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des Planinhalis (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58)
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il.1

11.1.1

Bauplanungsrechtlicher Teil

Bauliche Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 - 15 BauNVO)
a) Gewerbegebiet (GE) (§ 8 BauNVO)

Anlagen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstétten) sind
gemilR § 1 Abs. 6 BauNVO in vollem Umfang nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und damit nicht zul&ssig.

Im Gewerbegebiet sind zudem Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Warensortimenten nicht zul&ssig.

Zentrenrelevant im Sinne des Bebauungsplans sind folgende Sorti-
mente:

- Nahrungs- und Genussmittel (auch bei Verkauf durch Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks)
Drogeriewaren, Parfumeriewaren, Apothekerwaren, Kos-
metika

- Schnittblumen

- Bekleidung, Kirschnerwaren, sonstige Textilwaren, Wolle,
Kurzwaren, Modewaren

- Schuhe, Leder - und Galanteriewaren

- Sportartikel und -bekleidung
Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel
Haushaltswaren

- Elektrohaushaltswaren; ausgenommen Grof3gerdte (,Weille
Ware")
Unterhaltungselektronik (,Braune Ware")
Optische- und feinmechanische Geréte, Fotowaren ein-
schlieRlich Fotoapparate

- Papier- und Schreibwaren, Biicher, Zeitschriften
Uhren, Schmuck, Silberwaren
Musikalien, Ton- und Bildtrager
Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor
Spielwaren, Bastel- und Hobbyartikel
Nahmaschinen und Zubehor
Abgepasste Teppiche

Ausnahme:

Im Gewerbegebiet sind zentrenrelevante Sortimente auf bis zu 10%
der Verkaufsflache, insgesamt aber auf maximal 70 m? im gesamten
Gewerbegebiet, zulassig.



b) Sondergebiet (SO) fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe (§ 11
BauNVO)

Das Sondergebiet wird als Sondergebiet fiir groRfi4chige Einzel-

handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Warensortiment geman
§ 11 BauNVO festgesetzt.

Die maximale Verkaufsflache fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevantem Warensortiment betrégt 4.200 m2.

Allgemein im Sondergebiet zuldssig sind die folgend aufgefithrten nicht
zentrenrelevante Warensortimente:

Mdbel, Kiicheneinrichtungen

Teppiche, Bodenbeldge (auler abgepasste Ware)

Baustoffe, Bauelemente, Dammstoffe, Sanitar (Keramik,
Stahl, Installation), Badeinrichtungen, -ausstattungen, Fliesen,
Farben, Lacke, Tapeten

Werkzeuge, Maschinen, -zubehér (elektrisch und nicht elekt-
risch)

Holz, Holzmaterialien, Fenster, Tiiren, Platten, Kork

- ElektrogrofRgeréte (sog. Weille Waren, z. B. Ofen, Herde ein-
schlieRlich Zubehor)

- Beleuchtungskdrper, Elektroinstallationsbedarf
Pflanzen (einschliefllich Hydrokultur), Pflege- und Diinge-
mittel, Torf, Erde, PflanzengefaRe, Gartenmdbel, Garten-
zwerge, -maschinen, Zaune, Gartenhiuser, Gewachshiuser,
Naturholzer, Campingartikel, Eisenwaren, Beschlége u.a.m.

- Kraftfahrzeuge incl. Motorrader, Mopeds u.a., Fahrrader, Kfz-
Zubehor, Rasenméher (z. B. Ersatzteile, Einbauprodukte,
Ausstattungsartikel), Fahrrad- und Motorradzubehor
Rollladen, Rollos, Gitter
Kohle, Mineralélerzeugnisse
Blromébel und —maschinen, Computer

Uber die Zuléssigkeit anderer, hier nicht aufgefiihrter Sortimente, ent-
scheidet die Zweckverbandsversammlung im Einzelfall.

Zentrenrelevante Warensortimente sind im Sondergebiet grundsatzlich
nicht zuldssig.

Zentrenrelevant im Sinne dieses Bebauungsplans sind die unter Ziffer
[1.1.1.a aufgefiihrten Warensortimente.



11.1.2

1.2

1.3

Ausnahme:

In begriindeten Féllen kénnen ausnahmsweise zentrenrelevante
Warensortimente insgesamt bis 10 % der Verkaufsflache, maximal bis
360 m?, zugelassen werden. Jedes einzelne Sortiment der o.g. Liste
(ein Sortiment entspricht einem Spiegelstrich) ist dabei auf eine Ver-
kaufsflache von 70 m? beschrankt.

