden darf der Leitungsdruck nicht
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unter 1,5 bar abfallen. Der ortliche Wasserversorger hat einen Nachweis uber die Sicherstellung
der erforderlichen Léschwassermenge zu erbringen.
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Teil E - Begrindung

1 Vorhaben / Planerfordernis

Am nordlichen Ortsrand des Ortsteils Maisenbach-Zainen befindet sich eine Flache in grofiten-
teils landwirtschaftlicher Nutzung. Diese Flache von ca. 1,8 ha soll nun einerseits als Alpaka-
weide und andererseits als Israelpark (Parkanlage) entwickelt werden.

Zum Hintergrund des geplanten Israelparks kann folgendes ausgefiihrt werden:

Mit dem Bau des Israelparks soll der See Genezareth mit dem GrofRteil des Jordantales bis zum
Toten Meer, einschlie3lich der Stadt Jericho und einem modellhaften Teil des tiber 800 m hoher
gelegenen Jerusalem realisiert werden. Durch dieses Vorhaben kénnen Kinder und Jugendliche
einen wesentlichen Teil der Geschichte Israels (von der Landnahme bis zur Zeit von Jesus, mit
Taufe im Jordan und seinem Wirken rund um den See Genezareth) nacherleben und so zum
einen die Geschichte des Volkes Israels und zum anderen die Grundlage des christlichen
Abendlandes besser verstehen. Dieser erlebnispddagogische Ansatz ist eine Erweiterung des
Programmes zur Antisemitismuspravention des ortsansassigen Vereins Zedakah e.V..
Folgende Aktionsflachen mit Hohenstaffelung von Siid nach Nord sind angedacht:

1. Ebene 0 Wistenflache ca. 650gm

2. Ebene 0-1 See Genezareth / Totes Meer - Wasserstand ca.50cm tief mit Taufbecken
Jericho — Spielstation mit Hupfkissen

3. Ebene 2 Hiigel Jerusalem / Einbau unterirdisch im ,Berg” von Lagerrdumen/Technik/ Toilet-
tenrdume fir Besucher/ Hiskiatunnel (evtl. wasserfiihrend) mit Teich Siloah

4. Ebene 2 Samaria ca.50gm

5. Ebene 3 Jerusalem Plateau ca. 170gm — ,Bauprojekt” Burgmauer als Spielstation zum Mit-
bauen (Nehemiageschichte) / Berg Karmel ca.40gm

6. Ebene 2 Nazareth ca.100gm

7. Ebene 3 Galildaa ca. 90gm

8. Ebene 4 Berg Hermon, ca.70gm. Der Berg Hermon bildet das héchste Plateau mit ca. 7,3m
U. Gelande bzw. EFH Zugang. Im Berg sind 2 Vollgeschosse fiir den kompletten Servicebereich
sowie ein Biro fur die Parkverwaltung und ein Gruppenraum fir Besucher untergebracht. Die
Raumlichkeiten sind nicht nach auf3en sichtbar gestaltet, sondern im Berg eingebaut. In Er-
scheinung treten 3 kleine Hitten welche fiir die Besucher sichtbar sind. Dadurch soll ein klein-
maf3stablicher und orientalischer Charakter erreicht werden. Der Hauptzugang liegt im EG
Ebene 0 und fuhrt die Besucher durch den Berg hindurch in den Park hinein. Der Berg Hermon
soll barrierefrei mit Aufzug/Treppe in die verschiedenen Ebenen erschlossen werden.

Im Norden schliefdt eine grol3e Wiesenflache (ca. 1.440gm) an den Park an, die als Aktions-
wiese genutzt werden soll. Das Niveau liegt auf ca. Ebene 1.

Folgende Nutzungen sind angedacht:

-verschiedene Ballspiele (wie z.B. FuRRball, Volleyball, etc.)

-Pfadfinder-Zeltlager mit Lagerfeuer etc.

-Klassenfahrt/Familienabenteuerfreizeit mit mobilen Blockhiitten (zur Ubernachtung)

-Diverse Events

Entlang dem besteh. Zufahrtsweg sind ca. 20 Stellplatze mit wasserdurchlassigem Okopflaster
geplant. Der Weg soll verbreitert werden, damit die Planung von Senkrechtparkern moglich wird.
Zudem sind 2 Wohnmobilstellplatze und 2 Behinderten Stellplatze geplant.

Neben den Wohnmobilstellplatzen befindet sich die Feuerwehrzufahrt, tber welche auch die
Zuganglichkeit zur Saugleitung des mit eingeplanten Loschwassertanks gewahrleistet ist.
Entlang der Westgrenze zur Alpakaweide ist ein Zaun (1,6m hoch) und ein befestigter Bewirt-
schaftungsweg ca. 3m breit (wasserdurchlassig z.B. Schotterrasen) geplant.
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Die Wegefiihrung fir Besucher ist barrierefrei geplant. Zusatzlich ist eine Fahrbahn/Weg fir
.Forscherfahrzeuge® (Pedal-Gokarts) geplant, welche sich teilweise auf dem 3m breiten Bewirt-
schaftungsweg befindet.

