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1.

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 8. Aug. 2020 (BGBL. I S. 1728)

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellungen des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des
neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04. Mai 2017 (BGBL. | S. 1057)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05. M&rz 2010 (GBL. S. 357), zuletzt gedndert durch
das Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBL. S. 313)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemOQ) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581), zuletzt
gedndert durch das Gesetz vom 02. Dezember 2020 (GBL. S. 1095)

Auf Grundlage des § 9 BauGB sowie des § 9a BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-

Wirttemberg werden fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans nachfolgende planungsrechtliche Fest-

setzungen erlassen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen planungsrechtlichen

Festsetzungen im Geltungsbereich aufler Kraft.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung vom 26-48:2824 15.02.2022 wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vom 15.02.2022 Seite 1
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

2.1 R&umlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im zeichnerischen Teil schwarz ge-

strichelt dargestellt.
2.2 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 bis 15 BauNVO)
2.2.1 Eingeschrénktes Gewerbegebiet GEe (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO sowie
§ 8 BauNVO)
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
Zulassig sind:
*  Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
*  (Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude
* Anlagen fir sportliche Zwecke
Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:
* Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

*  Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeord-

net sind
* Verkaufsstatten von Betrieben des produzierenden Gewerbes sowie von Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetrieben (Annexhandel), wenn sie
© im betrieblichen Zusammenhang errichtet und diesem sortimentsbezogen zugeordnet sind,
© dem Hauptbetrieb fldchen- und umsatzmafBig deutlich untergeordnet sind und
o eine Verkaufsflache von 200 m” nicht Gberschreiten
Nicht zulassig sind:
* Tankstellen
* Vergniigungsstatten
»  Einzelhandelsbetriebe, mit Ausnahme des Annexhandels (s.o0.)
Das Gebiet wird in seiner Nutzung nach § 1 Abs. 5 und § 8 BauNVO wie folgt eingeschrankt:

Zuldssig sind nur solche Betriebe und Anlagen, die nach ihrem Storgrad im Mischgebiet (§ 6 BauNVO) zulas-

sig sind.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2.3 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

2.3.1 Héhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die maximal zuldssige Gebdudehohe (GH) ist gem&B zeichnerischem Teil in Meter ber ErdgeschossfuBbo-
denhdhe (EFH) festgesetzt. Die EFH wird mit plus / minus 0,5 m tber bzw. unter dem vorhandenen Geldnde

im Mittelpunkt / Schwerpunkt des Gebaudes festgesetzt.

Die Geb&dudehohe wird gemessen von der Erdgeschossfubodenhdhe (EFH) bis zu dem Punkt, an dem das

Gebdudedach am hochsten in Erscheinung tritt.

Die festgesetzte Gebaudehohe darf durch Aufbauten, die der Nutzung von regenerativen Energien dienen,
um bis zu 2,00 m Uberschritten werden. Die festgesetzte Gebaudehohe darf durch sonstige technische Anla-

gen in untergeordnetem Umfang um bis zu 1,00 m Uberschritten werden.

2.3.2 Grundflichenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 1, 17 und 19 BauNVO)

Die maximal lberbaubare Grundflache ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und durch die Grundfla-

chenzahl (GRZ) festgesetzt.

2.4 Bauweise und iberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23
BauNVO)
2.4.1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
Es wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt:
*  Gebaude mit einer Lange von tber 50 m sind zulassig.

¢ Gebaude dirfen nur mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden.

2.4.2 Uberbaubare Grundstiicksfléichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

2.5 Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)
Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung
von Abwasser dienen, sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans zulassig. Dies gilt auch fir

fernmeldetechnische Nebenanlagen.

2.6 Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Sichtdreiecke sind ab einer Hohe von 0,80 m lber dem Boden von
standigen Sichthindernissen (bauliche Anlagen, parkende Fahrzeuge, sichtbehindernder Bewuchs, etc.) auf

Dauer freizuhalten.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2.7 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsfliachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflichen werden entsprechen den Eintragungen im zeichnerischen Teil festge-

setzt. Die Einteilung der Straflenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

2.8 Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Versorgungsleitungen sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht zulassig.

