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1.1

2.2

23

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVvVO

Allgemein zuléssig sind:
« Gewerbebetriebe aller Art unter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
8 Abs.2 Nr.1i.V.m. Abs.5 BauNVO

* Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe 8 Abs.2 Nr.1 BauNVO
* Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude 8 Abs.2 Nr.2 BauNVO
* Anlagen fir sportliche Zwecke 8 Abs.2 Nr.4 BauNVO

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
* Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke § 8 Abs.3 Nr.2 BauNVO

« Fur Produktionsbetriebe, der Verkauf eigener Produkte in der Form des Fabrikverkaufs auf einer
untergeordneten Betriebsflache. Der Fabrikverkauf darf 5% der Gesamtbetriebsflache nicht tber-
schreiten und maximal 100m* Geschossflache betragen. Ein Fabrikverkauf fiir Betriebe des produ-
zierenden Gewerbes im Lebensmittelbereich darf nicht zugelassen werden.

§ 8 Abs.2 Nr.1i.V.m. § 1 Abs.5 und Abs.9 BauNVO

Unzulassig sind:

* Einzelhandelsbetriebe aller Art § 8 Abs.2 Nr.1i.V.m. § 1 Abs.5, Abs.9 BauNVO
+ Tankstelle mit zugehérigem Tankshop § 8 Abs.2 Nr.3i.V.m. § 1 Abs.5 BauNVO
+ Vergnugungsstatten § 8 Abs.3 Nr.3i.V.m. § 1 Abs.6 BauNVO

* Nach § 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO ausnahmsweise zulassige Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
§ 8 Abs.3 Nr.1i.V.m. § 1 Abs.6 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO

Grundflachenzahl §§ 16, 19 BauNVO
Die Grundflachenzahl wird entsprechend dem Einschrieb in der Planzeichnung festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wird auf maximal 0,8 begrenzt. Weitere Uberschreitungen der Grundflachenzahl
im Sinne § 19 Abs.4 Satz 2, zweiter Halbsatz BauNVO sind unzulassig.

Hohe der baulichen Anlagen §§ 16, 18 BauNVO

Es gilt eine Hohe baulicher Anlagen GH,x. von hdochstens 10,5 m.

Die maximale Gebaudehdhe (GH) wird definiert durch die Oberkante des héchsten Punktes der bauli-
chen Anlage und gemessen lotrecht zur ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (EFH).

Die Hohe baulicher Anlagen GHnmax darf durch technisch bedingte Aufbauten (z.B. Aufzugsschéachte,
Klimaanlagen) um maximal 2,0 m auf einer Grundflache von maximal 10% der betreffenden Gebau-
degrundflache Uberschritten werden. Weitergehende Uberschreitungen, auch fir die Nutzung von
Sonnenenergieanlagen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Hoéhenlage — ErdgeschossfuRbodenhéhe § 9 Abs.1i.V.m. § 9 Abs.3 BauGB u. § 18 BauNVO

Die fur die Ermittlung der ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (EFH) maRgeblichen Bezugspunkte sind
die Gelandehdhen des Baugrundstiickes an den Grundstiickseckpunkten zu den offentlichen Er-
schlieBungsstralien. Aus diesen Hohen ist das arithmetische Mittel zu bilden.

Die Erdgeschossfertigfulbodenhdhe darf max. 0,5 m unter und max. 0,5 m ber dem arithmetischen
Mittel liegen.
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3.1

3.2

3.3

5.1

5.2

5.3

5.4

6.2

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflaiche und Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

Bauweise § 22 BauNVvVO
Die Bauweise ist durch Planeintrag in der Nutzungsschablone festgelegt als:
o] offene Bauweise als abweichende Bauweise, jedoch bis zu einer Gebaudelange von bis zu
100 m
Baugrenzen § 23 Abs.3 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung
durch Baugrenzen festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB
Die Gebaudehauptseiten sind entsprechend dem Planeintrag auszurichten.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen § 12, 14 BauNVO

Nebenanlagen als Gebaude und Garagen sind aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen un-
zuléssig.

Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

StraBenverkehrsflachen
Gemal Planeinschrieb sind Straflenverkehrsflachen festgesetzt.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Gemal Planeinschrieb sind ein FuBweg (F) sowie ein Landwirtschaftlicher Weg mit Ful3- und Radweg
(LW+F+R) festgesetzt.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt § 9 Abs.1 Nrn.4 und 11 BauGB

Gemal Planeinschrieb ist entlang des 6stlichen Geltungsbereiches ein Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrten festgesetzt.

Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern soweit sie zur Herstellung des
StraBenbaukoérpers erforderlich sind § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB

Hinterbeton fir die Randbefestigungen der Straflen- und FuRgangerbereiche sowie bei den Strallen-
baumalnahmen entstehende Bdschungen, Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern der ge-
planten ErschlieBungsanlagen sind auf den Grundstlicken zu dulden. Diese kénnen durch Gelénde-
angleichungen auf den Anliegergrundstiicken wieder entfallen.

Versorgungsanlagen § 9 Abs.1 Nrn.12, 13 BauGB

Versorgungsflachen § 9 Abs.1 Nr.12 BauGB
Auf den Versorgungsflachen ist eine Trafostation zur Versorgung des Gebietes zul&ssig.

