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l. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786)

* Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Geset-
zes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammen-
lebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

* Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

* Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemOQ) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581), zu-
letzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GBI. S. 259)

Aufgrund § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-Wiurttemberg werden fir das Ge-

biet des Bebauungsplanes - in Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung - nachfolgende planungs-

rechtliche Festsetzungen getroffen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen pla-

nungsrechtlichen Festsetzungen im Geltungsbereich aulRer Kraft.
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Il. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

1. Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im Zeichnerischen Tel schwarz ge-

strichelt dargestellt.

2.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

2.1. Gewerbegebiet — GE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sowie § 8 BauNVO)

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrie-

ben.

allgemein zulassig ausnahmsweise nicht zulassig
zulassig

Gewerbebetriebe aller Art

Lagerhduser

Lagerplatze

offentliche Betriebe

Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude
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Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke
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3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

3.1. Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist gemal Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen Ge-
baudehdhe (GHmax) begrenzt und bezieht sich auf die ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe (EFH).

Die Gebaudehohe wird gemessen von der EFH bis zu dem Punkt, an dem das Gebaudedach am héchsten

in Erscheinung tritt.

Technische Dachaufbauten sowie Treppenhauser und Aufziige dirfen die zuldassige Gebaudehdhe auf einer
Grundflache von insgesamt maximal 10 % der jeweiligen Gebdudedachfliche um maximal 3,00 m Uberra-

gen.

Die EFH wird im Zeichnerischen Teil Gber NN plus/minus 1,50 m festgesetzt.

3.2. Grundflachenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16 und 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt.

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, Gebaudelangen tber 50 m sind zulassig.
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5. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.

6. Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind einschlieBlich ihrer Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.
10 BauGB)

Auf den im Lageplan festgesetzten ,von Bebauung freizuhaltenden Flachen® sind bauliche Anlagen unzulas-

sig.

7. Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

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

Zufahrten zu den Baugrundstiicken sind nur von den ErschlieRungsstral3en aus zuldssig.

9. Beriucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft sind im zeichneri-

schen Teil folgende Festsetzungen getroffen:

e Zum Schutz von Végeln und Fledermausen sind notwendige Gehdlzrodungen ausschlieBlich auf3erhalb
der Vogelbrutzeit und der Aktivitdtsphase von Flederm&usen, also nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 31.
Oktober, zulassig. Zudem ist der Bestand des sudlich gelegenen Bachgehdlzes Uber eine Pflanzbindung

zu sichern und ein ausreichend groRer Gewasserrandstreifen einzuhalten.
» Der Uberplante Teil des Offenlandbiotops ist flachengleich und qualitativ vergleichbar auszugleichen.

* Zum Schutz der Gewasserfauna sind die Vorschriften in der wasserrechtlichen Genehmigung zu beach-

ten sowie alle MalBnahmen am Gewasser mit der zustandigen Fischereibehdrde abzustimmen.

* Zur Vermeidung von Stoérungen lokaler Fledermausvorkommen sind helle, weitreichende, kunstliche
Lichtquellen zu vermeiden. Fir die Au3enbeleuchtung dirfen nur Natriumdampfhochdrucklampen (SE/
ST-Lampen) oder LED-Lampen verwendet werden. Die Lampen sind abzuschirmen und die Abstrahlung

nach unten bzw. in die von der angrenzenden freien Landschaft abgewandten Seite zu richten.

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

Auf den im Planteil festgesetzten Flachen mit Bindungen fur den Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen ist die vorhandene Vegetation zu erhalten und ggf. zu pflegen und bei natiirlichem Ab-

gang an gleicher Stelle sowie gleicher Qualitat zu ersetzen.
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lll. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und mdglichst vollstandig auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden oder zur Verbesserung der Bodenwerte auf anderen landwirtschaftlichen
Nutzflachen wieder aufgebracht werden. Dies gilt auch fir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonsti-

ge temporare Einrichtungen.

Die Erdarbeiten sind mdglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden

Umgang mit dem Naturgut Boden gemaR § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

Bei der Ausfiihrung von BaumafRnahmen sind folgende Erfordernisse zum Schutz des Bodens zu beachten:

* Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgeschoben wird, wie fir die Er-
schlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.

» Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unter-
boden durchzufiihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen
ist nicht zulassig.

» Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witte-
rung erfolgen.