Der im Folgenden abgebildete Plan gibt einen Ubersicht tiber die verschiedenen Stationen des
Parks:
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Aktionsflache Hermon / Eingangsbereich:
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Fur die geplante Alpakaweide liegt bereits ein Baugesuch vor, welches zum Einen eine Veran-
derung der Stallungen sowie zum Anderen die Errichtung eines Zaunes rund um das Gelande
vorsieht, um an diesem Standort tiergestiitzte Therapien mit Alpakas anbieten zu kénnen.

Die folgende Darstellung gibt einen Uberblick tiber die geplanten baulichen Anlagen sowie Nut-
zungen der Alpakaweide.

Fur das gesamte Plangebiet wurden demnach bereits konkrete Planungen vorgelegt, welche
durch den Bebauungsplan gesichert werden sollen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Zainen-West Erweiterung“ mit értlichen Bauvorschrif-
ten verfolgt die Stadt das Ziel, die vorgesehenen Bauvorhaben im Gebiet rechtssicher und zu-
kunftsfahig zu entwickeln. Die Umsetzung der vorliegenden Planungen ist jedoch auf der der-
zeitigen Rechtsgrundlage nicht genehmigungsfahig, deshalb ist zur Umsetzung der entwickel-
ten Planung die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

2 Abgrenzung des Plangebiets / 8rtliche Gegebenheiten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zainen-West Erweiterung® ist dem zeichnerischen
Teil A zu entnehmen und umfasst eine Gesamtflache von ca. 18.515 m2. Darin enthalten ist das
Flurstiick Nr. 99/2 vollsténdig sowie teilweise die Flurstiicke Nr. 99 und 299.

Das Geladnde des Plangebiets steigt nach Nordwesten hin an und wird derzeit als Ackerland
genutzt. Eine Ubersicht Uber die genaue topographische Situation ist der Begriindung unter
Punkt 9.2 zu entnehmen. Die nordwestliche Ecke des Flurstiicks 299 wird momentan zur Brenn-
holzlagerung sowie zum Abstellen von landwirtschaftlichen Anh&ngern genutzt.
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3 Regionalplan
Die Stadt Bad Liebenzell befindet sich als Kleinzentrum in der Region Nordschwarzwald, in der
Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart, auf der Landesentwicklungsachse Pforzheim -
Horb am Neckar. Der Regionalplan sieht im Bereich des Geltungsbereichs Siedlung Bestand
sowie Mindestflur (Landwirtschaft) vor.

-

b r o 4

i
-~

Abb.: Auszug aus dem Regionalplan Nordschwarzwald

Zu den Bereichen der Mindestflur (Landwirtschaft) wird im Regionalplan folgendes ausgefuhrt:
,In der Raumnutzungskarte werden Mindestfluren als Vorbehaltsgebiete ausgewiesen; ihre Be-
wirtschaftung oder Pflege soll sichergestellt werden. Die Unterschreitung der Mindestflur ist aus
Grunden der Erholung, des Biotopschutzes und des Klimas zu vermeiden. Der Landschafts-
raum des Nordschwarzwaldes wird durch die Mindestfluren der Waldhufendérfer und anderer
besiedelter Rodungsinseln in ganz besonderem Maf3 geprégt. Diese charakteristischen Formen
sind zu erhalten oder in ihrem urspriinglichen Erscheinungsbild weiter zu entwickeln. Ist eine
Inanspruchnahme der Mindestflur, z.B. aus stadtebaulichen Grinden, nicht zu vermeiden, ist
ein Ausgleich durch Ruckversetzen des Waldrandes anzustreben.”

Bei dem Ortsteil Zainen handelt es sich um ein Haufendorf aus dem 18. Jahrhundert, welches
als Arbeitersiedlung entstanden ist.

Bei der Mindestflur handelt es sich um einen Grundsatz der Raumordnung, welcher als Vorgabe
fur Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zugrunde gelegt wird. Mit dem Regionalver-
band Nordschwarzwald wurde abgestimmt, dass ein Ausgleich der Mindestflur durch Ruckver-
setzen das Waldrandes nicht erforderlich ist, da sich die geplante Bebauung des Sondergebiets
Alpakaweide nur auf eine Flache von maximal ca. 600 gm erstrecken kann. Dies entspricht der
festgesetzten GRZ im Bebauungsplan. Der Grof3teil der Flache wird als private Grunflache im
Bebauungsplan festgesetzt. Da der Eingriff in die Mindestflur als geringfligig gewertet werden
kann, kann auf den Ausgleich verzichtet werden.