Maf der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 a BauNVO)

a)

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Die Grundfidchenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im
zeichnerischen Teil als Hochstmal auf 0,8 festgelegt.

Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen
im zeichnerischen Teil als Hochstmal auf 1,6 festgelegt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag in die Nutzungsschablo-

nen im zeichnerischen Teil auf zwei Vollgeschosse als Héchstmaf
festgelegt.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB + § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist durch die Fesisetzung der
maximalen Sockelhdhe begrenzt.

Die Sockelhéhe wird straRenseitig Mitte des Gebdudes an der Gebadude-
aulenwand zwischen Oberkante Strallenachse der Kreisstralle und der
Oberkante Erdgeschoss RohfuRboden gemessen.

Dieses MaR ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeich-
nerischen Teil auf maximal 0,30 m festgelegt.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVQ)

Fiir den Bereich des Gewerbe- und Sondergebiets gilt:

abweichende Bauweise.



1.4

I1.5

1.6

11.6.1

11.6.2
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1.7.1

11.7.2

Die abweichende Bauweise unterscheidet sich von der offenen Bauweise
dahingehend, dass die Langenbeschrankung auf 50,00 m entfallt. Zudem

ist eine Grenzbebauung zulassig, wenn die im zeichnerischen Teil ausge-
wiesene lberbaubare Grundstiicksflache dies zulésst.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksfléchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Ausweisung von Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Hauptgebaude- bzw. First-
richtungen sind einzuhalten.

Flachen fiir Nebenanlagen / Garagen und Stellplétze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen, Car-
ports, Stell- und Lagerplétze dirfen im Gewerbe- und Sondergebiet auch
aullerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen, (iberbaubaren
Grundstiicksflachen erstellt werden. In den im zeichnerischen Teil ausge-
wiesenen Grinflachen sind sie unzuldssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind im gesamten Gel-
tungsbereich, auch auferhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, zugelassen.

Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Zwischen der Kreisstralle K 5358 und den Baufléchen ist auf einer Breite
von 8,00 m gem&R den Eintragungen im zeichnerischen Teil ein Griin-
streifen/Schutzstreifen festgesetzt, der von jeglicher Bebauung freizuhal-
ten ist. Der Abstand wird vom Rand der befestigten Fahrbahn gemessen.

Zulassig ist gemal den Eintragungen im zeichnerischen Teil lediglich die
Anlage einer Zufahrt ins Sondergebiet und einer Zufahrt ins Gewerbege-
biet (siehe hierzu die Festsetzung unter Ziffer 11.8.1).

Hochbauten und Werbeanlagen missen eine Entfernung von mindestens
15 m zur KreisstralRe K 5358 einhalten.



1.7.3

[1.7.4

11.7.5
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11.8.1

11.8.2

1.9

11.9.1

11.9.2

Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist fir Hochstdmme ein Mindestab-
stand von 4,50 m zum Fahrbahnrand der Kreisstralte K 5358 einzuhalten.
Mit anderen Bepflanzungen muss ein Mindestabstand von 3,00 m zum
Fahrbahnrand eingehalten werden.

Bei Baumpflanzungen in der Ndhe des Kabelkanals der Deutschen Bahn
ist ein Mindestabstand von 2,00 m einzuhalten.

Zur Erhaltung der freien Verkehrsiibersicht sind an den Zufahrtseinmin-
dungen Sichtdreiecke zu bertiicksichtigen, die von Sichtbehinderungen je-
der Art (Bebauung, Bepflanzung, Einfriedigungen oder ahnliches) in einer
Hoéhe ab 0,80 m Uber der Fahrbahnoberkante freizuhalten sind.

Verkehrsflachen / Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung / An-
schluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zufahrten und Zugénge zur Kreisstralte K 5358 sind nur Uber die beiden
im zeichnerischen Teil eingezeichneten Grundstiickszufahrten zul&ssig,
wobei die Lage der Zufahrten sowohl fir das Sondergebiet, als auch fir
das Gewerbegebiet unter Beriicksichtigung der hdochstzuldssigen Zu-

fahrtsbreiten (s. u.) und der maximal zuléssigen Anzahl frei gewahit wer-
den kann.

Die Zufahrt zum Sondergebiet darf eine maximale Breite von zwdlf Metern
nicht Gberschreiten.
Die Zufahrt zum Gewerbegebiet darf eine maximale Breite von acht Metern
nicht Uberschreiten.