Versorgungsleitungen, Verteileranlagen § 9 Abs.1 Nr.13 BauGB, § 126 Abs.1 BauGB

Entlang der ErschlieRungsstrafien ist die Gemeinde berechtigt, auf den Anliegergrundstiicken in einer
Tiefe bis 1,0 m StraBenbeleuchtungsmasten sowie Verteilerkdsten von Fernmelde- und Stromversor-
gungsanlagen zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Sollten Leitungsfiihrungen von Ver- und Entsorgungstragern naher als 3,0 m an ein Pflanzgebot bzw.
naher als 7,0 m an ein Einzelpflanzgebot heranreichen, so sind in diesem Bereich ausreichende
Schutzmalnahmen, entsprechend dem aktuellen Stand der Technik, zum Schutz der Leitungen vor-
zunehmen.

Vorkehrungen zum Schutz der Leitungen sind von den Leitungstragern zu treffen.



ANLAGE 4 zur Vorlage 2019/141
FASSUNG ENTWURFSBESCHLUSS

71

8.1

8.2

Flachen fir die Abwasserbeseitigung , einschlieRBlich der Riickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser §9 (1) Nr. 14 BauGB i. V. m. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Offentliche Regenwasserversickerungs- und Regenwasserableitungsmulden MF2

§ 9 Abs.1 Nrn.14 und 20 BauGB

Die in der Planzeichnung ausgewiesenen und mit MF2 gekennzeichneten Regenwasserversicke-
rungs- und Regenwasserableitungsmulden dienen der Ableitung des im Plangebiet auf den Dachfla-
chen anfallenden Niederschlagswassers.

Die Mulden sind so zu unterhalten, dass der Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen
sind von Abflusshindernissen frei zu halten. Uberbauen - mit Ausnahme fiir Grundstiickszufahrten -
oder Verflllen ist nicht zuldssig. Fur die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu
schutzen. Die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren der Flachen wahrend
der Bauzeit ist nicht zulassig.

Grundstlckszufahrten iber Regenwasserableitungsmulden sind so zu gestalten, dass das Abflusspro-
fil nicht eingeschrankt wird. Die Breite dieser Grundstuickszufahrten darf 7,0 m nicht Gberschreiten.

Die Gestaltung der Mulden hat den Anforderungen des naturnahen Gewasserbaus zu entsprechen.
Die Mulden sind entsprechend den Standortbedingungen mit einer Krauter-Gras-Mischung fiir feuchte
bis nasse Standorte oder fir trocken bis frische Standorte zu begriinen und extensiv mit max. zwei
Schnitten im Jahr zu bewirtschaften.

Offentliche Griinflichen sowie Pflanzgebote und Pflanzbindungen
§ 9 Abs.1 Nr.15 und Nr.25 BauGB

Offentliche Griinflichen § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

GemanR Planeinschrieb wird eine 6ffentliche Griinfliche OF1 mit Zweckbestimmung Randeingriinung
festgesetzt.

GemanR Planeinschrieb wird eine &ffentliche Griinfliche OF2 mit Zweckbestimmung innere Gebiets-
gliederung/ Retention festgesetzt. Die 6ffentliche Griinfliche OF2 darf zur Uberfahrt auf das angren-
zende Grundstlick auf einer Lange von bis zu 7,0 m unterbrochen werden. Mehrere Ein- und Ausfahr-
ten auf ein Grundstiick missen mindestens 50 m, bezogen auf die Uberfahrtsmittelachse, voneinan-
der Abstand haben.

Siehe auch Ziff. 7.1 6ffentliche Regenwasserversickerungs- und Regenwasserableitungsmulden und
Ziff. 8.2 Pflanzgebote

Pflanzgebote § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Bei den Pflanzungen ist, mit Ausnahme der festgesetzten Einzelpflanzgebote, das Nachbarschafts-
recht zu beachten.

Allgemeines Pflanzgebot

Im Gewerbegebiet sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen dauerhaft gartnerisch als Grinfla-
chen anzulegen.

Je 200 gm der nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundstiicksflache ist mindestens ein heimi-
scher Laubbaum der Pflanzliste 1 (Hochstamm, Mindeststammumfang 16-18, 3 x verpflanzt mit Bal-
len) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Baumscheiben sind zu begriinen, ein ausreichend
durchwurzelbarer Raum ist sicherzustellen. Die DIN 18916 ist zu beachten.

Werden auf den privaten Grundstlicksflachen Stellplatze angelegt, so ist je angefangene 6 Stellplatze
mindestens ein heimischer Laubbaum gemaR der Pflanzliste 1 (Hochstamm, Mindeststammumfang
16-18, 3 x verpflanzt mit Ballen) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzgebot 1 (Pfg 1) — AuBere Randeingriinung (private Grundstiicksflache)

Entlang der Plangebietsgrenze sind die im Lageplan festgesetzten Flachen durch eine freiwachsende,
mindestens 4,0 m breite Hecke zu bepflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
Dazu sind heimische Gehdlze der Pflanzliste 2 (Qualitat 60 — 100, 2 x verpflanzt, mind. 3 Triebe) zu
pflanzen. Abgangige Heckenteile sind zu ersetzen. Alle 10 bis 15 Jahre sind die Hecken abschnitts-
weise auf den Stock zu setzen, Uberhalter sind dabei zu erhalten. Die Pflegearbeiten der Hecken sind
nur aullerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) zuldssig. Die Pflanzung hat in mindes-
tens drei Reihen (Reihenabstand 1,0 m, Pflanzabstand 1,5 m, Reihen versetzt zu erfolgen. Je 20,0 m
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8.3

9.1

Hecke in der festgesetzten Flache ist ein standortgerechter, heimischer Laubbaum der Pflanzliste 1
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Auf der zur freien Landschaft zugewandten Seite ist ein 2,0 m breiter heckenbegleitender, extensiver
Krautsaum zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Hierfur ist die Flache mit geeignetem Saatgut
einzusden und durch max. zweischiirige Mahd zu pflegen.