4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Im aktuell rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad Liebenzell —
Unterreichenbach ist das Gebiet in zwei verschiedene Abschnitte gegliedert, die folgende Nut-
zungsarten festlegen: landwirtschaftlich genutzte Flache sowie gemischte Bauflache im Be-
stand mit einer Gemeinbedarfsfliche Zweckbestimmung Kirche.
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Zainen Mitte Nord
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Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2020 (Stand 2005)

Der vorliegende Bebauungsplan ist nur zum Teil aus dem FNP entwickelt. Der FNP ist im Pa-
rallelverfahren zu &ndern.

Verfahrensart / Bestehendes Baurecht
Verfahrensart:

Da die Flachen zum grof3ten Teil im AuRBenbereich liegen, ist der Bebauungsplan im zweistufi-
gen Regelverfahren aufzustellen. Dies bedeutet, dass eine Umweltpriifung gemaR § 2(4)
BauGB mit Umweltbericht und Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung geméaR § 2a BauGB erstellt

werden muss sowie die frihzeitige Beteiligung gemaf § 3(1) und 8 4(1) durchzufiihren ist.
Bestehendes Baurecht:

Historie:
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Abb.: Bebauungsplan Zainen-West (Plangebiet teilweise markiert), 1976
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Abb.: Ausschnitt Bebauungsplan Zainen-West 2. Anderung (Plangebiet teilweise markiert), 2019

Das Plangebiet befindet sich nur zu einem geringen Teil innerhalb des bestehenden Bebau-
ungsplans ,Zainen-West" in seiner derzeit gliltigen Fassung.
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Der vorliegende Bebauungsplan ,Zainen-West Erweiterung® ersetzt den bestehenden Bebau-
ungsplan innerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs.

6 Artenschutz
Fur den Bereich des geplanten Israelparks ist eine Potenzialabschatzung erfolgt (werkgruppe
GRUEN, Bad Liebenzell, April 2020). Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgendem
Ergebnis:
Das Vorhaben ist aus artenschutzrechtlicher Sicht konfliktfrei ausfihrbar. Manahmen sind
nicht erforderlich.

7 Umweltbericht
Der Umweltbericht (werkgruppe GRUEN, Stuttgart, August 2023) liegt dem Bebauungsplan als
gesonderte Anlage bei. Die darin enthaltenen Grunordnungen wurden als Festsetzungen in den
Bebauungsplan tbernommen. Die artenschutzrechtlichen MaRhahmen wurden in die Hinweise
aufgenommen und werden vertraglich gesichert.

8 Geruch
Die geplante Alpaka-Haltung im Sondergebiet 1 "Alpakaweide" ist geruchstechnisch zu unter-
suchen. Hierzu wurden bereits erste Ausbreitungsrechnungen vom Biro iMA (iMA Rich-
ter+Rockle GmbH, Gerlingen, Juli 2022) durchgefihrt.
Die Gesamtbelastung wurde vom Biiro iMA berechnet (Stand August 2023). Neben der Alpaka-
Haltung waren dabei als Vorbelastungsbetriebe die nérdlich gelegenen Rinderhaltung und die
daneben liegende Biogasanlage zu berticksichtigen. Die Stellungnahme kommt zu folgendem
Ergebnis:
,An allen Wohnhausern im Umfeld der geplanten Alpaka-Haltung wird der Beurteilungswert fir
Dorfgebiete und Gertichen aus der Tierhaltung von 15% eingehalten.
Mit Ausnahme des Hauses TalstraBe 102, an dessen West-Fassade 13% berechnet werden,
und dem Haus Calmbacher Str. 12 (Whs. auf dem Grundstiick Rentschler), an dessen Nordost-
Ecke 15% erreicht, aber nicht Giberschritten werden, wird an allen umliegenden Wohnhausern
der geplanten Alpaka-Haltung sogar der Beurteilungswert fiir Wohngebiete von 10% eingehal-
ten.
Das Kirchenbauwerk wird im Sinne einer Arbeitsstatte betrachtet, fir die gemal TA Luft eine
Geruchsbelastung bis 25% zulassig ist. Diese Geruchsbelastung wird (nur) an der Stidwestfas-
sade erreicht, aber nicht Uberschritten. Der Beurteilungswert ist damit auch an diesem Gebaude
eingehalten.
Aus geruchtechnischer Sicht wére die geplante Alpaka-Haltung daher zulassig.“

9 Schall
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die Schallimmissionen zu ermitteln, die von den
vorgesehenen Nutzungen innerhalb des Plangebietes ausgehen und auf die umliegende Be-
bauung einwirken. Weiter sind die Schallimmissionen durch bestehende Landwirtschaft auf ge-
plante schutzbedirftige Nutzungen innerhalb des Plangebietes zu erheben und zu beurteilen.