2.9 Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschliefilich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Entsprechend dem zeichnerischen Teil wird werden zur Entwadsserung des Plangebiets etre-Faehe Flachen
fur eire zentrale Regenwasserbehandlungsanlagen festgesetzt. Die nordliche, an Flurstiick 3402/1 angren-

zende Flache ist zu begriinen.

2.10 Offentliche und private Griinfldchen, wie Parkanlagen, Dauerkleingarten, Sport-, Spiel-, Zelt- und
Badeplitze, Friedhéfe (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen werden entsprechen den Eintragungen im zeichnerischen Teil festgesetzt.

2.12 Flachen oder Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft werden folgende Fest-

setzungen getroffen:

wird-tst-daverhaftauszusehtieBen: Niederschlagswasser von nicht beschichteten oder nicht in ahnlicher

Weise behandelten metallischen Dachern aus Kupfer, Zink oder Blei darf ohne wasserrechtliche Erlaub-
nis nicht dezentral versickert oder in ein Gewdsser eingeleitet werden. Bei einer Einleitung in die Kanali-
sation kann der Kanalnetzbetreiber gemal der Abwassersatzung eine Regenwasserbehandlung fir un-
beschichtete Metalldachflachen einfordern.

* Einfriedungen dirfen nur so errichtet werden, dass die Durchlassigkeit fir Kleinsauger sichergestellt ist.

* Fur die AufBlenbeleuchtung sind ausschliefilich LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von < 3.000 kis

Planungsrechtliche Festsetzungen
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max—4-188 Kelvin und einem Spektralbereich von 570 bis 630 Nanometer zu verwenden. Die Leuchten
muissen staubdicht sein und sind so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende
Flache erfolgt und nicht in Richtung des Himmelskdrpers. Nach oben streuende Fassadenanstrahlung
ist unzulassig. Die Auflenbeleuchtung ist auBBerhalb der Betriebszeiten auszuschalten bzw. auf ein Mini-
mum zu reduzieren.

* Die Beleuchtung innerhalb und auf3erhalb der baulichen Anlagen ist auBBerhalb der Betriebszeiten aus-
zuschalten bzw. auf ein Minimum zu reduzieren.

*  Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind zur Versickerung des nicht schadlich ver-
unreinigten Regenwassers in einer wasserdurchldssigen Bauweise (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw.
anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) mit einem Abflussbei-
wert von 0,5 oder weniger auszufiihren und nach Méglichkeit durch eine entsprechende Neigung fggf—ef-
fereRirne} an angrenzende Griinflachen anzuschlieBen. Dies gilt nur, sofern keine Verunreinigungen
durch Lagerung/ Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen, betrieblichen Verkehr, Fahrzeugreinigung/-
Wartung o.a. erfolgen.

* Auf den Griinflachen ist eine insektenfreundliche Gestaltung - Pflanzungen mit hohem Nektar- und Pol-
lengehalt, Brutmaoglichkeiten in offenen Sandflachen und Trockenmauern etc. - zu bericksichtigen.

« Unmittelbar vor Abriss der Scheune [falls geplant) auf Flurstiick 3403 ist durch eine fachkundige Person
eine Kontrolle auf die Nutzung durch Fledermause und Brutvogel durchzufiihren.

* Beieinem Fund von Fledermausen in der Scheune sind in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehor-
de weitere notwendige Ausgleichsmaflinahmen abzustimmen.

e Wird im Zuge dieser Kontrollen eine Brut am Gebaude festgestellt, so sind als Ausgleich drei Nischen-
briterkasten zu verhangen. Geeignete Orte stehen z. B. mit der Scheune und den landwirtschaftlichen
Betriebsgebduden im Westen des Gewanns ,Lorettenédcker” zur Verfligung.

* Fir Glaselemente ab 4 m? Glasflache sind MalBnahmen zu treffen, die einem erhohten Vogelschlagrisiko
verbeugen. Das Anbringen von Greifvogelsilhouetten ist keine geeignete MaBnahme. (s. hierzu auch Ka-

pitel ,Hinweise"”, .Vogelschlag an Glasfassaden”)

2.12.1 Ausgleichs- und Kompensationsmafinahmen iiber externe Ausgleichsmaf3nahmen

Gemall dem Umweltbericht verbleibt in Bezug auf die Schutzgtiter Biotope und Boden ein rechnerisches De -

fizit in Hohe von 776.017 Okopunkten.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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Das verbleibende Defizit wird durch folgende wettere Mafnahmen aus dem Okokonto der Stadt Hiifingen

kompensiert.

