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I Rechtsgrundlagen

BauGB (2017): Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)
gedndert worden ist.

BauNVO (2017): Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 6) gedandert worden ist.

PlanzV 90 (1990): Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) gedandert worden ist.

LBO (2010): Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,358, ber. S. 416), zuletzt gedandert durch Gesetz vom
07.02.2023 (GBI. S. 26) m.W.v. 11.02.2023.

Der Bebauungsplan setzt die rdumlichen Grenzen fest (§ 9 Abs. 7 BauGB). Innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs gelten die 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 Abs.6 LBO). Samtli-
che innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden planungs- und bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen oder ortliche Bauvorschriften sowie frithere baupoli-
zeiliche Vorschriften der Gemeinde werden aufgehoben.
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LA

Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Folgenden sind die planungsrechtlichen Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 und 3 BauGB
sowie der BauNVO dargestellt.

IlLA.1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 — 15 BauNVO)
GE = Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Festsetzungen nach § 1 Abs.5 BauNVO:
Einzelhandel wird ausgeschlossen.
Festsetzungen nach § 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO:
Nicht zuldssig sind die nach § 8 Abs. 2 Nr.3 BauNVO zuladssige Nutzung (Tankstelle)
Festsetzungen nach § 1 Abs.6 und 9 BauNVO:
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter gemal® § 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO sind ausnahmsweise nur zuldssig, wenn
je Grundstiick nicht mehr als eine Wohneinheit vorhanden ist und die Wohnung kei-
ne Einschrankungen des benachbarten gewerblichen Grundstlicks verursacht (also
ausreichend gegen Gewerbeldarm geschiitzt oder von der Lage abweichend orientiert
ist).

IILA.2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ)
gemal § 19 BauNVO entsprechend Einschrieb im Planteil als Hochstgrenze.
Die Hohe baulicher Anlagen (GH) wird gemaR § 18 BauNVO durch Planeinschrieb als
Hochstgrenze festgesetzt: Sie wird gemessen von der im Einschrieb des Planteil fest-
gesetzten Bezugshohe (BZH) bis Oberkante Dachhaut an der hochsten Stelle, bei
Flachdachern bis Oberkante Randgesims oder Attika. Flr untergeordnete Gebaude-
teile und Haustechnik (Fahrstuhlschachte, Laftungsanlagen, Warmerickgewinnungs-
anlagen, Solaranlagen etc.) darf die Gebdudehéhe (GH) auf 30 % der Flache des da-
runter liegenden Geschosses um maximal 3,5 m Uberschritten werden.

ILA.3. Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
a = abweichenden Bauweise im Sinne der offenen Bauweise

ohne Langenbeschrankung (§22 Abs. 4 BauNVO)
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ILA.4.

ILA.5.

ILA.6.

ILA.7.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gemaR § 23 BauNVO
entsprechend Einschrieb im Planteil festgesetzt.

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

Im Planteil ist dargestellt:

Offentliche StraRe. Die Unterteilung der Verkehrsflichen in Fahrbahnen, Wege, etc.
einschlielllich deren Planungshéhen sind rein nachrichtliche Wiedergaben ohne Fest-
setzungscharakter.

Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung: Zufahrt zu Gewerbe und landwirt-
schaftlicher Flache. ErschlieBung der im Siden gelegenen Gewerbeflache sowie der
bestehenden Flache der Pflanzenkultur.

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

Die offentlichen Griinflichen sind im Planteil dargestellt und dienen der landschaftli-
chen Einfassung des Baugebiets sowie der Lenkung und Rickhaltung anfallenden
Niederschlagswassers.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Artenschutz: Als Orientierungsrahmen ist je 10 m Fassadenldnge ein Nistkasten fir
gebdudebriitende Vogelarten (Mehlschwalbe Delichon urbicum, Mauersegler Apus
apus, Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros, Haussperling Passer domesticus, Bach-
stelze Motacilla alba) anzubringen. Die Anbringung darf ausschlieflich auf der wet-
terabgewandten Seite der Fassade stattfinden. Eine ganztdgige, volle Sonnenein-
strahlung ist zu vermeiden. Wegen der notwendigen Reinigungsarbeiten ist auf eine
gute Erreichbarkeit zu achten.

Nicht zugelassen sind Dachdeckungen aus unbeschichtetem Zink, Blei oder Kupfer
und andere Materialien, bei denen durch Auswaschung Schadstoffe in den Unter-
grund gelangen kénnen.
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1LA.8.

1LA.9.

Mit Fahrrecht zu belastende Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Planteil darstellte Flichen werden mit einem Fahrrecht zugunsten der Offent-
lichkeit belastet. Sie dienen dazu, das Wenden von Kraftfahrzeugen (insbesondere
LKW) in den Stichstrallen zu ermoglichen, solange dies auf 6ffentlicher Flache nicht
moglich ist.