Die geplanten Nutzungen umfassen:
- Alpaka-Tierhaltung und tiergestitzte Therapie
- Verein Zedakah (Veranstaltungen, Ferienhduser, etc.) mit Parkplatzen

Die bestehende gewerbliche Nutzung umfasst:

- Landwirtschaft mit Biogasanlage

Die Beurteilungsgrundlagen sind die DIN 180051,2 sowie die Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) mit den darin genannten Regelwerken und Richtlinien. Bei Uberschrei-
tung der gultigen Orientierungs- bzw. Richtwerte sind SchallschutzmalRhahmen zu konzipieren.
Die schalltechnische Untersuchung vom Biro Heine + Jud (Ingenieurbiiro fir Umweltakustik,
Stuttgart, November 2023) kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:
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11

»Regelbetrieb

- Zur Beurteilung der kiinftigen Situation wurden die Immissionsrichtwerte der TA Larm1
herangezogen. Fir die geplante / nachstgelegene schutzbediirftige Bebauung wurden die
Richtwerte fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts, bzw. fir
Dorf- und Mischgebiete von 60dB(A) tags und 45 dB(A) nachts herangezogen. Einzelne
kurzzeitige Gerauschspitzen sollen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und den
Nachtrichtwert um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

- Eswurde die Abstrahlung der maRRgeblichen Schallquellen bestimmt und zum Beurtei-
lungspegel zusammengefasst, unter Bericksichtigung der Einwirkzeit, der Ton- und Im-
pulshaltigkeit und der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg. Grundlage hierfur wa-
ren Literaturangaben sowie Angaben seitens der Betreiber.

- Es treten Beurteilungspegel bis 48 dB(A) tags und bis 37 dB(A) nachts auf. Die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm werden tags und nachts eingehalten.

- Die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird erfullt.

- Das ,Irrelevanz-Kriterium* der TA Larm wird erfiillt, so dass die Vorbelastung nicht detail-
liert zu betrachten ist.

- Es sind keine MalRBhahmen organisatorischer Art gegeniiber dem betriebsbedingten Fahr-
verkehr im 6ffentlichen Stral3enraum erforderlich.

Seltene Ereignisse

- Zur Beurteilung der Situation durch seltene Ereignisse von Alpakahaltung und Verein Ze-
dakah wurden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur seltene Ereignisse von 70 dB(A)
tags und 55 dB(A) nachts herangezogen.

- Durch seltene Ereignisse durch die Alpakahaltung entstehen an der nachstgelegenen
Wohnbebauung Beurteilungspegel bis 51 dB(A) tags und 52 dB(A) in der lautesten Nacht-
stunde.

- Durch seltene Ereignisse des Vereins Zedakah entstehen an der nachstgelegenen Wohn-
bebauung Beurteilungspegel bis 66 dB(A) tags und 32 dB(A) in der lautesten Nachtstunde.

- Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir seltene Ereignisse werden tags und nachts ein-
gehalten.

- Die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird erftillt

- Insgesamt stehen 14 seltene Ereignisse zur Verfligung.

Schallimmissionen auf Plangebiet durch bestehende Biogasanlage

- Es wurden die Schallimmissionen durch die bestehende Biogasanlage auf die geplanten
Unterbringungen des Vereins Zedakak betrachtet.

- Die zu erwartenden Beurteilungspegel wurden aus bestehenden schalltechnischen Stel-
lungnahmen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der Biogasanlage abgeleitet.

- Nach Auskunft des Landratsamtes Calw sind die geplanten tiny Hauser entsprechend der
Immissionsrichtwerte fur Misch- bzw. Dorfgebiete zu beurteilen.

- Im Plangebiet treten durch den Regelbetrieb der Biogasanlage Beurteilungspegel bis 54
dB(A) tags und bis ca. 38 dB(A) nachts auf.

- Beiseltenen Ereignissen (Ernte) ist mit Beurteilungspegeln von 60 dB(A) tags im Plangebiet
zu rechnen.

- Die Immissionsrichtwerte fur Misch- und Dorfgebiete kénnen tags und nachts eingehalten
werden. Das Irrelevanz-Kriterium nach TA Larm (Unterschreitung des zulassigen Immissi-
onsrichtwerts um mindestens 6 dB) kann ebenfalls tags und nachts erfillt werden.

- Die Anforderungen der TA Larm fir seltene Ereignisse werden im Plangebiet eingehalten.

VerkehrserschlielBung
Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die bereits bestehenden Zuwegungen Uber die
jeweiligen Privatgelande.

Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung der Gebdude, die direkt an die Bebauung an der Calmba-
cher Stral3e angrenzen, erfolgt Uber die bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze. Fir grol3ere
bauliche Anlagen im Bereich des Israelparks sind teilweise eigene Ver- und Entsorgungsanla-
gen geplant, die jedoch ebenfalls an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen
sind.