Nr Jahr | Mainahme Mafinahmentyp Stadtteil FISt.-Nr Abbuchung
) o Grunland-
2019/HU4 | 2019 | gmgestaltung Blache Gstlich jextensivierung Kernstadt 3634/1 218.830 6P
eponie - Teil Biotope
und Mahwiesenausgleich
. oo Artenschutz
g Umgestaltung Flache dstlich =
2019/HUS5 | 2019 Deponie - Teil Artenschutz Braunkehlchen Kernstadt 3634/1 160.000 OP
+ Bekassine
2 Renaturierung Gewasser s. Gewasser- A
2019/HU3 | 2019 Ottengraben/Marbengraben |-renaturierung Sumpfohren planung 108.864 OP
2012/HU5 | 2012 Ealj]gckenstreifen Feldweg- Heckenpflanzung Fiirstenberg 725 1.800 OP
3 B fl " A
2014/HU3 | 2014 OS;‘QT(finzgf_g{‘faﬁe Baumpflanzung Mundelfingen 14 2.960 OP
-- 2015/ | Buntbrache Burgsteig Buntbrache N A
2015/HU3 2016 | + Obstbaumpflanzung + Baumpflanzung Mundelfingen | 1655 + 1586 9.144 OP
2016/HU1 | 2016 | Buntbrache Untere Weiden Buntbrache Kernstadt 3576 35.500 OP
3 2015/ Buntbrache 2
2016/HU2 2016 Umgestaltung Schosenhof + Baumpflanzung Kernstadt 3511 6.170 OP
2016/HU4 | 2016 | Aufforstung Langewiese Waldrand Fiirstenberg 1487 24.890 OP
B Ackerumwandlung/ 3321 3323 .
2018/HU1 | 2018 [ Binsengraben Grinlandansaat, Kernstadt 3325’ 3326' 28.505 OP
Griinlandextensivierung '
2018/HU2 | 2018 Gewadsserrandstreifen Ack_erumwandlung/ Sumpfohren 795 13.125 6P
Im Kehr Grinlandansaat
~- Gewasserrandstreifen Ackerumwandlung/ 525, -
2018/HU3 | 2018 Im Mihlbach Grinlandansaat Sumpfohren 530, 533 35.960 OP
2018/HU5 | 2018 gsmasesseerr:f;gﬁ;;ﬁgggn Grinlandextensivierung Firstenberg 942,936 28.790 OP
. Gewasserrandstreifen Ackerumwandlung/ 946, 928, .
2018/HU6 | 2018 | Unterstauden/Rohrwiesen/ Griinlandansaat; Fiirstenberg 915, 918, 51.860 OP
Dornet Grinlandextensivierung 920
2018/HU11| 2018 | Interreg-Teich Hausen Teich Hifingen 3373 15.646 OP
2019/HU2 | 2019 | Srinlandumgestaltung Griinlandextensivierung | Mundelfingen | 7 7gcd ") 34.284 OP
Gesamt: 776.328 OP
Planungsrechtliche Festsetzungen
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2.13 MafBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Auf den fur eine Solarnutzung geeigneten Dachflachen ist eine Anlage zur Gewinnung von Solarenergie vor-

zusehen. Auf § 3 der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (Optimierungsgebot) wird verwiesen .

2.14 Flachen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die straflenbegleitend zu pflanzenden groBkronigen Laubbdume und die auf der nordlichen offentlichen
Grinflache zu pflanzenden hochstammigen Obstbdume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und ggf. zu
ersetzen. Der Standort kann an die ortlichen Gegebenheiten angepasst werden. Empfohlene Arten und Sor-
ten kénnen der Pflanzliste entnommen werden.