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

In den im Planteil eingeschriebenen Feldern (Gerdauschkontingent Teilflaiche 1 und 2)
sind nur Betriebe und Anlagen zulédssig deren Gerduschemissionen je m? Grundflache
soweit begrenzt sind, dass die im festgelegten Emissionskontingente Lek nach der DIN
45691: 2006-12 nicht Gberschritten werden. Die Kontingente sind entsprechend der
folgenden Auflistung zu entnehmen:

Gerauschkontingent Teilflache 1 Lek, tags = 59dB(A) Lek, nachts = 42 dB(A)
Gerauschkontingent Teilflache 2 Lek, tags = 63dB(A) Lek, nachts = 49 dB(A)

Die aus den Emissionskennwerten abgeleiteten Gerdauschkontingente gelten fir die
Summe der auf der betrachteten Flache vorhandenen Gerdauschquellen, unabhangig
von einer etwaigen horizontalen oder vertikalen Teilung der Flache fir unterschiedli-
che Betriebe und Nutzer. Ein Vorhaben ist zuldssig, wenn der Beurteilungspegel der
Betriebsgerdusche der Anlage oder des Betriebs (beurteilt nach TA Lirm vom
26.08.1998 unter Beriicksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt
der Genehmigung) die nach DIN 45691, Abschnitt 5 das aus der dem Vorhaben zuzu-
ordnenden Gewerbeflache berechneten Immissionskontingent oder ein Wert von 15
dB(A) unter dem Immissionsrichtwert (nach Nr. 6.1 der TA Ldrm) am malgeblichen
Immissionsort im Einwirkungsbereich des Vorhabens (gem. Nr. 2.3 der TA Larm) nicht
Uberschreitet.

1LA.10.Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strdauchern und sonstigen Bepflan-

zungen

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die im Planteil gekennzeichneten Baume sind anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen. Die Pflanzstandorte kénnen
von den im Planteil eingezeichneten Standorten um bis zu 5 m abweichen.

Fur Einzelbaumpflanzgebote gilt, dass mindestens 4 m? zusammenhingende, belebte
Bodenschicht pro Baum als Baumscheibe vorgesehen werden miissen. Die Baum-
scheibe muss mit Rasen, Wiese, Bodendeckern oder Strauchern bepflanzt sein. Nicht
zuldssig sind im Bereich der Baumscheibe befestigte Oberflachen, Schotter, Pflaste-
rung oder andere nicht belebte Bodenabdeckungen. Der durchwurzelbare Bodenbe-
reich muss mindestens 12 m*® Bodenvolumen aufweisen und ist vor Verdichtungen
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und Schadstoffeintragen (Streusalz, Mineraldleintrage, etc.) entsprechend zu schiit-
zen.

Pflanzenliste 1 (Pfl.1):
GrolRkronige, hochstammige Laubbdume, Stammumfang: mind. 15 cm

Acer platanoides - Spitzahorn
Tilia cordata - Winter-Linde
Quercus robur - Stiel-Eiche
Quercus petrea - Trauben-Eiche

Pflanzenliste 2 (Pfl.2):
Klein- mittelkronige, hochstammige Laubbdaume, Stammumfang: mind. 15 cm

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus mas - Kornellkirsche (Baumform)

Eingriffeliger WeiRdorn (Baumform)
Vogelkirsche

Traubenkirsche

Vogelbeere

Echte Mehlbeere

Schwedische Mehlbeere

Crataegus monogyna
Prunus avium

Prunus padus

Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Sorbus intermedia

Pflanz-Qualitdten / Mindestanspruch an die Laubb3dume:

An allen Geholzen ist ein Verdunstungsschutz um den Stamm bis zum Kronenansatz
anzubringen. In Bereichen im Ubergang zur offenen Landschaft sind an allen Gehdl-
zen ein Verbissschutz und ein Wiithimausschutz anzubringen. Die Gehdlze sind von lo-
kalen Baumschulen mit Nachweis des Ursprungsgebiets 11 — Slidwestdeutsches Berg-
land nach VWW — Regiosaaten® zu beziehen.

Die 6ffentlichen Griinflachen sind als artenreiche Wiese anzulegen und dauerhaft mit
zweimaliger Mahd (erste Mahd bis Ende Juni, zweite Mahd ab Mitte September mit
Abfuhr des Mahdguts) extensiv zu pflegen. Zur Ansaat dient eine standortgerechte,
artenreiche Wiesenmischung mit mindestens 30% Blumen- und 70% Graseranteil.

Im Bereich der offenen Wassergraben ist eine Ansaat mit einer Ufermischung aus
Hochstauden fir feuchte Standorte mit mindestens 50% Blumen- und 50% Graseran-
teil zu verwenden. Entlang der Entwéasserungsgraben ist die Mahd wechselseitig oder
abschnittsweise durchzufiihren.

Flachdacher von Carports und Garagen sind zu begriinen mit einer Substratschicht
von mindestens 10 cm, die wenigstens eine Vegetation von Wildkrdautern und Gra-
sern ermoglicht.
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ILA.11.

Flachen fiir die Herstellung des StralRenkérpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Betonful3: Zur Herstellung des Strallenkdrpers sind in allen an 6ffentlichen Verkehrs-
flichen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stiitzbauwerke entlang der
Grundstlicksgrenze, in einer Breite von etwa 0,2 m und einer Tiefe von etwa 0,3 m er-
forderlich (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten). Sie verbleiben in der
Nutzung der jeweiligen Grundstiickseigentimer.
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Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs.4 BauGB und § 74 LBO)

Die folgenden ortlichen Bauvorschriften sind als eigene Satzung beschlossen.

11.B.1.

11.B.2.

11.B.3.

11.B.4.