31



STADT BAD LIEBENZELL BEBAUUNGSPLAN ,ZAINEN-WEST ERWEITERUNG*

12
12.1

Entwasserung Sondergebiet 2 "Israelpark":

- Das gesamte Oberflaichenwasser, welches ggf. durch die neue Bebauung zusatzlich anfallt,
soll iber eine neue Entwéasserungsrinne aufgefangen werden, welche am Ful3 der neuen
Stellplatze entlang des bestehenden ,Betonweges* verlauft und an die bestehende Entwasse-
rungsleitung der Rinne im Betonweg angeschlossen wird

- Das restliche Regen- und ggf. zusatzlich anfallende Oberflachenwasser, fliel3t tber das neue
,<Jordantal“ zum tiefsten Punkt (,Totes Meer“) wo ein entsprechender Uberlauf dafiir sorgt,
dass das Wasser Uber den bestehenden Schacht 1 (zwischen Haus Bethel und Haus Bethle-
hem) in die Kanalisation eingeleitet wird.

- Die Entwasserung des Schutzwasser, soll an den bestehenden Schacht 2 (hinter Haus Beth-
lehem, Talstr. 96) angeschlossen und in die Kanalisation eingeleitet werden.
Oberflachenwasser (Umgang mit Niederschlagswasser):

Auf dem Plangebiet wird ein Grof3teil der Regenwassers in den unterirdischen Zisternen, mit
einem maximalen Fassungsvolumen von 200 Kubikmetern, gespeichert. Das restliche Regen-
wasser wird gedrosselt ins 6ffentliche Kanalsystem eingeleitet.

Bei Starkregen (Risikomanagement):

Der Gemeinderat hat die Planung zum Starkregenrisikomanagement fur die Stadt beschlossen
und in Auftrag gegeben. In diesem wird das Plangebiet berticksichtigt und aktuell bearbeitet.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird aufgrund der beiden geplanten Hauptnutzungen (gewerbliche Tierhaltung so-
wie Begegnungs-/Erlebnispark) in zwei Sondergebiete eingeteilt. Die Aufteilung richtet sich
nach den entsprechenden Besitzverhaltnissen der Grundstiicke.

Im westlichen Teil des Plangebietes ist gemafl den Ausfihrungen in der Begrindung unter
Punkt 1 eine Alpakaweide geplant. Deshalb wird ein Sondergebiet 1 "Alpakaweide" festgesetzt.
Entsprechend der gewiinschten weiteren Nutzungen im Zusammenhang mit der Tierhaltung
sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:

- Anlagen fir gewerbliche Tierhaltung sowie dazugehérige Nebenanlagen (Dunglege, Stall,
Weidezelt, Heuladewégen, Aufenthalts-, Therapie- und Begegnungsraume...)

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie zuge-
hoérige Nebenanlagen (z. B. Scheune genutzt als Raumlichkeit fir Veranstaltungen, mgl. Ko-
operation mit Israelpark)

- Anlagen, die zum Betreiben der Alpakaweide erforderlich sind z.B. Rezeption, Wohnungen fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Hofladen, Lager, Technik, ausgestaltete Wegefiihrung, ge-
pflasterte Zugénge zu den Weiden

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes in untergeordnetem Mal3e (geplant derzeit: zwei fahr-
bare Holzhiitten als Ubernachtungsmaglichkeit fir max. 12 Personen).

- eine Wohnung fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniiber in Grundflache untergeordnet ist

In diesem Bereich wird das allgemeine Wohnen ausgeschlossen, da es mit den ermittelten Ge-
ruchsgutachten nicht vereinbar ist.

Im dstlichen Teil des Plangebietes ist gemal den Ausfihrungen in der Begriindung unter Punkt
1 ein sogenannter Israelpark geplant. Der Park kann als Erlebnis- bzw. Begegnungspark mit
religidsem Hintergrund verstanden werden. Da das Nutzungskonzept des Betreibers viele ver-
schiedene Aktionsflachen und interaktive Stationen geplant hat, sind folgende Nutzungen all-
gemein zulassig:
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie zuge-
horige Nebenanlagen (z. B. Begegnungsstatte, Spielflachen, Sanitaranlage, Gruppenraume fir
Besucher...)
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- Anlagen, die zum Betreiben des Parks erforderlich sind oder das Freizeitangebot ergénzen,
z.B. Rezeption, Lager, Kiosk, Technik, Spielplatz, Blirordume, Kiiche, Sanitaranlagen (WC, Du-
sche, etc.)

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (ausschlielilich in Baufenster A)
Beherbergungsmadoglichkeiten sollen ausschlielich im nérdlichen Teil des Sondergebiets 2 "Is-
raelpark” geschaffen werden. Geplant ist das Aufstellen von mobilen Blockhiitten als Ubernach-
tungsmoglichkeiten.

Mal der baulichen Nutzung
Das Mal? der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Bezugshéhen (BZH) und die maxi-
mal zulassigen Gebaudehdhen (GH) gemal Eintrag im zeichnerischen Teil.