Zusatzlich ist je angefangene 1.000 m* Grundsticksflache ein standortgerechter Laubbaum 1. oder 2. Ord-
nung anzupflanzen (s. Pflanzliste). Die Baume sind als Hochstamm zu pflanzen und fachgerecht zu pflegen.
Abgangige Exemplare sind zu ersetzen. Leitungen missen zu Baumen an festgesetzten Standorten einen
Mindestabstand von 2,50 m haben. Gepflanzte Baume mit Pflanzbindung und im Stellplatzbereich konnen
angerechnet werden. Fur alle Neuanpflanzungen ist eine dreijahrige Fertigstellungs- und Entwicklungspfle-
ge vorzusehen.

Offene Kfz-Stellpldtze sind durch Baumpflanzungen zu begriinen, sofern die Parkflachen nicht mit PV-Anla-
gen uberstellt werden. Pro 5 Stellpldatze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum 1. Ordnung
(s. Pflanzliste) im unmittelbaren Umfeld der Stellplatze zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 10 Grad sind extensiv mit einer Substratstarke von mindes-

tens 10cm zu begriinen. Dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen und Belichtungsflachen.

2.15 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewésser (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Auf der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache mit Bindungen fiir den Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ist die vorhandene Vegetation zu erhalten und ggf. zu pflegen und bei natdrli-

chem Abgang an gleicher Stelle sowie gleicher Qualitat zu ersetzen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3. Hinweise

3.1 Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und an anderer Stelle, zur Verbesse-
rung der Bodenwerte auf anderen landwirtschaftlichen Nutzflachen, wieder aufzutragen. Der Erhalt der Bo-
denfunktionen ist nur zu erreichen, wenn die urspriingliche Machtigkeit des Oberbodens maximal verdoppelt
wird. Bei einer GRZ von 0,8 fehlt vermutlich die sinnvolle Verwertung von Oberboden vor Ort. Im Rahmen des
Baugesuchs kann daher von der entsprechenden Fachbehorde eine bodenkundliche Baubegleitung gefordert
werden. Dies gilt auch fiir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonstige temporare Einrichtungen.
Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden Um-
gang mit dem Naturgut Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB wird hingewiesen. Die Bodenversiegelung ist auf
das unabdingbare Maf} zu beschranken.

Bei der Verwertung von Bodenmaterial ist die DIN 19731 zu beachten.

Baustraflen sollen maglichst dort geplant werden, wo spater befestigte Flachen sind. Durch Befahrung mit
Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei abgetrocknetem Bodenzustand wieder aufzulo-
ckern. Kulturboden soll mdglichst nicht befahren werden. Wenn das Befahren unvermeidlich ist, darf der Bo-
den nur durch Kettenfahrzeuge mit geringer Bodenbelastung (< 4 N/cm?) befahren werden.
Bodenverdichtungen und -belastungen sind zu minimieren, damit ein ausreichender Wurzelraum fiir ge-
plante Begriinungen und eine flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist. Erdarbeiten
sollten daher grundsatzlich nur auf gut abgetrocknetem und bréseligem Boden und bei niederschlagsfreier
Witterung erfolgen.

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

Bodenmaterial, welches von auflerhalb in das Plangebiet antransportiert und eingebaut wird, ist vor dem
Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt fir mineralische Abfalle zur Verwertung
(z. B. Recycling-Bauschutt), sofern diese nicht einer externen Qualitdtsiiberwachung unterliegen. Ein ent-
sprechender Nachweis (Herkunft, Deklarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu fithren und
unaufgefordert an das Landratsamt - Amt fir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz - zu Gibermitteln. Untersu -

chungen fir Bodenmaterial, welches aus dem Plangebiet stammt, sind nicht erforderlich.’

1 Diese generelle Regelung trifft nicht auf Flédchen mit schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen
(Flachen mit dem Verdacht schadlicher Bodenveran-derungen), Altlasten oder altlastverdéchtige Flachen zu.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehdrendem Bodenmaterial in die durchwurzelbare Bodenschicht
sind die Vorsorgewerte der Bundes Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in der giiltigen Fas-
sung einzuhalten. Sofern das Bodenmaterial nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht
dient, sind die Zuordnungswerte der Verwaltungsvorschrift fir die Verwertung von als Abfall eingestuftem
Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. der aktuell giltigen, gesetzlichen Regelungen einzuhalten.