Die Profilgestaltung innerhalb der Stral®enbegrenzungslinien ist nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

Flhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und
-leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Fiir die Unterbringung der Kabel in der Straf3e wird DIN 1998 zugrundege-
legt. Bei Anpflanzungen von Baumen in den Grundstlicken entlang der
Stralke ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,50 m zum Erdkabel einzu-
halten. Ist dies nicht mdglich, sind zum Kabel hin geschlossene Pflanzringe
oder Trennwéande bis in ca. 1,00 m Tiefe anzubringen.
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11.11

11.12

.13

11.13.1

11.13.2

11.13.3

Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung / Riickhaltung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Im zeichnerischen Teil ist im nordwestlichen Bereich des Plangebiets ein
Standort fiir ein Regenklarbecken eingetragen.

Offentliche und private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil dargestellten 6ffentlichen und privaten Griin-

flachen sind gemaR den Festsetzungen unter Ziffer 11.13 anzulegen und zu
pflegen.

Wasserflichen / Fléchen fiir die Wasserwirtschaft / fiir Hochwasserschutz-

anlagen / den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Der bestehende offene Graben in der im zeichnerischen Teil dargeste[lten
¢ffentlichen Griinfldche ist als Wasserflache ausgewiesen.

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

A1: Griinfliche mit Graben 6kologisch aufwerten

Der bestehende Graben ist im Bereich der im zeichnerischen Teil darge-
stellten Flache A1 &kologisch aufzuwerten. An den Grabenbéschungen
sind artenreiche Hochstaudenfluren zu entwickeln (Kennarten und Hin-
weise zur Pflege siehe Ziffer VII.). Punktuell sind Strauchgehéize zu pflan-
zen (siehe hierzu MaRnahmenplan zum Griinordnungsplan, Pflanzliste
unter Ziffer V1.). Die an die Grabenbdschung angrenzenden Flachen sind
als artenreiche, 2-schirige Wiesen zu entwickeln (1. Schnitt nicht vor An-
fang Juni). Die Diingung der Fléche ist nicht erlaubt.

A2: Wiese (2-schiirig) mit Strauchgehdlzgruppen entwickeln

Auf der im zeichnerischen Teil dargestellten Fliche A2 ist eine Blumen-
wiese mittels Heumulch- oder Heudruschsaat von gebietsheimischen,
artenreichen Spenderflichen anzus&en und als 2-schirrige Wiese zu
pflegen (1. Schnitt nicht vor Anfang Juni). Entlang der Kreisstralle K 5358
sind gruppenweise 10-20 m lange, 2-reihige Gehdlzgruppen aus hei-
mischen Strauchern (Pflanzabstand: 1,50 x 1,50 m) mit einem Abstand von

2,00 m zur Kreisstrale zu pflanzen (siehe hierzu MaRnahmenplan zum
Grinordnungsplan, Pflanzliste unter Ziffer VI.).

A3: Wiese (2-schiirig) mit Laubbdumen entwickeln
Auf der im zeichnerischen Teil dargestellten Fléche A3 ist eine Blumen-
wiese mittels Heumulch- oder Heudruschsaat von gebietsheimischen,



11.13.4

11.113.5

11.13.6

.14

i1.14.1

11.14.2

artenreichen Spenderflaichen anzusden und als 2-schirige Wiese zu
pflegen (1. Schnitt nicht vor Anfang Juni). Die Flache ist gemaR den Dar-
stellungen im Malnahmenplan zum Griinordnungsplan mit 4 Laub-
baumen (Tilia cordata) zu bepflanzen.

A4: Wiese (2-schiirig) entwickeln

Auf der im zeichnerischen Teil dargestellten Flache A4 ist eine Blumen-
wiese mittels Heumulch- oder Heudruschsaat von gebietsheimischen,
artenreichen Spenderflachen anzusden und als 2-schirige Wiese zu
pflegen (1. Schnitt nicht vor Anfang Juni).

Beleuchtung
Offentliche .und private AuRenbeleuchtung ist energiesparend, streulicht-
arm und insekienvertraglich zu installieren. Die Leuchten sind staubdicht
und so auszubilden, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende
Flache erfolgt.