AuRere Gestalt der baulichen Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

a) Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung:
keine Festsetzung

b) Fassadengestaltung:
Aullenfassaden sind zu verputzen oder entsprechend zu verkleiden und in ge-
deckten Farben auszufiihren (Hellbezugswerte 20 — 80 nach Eurocolorsystem).
Grelle Farbe, stark glanzende, reflektierende oder schadstoffabgebende Ma-
terialien sind unzulassig. Solaranlagen kénnen zugelassen werden.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr.2 LBO)

Es sind nur Werbeanlagen zuldssig, die im Zusammenhang mit der auf dem Grund-
stliick angebotenen Leistung, einem dort angebotenen Produkt oder dem Namen der
dort ansassigen Firma stehen. Werbeanlagen mit grellem, bewegtem oder wechseln-
dem Licht, sowie mit automatisch wechselndem Motiv sind unzuldssig. Werbeanla-
gen auf Dachern sind unzuldssig. Freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer Hohe
von maximal 5,0 m zuldssig. Die Schrifthohe darf 0,5 m nicht Gberschreiten. Als Aus-
nahme ist auf 15% der jeweiligen Gebaudeldnge bis zu 4,0 m Lange eine Schrifthohe
bis 0,8 m zulassig.

Einfriedungen, AuRenanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind zugelassen als Doppelstabmatten-, Maschendraht- und Holzzaun
incl. Sockel bis 2,0 m und als freiwachsende und geschnittene Hecken mit heimi-
schen, standortgerechten Laubgehdlzen bis 2,0 m. Zur 6ffentlichen StralRenverkehrs-
flache ist ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

Niederschlagswasser
(§ 74 Abs. 3 Nr.2 LBO)

Es wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser von Dachern in das Retentionsbe-
cken geleitet wird. Dieses geschieht lGiber den Regenwasserkanal oder offene Entwas-
serungsgraben, die das Wasser Uber ein Klarbecken in das Retentionsbecken leitet,
von wo es gedrosselt dem Vorfluter (Horbetsbach) und schlieBlich dem natirlichen
Wasserhaushalt wieder zugefiihrt wird.
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Stellplatze und Garagenzufahrten sowie Hofflachen und Wege sind mit wasserdurch-
lassigen Beldgen (offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decken,
Schotterrasen etc.) anzulegen. Der Unterbau ist entsprechend wasserdurchldssig an-
zulegen (Abflussbeiwert > 0,5). Wenn eine Gefahrdung des Erdreichs nicht ausge-
schlossen werden kann z.B. durch LKW-Stellplatze, etc. sind sie nur aus wasserun-
durchlassigen Beldgen zuldssig. Das anfallende Oberflachenwasser ist dann ggf. nach
einer geeigneten Behandlung der 6rtlichen Schmutzwasserkanalisation zuzufiihren.
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I.C

I.C.1

11.C.2

I.C.3

Nachrichtlich iibernommene Festsetzungen und Hinweise
(8 9 Abs. 6 BauGB)

ErschlieBen von Grundwasser und -absenkung

Malnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind der unteren Wasserbehoérde
beim Landratsamt rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen. Wird bei Bauarbeiten un-
vorhersehbar Grundwasser erschlossen, ist dies gemaB § 43 Abs.6 Wassergesetz
(WG) der Unteren Wasserbehorde anzuzeigen und die Arbeiten einstweilen einzu-
stellen. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Dran- und Grund-
wasser darf nicht in die Ortskanalisation oder ein Oberflaichengewasser eingeleitet
werden. Chemisch wirksame Auftaumittel, wie Salz, diirfen nicht ins Grundwasser ge-
langen. Abwasser ist in dichten Rohrleitungen der Klaranlage zuzuleiten.

Bau und Betrieb von Grundwasser-Warmepumpen oder Erdwarmeenergieanlagen
bediirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Genehmigungsfahigkeit ist friihzeitig
beim Landratsamt zu erfragen.

Lkw-Standflachen sind flissigkeitsdicht auszufiihren.

Bei der Bebauung sind die Bauvorhaben so zu planen, dass nach Fertigstellung kein
Grundwasser abgeleitet wird. In Rohrgraben sind Querriegel aus dichtem, bindigen
Boden einzubauen, damit entlang der Rohre kein Grundwasser laufen kann. Auf die
Ergebnisse der Baugrunderkundung (Gutachten Nr. 22117 vom 15.03.2017) wird hin-
gewiesen. Die Inhalte der Merkblatter "Bauen im Grundwasser" und "Grundwasser-
haltung bei BaumaRnahmen" des Landratsamtes sind zu beachten.

Bodendenkmale
Bodendenkmale sind keine bekannt.

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverziglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde oder
das Landesdenkmalamt mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20
DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwie-
sen.

Bodenschutz/Baugrund
Nach den Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) hat jeder, der

auf den Boden einwirkt, sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen
nicht hervorgerufen werden. Der Grundstiickseigentimer und jeder der Verrichtun-
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1.C.4

I.C.5

gen auf einem Grundstiick durchfihren lasst, die zu Veranderungen der Bodenbe-
schaffenheit fliihren kdénnen, ist verpflichtet Vorsorge gegen schadliche Bodenveran-
derungen zu treffen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), insbesondere auf die § 4 und 7, wird hingewiesen.
Die Inhalte des Merkblattes ,Bodenschutz bei BaumaRRnahmen" des Landratsamtes
sind zu beachten.