Unabhangig davon ist im Rahmen der Ublichen Bautiberwachung vom Beginn der Anlieferung bis zum Ab-
schluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet gehdrenden Bodenmaterials eine sensorische Priifung durch-
zuflhren. Auffalligkeiten sind zu dokumentieren und dem Landratsamt - Amt fir Umwelt, Wasser und Bo-
denschutz - mitzuteilen.

Selbststandige Bodenauffiillungen und -abgrabungen im AufBlenbereich sind ab einer Flache von mehr als
500 m® bau- und naturschutzrechtlich genehmigungspflichtig. Hierbei sind die AusmalBe des Gesamtvorha-
bens ausschlaggebend. Eine Genehmigung ist unabhangig von der Flache erforderlich, wenn die Auffullfla -

che in einem Schutzgebiet liegt.

3.2 Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Men-
schen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden konnen, sind der unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefuhrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mogliche Bodengefahrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere
Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie dirfen auf
keinen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgemanf zu entsorgen.

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der geologischen Einheit ,Unterkeuper”. Aus diesem Grund ist
nicht auszuschlieBen, dass die Béden geogen (natiirlich bedingt) erhohte Arsen- und Schwermetallgehalte
aufweisen, die die zuldssigen Priifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
uberschreiten. Daher ist ein besonderer Umgang mit diesen Boden unabdingbar. Je nach Verwendungs-
zweck (Verwertung, Entsorgung) oder Bodennutzung sind besondere Mainahmen einzuhalten. Diese werden
ausfihrlich in der vom Landratsamt offentlich zuganglichen Handlungsempfehlung ,Geogene Schadstoffe in
Boden” aufgezeigt und erlautert (https://weboffice.lrasbk.de/dok/StoryMaps/Handlungsempfehlung_kom-
plett.pdf)

Sobald bekannt ist, wie mit dem Material umgegangen werden soll (Verwertung, Deponierung), ist mit dem
jeweiligen Ansprechpartner des Fachamts Kontakt aufzunehmen. Der konkrete Ansprechpartner kann der

Handlungsempfehlung entnommen werden.
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3.3 Geologie, Geotechnik und Baugrund

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich der
Grabfeld- sowie der Erfurt-Formation. Diese werden im Plangebiet teilweise von Holozanen Abschwemm -
massen mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit Gberlagert.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung)
des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Verkarstungserscheinungen (offene oder
lehmer-fillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlieBen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig
sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entspre-
chenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen
bzw. lehmerfillten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem&n DIN EN 1997-2 bzw.

DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

3.4 Grundwasserschutz

Das Eindringen von gefahrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern. Zum Schutz des Grundwassers
vor wassergefahrdenden Stoffen — auch im Zuge von Bauarbeiten - sind die erforderlichen Schutzvorkehrun-
gen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die
Regelungen der AwSV (Verordnung iiber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen) zum Um-
gang mit bzw. zur Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Die gesetzlichen Grundlagen des Grundwasserschutzes (v.a. § 49 WHG i.V.m. § 43 WG] sind zu beachten.
Drén- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene Schmutz-/ Mischwasserkanalisation angeschlossen
werden. Auf Hausdrainagen ist grundsatzlich zu verzichten. Bauteile unterhalb des héchsten Grundwasser-
standes sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren (z. B. ,weille Wanne", auskragende Kellerboden-
platte etc.). Zur Herstellung der Abdichtung von Baukérpern / Bauteilen o. &. dirfen keine Stoffe verwendet
werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Ein eventuell im Zuge von Bauwerksgriindungen erforderlicher Eingriff in das Grundwasser (Grundwasser-
haltung, Einbringen von Stoffen in das Grundwasser) bedarf einer gesondert zu beantragenden wasserrecht-
lichen Erlaubnis. Hierzu ist ein detaillierter Wasserrechtsantrag mindestens drei Monate vor Beginn der
MaBnahme beim Amt fiir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz einzureichen. Es wird grundsatzlich empfohlen,

den Inhalt des Wasserrechtsantrags im Vorfeld abzustimmen.
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3.5 Beseitigung von Niederschlagswasser

Gemall des Wasserhaushaltsgesetzes gilt das Gebot der dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser.
An die zentralen Regenwasserbehandlungsanlagen dirfen Flachen mit einer vergleichbaren Verschmutzung
von F5 Flachen (DWA M153), was Hofflachen und PKW-Parkfliachen ohne h&ufigen Fahrzeugwechsel in
Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten entspricht, angeschlossen werden. Bei Flachen, die eine hohere
Verschmutzung aufweisen, muss vor der Einleitung in den Regenwasserkanal eine Vorreinigung erfolgen.
Der Nachweis Uber die ordnungsgemafie Abwasserbeseitigung ist im Zuge des Entwasserungsgenehmi-
gungsverfahrens zu erbringen.