An offentlichen Verkehrsflaichen sind Natriumdampf-Hochdrucklampen zu
verwenden. Dies gilt auch fir die Beleuchtung von privaten Wegen, wenn
sie nach Umfang und Dauer ahnlich der Strallenbeleuchtung betrieben
wird. Ansonsten sind im privaten Bereich (Auflenbeleuchfung von Ge-
bauden, Zugdngen) Kompaktleuchtstofflampen in Warmtdnen einzusetzen,
deren Betriebszeit durch Zeitschaltungen soweit wie méglich verkirzt wird.

Belagsflachen
Die oberirdischen freien PKW-Stellpldtze sind mit wasserdurchlassigem

Belag anzulegen. Zuldssig sind Schotterasen und Rasenpflaster (Breite
der Fugen mind. 2 cm).

Hinweis:
Zur Minimierung der Beeintrachtigungen durch Flachenversiegelung, soll-
ten alle Belagsflachen so gering wie mdglich dimensioniert werden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit LR bezeichneten und im zeichnerischen Teil gekennzeichneten
Flachen sind mit einem Leitungsrecht zu belasten und von jeglicher Be-
bauung und von Baumpflanzungen freizuhalten. Die Art der Belastung so-
wie die Berechtigten sind durch Einschrieb angegeben.

Sollten noch weitere Versorgungsleitungen anfallen, so ist auf jedem
Grundsttck ein Leitungsrecht zu dulden.
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11.15.1

11.15.2

i1.16.3

11.115.4

11.15.5

.16

11.16.1

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Stellplatzbegriinung

Bei der Errichtung von Stellplatzen ist pro 5 Stellplatze ein Laubbaum (Art:
Tilia cordata) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die unversiegelte

Baumscheibe muss mindestens 4 m? umfassen und ist vor Uberfahrt zu
sichern.

Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen werden nicht zwingend vorgeschrieben. Die
Hohe der Einfriedung einschlieRlich Sockel wird auf maximal 2,00 m be-
grenzt. Dies gilt nicht fir Hecken. Sockelmauern sind bis zu einer Héhe
von 25 cm zul&ssig. Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen,
Mauerwerk und Beton sind nicht zugelassen. Tiiren und Tore diirfen nicht
zur Straflle hin aufschlagen. Einfriedungen sind mit den benachbarten Ein-
friedungen gestalterisch abzustimmen. Besondere Regelungen fir Einfrie-
dungen und Bepflanzungen gelten bei Sichtdreiecken.

Begriinung der GE-Fliche / SO-Fliche

Pro angefangene 500 m? GE-/SO- Flache ist ein heimischer Laub- oder
Obstbaum der Pflanzliste unter Ziffer VI. zu pflanzen. Die unversiegelten
Baumscheiben sind mit einer MindestgréRe von 4 m? zu bemessen und vor

Uberfahrt zu sichern. Baumpflanzungen an Stellpldtzen (siehe Ziffer
11.15.1) kbnnen angerechnet werden.

Dachbegriinung

Flachdacher und Déacher mit einer Dachneigung < 7° s ind zu mindestens

70 % extensiv zu begriinen. Die Begriinung ist mit Grasern, Krautern oder
Sedum-Arten durchzufiihren.

Fassadenbegriinung
Alle geschlossenen Wandfldchen > 30 m? sind mit kletternden, schlingen-
den oder rankenden Pflanzen zu begriinen (siehe Pflanzliste unter Ziffer

VL.). Die Pflanzen sind in einem Abstand von maximal 3,00 m entlang der
Fassaden zu pflanzen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Gehdlzpflanzungen
Im Gebiet diirffen ausschlieBlich einheimische, laubabwerfende Geholze
und nur die in der Pflanzliste unter Ziffer VI. aufgefiihrten immergriinen

Gehdlze gepflanzt werden. Bdume sind als Hochstamme mit einem Min-
deststammumfang von 10-12 cm zu pflanzen.
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Neu zu pflanzende Baume und Straucher
Die neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind vom jeweiligen

Grundstiickseigentimer zu pflegen, zu erhalten und im Bedarfsfall zu er-
setzen.

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen geagen
adulere Einwirkungen gegen Naturgewalten erforderlich sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Eine Unterkellerung der Geb&ude ist nicht zugelassen.

Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -maflnahmen (§§ 135 a-b BauGB
i. V.m. § 1a BauGB, § 9 Abs. 1 a BauGB und § 21 BNatSchG)

Die zur ékologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen 11.11, 11.13,
i1.15, 1.16 und 1117 innerhalb des Geltungsbereichs sowie die Aus-
gleichsmafinahme aulerhalb des Geltungsbereichs sind den zu erwarten-

den Eingriffen, die durch die Erschliefung und Bebauung der Flache ent-
stehen, zuzuordnen.