AuRerdem wird auf § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) hingewiesen.

Altlasten sind keine bekannt. Sollten bei BaumaRnahmen Altablagerungen angetrof-
fen werden, so ist das Landratsamt des Rems-Muss-Kreises sofort zu verstandigen.
Die Baugrundverhaltnisse sind durch ein Gutachten Nr. 22117 mit Stand vom
15.03.2017 untersucht. Es ist mit Losslehm und verwittertem Gipskeuper zurechnen.
Fir die Erweiterungsflachen sind dhnliche Untergrundverhaltnisse wahrscheinlich.

Mineralische Rohstoffe

Nach den Ergebnissen der geotechnischen Erkundung besteht der Baugrund aus
mehrere Meter machtigen Loss-, Losslehm- und auch Schwemmldssablagerungen,
die verwitterten Tonsteinen der Grabfeld-Formation des Mittleren Keupers aufla-
gern. Es wird empfohlen, eventuell in groBerer Menge anfallenden Uberschiissigen
Erdaushub auf seine Eignung als Baustoff oder, ggf. nach Aufbereitung, auf seine
Verwendbarkeit als mineralischer Rohstoff (Ziegeleirohstoff) zu priifen und das Mate-
rial einer entsprechenden Nutzung zuzufiihren.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von holozanen Abschwemmmassen und pleistozanem Losslehm
mit jeweils im Detail nicht bekannter Machtigkeit. Darunter schlieBen sich die Gestei-
ne der Grabfeld-Formation (Gipskeuper) sowie der Erfurt-Formation (Lettenkeuper).
Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu
rechnen. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume,
Dolinen) sind nicht auszuschlieBen. Nach Auswertung des digitalen Gelandemodells
befinden sich Verkarstungsstrukturen in der ndheren Umgebung (ca. 200 m nord-
westlich des Plangebiets). Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflaichenwas-
ser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A
138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrolo-
gischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechte-
rung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslosung im Untergrund
sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte,
Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) im Verbreitungsbereich
von Gesteinen der Grabfeld-Formation Abstand genommen werden.
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1.C.6

1.C.7

Verbot von Schottergarten

Auf § 9 Abs.1 LBO und § 21a NatSchG BW wird hingewiesen: Die nichtliberbauten
Flachen der bebauten Grundstlicke missen Griinflachen sein, soweit diese Flachen
nicht flr eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Ist eine Begriinung
oder Bepflanzung der Grundstiicke nicht oder nur sehr eingeschrankt méglich, so sind
die baulichen Anlagen zu begriinen, soweit ihre Beschaffenheit, Konstruktion und Ge-
staltung es zulassen und die MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist. Es ist darauf hin-
zuwirken, dass Freianlagen insektenfreundlich gestaltet werden und Freiflachen vor-
wiegend begriint werden. Schotterungen zur Gestaltung von Freiflachen sind grund-
satzlich keine andere zulassige Verwendung im Sinne des § 9 Abs.1 Satz 1 LBO. Griin-
flachen sollen ferner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden.

StraBenbeleuchtung

Haltevorrichtungen, Masten und Leitungen der StralRenbeleuchtung sind gemal
§ 126 BauGB auf der privaten Grundstiicksflache zu dulden.

Es wird auf den neuen § 21 Naturschutzgesetz zur insektenfreundlichen Beleuchtung
hingewiesen, aus dem sich u.a. eine Verpflichtung der Gemeinden fiir neu zu errich-
tende Beleuchtungsanlagen an offentlichen Strallen, Wegen und Platzen (ab
1.1.2021) ableiten l3sst (s. Gesetz zur Anderung des Naturschutzgesetzes und des
Landwirtschafts- und Landeskulturgesetzes vom 23.07.2020, GBI. vom 30. Juli 2020,
S. 651 ff.): Die 6ffentliche und private AuRenbeleuchtung an Gebduden und Freifla-
chen (z.B. Wege, Parkplatze) ist energiesparend, blend- und streulichtarm sowie ar-
ten- und insektenfreundlich zu gestalten. Vegetation (z.B. Griinflaichen, Baume, Bi-
sche) und Gewasser dirfen nicht beleuchtet werden. Die Lichtmenge ist gering zu
halten: Beleuchtungsstarken von max. 5 Lux fir Wege, max. 10 Lux fiir Parkplatze.
Leuchtdichten fiir Anstrahlungen bzw. selbstleuchtenden Flachen von max. 100 Can-
dela/Quadratmeter fur max. 10 m? Flachen, 5 Candela/Quadratmeter fir groRere
Flachen. Anstrahlungen ohne Informationsvermittlung (wie z.B. Wand ohne Lo-
go/Namen) sind zu vermeiden. Lichtlenkung nur durch voll abgeschirmte Leuchten,
die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (Upward Light
Ratio = 0 %, besser Lichtstarkeklasse G6). Daher ist auf Bodenstrahler, freistrahlende
Rohren und Kugelleuchten zu verzichten. Lichtpunkthohen (an Gebdude oder auf
Masten) sind so niedrig zu wahlen, damit keine Abstrahlung tiber die Nutzungsflache
hinaus erfolgt. Auf die Nutzungszeit bedarfsorientierte Beleuchtung soll durch Schal-
ter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmelder oder Smart Technologien zeitlich begrenzt
sein. Es sind ausschlieRlich Leuchtmittel mit bernsteinfarbenen bis max. warmweiRen
Farbtemperaturen (Orientierung 1800 bis max. 3000 Kelvin) zu verwenden. Wechsel-
licht (Anderungen des Betriebszustandes der Beleuchtungsanlage in weniger als 5
Minuten) darf nicht verwendet werden. Ebenso ist bewegtes Licht nicht zuldssig. Bei
nachtlicher Beleuchtungspflicht (z.B. aufgrund nachtlicher Arbeitstatigkeiten) gelten
die zuvor genannten Vorgaben, sofern die Technischen Regeln fiir Arbeitsstatten kei-
ne anderen Anforderungen stellen.
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1.C.8