Eine teilweise Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser iber Regenwassersammelanlagen (Zister-
nen) wird empfohlen, wobei der Uberlauf der Sammelanlagen nicht unterirdisch versickert werden darf. Zur
Verbesserung der Riickhaltung werden Retentionszisternen empfohlen, die Uber ein zwangsentleertes Teil -
volumen verfiigen (Schwimmerdrossel]. Fir die Nutzung von Regenwasser iiber Regenwassernutzungsanla-
gen als Brauchwasser sind sowohl die einschlagigen DIN-Normen als auch die Trinkwasserverordnung zu
beachten. Im Besonderen gilt die strikte Trennung von Trink- und Nichttrinkwasser, d.h. dass Brauchwasser

(Regenwasser) leitungstechnisch vom Trinkwasser getrennt sein muss.

3.6 Denkmalschutz

Bei der Durchfihrung der Bebauung besteht die Maglichkeit, dass bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt
werden. Gemal Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Holzer, Pfahle, Mauerreste,
Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen, Humushorizonte] umgehend dem Regierungs-
prasidium zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen,
eine angemessene Frist zur Dokumentation und Bergung ist einzuraumen.

Mit den Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn vorhandene Bodendenkmale sachgerecht freigelegt,

dokumentiert und geborgen wurden. Auf die Bestimmung des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

3.7 Vermessungs- und Grenzzeichen
Vermessungs- und Grenzzeichen sind fir die Dauer der Bauausfiihrung zu schiitzen und, soweit erforder-
lich, unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermes-

sungszeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

3.8 Einbauten (Riickenstiitzen der StraBlenverkehrsflichen, StraBenschilder etc.) auf privaten
Grundsticksflachen

Auf Grund der ortlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der Straflenverkehrs-
flachen wahrend der Bauphase voriibergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke

eingegriffen werden muss.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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Haltevorrichtungen sowie Leitungen fiir die StraBBenbeleuchtung einschlieBlich Beleuchtungskorper und Zu-
behor sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen befinden sich aus verschiedenen
Grinden sinnvollerweise zum Teil neben der StraBenverkehrsflache auf den privaten Grundstiicken. Zudem
werden zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen zum Teil Boschungen, Stiitzmauern und Hinterbe -
tonstitzen fir die Straflenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten frihzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern erdrtern

und notwendige Einbauten tber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.

3.9 Garagen, Parkanlagen, Tiefgaragen

Garagen sollen zur Minimierung der Flachenversiegelung so nah wie maglich an die offentlichen Verkehrs -
wege und moglichst nur im baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden.

Bei Bauvorhaben mit hohem Kfz-Aufkommen sollen moglichst mehrgeschossige Parkanlagen, Tiefgaragen

etc. vorgesehen werden.

3.10 Abfallentsorgung

Die beiden ErschlieBungsstraflen in Richtung Westen, die der perspektivischen Erschlieung des Gesamtge-
biets dienen, konnen zunachst - d.h. auf Basis des vorliegenden Bebauungsplans - nur als Sackgassen aus-
gefiihrt werden. So lange diese Straf3en noch am Rande des lberplanten Gebiets enden, ist die Einfahrt ei-
nes Millfahrzeugs aufgrund nicht bestehender ausreichender Wendemaglichkeit nicht moglich. Die Miillbe-
haltnisse aus diesen Bereichen missen somit am Abholtag bzw. am Vorabend im Einmiindungsbereich zur

ringformig verlaufenden Zentralstraf3e zur Abholung bereitgestellt werden.