Die AusgleichsmaBnahme auflerhalb des Geltungsbereichs — ,Aus-

gleichsflaiche Niederbach® in Steinach - wird im Erlauterungsbericht zum
Griinordnungsplan unter Punkt 4.2 definiert.

Bauordnungsrechtlicher Teil

Dachgestaltung von Hauptgeb&duden

Die Dachform ist bei Einhaltung der maximalen Wand- und Firsththe frei
wahlbar.

Die Dachneigung ist auf 0 - 30°festgesetzt.

Die Dacher der Gebdude sind mit matten, seidenmatten oder engobierten
Materialien einzudecken.

Abweichend hiervon sind Glasdécher, Solaranlagen und Fotovoltaikanla-
gen zulassig.

Siehe hierzu auch Ziffer 11.15.4.

Wand- und Firsthéhen von Hauptgebduden

Die Wandhé&he wird an der Gebaudeaufltenwand zwischen Oberkante Erd-
geschoss RohfuBboden und dem obersten Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut gemessen. Sie darf maximal 8,20 m betragen.



1.2.2

Iv.

V.1

V.1.1

V.1.2

11

Bei einem Flachdach ist die maximale Wandhéhe mafigebend. Sie wird bis
zur Oberkante Attika gemessen.

Die Firsthéhe wird von Oberkante Erdgeschoss RohfuRboden bis zur

Hohenlage der obersten Dachbegrenzungskante gemessen. Sie darf
maximal 10,00 m betragen.

Nachrichtlich {ibernommene Hinweise

Amt flr Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Merkblatt ,Bebauungsplan® -
Stand: November 2005, Zwischenbilanz vom 14. Mai 2001

Grundwasser

Das Gelandeniveau liegt geméaf topografischer Karte auf ca. 209,00 m +
NN. Im Bereich des Plangebiets steigt bei Hochwasser das Grundwasser
bis unmittelbar unter Geldndeoberflache an. Aus diesem Grund wird in

den planungsrechtlichen Festsetzungen eine Unterkellerung der Ge-
baude ausgeschlossen.

Bei allen baulichen Ma3nahmen, insbesondere auch unterirdischen Tank-

anlagen (Nachweis der Auftriebssicherheit!), ist der Grundwasserstand im
Planungsgebiet zu beachten.

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser grundsétzlich abzulehnen, um negative Einflisse auf das
Grundwasser zu vermeiden. Die Fundamentsohle darf nicht mehr als 1 m
unter Strallenhthe Kreisstralle K 5358 liegen.

Wassergefdhrdende Stoffe / Industrie und Gewerbe

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen diirfen nicht be-
trieben werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenver-
ordnung (VAwWS) nicht eingehalten werden. Die Grundsatzanforderungen
stellen sich im wesentlichen wie folgt dar:

» Die Anlagen missen so beschaffen sein und betrieben werden, dass
wassergefahrdende Stoffe nicht austreten kénnen (d. h. dicht, stand-
sicher und hinreichend widerstandsfahig).

e Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behailter, Rohrleitungen)
sind unzul&ssig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen,
in denen die Flussigkeitssiule bei Undichtheiten abreift.

» Undichtheiten aller Anlageteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen in
Berlihrung stehen, miissen schnell und zuverldssig erkennbar sein.
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¢ Austretende wassergefihrdende Stoffe missen schnell und zuver-
Iassig erkannt, zurlickgehalten und verwertet oder entsorgt werden.

» Die Anlagen missen mit einem dichten und bestandigen Auffangraum
ausgeriistet werden, sofern sie nicht doppelwandig und mit Leckan-
zeigegerat versehen sind.

e Auffangraume dirfen keinen Ablauf haben.

e Soliten in Bereichen mit hohen Grundwasserstéanden unterirdische
Behalter zur Lagerung wassergeféhrdender Stoffe (z. B. Heizéltanks)
zum Einbau vorgesehen sein, sind diese mit mindestens 1,3-facher
Sicherheit gegen Auftrieb der leeren Anlage zu sichern.

¢ Soweit in Anhangen zur VAwS Anforderungen fiir bestimmte Anlagen
enthalten sind, haben diese Vorrang.