+ Ein Uberschuss an Mutterboden soll sinnvoll an anderer Stelle wiederverwendet werden (Griinanlagen,
Rekultivierung, Bodenverbesserungen).

» Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw. Auffiillmaterial (Mulden,
Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

* Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden koénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehor-

de zu melden.

2. Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von
Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-

schlossen werden konnen, sind der unteren Bodenschutzbehoérde zu melden.

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mégliche Bodengefahrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdiinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere Bau-
chemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie diirfen auf kei-

nen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgemal zu entsorgen.
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3. Geologie, Geotechnik und Baugrund

Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, Baugru-
bensicherung, Grundwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiro

empfohlen.

4, Grundwasserschutz

Das Eindringen von wassergefahrdenden Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.

Zum Schutz des Grundwassers vor wassergefahrdenden Stoffen — auch im Zuge von Bauarbeiten — sind au-
Rerdem die erforderlichen Schutzvorkehrungen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung
seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die Regelungen der VAWS zum Umgang mit bzw. zur Lagerung

von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter Bereich), so ist dieser
Aufschluss nach Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg un-

verzuglich beim Landratsamt anzuzeigen.

Wasserhaltungen wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den
Grundwasserbereich (z. B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen, ... ) bedirfen einer wasserrechtlichen

Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwas-
sers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes nicht

zulassig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach der ent-

sprechenden DIN oder als sog. ,weille Wanne* auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln zu versehen, dass

Uber die Graben kein Grundwasser abgefihrt wird.

5. Beseitigung von Niederschlagswasser

Gemal dem Wasserhaushaltsgesetz gilt das Gebot der dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser.

Der Nachweis Uber die ordnungsgemafie Abwasserbeseitigung ist im Zuge des Entwasserungsgenehmi-

gungsverfahrens zu erbringen.

6. Dranung

Falls bei der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes Dranungen, Frischwasserleitungen oder Grund- bzw.
Quellwasseraustritte angeschnitten werden, ist deren Vorflut zu sichern. Ein Anschluss an die 6ffentliche Ka-
nalisation darf jedoch nicht erfolgen, da dies die Sammelklaranlage mengenmaRig unndétig belasten und de-
ren Reinigungsleistung verringern wirde. Grund- und Quellwasseraustritte sind dem Landratsamt Zollernalb-

kreis als untere Wasserbehoérde unverzuglich anzuzeigen.
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7. Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MalRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind ge-
mank § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stutt-
gart, Referat 84 - Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gemafR § 27 DSchG wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten

im Bauablauf zu rechnen.

8. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fiir die Dauer der Bauausfiihrung zu schitzen und soweit erforderlich,
unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermessungs-

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

9. Einbauten (Riickenstiitzen der StraBenverkehrsflachen, StraBenschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksflachen

Auf Grund der ortlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der Stralenverkehrsfla-
chen wahrend der Bauphase vorubergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke ein-

gegriffen werden muss.

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fiir die Stralenbeleuchtung einschlieRlich Beleuchtungskérper und Zu-
behoér sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen befinden sich aus verschiedenen
Grunden sinnvollerweise zum Teil neben der Stral3enverkehrsflache auf den privaten Grundsticken. Zudem
werden zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen zum Teil Béschungen, Stitzmauern und Hinterbe-

tonstutzen fur die Stralenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundsticken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten friihzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern erértern

und notwendige Einbauten Uber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.

10. Einteilung der Verkehrsflachen

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

11. Biotope und Gewdsserfauna

Der Uberplante Teil des Biotops (Nasswiese und Bachgehdlz) ist flachengleich und qualitativ vergleichbar
auszugleichen.

Zum Schutz der Gewasserfauna sind die Vorschriften in der wasserrechtlichen Genehmigung zu beachten

sowie alle MalRnahmen am Gewasser mit der zustandigen Fischereibehérde abzustimmen.
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12. Pflanzliste

Wird erganzt.

Fassungen im Verfahren:
Fassung vom 15.06.20 fur die Sitzung am 23.07.20 BUROGFRORER

UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

Hohenzollernweg 1
72186 Empfingen
Bearbeiter: 07485/9769-0

Laura Digiser / Axel Philipp info@buero-gfroerer.de

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

Ausgefertigt Stadt Hechingen, den .....................

Philipp Hahn (Burgermeister)
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