Pflanzgebot 2 (Pfg 2) — N6rdliche Randeingriinung (privater Grundstiicksflache)

Entlang der noérdlichen Grundsticksgrenze sind die im Lageplan festgesetzten Flachen durch eine
freiwachsende, mindestens 3,0 m breite Hecke zu bepflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft
zu unterhalten. Dazu sind heimische Gehdlze der Pflanzliste 2 (Qualitat 60 — 100, 2 x verpflanzt,
mind. 3 Triebe) zu pflanzen. Abgangige Heckenteile sind zu ersetzen. Alle 10 bis 15 Jahre sind die
Hecken abschnittsweise auf den Stock zu setzen, Uberhalter sind dabei zu erhalten. Die Pflegearbei-
ten der Hecken sind nur auerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) zulassig. Die Pflan-
zung hat in mindestens zwei Reihen (Reihenabstand 1,0 m, Pflanzabstand 1,5 m, Reihen versetzt zu
erfolgen.

Pflanzgebot 3 (Pfg 3) — Nordliche Randeingriinung (6ffentlicher Griinfliche — CEF2-MaRnahme)

Zur Eingrinung des geplanten Gewerbegebietes sowie zur Sicherung der 6kologischen Funktionen
der Lebensstatten fur Goldammer und Klappergrasmiicke im raumlichen Zusammenhang sind heimi-
sche, standortgerechte Einzelstraucher und kleinere Strauchgruppen der Pflanzliste 2 zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Der Deckungsanteil der Gehdlze darf 15 % der Flache nicht Gberschreiten.
Die bestehenden Gehdlze sind zu erhalten.

Die nicht mit Gehdlzen bestandene Flache soll durch regelmafige spate Mahd im 2-3-jahrigen Turnus
mit Abtransport des Mahdgutes gepflegt werden.

Fassadenbegriinung

Geschlossene Aulenwandflachen von Gebauden ab einer Grundflache von 300 m? sind zu 50 % ihrer
Lange gebaudehoch mit klimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen dauerhaft zu begriinen.

Fassadenflachen, die auf einer Lange von mehr als 5,0 m keine Fenster, Tor- oder Tur6ffnungen be-
sitzen, sind pro angefangene 5,0 m mit mind. zwei Kletterpflanzen dauerhaft zu bepflanzen. Bei Ver-
wendung von Metallfassaden kdnnen hiervon auf den nach Stden und Westen orientierten Fassaden
Abweichungen zugelassen werden.

Eingriinung von Lagerpldtzen und Lagerflachen

Lagerplatze und Lagerflachen mit mehr als 200 m? Grundflache sind gegenuber den offentlichen Er-
schlieRungsflachen und gegenlber den Nachbargrundstiicken durch einen mindestens 3-reihigen
Gehdlzriegel aus heimischen, standortgerechten Strauchern der Pflanzliste 5 abzupflanzen. Die
Straucher sind versetzt mit einem Pflanzabstand von maximal 2,0 m? zu pflanzen.

Pflanzbindungen § 9 Abs. 1 Nr.25b BauGB

Einzelbaume

Die in der Planzeichnung eingetragenen und mit einer Pflanzbindung versehenen, bestehenden
Laubbdume sind zu erhalten und durch eine artgerechte Pflege dauerhaft zu sichern. Tiefbauarbeiten
und das Lagern von Stoffen innerhalb des Wurzelbereiches der Baume sind nicht zuldssig. Bei Bau-
maflnahmen in der Nahe der Baume und Straucher ist ein entsprechender Baumschutz nach DIN
18920 vorzunehmen. Der Wurzelbereich darf nicht versiegelt, Uiberbaut oder abgegraben werden. Es
ist zum StraBenraum das erforderliche Lichtraumprofil zu beachten. Abgehende Baume sind durch
heimische, hochstdammige Laubbdaume, STU 18-20, 3 x verpflanzt mit Ballen zu ersetzen. Es sind Ar-
ten der Artenverwendungsliste im Anhang zu verwenden.

MaBRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft; Ausgleichsflachen und AusgleichsmafRnahmen
§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB i.V.m § 9 Abs.1a BauGB

Es wird ebenfalls auf den Umweltbericht verwiesen (planinterne sowie planexterne Mafinahmen).