In hochwassergefahrdeten Gebieten nach § 80 Abs. 1 Nr. 2 WG gelten
besondere Bestimmungen der VAwS. Danach haben Anlagen der Ge-
fahrdungsstufe D in Gebieten mit Schutzeinrichtungen gegen ein mindes-
tens hundertjdhriges Hochwasserereignis die Anforderungen nach § 10
Abs. 4 VAWS zu erfiillen.

Bei der Bebauung sind besondere bauliche Vorkehrungen gegen &ufere
Einwirkungen oder besondere bauliche Sicherungsmafinahmen gegen
Naturgewalten erforderlich.

Abfallbeseitigung

Auffiillungen im Rahmen der Erschlieung (Strafien) dirfen nur mit reinem
Erdaushub bzw. Kiesmaterial oder aufbereitetem Bauschuit aus zuge-
lassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden, der keine wasser-
gefahrdenden Stoffe enthalt.

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen anfallender Bauschutt und Erdaushub
ist moglichst einer Wiederverwertung zuzufiihren oder, falls dies nicht
mdglich ist, auf eine zugelassene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu
bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt ist auf einer zu-
lassigen Hausmiilideponie zu beseitigen. Chemikalienreste sind in zuge-
lassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

Altlasten

Im Bereich des Plangebiet liegen nach derzeitigen Erkenntnissen keine
Alilasten vor.

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewd&hnliche Farbungen
und/oder Geruchsemissionen (z. B. Hausmiill, Deponiegas, Mineraldl, ...)
wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt, Amt fur Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz oder das Amt fir Umweltschutz, zu unterrichten.
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Die Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzu-
stellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von
Menschen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht

ausgeschlossen werden kénnen, sind zudem der Unteren Bodenschutz-
behérde zu melden.

Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfiihrung von Bau-
mafinahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten. Dies bedeutet bei baulichen Flécheninanspruchnahmen
insbesondere, dass die Flachenversiegelung bei Anstrebung der optimalen
baulichen Verdichtung auf das unvermeidbare Maf beschrankt wird.

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu
tragen, sind bei den geplanten Vorhaben folgende Auflagen zu beachten:

Das bei den BaumaRnahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt
nach humosem Oberboden und Kkultivierfahigem Unterboden
schonend auszubauen und - soweit eine Wiederverwertung im
Rahmen der Baumalnahme mdglich ist (Massenausgleich) - auf dem
Baugelénde zwischenzulagern und wieder einzubauen.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,00 m
hohen, die von kultivierfadhigem Unterbodenmaterial in max. 5,00 m
hohen Mieten zu erfolgen. Die Mieten sind durch Profilierung und
Glattung vor Verndssung zu schitzen. Bei Lagerungszeiten von mehr
als drei Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten (z. B.
Lupinen, Luzernen oder Grdsern) zu begriinen. Oberbodenmieten
dirfen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten
Kettenfahrzeugen befahren werden.

Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und
kultivierfahigem Unterbodenmaterial sind mdglichst sinnvoll an
anderer Stelle wiederzuverwenden. Fiir eine Zwischenlagerung vor
der Wiederverwertung gilt das Obengenannte.

Bei Gelandeaufflllungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum
Zwecke des Erdmassenausgleichs, der Gelandemodellierung, darf der
humose Oberboden (Mutterboden) des Urgeldndes nicht tberschiittet
werden.

Fur Gelandeauffiillungen ist ausschlieRlich unbelasteter Unterboden
(Aushubmaterial) zu verwenden.

Bei der Anlage von Boschungen ist zur Erosionsminimierung eine
ordnungsgeméfe Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem
Oberboden und anschlieflender Begriinung vorzunehmen.
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Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch
den Maschineneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wéhrend der
Bautétigkeit auf das unvermeidbare Mal zu reduzieren. Damit ein
ausreichender Wurzelraum flir geplante Begriinungen und eine
flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist, sind
durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdich-
tungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes Aufreien auf-
zulockern.

Zugangswege, PKW-Stellpldtze und Garagenvorplatze sind mit
wasserdurchldssigen Beldgen (z. B. Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decke) zu befestigen. Bei gewerblichen Hofflachen ist eine
wasserundurchléssige Versiegelung nur zuldssig, wenn auf diesen
Flachen wassergefédhrdende Stoffe umgeschlagen werden bzw. die
Befahrung mit schweren Nutzfahrzeugen eine stabile Fahrbahn er-
fordern.

Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere
Chemikalien, Bauschutt, Betonschlamme, etc. im Verlauf der Bau-
maflnahmen sind zu vermeiden. Im Baugebiet anfallender Bauschutt
und sonstige Abfélle sind ordnungsgemaf zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen. Bauschutt und andere Abfélle diirfen nicht als An- und Auf-
fullungsmaterial von Geldndemulden und Leitungsgraben etc. ver-
wendet werden.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landrats-
amt, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Hinweise:

Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe
wie mdglich an die &ffentlichen Verkehrswege und mdglichst nur im
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgeb&ude geplant werden.
Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grund-
séatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten
nach) und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Bauwege und Baustraften sollten nach Md&glichkeit nur dort angelegt
werden, wo spéater befestigte Wege und Platze liegen sollen.

Bodenverhaltnisse

Im Plangebiet stehen als Baugrund unter sandigem Auenlehm kiesige
Ablagerungen der Kinzig an. Das Grundwasser ist bauwerksrelevant
(siehe hierzu auch Ziffer 11.6 der Begrlindung und Ziffer [V.1.1 der textli-
chen Festsetzungen). Eine objektbezogene Baugrund- und Griindungs-
beratung durch ein privates Ingenieurbiiro wird empfohlen.
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Bergbauberechtigung

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung 'Steinach', die
zur Aufsuchung und Gewinnung von verschiedenen Erzen berechtigt.
Rechtsinhaber der Berechtigung ist S.D. Joachim Fiirst zu Firstenberg,
Donaueschingen. Eine Gewinnung von Erzen fand in diesem Bereich des
Bebauungsplans bisher nicht statt. Sollte zukiinftig die Aufsuchung und
Gewinnung von Erzen in dem vorgenannten Feld im Bereich des Bebau-
ungsplans aufgenommen werden, wéren damit méglicherweise verbun-
dene bergbaurechtliche Einwirkungen auf das Grundeigentum zu dulden.
Fur daraus entstehende Bergschaden im Sinne von § 114 des Bundes-
berggesetzes (BBergG) vom 13.08.1980 (BGBI. S. 1310) wiirde Scha-
densersatz nach §§ 115 ff. BBergG geleistet.

Das Regierungspréasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau, weist darauf hin, dass bergbauliche Planungen zur Aufsu-
chung und Gewinnung von Erzen im Bereich des Bebauungsplans derzeit

nicht bestehen und nach seiner Einschatzung auch langfristig nicht zu
erwarten sind.

Denkmalschutz

Das Regierungsprasidium Freiburg, Referat 25, Archéologische Denk-
malpflege, ist gem&B § 20 DSchG unverzlglich zu benachrichtigen, falls
bei Erdarbeiten in diesem Gebiet Bodenfunde zutage treten.

Das Regierungsprésidium ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstscke,

Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches von den BaumaRnahmen
betroffen sind.

Lage des Plangebiets an der Bahnstrecke

Die Geschaftsbereichsrichtlinie 882.0205 der Deutschen Bahn zu Bepfian-
zungen an Bahnstrecken (siehe Anlage 1) ist zu beachten.

Im Nahbereich von Bahnanlagen kann es zu Immissionen aus dem Bahn-
betrieb kommen. Hierzu gehdéren Bremsstaub, Larm, Erschiitterungen und
Beeinflussungen durch elekiromagnetische Felder. Es kénnen keine An-
spriiche gegeniiber der Deutschen Bahn AG fiir die Errichtung von Schutz-
mafnahmen geltend gemacht werden. Ersatzanspriiche gegen die DB AG,
welche aus Sch&den aufgrund von Immissionen durch den Eisenbahnbe-
trieb entstehen, sind ausgeschlossen.
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Empfehlungen

Alternative Energiekonzepte

Aus energetischen Einsparungsgriinden sollte der Einbau von Solar-
kollektoren, fotovoltaischen Anlagen und Warmepumpen zur Brauch-
wassererwarmung und Energieerzeugung angestrebt werden, sofern der
Bebauungsplan die erforderlichen Randbedingungen (z. B. Geb&dudeaus-

richtung) schafft.

Warmeschutz / Heizanlagen

Auf die neue ,Verordnung Gber energiesparenden Warmeschutz und ener-
giesparende Anlagentechnik bei Geb&duden (Energieeinsparverordnung -

EnEV)" wird verwiesen.