1.C.9

Artenschutzrechtliche Vorschriften

Die Rechtsgrundlage fiir den Schutz von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild
lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten ist § 44 Abs. 1 Nr. 3 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG). Hierbei kommt es nicht auf den Erhaltungszustand der lo-
kalen Population einer Art an und ob sich dieser durch einen VerstoR gegen § 44 Abs.
1 Nr. 3 verschlechtert. Solange die Fortpflanzungs- oder Ruhestatten regelmalig -
wenn auch nicht standig - genutzt werden, sind diese geschiitzt und ein Zugriff verbo-
ten. Lediglich die Standorttreue der betroffenen Art kann eine Ausnahme begriinden:
Nach Ende der Nutzzeit ist ein Zugriff auf Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten nicht
mehr verboten.

Das Landratsamt empfiehlt, bei Baumalnahmen rechtzeitig durch qualifizierte Perso-
nen mogliche Vorkommen zu untersuchen und die erforderlichen Artenschutzmal-
nahmen (Kontrolle von Baum- und/oder Gebdudehohlen und -spalten auf Fleder-
mause, Beachtung von Brutzeiten, die Schaffung von Nist- und Brutmoglichkeiten fir
gefahrdete Gebaudebriter) durchzufiihren.

Geholze dirfen gemal § 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2 BNatSchG lediglich in der Zeit vom 1.
Oktober bis 28./29. Februar abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt wer-
den, auf die Ausnahmen in Satz 2 wird hingewiesen. Fir alle zu erhaltenden Gehdlz-
und Vegetationsflachen ist die die Einhaltung der DIN 18920 (insbesondere ein stabi-
ler Bauzaun, Wurzelschutzvorhange) zu beachten. Um einen dauerhaften Schutz der
Gehdlze und der Pflanzgebote zu gewahrleisten, werden entsprechend groRe Baum-
scheiben mit Schutz vor Bodenverdichtung empfohlen.

Bauliche Anlagen, insbesondere Entwdasserungseinrichtungen wie Kanaleinlaufe, sind
so zu gestalten, dass Kleintierfallen vermieden werden.

Stellplatze sind so anzulegen, dass eine Versickerungsfahigkeit der Niederschlagswas-
ser gewahrleistet ist.

Zur Feldflur hin sind bei flachigen Glasfassaden und Fenstern zur Vermeidung von
Vogelschlag die fiir Vogel eher wahrnehmbaren Omnilux-Scheiben empfohlen.

Maximale Hohe baulicher Anlagen

Uberschreitet eine bauliche Anlage die Héhe von 30 m {iber Grund, kdnnen Belange
der Landesverteidigung betroffen sein. Es ist dann eine Genehmigung des Bundesam-
tes flur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr einzuho-
len.
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11.C.10

1.C.11

11.C.12

11.C.13

Anbauabstand

Auf den Anbauabstand zur K 1907 gemall § 22 StralRengesetz Baden-Wirttemberg
(StrG), insbesondere § 22 Abs. 6 wird hingewiesen.

Nutzung der Solarenergie

Das (berarbeitete Klimaschutzgesetz Baden- Wirttemberg enthalt (fir Nichtwohn-
gebaude) eine Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen bei Antragen auf Bau-
genehmigung, die ab 01.01.2022 bei der zustandigen Behoérde eingehen.

Nutzung von Regenwasser

Werden Retentionszisternen bzw. Zisternen zur Brauchwassernutzung gebaut, sind
folgende Hinweise zu beachten: Sofern mit diesem Wasser lediglich eine Bewdsse-
rung der AuRenanlagen vorgesehen ist, ist zu beachten, dass an den Wasserentnah-
mehahn ein Hinweisschild "Kein Trinkwasser" angebracht wird und gemall § 17 der
Trinkwasserverordnung ein Verbot einer Verbindung zwischen Trinkwasser- und
Nichttrinkwasserleitung beachtet wird. Sollte dariiber hinaus eine Verwendung des
Wassers innerhalb des Gebdudes vorgesehen sein, hat die Sammlung des Regenwas-
sers Uber eine Filterung zu erfolgen; hierzu wird auf die DIN 2001 (iber den Bau von
Zisternen verwiesen. Der Vorratsbehilter muss eine Uberlaufleitung erhalten. Das
Uberlaufwasser wird den Regenwassergriben zugeleitet. Bei einer Befiillung mit
Trinkwasser muss die Zuleitung liber einen freien Auslauf nach DIN 1988, Teil 4, er-
folgen. Der Betreiber der Brauchwasseranlage muss sich gegeniiber der Bauverwal-
tung schriftlich verpflichten, keine Verbindung zwischen Trinkwasser und Nichttrink-
wasserleitung herzustellen und jederzeit eine entsprechende Kontrolle zuzulassen.
Etwaige Wasseruntersuchungen gehen zu Lasten des Betreibers. Die Brauchwasser-
anlage wird in allen Teilen in der ausschlielllichen Verantwortung und Haftung des
Grundstiickseigentliimers betrieben. Der Inhalt des Merkblatts des Landratsamts zur
"Speicherung von Regenwasser fiir Brauchwasserzwecke" ist zu beachten. Die Nut-
zung einer Wasseranlage mit Nicht-Trinkwasserqualitdt ist dem Landratsamt nach
§ 13 Abs. 3 der Trinkwasserverordnung anzuzeigen.