MaBnahme CEF1 - Installation von Vogelnistkdsten (plangebietsexterne AusgleichsmaRnah-
me)

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion im raumlich-funktionalen Zusammenhang fir die bean-
spruchten Lebensstatten von Hoéhlenbritern sind 15 Vogelnistkasten im Ufergehdlzsaum des stdlich
gelegenen Huhnerbachs zu installieren (siehe Lageplan zur Malnahme CEF1 im Planteil).
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

- Anbringen von 5 Starennistkasten (Typ Starenkasten, Fluglochweite 45 mm Typ Nisthéhle 3SV
m, Fluglochweite 45 mm der Firma Schwegler Vogel- & Naturschutzprodukte GmbH) oder Typ
Starenkasten der Firma Naturschutzbedarf Strobel.

- Anbringen von 10 weiteren universellen Nistkdsten. Geeignet ist die Nisthdhle Typ 1B, Flug-
lochweite 32 mm sowie Typ Nisthdhle 2GR — Ova der Firma Schwegler Vogel- & Naturschutz-
produkte GmbH. Von jedem Nistkastentyp sind 5 Stliick aufzuhangen.

Die Auswahl der Baumstandorte sowie das Anbringen der Kasten ist von fachkundigen Personen
durchzufihren. Die Kasten sind im Winterhalbjahr anzubringen.

MaRBnahme CEF2 — No6rdliche Randeingriinung auf 6ffentlicher Griinflache (plangebietsinterne
AusgleichsmaBnahme)

Siehe Pflanzgebot Pfg 3 unter Ziff. 8.2 Pflanzgebote

MaBnahme K1 — Extensivierung der Griinlandnutzung (plangebietsexterne AusgleichsmaR-
nahme)

Extensivierung der Grinlandnutzung und Entwicklung einer mageren artenreichen Glatthaferwiese
(FFH Flachland Mahwiese) auf den Flirst.-Nr. 1504 und 1505 (siehe Lageplan zur MaRnahme K1 im
Planteil).

Dachbegriinung

Dacher mit einer Neigung bis 15° sind dauerhaft und flichendeckend zu begriinen. Der Aufbau der
Dachbegriinungsschicht, sollte eine dauerhafte Vegetation von wenigstens Wildkrautern und Grasern
gewahrleisten. Die Substratstarke hat dabei mindestens 8 cm zu betragen.

Sofern eine Dachbegriinung technisch und wirtschaftlich nicht moglich ist, ist ein entsprechender Aus-
gleich fur die Funktion Regenwasserriickhaltung und Okologie auf dem Grundstiick zu erfillen: Je 100
m? nicht begriinter Dachflache sind 50 m? iiberbaubare Grundstiicksflache dauerhaft zu begriinen.

Bei Nutzung der Dachflachen fiir Photovoltaik-Anlagen sind entsprechend geeignete Systeme zur
Ausfuhrung zu bringen, welche die Funktionalitadt der Dachbegriinung nicht wesentlich einschranken.

Dachflachenentwéasserung

Das auf den Dachflachen neu errichteter Gebaude sowie das auf nicht belasteten Hofflachen, Stell-
platzen und deren Zufahren anfallende Regenwasser ist getrennt zu sammeln und auf den jeweiligen
Grundstiicken offen den auf den jeweiligen Grundstiicken verlaufenden Regenwasserableitungsmul-
den oder den im StralRenraum zu verlegenden Regenwasserkanalen zuzufiihren. Die Regenwas-
serableitungsmulden sind dem Huhnerbach als Vorfluter méglichst breitflachig zuzuleiten.

Die Ableitung auf den privaten Grundstiicken ist von den jeweiligen Eigentiimern in ausreichender
Dimensionierung herzustellen. Sie kann uber wasserdurchlassige Graben und Mulden oder in befes-
tigter Bauweise, z.B. Rinnen mittels Natursteinen, erfolgen. lhre Ausfihrung muss, mit Ausnahme
unmittelbar am Hausgrund sowie im Bereich der Zufahrten, stets in wasserdurchlassiger Weise erfol-
gen. Der Ubergang der Regenfallrohre der Dachentwasserung in die Entwéasserungsmulden- oder —
rinnen ist oberirdisch und sichtbar auszufiihren, sofern keine Zisternen zur Regenwassernutzung ein-
gebaut werden. Die Funktion zur Ableitung von Oberflachenwasser ist durch das Freihalten der Gra-
ben von baulichen Einrichtungen und Ablagerungen sicherzustellen.

Werden Zisternen zur Regenwassernutzung eingebaut, so ist deren Uberlauf Gber offene Entwasse-
rungsmulden oder —rinnen in den angrenzenden Wassergraben oder die Regenwasserkanéle einzu-
leiten. Eine zusatzliche Nutzung des Regenwassers Uber Zisternen ist winschenswert.

Die Dachentwasserung ist in den Bauplanen darzustellen.

Regenwasserriickhaltung bei nicht begriinten Dachflachen

Zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser ist fur Dachflachen welche nicht begriint werden missen,
je angefangene 50,0 m mind. 0,6 m® naturnah gestaltetes Ruckhaltevolumen auf dem jeweiligen
Grundstlck herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Diese Retentionsflachen sind wiederum an die
auf den jeweiligen Baugrundstiicken herzustellenden Regenwassermulden oder an den im Stralien-
raum befindlichen Regenwassersammler anzuschlief3en.