Pflanzliste

Baum- und Straucharten

Heimische Baumarten

Kleine bis mittelgrofle Baume, Héhe 10-15 m

Carpinus betulus
Sorbus aucuparia

GroRe Bdume, Hhe 20-30 m

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Castanea sativa
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Populus tremula
Quercus petraea
Tilia cordata
Ulmus glabra

Heimische Straucharten

Kleine bis mittelgroRe Strducher (<5 m)

Rosa canina
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Hainbuche
Eberesche

Spitzahorn
Bergahorn
Schwarzerle
Edelkastanie
Rotbuche
Gemeine Esche
Vogelkirsche
Zitterpappel
Traubeneiche
Winterlinde
Berg-Ulme

Echte Hundsrose
Trauben-Holunder
Gemeiner Schneeball

schwach giftig!

giftig!
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GroRe Straucher (> 5 m)

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilkdorn giftig!
Frangula alnus Faulbaum giftig!
Prunus padus Gewdhnliche Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Salix caprea Sal-Weide

Salix viminalis Korb-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

B Obstbdaume

Malus domestica Wildapfel

Malus in Sorten Bittenfelder
Bohnapfel
Boskoop
Brettacher

Jakob Fischer

Rhein. Krummstiel
Spétblihender Wintertafelapfel
Teuringer Rambour

Pyrus pyraster Wildbirne

Pyrus in Sorten Gelbmdstler
Gruine Jagdtbirne
Oberdster. Weinbirne
Schweizer Wasserbirne

Wilde Eierbirne
Widling von Einsiedeln

Cc Schling- und Kletterpflanzen
Heimische Arten

Hedera helix Efeu stark giffig!  einheimische Art, immergriin,
deshalb geeignet fiir Nord-
seite-Selbstklimmer

Parthenocissus spec. Wilder Wein laubabwerfend fiir sonnen-
seitige Wande; 2 Arten sind
Selbstklimmer

Aristolochia durior Trompetenblume bendtigt Kietterhilfe
Campsis radicans Pfeifenwinde benétigt Kletterhilfe
Vitis vinifera cult. Weinreben-Sorten benétigt Kletterhlife
D Erlaubte immergriine Gehélze
Buxus sempervirens Buchsbaum stark giftig!
Hedrea helix Efeu stark giftig!
llex aquifolium Stechpalme stark giftig!

Taxus baccata Eibe stark giftig!
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E Gehélze zur Pflanzung im Griinstreifen entlang der Kreisstrate K 5358 (Fldche A2)

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilldorn giftig!
Malus domestica Wildapfel

Prunus padus Gewdéhnliche Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Pyrus pyraster Wildbirne

Rosa canina Echte Hundsrose

Sambucus racemosa Trauben-Holunder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball giftig!

Hinweis zur Herkunft der Gehélzarten

Nach § 29 a NatSchG darf nur noch Pflanz- und Saatgut verwendet werden, das von Mutter-
pflanzen aus dem gleichen regionalen Herkunftsgebiet stammt. Zwar gilt die gesetzliche Be-
stimmung nur fiir die freie Landschaft, sie sollte aber auch soweit mdglich im Innenbereich an-
gewandt werden.

Bei Ausschreibungen von Landschaftsgehdlzen sind folgende Herklnfte bindend vorzu-
schreiben: 5.3 Schwarzwald '

Soweit es sich um forstliche Hauptbaumarten handelt, gilt das Forst-Saatgutgesetz (FSaatG).

VIL. Kennarten und Pflege der zu entwickelnden Wiesen und Hoch-

staudenfluren

Hochstaudenfluren (Filipendulion-Geselischaften) — Grabenbdschungen im Planungsgebiet

Kennarten:

Deutscher Name Wissenschaftlicher

Name
MéadesUf Filipendula ulmaria
Blutweiderich Lythrum salicaria
Gilbweiderich Lysimachia vulgaris
Kohldistel Cirsium oleraceum
Sumpf-Storchschnabel | Geranium palustre
Groler Wiesenknopf Sanguisorba officinalis
Gewshnlicher Beinwell | Symphytum officinale
Sumpf-Labkraut Galium palustre
Sumpf-Ziest Stachys palustris
Zottiges Weidénrﬁschen Epiiobium hiréutum
Pflege:
ﬁege |Mahd im Bedarfsfall (bei Gehélzaufkommen) alle 1-2 Jahre
Pflegezeitpunkt September/Oktober
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