Starkregen
Die Grundstilicke kdnnen bei Starkregenereignissen betroffen sein, genauere Karten

liegen allerdings nicht vor. Dies ist bei der Ausbildung der Kellergeschosse und der
Wahl der ErdgeschossfulRbodenhdhe zu beachten.
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1.C.14

Telekommunikation

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen vorhandener Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im
Falle von Storungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien je-
derzeit moglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkasten und Ka-
belschdachten sowie oberirdische Gehduse soweit freigehalten werden, dass sie ge-
fahrlos geoffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist
deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Uiber die
Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Telekom informieren. Die Kabelschutz-anweisung der Telekom ist zu beachten.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellscha9 fir StraBen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.
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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 15.07.2021
2. Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung am 15.07.2021
3. Ortstiibliche Bekanntmachung von Nr. 1 und Nr. 2 am 12.08.2021
(§ 2 Abs. 1 BauGB) im Amtsblatt KW32
4, Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 20.08.2021
(§ 3 Abs. 1 BauGB) bis  20.09.2021
5. Frihzeitige Unterrichtung der Behoérden und sonstiger vom 19.08.2021
Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) bis  20.09.2021
Fristverlangerung fir das Landratsamt bis 27.09.2021
6. Auslegungsbeschluss (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 27.04.2023
7. Ortsiibliche Bekanntmachung von Nr. 18 am 04.05.2023
(§ 3 Abs. 2 BauGB) im Amtsblatt
8. Offentliche Auslegung des Planentwurfs vom 15.05.2023
(§ 3 Abs. 2 BauGB) bis  23.06.2023
9. Einholung der Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange mit E-Mail am 08.05.2023
(§ 4 Abs. 2 BauGB) und Antwort bis 23.06.2023
10. Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes und der am 19.07.2023
ortlichen Bauvorschriften (§ 10 BauGB + § 74 LBO)
11. Ortstbliche Bekanntmachung von Nr. 11 am
(§ 10 Abs. 3 BauGB) im Amtsblatt
12. Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes (§ 10 Abs. 3 BauGB) ab
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Anhang

Bodenschutz bei BaumaRnahmen
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" REMS-MURR-KREIS

Bodenschutz bei BaumaBRhahmen

Durch fast jede BaumafRnahme werden Bdden als Baugrund in Anspruch genommen und
verlieren dabei weitgehend ihre 6kologischen Bodenfunktionen. Bei der Planung und
Ausfuhrung von Bauvorhaben muss deshalb insbesondere auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden geachtet werden. Hierbei sind die Bestimmungen
des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sowie des Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetzes (LBodSchAG) zu berticksichtigen.

Unbelasteter, verwertbarer Erdaushub ist vorrangig einer technischen Verwertung
zuzufuhren. Dadurch werden sowohl wertvolle Rohstoffvorrate, als auch knapper
werdendes Deponievolumen geschont. Bei gréReren Aushubmengen ist eine
Verwertungskonzeption zu erstellen und dem Landratsamt vorzulegen. Einer "Vor-Ort-
Verwertung" ist grundsatzlich Vorrang einzuraumen. Diesem Erfordernis ist bereits in der
Planungsphase (z. B. Minimierung der Einbindetiefen, Massenausgleich) Rechnung zu
tragen. Ein Entsorgen des Bodens durch Deponierung ist nur in Ausnahmefallen
zulassig.

. Zu Beginn der BaumaRnahme ist der Oberboden (humoser Boden) sauber abzuschieben

und vom Ubrigen Erdaushub bis zur weiteren Verwertung getrennt fachgerecht zu lagern.
Weiterer Erdaushub unterschiedlicher Eignung ist separat in Lagen auszubauen und
spezifisch zu verwerten.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte, unvermeidliche
Bodenbelastungen (z. B. Schadverdichtungen) auf das engere Baufeld beschréankt
bleiben. Dazu sollte nur bei trockenen Witterungs- und Bodenbedingungen gearbeitet
werden. Schadverdichtungen in spéater begrinten Bereichen sind am Ende der
Bauarbeiten zu beseitigen (z.B. durch Tieflockerung). Baustoffe, Baustellenabfélle und
Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Vermischungen mit
Bodenmaterial ausgeschlossen werden.