3.11 Vogelschlag an Glasfassaden

Verglaste Gebaudeansichten mit fiir Vogel gefahrlichen Spiegelungs- und Transparenzsituationen sind maog-
lichst zu vermeiden oder mit entsprechenden MaBnahmen (z.B. geriffeltes und mattiertes Glas, Milchglas,
Verwendung fester, vorgelagerter Konstruktionen) zu minimieren. Es werden Glasscheiben mit méglichst
geringem AuBenreflexionsgrad (12-13%) empfohlen.

Detaillierte Informationen zur bauseitigen Beachtung sind der Informationsbroschiire der Schweizer Vogel-
warte Sempach (http://www.vogelglas.info/] und der Informationsbroschiire ,Vogelschlag an Glas - Das Pro-
blem und was Sie dagegen tun kénnen” des BUND (https://www.bund-nrw.de/fileadmin/nrw/dokumente/Na-

turschutz/Vogelschlag/Vogelschlag_an_Glas_ Broschuere_ BUND_NRW.pdf] zu entnehmen.

3.12 Baume mit Pflanzbindung

Fiir Bdume mit Pflanzbindung sind offene, gegen Uberfahren zu schiitzende begriinte Pflanzflichen (Baum-

scheiben) mit einer Flache von mindestens 8 m* und entsprechende unterirdische Baumquartiere mit min-
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destens 12 m* mit hochwertigem, verdichtbarem Baumsubstrat nach dem jeweiligen Stand der Technik her-
zustellen (Berticksichtigung von FFL-Richtlinie fiir Baumpflanzungen, DIN 18915 und DIN 18916). Eine aus-

reichende Wasserversorgung von Neupflanzungen in Trockenzeiten ist sicherzustellen.

3.13 Pflanzliste

Die Artenauswahl erfolgt in Anlehnung an die Publikation ,Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wirttem-
berg” (LfU 2002).

Die festgesetzten Pflanzgebotsflachen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Abgangige Pflanzen

sind zu ersetzen. Hochstamme im Auf3enbereich miissen einen Schutz vor Wildverbiss erhalten.

Pflanzgebot groBkronige Laubbdume im Straenraum [1. Ordnung]

(Qualitdt: Hochstamm, mind. 3-mal verpflanzt, mit Ballen, StU 16-18 cm)

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Prunus avium Vogel-Kirsche
Acer platanoides Spitz-Ahorn Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Fagus sylvatica Rotbuche Ulmus glabra Berg-Ulme

sowie im Innenbereich auch zlichterisch bearbeitete Sorten der o.g. Arten

(Qualitat: Hochstamm, mind. 3-mal verpflanzt, mit Ballen, StU 16-18 cm)

Acer campestre Feld-Ahorn Carpinus betulus Hainbuche
Prunus padus Traubenkirsche Sorbus aucuparia Vogelbeere
Salix caprea Salweide Sorbus aria Mehlbeere

sowie Obstbaume aus nachfolgender Pflanzenliste

Pflanzgebot hochstdmmige Obstbdume

(Qualitat: Hochstamm, mind. 2-mal verpflanzt, ohne Ballen, StU 8-10 cm)

Zulassig sind samtliche ortsiiblichen und bewahrten Sorten des Streuobstbaus, z.B.

Apfel

Jakob Fischer, Brettacher, Gewirzapfel, Boskoop, Berlepsch, Jakob Lebel, Gravensteiner, Kardinal Bea,
Oldenburger, Maunzenapfel, Bohnapfel, Martens Gravensteiner, Blumberger Langstiel, Danziger Kantapfel,
Schoner aus Herrnhut, Schoner vom Oberland.

Birne

Oberosterreichische  Weinbirne, Alexander Lukas, Clapps Liebling, Schweizer Wasserbirne,
Pastorenbirne, Gellerts Butterbirne

Sonstige

Deutsche Hauszwetschge, Nancy Mirabelle, Hedelfinger Riesenkirsche, Schwarze Knorpelkirsche

Walnuss [nur bei ausreichend Platz)
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Fassungen im Verfahren: A
Fassung vom 15.02.2022 r: GFBN%EU&

Gottlieb-Daimler-Strafle 2
88696 Owingen
Bearbeiter: 07551/83498-0

Andreas Gorgol / Axel Philipp infoldgf-kom.de

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats Uber-
einstimmt.

Ausgefertigt Hifingen, den .......cccccoe...

Michael Kollmeier (Biirgermeister)
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