Die Bezugshdhe BZH zur Ermittlung der Gebaudehdhe ist im zeichnerischen Teil fir das Son-
dergebiet 2 "Israelpark” festgesetzt. Im Sondergebiet 1 "Alpakaweide" gilt die Oberkante des
bestehenden Gelandes als Bezugshohe. Uber die Hohenfestsetzung wird die Einpassung der
geplanten Neugestaltung/-bebauung in die natiirliche Umgebung bzw. passend zum umgeben-
den Gebaudebestand gesichert. Die Gebaudehdéhe ist der héchstgelegene Punkt der Dachhaut
bzw. Oberkante Attika. Die maximal zuléassige Gebaudehdhe (GH) ist im zeichnerischen Teil
festgesetzt. Zur Gewdhrleistung funktionaler Anforderungen darf die tatsachliche Gebaudehohe
mit technisch notwendigen Dachaufbauten (z.B. Aufzugsiuberfahrten, Liftungsanlagen, techni-
sche Anlagen, Klimageraten, Treppenaufgangen etc.) um maximal 1,20 m Uberschritten wer-
den. Das Gleiche qilt fur die erforderlichen Absturzsicherungen, die fur das Begehen der bauli-
chen Anlagen notwendig sind. Im Bereich des Jerusalem-Plateaus ist an einigen wenigen Stel-
len die Errichtung von turmartigen Toren geplant, die sich auch in der Original-Stadtmauer wie-
derfinden, welche bis zu 3 m hoch sind. Dementsprechend sind in dem betroffenen Baufenster
Uberschreitungen der maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen in untergeordnetem MaR bis
zu 3 m zulassig.

Da das Gelande bereits jetzt schon topographisch bewegt ist, sind die fir das Sondergebiet 2
"Israelpark” festgesetzten maximalen Gebaudehdhen zu relativieren. Die geplanten baulichen
Anlagen "verschmelzen" mit dem aktuell bewegten Gelande. Der folgende Schnitt zeigt dies
etwas deutlicher:

Ebene 4 - Hermon

—aa
+9.40 4.N
# Ebene 3 - Galilaa
+5.60
\ +7.700.N

T —

2,11
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255

265']
=i

B B | it St A R I
2| ZUgang toak
Anmeldung ‘I +2.10 G Loschwasser

#1006 660,100.NN
7 2

Abb.: Schnitt durch Hermon-Berg, Planungsstand Oktober 2023

Die rote Linie stellt die 0,00 m Bezugshohen-Linie dar. Die blau gestrichelte Linie zeigt den
aktuellen Verlauf der Grundstiicksgrenze im Westen des Sondergebiet 2 als Ubergang zum
Sondergebiet 1. Das Empfangsgebdude hat gemessen ab dem festgesetzten Bezugspunkt
(0,00 m) eine Hohe von 9,40 m. Jedoch ist dieses Gebaude bereits auf einem ca. 2 m héher
liegenden Grundstiickspunkt verortet, sodass die Anlage eine sichtbare Hohe von 7,30 m
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aufweist. Fir die Nachvollziehbarkeit der festgesetzten Gebdudehdhen im Sondergebiet 2 ist
demnach unbedingt die Tatsache zu beachten, dass sich die Baufenster im Bezug auf den ge-
wahlten Bezugspunkt bereits auf einem hdher gelegenen Gelande befinden. Die nachfolgende
Abbildung zeigt zur Verdeutlichung nochmals ausgewéhlte Héhenpunkte des Gelandes.

Abb.: Uberlagerung Ubersichtsplan Stand Oktober 2023 mit aufgenommenen Gelandehéhepunkten (blau=Be-
zugshohe 0,00 m)

Die GRZ entspricht dem geplanten Gebietstyp, der geplanten Bauweise, den vorgesehenen
Grundstiicksgrof3en sowie der geplanten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflachenstruktur. Bei
der Ermittlung der Grundflache sind gemafd § 19(4) BauNVO die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen
Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, mitzurechnen.

Die Grundflachenzahl in Teilbereich 1 wird mit 0,25 und in Teilbereich 2 mit 0,35 festgesetzt.
Da es sich in Teilbereich 1 um eine Alpakaweide bzw. deren Stallungen und in Teilbereich 2 um
einen Park handelt, ist die Zahl fur die zu errichtenden Anlagen niedriger angesetzt als die Ori-
entierungswerte fur Obergrenzen gem. 8 17 BauNVO.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeich-
neten Anlagen (GRZ Il) in Teilbereich 1 bis zu einer GRZ von 0,6 und in Teilbereich 2 bis zu
einer GRZ von 0,7 Uberschritten werden (8 19 (4) Satz 3 BauNVO). Damit wird die Kappungs-
grenze von 0,8 aus § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht Uberschritten, aber die grundséatzlich
zulassige GRZ Il wird angehoben, um die fur einen Park notwendigen Nebenanlagen, Wege
und Platzflachen zu realisieren. Des Weiteren ware im Sondergebiet die Grundflache mit Anla-
gen gemal 8 19(4) BauNVO regular bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig und misste
nicht angehoben werden.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen
In der abweichende Bauweise wird eine flexible Ausnutzung der festgesetzten Baufenster er-
moglicht. Diese Bauweise stellt eine mit der umgebenden Landschaft sowie dem vorhandenen
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12.5

12.6

12.7

benachbarten Gebaudebestand vertragliche Erweiterung der stadtebaulichen Struktur sicher
und ermdglicht das geplante Vorhaben.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Als bauliche Anlagen im Sinne dieser Festsetzungen gelten auch Aufschittungen, die
eine Hohe von 2,50 m Uberschreiten. Durch die Anordnung der Baufenster wird eine malRvolle
Ausnutzung der Flachen sichergestellt.