MaRnahmenfliche 2 (MF 2) — Offentliche Retentionsmulden

In auf der mit -MF 2- gekennzeichneten Flache sind Retentionsbereiche als Mulden fir die Ableitung
des Niederschlagswassers von Dachflachen auszubilden. Die Flachen sind naturnah zu gestalten. Die
Oberbodenflachen sind zu begriinen und extensiv zu pflegen.
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9.8

10.

11.
1.1

In den Randbereichen der Rickhalteflachen sind Gehdlzgruppen zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Es ist die Pflanzliste unter Kap. Il zu bericksichtigen.

Zuordnung von Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen § 9 Abs.1a Satz 2 BauGB
i.V.m. § 1a Abs.3 BauGB

Fir den Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft aus Flachenversiegelung und Flacheninan-
spruchnahme werden alle ermittelten plangebietsinternen und —externen 6kologischen MalRnahmen
herangezogen.

Plangebietsinterne AusgleichsmalRnahmen

Einen Ausgleich der Funktionsverluste bzw. —beeintrachtigungen fiir die Schutzglter Boden, Wasser,
Klima, Biotope und Landschaftsbild leisten innerhalb des Geltungsbereiches die Flachen mit Pflanz-
geboten und mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur und Landschaft.
Unter Berlicksichtigung der Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen verbleibt innerhalb des Gel-
tungsbereiches flr die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Biotope und Landschaftsbild ein Kompen-
sationsdefizit, das AusgleichsmaRRnahmen auflerhalb des Plangebietes notwendig macht.

Plangebietsexterne AusgleichsmalRnahmen

Unter Berlicksichtigung der Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen verbleibt innerhalb des Gel-
tungsbereiches fur die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Biotope und Landschaftsbild ein Kompen-
sationsdefizit, das AusgleichsmalRnahmen auf3erhalb des Plangebietes notwendig macht. Die exter-
nen Ausgleichsflachen und -malRnahmen werden den Eingriffsflachen des Bebauungsgebietes gemaf
§ 9 Abs.1a Satz 3 BauGB zugeordnet.

Ausgleichsflache/ MaBnahmennum-
mer

MaRnahmenflache K1 — Extensivierung | Flurstiick Nr. 1504, 1505
der Griinlandnutzung und Entwicklung
einer mageren artenreichen Glatthafer-
wiese (FFH Flachland Mahwiese)

Flurstiicke

MaRnahme CEF1 - Installation von 15 Flurstiick Nr. 789, 850/3, 1340, 1476, 1478,
Vogelnistkdsten im nahen Umfeld 1520/1

Immissionsschutz § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB

- siehe auch Anlage ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Rote Lander* des Biros
ISIS, Riedlingen vom April 2008 -

Zur Vermeidung unzulassiger Larmimmissionen durch Gewerbeldrm gegeniber der Wohn- und
Mischgebietsbebauung entlang der HartstralRe und der RoRBwanger Stralle im Zeitbereich nachts (22
Uhr bis 6 Uhr), ist bei Betrieben mit Nachtarbeit ein Schallschutznachweis zu erbringen. Die
Larmemissionswerte dieser Betriebe missen die nach TA Larm zuldssigen Grenzwerte fir den Zeit-
bereich nachts (22 Uhr bis 6 Uhr) um jeweils mindestens 6 dB(A) unterschreiten.

Nachrichtliche Ubernahmen § 9 Abs.6 BauGB

Von der Bebauung frei zuhaltende Flachen - Schutzstreifen entlang der LandesstraBe L 415

Innerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen und mit Anbauverbot (1) versehenen Flache ent-
lang der L 415 sind Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO, Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO sowie Werbeanlagen in einer Tiefe von 20,0 m ab Fahrbahnrand der L 415 nicht zulassig.
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II. Pflanzlisten

Pflanzliste 1: Laubbaume
Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Quercus robur
Quercus petraea
Tilia platyphyllos

Tilia cordata

Sorbus aucuparia

Prunus avium

Feldahorn
Bergahorn
Spitzahorn
Schwarzerle
Hainbuche
Rotbuche
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Sommer-Linde
Winter-Linde

Eberesche
Vogelkirsche

Pflanzliste 2: Strducher mittlerer Standorte

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rubus idaeus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Vibumum opulus

Roter Hartriegel
Haselnuss
Zweigriffliger Weifldorn
Eingriffliger WeilRdorn
Pfaffenhitchen
Gemeiner Liguster
Gemeine Heckenkirsche
Schlehe Schwarzdorn
Kreuzdorn
Hunds-Rose

Himbeere

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball

Gewohnlicher Schneeball
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. Hinweise

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfihrung von Baumafinahmen und anderen Veranderungen der Erdoberflache
ist entsprechend § 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) nachhaltig die Funktion des Bo-
dens zu sichern oder wieder-herzustellen. Hierzu sind insbesondere schadliche Bodenveranderungen
abzuwehren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Um den Grund-
satz des Bodenschutzes ausreichend Rechnung zu tragen, sollte folgendes beachtet werden:

1. Bei Baumaflinahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgeschoben wird, wie fur
die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.

2. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgsamer Trennung von Mutterboden und
Unterboden durchzufiihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Freiflachen ist nicht zulassig.

3. Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier
Witterung erfolgen.

4. Ein Uberschuss an Mutterboden soll sinnvoll an anderer Stelle wiederverwendet werden (Griin-
anlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen).

5. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw. Auffulimaterial
(Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

6. Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der unteren Boden-
schutzbehdrde zu melden.

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise der Informa-
tionsschrift des Ministeriums fiir Umwelt Baden-Wirttemberg "Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen
Bodens bei Flacheninanspruchnahme" zu beachten.

Auf die §§ 4 und 7 des Bundes-Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.

Denkmalschutz, Bodenfunde

Das Plangebiet befindet sich ca. 200 m 6stlich des archaologischen Priiffaligebietes ,réomische Stra-
Re“. Im Nahbereich muss mit archdologischen Zeugnissen (Funden und Befunden — Kulturdenkmalen
gem. § 2 DSchG) gerechnet werden.

An der Erhaltung von archéologischen Kulturdenkmalen besteht grundsatzlich ein 6ffentliches Interes-
se.

Es wird angeregt, friihzeitig im Vorfeld von Bodeneingriffen (auch Leitungstrassen etc.) den Humusab-
trag / Oberbodenabtrag im Bereich der Bodeneingriffsflachen zeitlich vorgezogen in Anwesenheit ei-
nes Vertreters der Archaologischen Denkmalpflege durchzufiihren.

Fur diese Arbeiten ist ein ausreichend groRRes Zeitfenster bis zum Baubeginn freizuhalten, da mit wis-
senschaftlichen Ausgrabungen/ Dokumentationen in Bereichen archaologischer Befunde (Kultur-
denkmale gem. § 2 DSchG) gerechnet werden muss. Diese MaRnahme friihzeitig durchzufihren, ist
im Interesse des Planungstragers sowie der Bauherren, da hiermit Planungssicherheit erreicht werden
kann und Wartezeiten durch archaologische Grabungen vermieden oder minimiert werden kdnnen.
Eine schriftliche Terminvereinbarung ist notwendig.

Sollten sich hierbei archaologische Befunde zeigen ist im Anschluss daran mit wissenschaftlichen
Ausgrabungen zu rechnen, sofern seitens des Planungstragers an der Ausdehnung des Plangebiets
in der derzeitigen Form festgehalten wird. Wir weisen darauf hin, dass im Falle einer notwendigen
Rettungsgrabung durch das Ref. 84.2 die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale durch den
Planungstrager finanziert werden muss.

Sollten im Zuge von weiteren Erdarbeiten archdologische Funde (Scherben, Metallteile, Knochen) o-
der Befunde (Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) angetroffen werden, ist gem. § 20 DschG die
Archaologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tldbingen unverziglich zu benachrichtigen.
Die Moglichkeit der Fundbergung ist einzuraumen.

Grundwasserschutz, Gewasserschutz, GriindungsmaBnahmen

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind nur im Sinne der "Verordnung des Um-
weltministeriums tber Anlagen zum Umgang mit Wassergefahrdenden Stoffen und Gber Fachbetriebe
(Anlagenverordnung - VAwWS)" in der jeweils geltenden Fassung zulassig.

Standige Grundwasserabsenkungen sind nicht zulassig.
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Sollte bei den ErschlieBungs- und Griindungsmaflinahmen Grundwasser angeschnitten werden, sind
die Arbeiten sofort einzustellen und das Landratsamt (Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz) zu
benachrichtigen.

Geologie, Baugrund

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbe-
reich von Gesteinen der Posidonienschiefer-Formation, welche teilweise von Holozédnen Ab-
schwemmmassen Uberlagert werden.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind,
ist im nordlichen Grenzbereich zur Deponie zu rechnen.

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

Mit Olschiefergesteinen ist zu rechnen. Auf die bekannte Gefahr moglicher Baugrundhebungen nach
Austrocknung bzw. Uberbauen von Olschiefergesteinen durch Sulfatneubildung aus Pyrit wird hinge-
wiesen. Die Olschiefer kénnen betonangreifendes, sulfathaltiges Grund- bzw. Schichtwasser fiihren.
Eine ingenieurgeologische Beratung durch ein in der Olschieferthematik erfahrenes privates Ingeni-
eurbiiro wird empfohlen.

Daruber hinaus werden auch bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Trag-
fahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro
empfohlen.

Gestaltung von Niveauunterschieden

Grundsatzlich sind die Uberbriickungen von Héhenunterschieden als bepflanzte Béschungen im Ver-
haltnis 1:2 oder flacher auszufiihren. Ein Ausbau mit toten Materialien (v.a. mit Beton) sind zu vermei-
den.

Zeitliche Beschrankung fiir Fall-, Rodungs- und Schnittarbeiten sowie Abriss von Gebauden
oder Umbauarbeiten an Gebauden

Notwendige Fall-, Rodungs-, und Schnittarbeiten sind aus artenschutzrechtlichen Griinden nur auf3er-
halb der Vogelbrutzeit zulassig. Der zulassige Zeitraum fiir die Gehdlzentnahme ist auf Anfang Okto-
ber bis Ende Februar beschrankt (Vermeidung des Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG).

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen gegebenenfalls vorhandener Fledermause in ihren Quartier-
lebensraumen sind Fallarbeiten im Winterhalbjahr (November bis Mitte Marz) durchzufihren. Der Zeit-
raum liegt auBerhalb der Aktivitdtsperiode der Fledermause.