. Werden im Zuge der Bauarbeiten unerwartet Bodenverunreinigungen bzw. schéadliche

Bodenveranderungen angetroffen, ist unverzliglich das Landratsamt, Amt fur
Umweltschutz, zu benachrichtigen. Schadstoffbelastete Béden sind von verwertbarem
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Erdaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder ordnungsgeméfRen Entsorgung
zuzufuhren.

Fir den Umgang mit Béden, die fur eine bodennahe Verwertung bzw. eine Erdauffullung
vorgesehen sind, gelten die Vorgaben aus DIN 19731 und der Vollzugshilfe zu § 12 der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV). Auf das Merkblatt
"Erdauffullungen” des Landratsamtes wird hingewiesen. Grundlage fur die Beurteilung
von Bdéden zur Nutzung bzw. Verwertung sind die BBodSchV sowie die
Verwaltungsvorschrift  Verwertung von als Abfall eingestuften Bodenmaterial“ des
Umweltministeriums des Landes Baden-Wirttemberg vom 14.03.2007.

Durch die seit September 2019 gultige DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und
Durchfuhrung von Bauvorhaben® wird eine bodenkundliche Begleitung von
BaumaRnahmen bei Inanspruchnahme von Bé&den mit hoher Funktionserflllung oder
besonders empfindlichen Béden sowie bei BaumaRnahmen, die eine Eingriffsflache von
5.000 m? Ubersteigen, zwingend erforderlich. Der baubegleitende Bodenschutz besteht
dabei aus einem Bodenschutzkonzept, welches im Vorfeld der MaRnahme zu erstellen ist
und alle notwendigen MaRnahmen des baubegleitenden Bodenschutzes enthalt und
einer fachlichen Baubegleitung (Sachversténdige/r im Bereich Bodenschutz), durch die
die Umsetzung der dargestellten MaRBnhahmen kontrolliert und dokumentiert werden. Die
konkreten Inhalte des Bodenschutzkonzeptes sind in Tabelle 3 der DIN 19639
dargestellt. Auch bei BaumaRnahmen, bei denen eine bodenkundliche Baubegleitung
gem. DIN 19639 nicht zwingend erforderlich ist, kann eine solche Begleitung sinnvoll
sein, um die Vorgaben zum Bodenschutz bestmdéglich in den Baustellenablauf zu
integrieren und die optimale Umsetzung von MaRnahmen zum Bodenschutz zu
erleichtem.

Weitere Informationen des Rems-Murr-Kreises finden Sie im Intemet unter
http://www.rems-murr-kreis.de.

Landratsamt Rems-Murr-Kreis — Amt fur Umweltschutz Stand 10.02.2020
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A.2

Speicherung von Regenwasser fiir Brauchwasserzwecke

Landratsamt

’ REMS-MURR-KREIS

Speicherung von Regenwasser fur Brauchwasserzwecke

1. Die Nutzung von Regenwasser kann sowohl zur Entlastung der offentlichen Trinkwasser-
versorgung als auch der ortlichen kommunalen Klaranlagen beitragen. Die Verwendung von
Regenwasser ist jedoch nur dort zulassig, wo auf Trinkwasserqualitat verzichtet werden kann (z.B.
bei der Hausgartenbewasserung oder der WC-Spiilung). Die Verwendung von Regenwasser im
Haushalt erfordert aus hygienischer Sicht hoheren technischen Aufwand. In diesem
Zusammenhang wird ausdriicklich auf die Gefahr von Fehlanschliissen hingewiesen.

2. Niederschlagswasser wird in der Regel tber Dachflachen gesammelt und sollte erst nach
mechanischer Vorreinigung (Siebe, Filter) einem Speicher (Zisterne) zugefthrt werden. Der
Speicher sollte kithl und dunkel aufgestellt bzw. unterirdisch eingebaut werden. Der Speicher muss
zudem mit einem Uberlauf ausgestattet sein, tber den das anfallende Uberlaufwasser entweder
oberflachennah versickert oder der ortlichen Kanalisation zugefilhrt werden kann. Far
Regenwasserspeicheranlagen sind vorzugsweise fugenlose und wasserdichte Fertigteilbehéalter zu
verwenden. Diese Anlagen werden in der Regel mit Voffilter, Zu- und Uberlauf geliefert und sind far
den Erdeinbau vorgesehen. Die Anlage sollte durch eine Fachfirma errichtet und regelmaBig
gewartet und gereinigt werden.

3. Bei der Regenwassernutzung sind die DIN 1989 (Regenwassernutzungsanlagen), das DVGW-
Arbeitsblatt W 555 (Nutzung von Regenwasser im hauslichen Bereich) sowie die Trinkwasser-
verordnung vom 21.05.2001 (TrinkwV) zu beachten. Insbesondere sind folgende technischen
Regeln einzuhalten:

e Eine Verbindung zwischen einer Trinkwasser- und einer Nicht-Trinkwasserleitung (hier
Behalter- oder Zisternenwasserleitung) ist verboten (§ 17 Abs. 6, Satz 1 TrinkwV).

e Die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme mussen dauerhaft farblich
unterschiedlich gekennzeichnet werden (§ 17 Abs. 6, Satz 2 TrinkwV).