Garagen (auch Carports), Stellplatze und Nebenanlagen

Zugunsten der Freiflachenqualitat sind oberirdische Stellpléatze nur innerhalb der Giberbaubaren
Flache und der entsprechend festgesetzten Flache zulassig. Im Sondergebiet 1 "Alpakaweide"
sind Garagen und Carports innerhalb des Baufensters zuléssig. Tiefgaragen sind darin weder
geplant noch erwiinscht und werden entsprechend als unzuléssig ausgeschlossen. Im Sonder-
gebiet 2 "Israelpark” sind Garagen und Carports unzulassig, da diese nicht fir die Realisierung
der geplanten Vorhaben benétigt werden. Tunnelanlagen zur Durchfahrt von Karts unter den
Hugelanlagen sind erlaubt. Nebenanlagen fur Spielplatze, Miill, Fahrrader, die zur ErschlieBung
erforderlichen Wege sowie Einfriedungen sind innerhalb und auf3erhalb der lberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig. Des Weiteren ist das Errichten von Schuppen/Lagerraumen auch
aulBerhalb der tberbaubaren Flachen zulassig, sofern sie nach Priifung durch die Stadtverwal-
tung genehmigt wurden. Im Sondergebiet 2 "Israelpark™ ist im Bereich der Wasserflache ein in
den Boden eingelassenes Hupfkissen als Spielgelegenheit geplant. Dieses wird durch die Fest-
setzung hinsichtlich der Nebenanlagen fir Gemeinschaftsanlagen wie Spielplatze ermdglicht.
Im Sondergebiet 1 "Alpakaweide" sind zur Versorgung der Tiere Nebenanlagen wie beispiels-
weise Heuladewagen Weidezelte notwendig. Diese Nebenanlagen sollen auf dem Gelénde
verteilt werden, weshalb sie auch ausnahmsweise auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zul&ssig sind.

Grunflachen
Innerhalb der privaten Grunflachen ist die Haltung einer Alpakaweide erlaubt. Zudem sind zum
Schutz und zur besseren Nutzung dieser Flachen die dafur notwendigen Wege und Einzaunun-
gen zulassig.

Wasserflachen

Die Planung im Sondergebiet 2 "Israelpark” sieht die Anlage von kiinstlichen Wasserflachen vor
(See Genezareth, Totes Meer, Siloah-Teich inkl. Zu-/Abflisse). Um diese im Plangebiet zu ver-
orten wird in der Planzeichnung eine Wasserflache festgesetzt. Innerhalb dieser sowie inner-
halb der ausgewiesenen Baufenster ist die gestalterische Anlage von Wasserflachen ohne was-
serwirtschaftliche Funktion zulassig. In geringfligigem MalRe dirfen die notwendigen Zu-/Ab-
laufflachen auch auRerhalb der festgesetzten Wasserflache sowie auRerhalb der Baufenster
realisiert werden.

Flachen fur Aufschittungen

Im Plangebiet sind gem. Nr. 11 e) des Anhangs zu 8§ 50 Absatz 1 LBO selbstandige Aufschut-
tungen/Abgrabungen bis zu 2,00 m Hoéhe/Tiefe zuldssig. Zur Sicherung des Vorhabens werden
davon abweichend Aufschittungen/Abgrabungen bis zu 2,50 Hohe/Tiefe zugelassen. Im Son-
dergebiet 1 "Alpakaweide" ist durch diese Festsetzung die Anlage von Erdhiigeln fir die Tiere
moglich, die sie nutzen kénnen um zu klettern und um sich generell zu beschéftigen. Im Son-
dergebiet 2 "Israelpark" sind an diversen angedachten Spiel- und Aktionsstationen Gelandemo-
dellierungen geplant, die die gem. LBO zuléssigen 2,00 m Hohe bzw. Tiefe Uberschreiten, wes-
halb die getroffene Festsetzung fiir beide Sondergebiete gleichermallen gilt.
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Grinordnung

Die grinordnerischen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Gebietseingriinung in an-
gemessenem Umfang. Die festgesetzten Pflanzpflichten, Pflanzbindungen, Entwicklungs- und
AusgleichsmaBRnahmen sichern die artenschutzrechtlich und umweltrechtlich notwendige
Schutzkonzeption und stellen den umweltrechtlichen Ausgleich der durch die Planung verur-
sachten Eingriffe in die Schutzgiiter sicher.