Bei Abriss von Gebauden sind zuvor eine Inspektion und ggf. eine Ausflugskontrolle erforderlich, um
zu prufen, ob das Gebaude eventuell von Fledermausen bewohnt wird. Ggf. sind entsprechende Ver-
meidungsmaflnahmen (z.B. Beachtung sensibler Zeiten) und Ausgleichsmaflinahmen (Angebot geeig-
neter Ersatzquartiere) zu berlcksichtigen und mit der Naturschutzbehérde beim Landratsamt abzu-
stimmen.

Erhaltung von Gehdlzen

Tiefbauarbeiten und das Lagern von Stoffen innerhalb des Wurzelbereiches von zu erhaltenden Bau-
men sind nicht zulassig. Bei BaumaflRnahmen ist ein entsprechender Baumschutz nach DIN 18920
und RAS-LP 4 vorzunehmen. Der Wurzelbereich darf nicht versiegelt werden.

Umweltschonende Beleuchtung

Bei der Auswahl der Beleuchtung ist bei der Dimensionierung der Hohe und Anzahl der Leuchten so-
wie bei der Wahl des Leuchtmittels zu berlcksichtigen, dass eine Stérung fur Tier- und Pflanzenwelt
sowie des Wohnumfeldes und des StralRenverkehrs minimiert oder ausgeschlossen wird. Geeignet
sind hierzu Lampen mit einem niedrigeren Blau- und Ultraviolettspektrum (z.B. LED). Des Weiteren
sind Leuchten zu verwenden, die abgeschirmt sind und nur gewtiinschte Bereiche erhellen.

Altlasten

Werden bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (zum Beispiel Millriick-
stédnde, Verfarbung des Bodens, auffalliger Geruch oder ahnliches), ist das Landratsamt Zollernalb-
kreis sofort zu benachrichtigen.

Das Plangebiet ragt im Norden in die Deponie Hoélderle hinein, bei Bodenarbeiten ist darauf zu achten,
dass ggf. kontaminiertes Deponiematerial zunachst separat beprobt wird. Im Rahmen der fachtechni-
schen Bauiberwachung muss dieses Bodenmaterial im Falle einer Uberschreitung der Zuordnungs-
werte nach der VWV Boden der weiteren Verwendung zugefihrt werden.
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Retentionszisternen

Falls eine Regenwasserzisterne der Gewinnung von Brauchwasser dienen soll, wird ausdricklich auf
die DIN-gemafe Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser hingewiesen.

Entwésserung

Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse moglicherweise nicht im Freispiegel
entwassert werden kdnnen. Gegebenenfalls sind Hebeanlagen auf eigene Kosten zu installieren und
zu betreiben.

Elektrische Versorgung

Soweit der Leistungsbedarf einzelner Betriebe nicht aus bestehenden Umspannstationen (Stadtwerke
Balingen) gedeckt werden kann, miissen betriebseigene Stationen errichtet werden.
Freiflachengestaltungsplan

Mit der Vorlage von Bauantragen sind vom Antragsteller fachlich qualifizierte Freiflachengestaltungs-
plane mit Darstellung und Erlduterung der freiraumgestalterischen MaRnahmen der Baugenehmi-
gungsbehdrde vorzulegen, die nach fachkundiger Prifung Bestandteil der Baugenehmigung werden.

Gutachten und Untersuchungen

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Rote Lander in Balingen-Weilstetten (ISIS,
Riedlingen, April 2008)

- spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zum Bebauungsplan ,Rote Lander - 1. Anderung’
in Balingen-Weilstetten (Dr. Grossmann Umweltplanung, Balingen, 15. Marz 2019)

Die Ergebnisse der Gutachten werden als Anlage Teil des Bebauungsplanes.

Aufgestelit: Ausgefertigt:
Balingen,
(DS)
Michael Wagner Helmut Reitemann

Baudezernent Oberbiirgermeister
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Ortliche Bauvorschriften
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in Balingen-Weilstetten

ENTWURF

Stand: 27.05.2019

Balingen,
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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

2.2

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612,
613)

Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO BW) in der Fassung vom 24. 07. 2000 (GBI. 581, ber.
S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt geadndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gestaltungsregelungen § 74 Abs.1 LBO
AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen § 74 Abs.1 Nr.1 LBO
Dachvorschriften § 74 Abs.1 Nr.1 LBO

Dachflachen sind bis zu einer Neigung von max. 15° zulassig und entsprechend den im Bebauungs-
plan enthaltenen Festsetzungen dauerhaft zu begriinen.

Zur Dacheindeckung dirfen aus Grinden des Boden- und Wasserschutzes nur solche Materialien
verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von Schwermetallen in
das geplante Regenwasserableitungssystem erfolgt.

Materialien § 74 Abs.1 Nr.1 LBO

Grelle, glanzende und lichtreflektierende Materialien und Farben fiir Fassaden und Dachflachen sind
nicht zulassig. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung
der Sonnenenergie dienen.

Fassadengestaltung § 74 Abs.1 Nr.1 LBO

Fassaden von Gebduden mit einer Geb&audeldnge von tber 50,0 m Lange sind mit mindestens zwei
Materialien auszufiihren. Der Maximalanteil eines Materials an der Gesamtfassade betragt hierbei
70%.