¢ An jedem eventuell fir das Regenwasser installieten Entnahmehahn ist ein Hinweisschild
.Kein Trinkwasser anzubringen (§ 17 Abs. 6, Satz 3 TrinkwV).

e Fur eine eventuelle Befillung des Behalters bzw. der Zisterne mit Trinkwasser muss die
Zuleitung tber einen freien Auslauf nach DIN 1989, Teil 1 (Regenwassernutzungsanlagen)
erfolgen. Ein Rohrtrenner ist als unzureichend abzulehnen.

4. Die Regenwassernutzungsanlage ist dem Geschaftsbereich Gesundheit im Landratsamt bei
Inbetriebnahme mit beiliegendem Vordruck nach § 13 Abs.4 TrinkwV anzuzeigen.

5. Bei der Nutzung von Regenwasser sind auBerdem die Anforderungen der 6rtlichen Satzungen
far die offentliche Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung zu beriicksichtigen. Die
Regenwassernutzung im Hausbereich ist deshalb auch der Stadt oder Gemeinde bzw. den
jeweiligen Unternehmen fir Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung zu melden.

6. Weitere Informationen zur Regenwasserspeicherung kénnen dem Leitfaden ,Naturvertragliche
Regenwasserbewirtschaftung® des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Baden-Wirttemberg
entnommen werden.

Weitere Informationen des Rems-Murr-Kreises finden Sie im Internet unter
http://www.rems-murr-kreis.de.

MB_Spsicher_Regen.doc Stand: 25.01.2013
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A3

Bauen im Grundwasser

Seite 1 von 2

REMS-MURR-KREIS

Bauen im Grundwasser

1. Sofern bei einem Bauvorhaben damit gerechnet werden muss, dass Grundwasser
freigelegt wird, sollte der Baugrund bis unter die geplante Bauwerkssohle durch einen
Sachverstandigen hydrogeologisch erkundet werden. Die Erkundungsergebnisse kdnnen
dann bei der Planung und Durchfiihrung der BaumaBnahme angemessen bericksichtigt
werden. Verzégerungen im Bauablauf durch unerwartete Grundwasserfreilegungen kénnen
so ausgeschlossen werden.

2. Wird im Zuge der BaumaBnahme unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und das
Landratsamt zu benachrichtigen. Das Landratsamt trifft dann die weiteren erforderlichen
Entscheidungen.

3. Jede Grundwasserhaltung im Zuge einer BaumaBnahme (Entnahme, Zutageférdern,
Absenkung oder Umleitung von Grundwasser) stellt eine Benutzung des Grundwassers dar
und bedarf unabhangig von der Wassermenge und der Entnahmedauer der behdérdlichen
Zulassung. Dazu ist rechtzeitig vor Beginn der Grundwasserbenutzung ein Antrag beim
Landratsamt, Amt fiir Umweltschutz, zu stellen (siehe auch Merkblatt ,Grundwasserhaltung
bei Baumafnahmen®).

Das Landratsamt trifft im Einzelfall die Entscheidung, ob eine wasserrechtliche Erlaubnis
nach §§ 8 und 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) oder eine Erlaubnis nach § 93 Abs. 3
Wassergesetz (WG) ohne Bekanntmachung des Antrags oder Unterrichtung der Beteiligten
erfolgen kann bzw. eine erlaubnisfreie Benutzung nach § 46 WHG vorliegt. Die Dauer eines
wasserrechtlichen Verfahrens betragt in der Regel drei Monate.

4. Das Einlegen von Dréanagen zur dauerhaften Grundwasserableitung nach Abschluss der
Bauarbeiten ist nicht zuldssig. Gestattet sind Dranagen zur vorlibergehenden Ableitung von
Stau- und Sickerwasser in schwach durchlassigen Boden gemaB DIN 4095
(Bauwerksdranagen). AuBerdem werden Sicherheitsdranagen zur Ableitung von
Grundwasser bei auBergewohnlich hohen Grundwasserstanden zugelassen, sofern die
Dranagen nicht tiefer als der Bemessungswasserstand verlegt werden. Der jeweilige
Bemessungswasserstand ist durch einen Sachverstandigen zu ermitteln und dem
Landratsamt zur Bestatigung vorzulegen. Alle Dranagesysteme missen rickstausicher
gegen Regen- und Abwasserleitungen bzw. einem Vorfluter ausgefiihrt werden.
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5. Bei der Verlegung von Rohrleitungen ist zu gewahrleisten, dass keine Langslaufigkeiten
von Grundwasser im Kiesbett entstehen kdénnen. Dazu sind Sperrriegel aus Beton oder
bindigem Material einzubauen, die auf gewachsenem Untergrund gegriindet werden und bis
zum héchsten erwarteten Grundwasserstand reichen mussen.

6. Bauwerksteile im Grundwasser bzw. im Grundwasserschwankungsbereich (unterhalb des
Bemessungswasserstandes) muissen auftriebssicher und wasserdicht sowie grundwasserum

- und grundwasserunterlaufig hergestellt werden.

7. Bei der Errichtung des Bauwerkes einschlieBlich vorgesehener AuBenschutzmaBnahmen
sind nur solche Materialien zu verwenden, die keine grundwasserschadlichen auswasch-
oder auslaugbaren Bestandteile enthalten.

Weitere Informationen des Rems-Murr-Kreises finden Sie im Internet unter

http://www.rems-murr-kreis.de.

Landratsamt Rems-Murr-Kreis — Amt fiir Umweltschutz Stand 01.06.2016
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