Ortliche Bauvorschriften

Bdschungen und Mauern zur Aulenraumgestaltung

Im Plangebiet ergibt sich aufgrund der vorhandenen Hanglage ein Hohenunterschied auf den
beiden Sondergebieten. Aus gestalterischen und nachbarschutzrechtlichen Griinden sind diese
Héhenunterschiede so zu gestalten und bei Bedarf abzutreppen, dass sich fir das Ortsbild und
die angrenzenden Grundstiicke sowie die angrenzende freie Landschaft keine Beeintrachtigun-
gen ergeben. Innerhalb der ausgewiesenen Baufenster dirfen Stitzmauern bzw. Mauern zu
AuRRenraumgestaltung eine Hohe von 1,00 m tberschreiten, da sie im Zusammenhang mit bau-
lichen Anlagen auch als Gestaltungselement fungieren und an dieser Stelle keine negativen
gestalterischen Auswirkungen auf das Ortsbild haben. Um im Norden des Plangebiets auf die
Gelandebewegung hin zur geplanten Aktionswiese einzugehen, sind Uberschreitungen der
Stutzmauer erlaubt.

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen kénnen die gestalterische Wirkung eines Gebiets beeinflussen. Daher sind Wer-
beanlagen mit bewegtem Licht, drehbare Werbetrager und solche mit wechselnden Motiven,
sowie Laserwerbung, Skybeamer oder Ahnliches unzuldssig. Werbeanlagen, wie ein interaki-
ver Schaukasten bzw. ein Touchscreen mit wechselnden digitalen Abbildungen, um den Besu-
chern und Bewohnern einen Uberblick tiber zum Einen das Gelande als auch zum Anderen
beispielsweise Uber bevorstehende Veranstaltungen zu verschaffen, sind jedoch im Gebiet zu-
lassig, durfen jedoch nicht entlang der HaupterschlieBung der Wohnbebauung angebracht, son-
dern nur im Bereich des neuen IP-Zentrums platziert werden, um das Siedlungsbild nicht zu
beeintréachtigen. Das Anbringen von Automaten ist in der Vorgartenzone unzulassig.

Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen

Als Beitrag zur Durchgriinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven Freiflache im
Geltungsbereich des Vorhabens sind die nicht Uberbauten Flachen, soweit sie nicht fir Neben-
anlagen, Zufahrten und Wege bendtigt werden, zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten.
Nicht zulassig sind au3erhalb der Gberbaubaren Flachen Kies- und Schotterflachen als Mittel
der gartnerischen Gestaltung. Konstruktiv bedingte Kies- und Schotterstreifen (z.B. Kiesrand-
streifen entlang der Hauswand) sind davon ausgeschlossen. Zugunsten der Grundwasserneu-
bildung sind befestigte Freiflachen, wie Zufahrten oder Wege — soweit keine Gefahr des Ein-
trags wassergefahrdender Stoffe besteht und es aus technischen oder rechtlichen Griinden
nicht anders geboten ist — mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen. Aus Grinden der
Gewabhrleistung der Trittsicherheit fur die Tiere sind, von der vorgenannten Bauvorschrift abwei-
chend, Wege zur ErschlieBung der Weiden bis zu einer Breite von 1m mit wasserundurchlassi-
ger Oberflache zulassig. Um eine angemessene Befahrung ohne grof3artigen Abrieb der Fahr-
bahn fiir die Karts sicher zu stellen, sind fir diese Wegefiihrungen wasserundurchléassige Be-
lage zulassig. FuBwege sind hingegen mit einer wassergebundenen Decke auszufiihren, um
das anfallende Oberflachenwasser zum Teil versickern zu lassen.

Einfriedungen

Die Hohe von Einfriedungen werden auf 1,60 m begrenzt, gemessen ab Oberkante des beste-

henden Gelandes. Dies dient vor allem der im Sondergebiet 1 "Alpakaweide" angestrebten Tier-

haltung. Die Tiere bendtigen die angegebene Hodhe der Einfriedung um auf der Weide zu
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verbleiben. Im nordlichen Bereich des Sondergebiet 2 "Israelpark” ist eine Aktionswiese geplant,
auf der Ballspiele stattfinden kénnen. Um dementsprechenden Anforderungen gerecht zu wer-
den, kann eine Einfriedung in diesem Bereich bis zu einer H6he von 2,50 m errichtet werden.

13.5 Abfallbehéalterstandplatze
Zur Sicherung einer einheitlichen Gestaltung entlang 6ffentlich zugénglicher Straf3en und Wege
werden Begriinungen von Abfallbehélterstandplétzen oder das Anbringen eines Sichtschutzes
vorgeschrieben.

13.6  Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig, um eine Beeintrachtigung des Siedlungsbildes
zu verhindern. Bestehende Niederspannungsfreileitungen sind von dieser Festsetzung ausge-
nommen.
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