Die Gebaude haben jeweils nach 30,0 m Wandlange eine vertikale Gliederung aufzuweisen. Die Glie-
derung muss sich uber 90% der Hohe der Fassade erstrecken. Die Gliederung kann durch Material-
wechsel oder Vor- und Rickspriinge ausgefiihrt werden.

Bei Gebauden und Geb&audeteilen tUber 12,0 m Ho6he sind Oberflachenstrukturen vertikal auszurich-
ten.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen § 74 Abs.1 Nr.3 LBO

Einfriedungen

Als Einfriedungen gegeniiber den Verkehrsflachen und den Nachbargrundstiicken sind Hecken, Holz-
zaune und Metallstabz&dune bis zu einer Héhe von 2,0 m zuldssig.

Die nicht lebenden Einfriedungen sind mind. 0,8 m von der Grenze abzuriicken. Die Flache zwischen
Einfriedung und Grenze ist mit einer Hecke zu bepflanzen, die die Einfriedung optisch verdeckt.

Ist ein Pflanzgebot Pfg1 festgesetzt, so ist die Einfriedung um die Breite des Pflanzgebotes von der
Grenze abzuriicken. Hiermit soll eine optimale Biotopvernetzungsfunktion der Hecke in die umgebene
Landschaft ermdglicht werden.

Stellplatze und Zufahrten

Stellplatze und deren Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen und Materialien (z.B. wasser-
gebundene Wegedecke, Rasenpflaster, Schotterrasen, usw.) herzustellen.

Die unbebauten Flachen sind landschaftsgartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu erhalten.

Aufschittungen und Abgrabungen § 74 Abs.1 Nr.3 LBO

Aufschittungen und Abgrabungen gegenlber dem natirlichen Geléande sind bis max. +/- 1,50 m zu-
I&ssig. Die Anlage von Stitzmauern ist unzuldssig.
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Niveauunterschiede sind mit Béschungen im Verhéltnis von max. 1:2 auszugleichen und durch frei-
wachsende Hecken zu bepflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Abgangige
Heckenteile sind zu ersetzen. Es sind Arten der Artenverwendungsliste im Anhang zu verwenden.

Es kann ausnahmsweise abgewichen werden, sofern 6ffentliche Belange diesen nicht entgegenste-
hen.

4. Werbeanlagen § 11 Abs.3i.V.m § 74 Abs.1 Nr.2 LBO
Werbeanlagen sind genehmigungspflichtig. Sie sind nur grundstiicks- bzw. betriebsbezogen zulassig.
Werbeanlagen und Automaten sind in 6ffentlichen Verkehrsflachen unzulassig.

41 Werbeanlagen am Gebaude
Werbeanlagen und Beschriftungen dirfen nur an der Fassade der Gebdude angebracht werden. Sie
dirfen nicht auf dem Dach errichtet werden bzw. die Dachflache nicht Gberragen.

Werbeanlagen dirfen je Gebaudeseite eine maximale Flache von 10,0 m? nicht tiberschreiten.
Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf der L 442 nicht ge-
blendet werden.

4.2 Freistehende Werbeanlagen
Fahnenmasten und Werbepylone kdnnen im Einzelfall von der Baurechtsbehdérde zugelassen werden.
Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der L 442 dirfen Fahnenmasten oder
Werbepylone nicht zugelassen werden.

Fahnenmasten dirfen die Héhe von 8,0 m nicht Uberschreiten. Je Gebaudeseite durfen maximal
4 Fahnenmasten errichtet werden.
Werbepylone dirfen maximal 4,0 m hoch und nur nicht vollflachig selbstleuchtend errichtet werden.

4.3 Unzuldssig sind
- Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Booster (Lichtwerbung

am Himmel),
- Werbeanlagen in den amtlichen Signalfarben Rot, Gelb und Grin.
5. Niederspannungsfreileitungen § 74 Abs.1 Nr.5 LBO
Stark- oder Schwachstromfreileitungen sind nicht zulassig.
. Ordnungswidrigkeiten § 75 Abs.3 Nr.2 und Abs.4 LBO
Ordnungswidrig nach § 75 Absatz 3 Nr. 2 LBO handelt, wer entgegen den Ortlichen Bauvorschriften
vorsatzlich oder fahrlassig
a) als Bauherr, Planverfasser, Unternehmer oder Bauleiter die Festsetzungen zu Dachvorschriften
und Materialien (Nr.1.1 und Nr.1.2) nicht einhalt,

b) als Bauherr, Planverfasser, Unternehmer oder Bauleiter die Festsetzungen zur Fassadengestal-
tung (Nr.1.3) nicht einhalt,

c) als Bauherr Einfriedungen und Werbeanlagen erstellt bzw. erstellen lasst, die nicht den Ortlichen
Bauvorschriften (Nr. 2.1 und Nr.4) entsprechen,

d) als Bauherr, Planverfasser oder Bauleiter die Festsetzungen zur Erstellung von Stellplatzen, Zu-
fahrten und vergleichbaren Anlagen aus wasserdurchlassigen Materialien (Nr. 2.2) nicht beachtet,

Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 75 Absatz 4 LBO mit einer GeldbuRe bis zu 50.000 EURO ge-

ahndet werden.
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