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ZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVQO)
GE Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

<

-
- A Emissionskontingentierung: Richtungssektoren (A bis E) fur
~ — Zusatzkontingente (s. Textfestsetzungen)

M| Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Mal3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 BauNVO)
0,8 bzw. 0,6 Grundflachenzahl

Il max. Zahl der Vollgeschosse
Hbéhe / Héhenlage der baulichen Anlagen:

GH max. max. zuléssige Gebdudehdhe (in m. Ui. EFH)
EFH max. max. zulassige ErdgeschoffuRbodenhdhe (in m. (i. NN.)

Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfléchen, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 2 und 4 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

0 offene Bauweise

d abweichende Bauweise - Gebaude bis 75 m Lange zulassig

uberbaubare Grundstlcksflachen / Baugrenzen

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

offentliche Verkehrsflachen

Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

@ Erhalt und Sicherung wertvoller Einzelbaume

@ Pflanzung mittel- bis grokroniger Baume

Sonstige Festsetzungen, Planzeichen, nachrichtliche Darstellungen
DN 0°-30°  zulassige Dachneigung 0° bis 30°

T B B | Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)




VERFAHRENSVERMERKE

Verfahrensvermerke Datum
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB

Geplante Termine:

- Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates 07.06.2017
- Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 14.06.2017
- GR - Billigung des Entwurfs und Offenlagebeschluschluss 25.07.2017
- Auslegungsbekanntmachung 27.07.2017
- offenliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung 04.08.2017 bis 08.09.2017
- Abwagung, Satzungsbeschluss im Gemeinderat 25.10.2017
- Ortsubliche Bekanntmachung - Rechtskraft 09.11.2017
Ausfertigungsvermerk

Dieser Bebauungsplan und die Satzung tber ortliche Bauvorschriften sind unter Einhaltung der im
Baugesetzbuch (BauGB) und in der Landesbauordnung (LBO) vorgeschriebenen Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen und zur Aufstellung von Satzungen Gber ortliche Bauvorschriften
nach dem Willen des Gemeinderates zustande gekommen.

[ 07, KOV, 207

Mahlstetten,

\

gez.
Helm\yt Gotz, Biirgermeister

Rechtskraftvermerk

Bl. U/ 249-Y 4 y " 2oyt RS aasiedien.com
Mit der offentlichen Bekanntmachung vom 09.11.2017 tritt dieser Bebauungsplan in Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29.05.2017

(BGBI. | S. 1298).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100).
Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.
416) zuletzt gedndert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103).
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Bestandteile:
e Bebauungsplan (Planzeichnung) vom 25.10.2017

e Planungsrechtliche Festsetzungen, Ortliche Bauvorschriften, Hinweise und
Empfehlungen vom 25.10.2017
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Gemeinde Mahlstetten

Satzung
iiber den Bebauungsplan

»Grube 1. Anderung"

Gemal § 10 des Baugesetzbuches (BauGB)i.V.m. § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wiirttemberg (LBO) und § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der
jeweils gliltigen Fassung hat der Gemeinderat der Gemeinde Mahistetten in 6ffentlicher
Sitzung am 25.10.2017 den Bebauungsplan ,Grube 1. Anderung® in Mahlstetten als Satzung
beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fir den réumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der zeichnerische Teil des
Bebauungsplans in der Fassung vom 25.10.2017 maRgebend.
§2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 25.10.2017
- Planungsrechtliche Festsetzungen (Textteil) in der Fassung vom 25.10.2017

Folgende Anlagen sind beigefiigt:
- Begriindung vom 25.10.2017

§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt, wer den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.
§4
In Kraft treten

Die Satzung lber den Bebauungsplan ,Grube 1. Anderung® tritt mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

GeAIENDE
MAHLSTETTEN

st < T2 pantse e TR0 Mahkiteltan
potLgtencom

Birgreis..
 Tel. 074299472530 Tax 81 0alb-_d " win v ¥

Vermerk zur Rechtskraft: 09, Kov. 2017
Die Satzung wurde durch amtliche Bekanntmachung am ........................... rechtskréaftig.
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Gemeinde Mahilstetten

Satzung

iiber die Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan

»Grube 1. Anderung*

Gemaf § 74 (1) und (7) der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) i.V.m. der
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der jeweils giiltigen Fassung hat der
Gemeinderat der Gemeinde Mahilstetten in éffentlicher Sitzung am 25.10.2017 die Ortlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Grube 1. Anderung® in Mahistetten als Satzung
beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung {iber die Ortlichen Bauvorschriften ist mit dem
raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung deckungsgleich. Malgebend ist
der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.10.2017.

§2
Bestandteile der Satzung
Die Satzung iber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan besteht aus folgenden
Unterlagen:

- Ortliche Bauvorschriften (Textteil) in der Fassung vom 25.10.2017
- in Verbindung mit dem zeichnerischen Teil vom 25.10.2017.

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den
Bestimmungen der Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandeit.

§4

in Kraft treten

Die Satzung Gber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Grube 1. Anderung”
tritt mit der orts(iblichen Bekanntmachung in Kraft.

G7 Nov, 2017

L= 1 @ - /
' GEMEINDE
o A LA MAHLSTETTEN
Biirgy o » Bhgrinerko s 1 TEETT S latten
Tcl.DJ?.i_; o 0200 e Bl aalkiiencom
Vermerk zur Rechtskraft; 09, NOV. 2017

Die Satzung wurde durch amtliche Bekanntmachungam ...........oooovveviiniiil, rechtskréftig.
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A - Planungsrechtliche Festsetzungen

B - Ortliche Bauvorschriften

C - Hinweise, Empfehlungen, Nachrichtliche Ubernahmen
Anlage: Begrundung (nach § 2a BauGB)

Stand: 25.10.2017
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Gemeinde Mahlstetten Bebauungsplan ,Grube 1. Anderung* Textfestsetzungen Stand 25.10.2017
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S.
1298).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geéndert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100).

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.
416) zuletzt gedndert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103).

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§1-15 BauNVO).

Gewerbegebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO)

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben.

Zuléssiqg sind:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

- Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude.

Ausschliisse:

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO werden folgende Nutzungen ausgeschlossen:
- Anlagen fir sportliche Zwecke,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
- Vergnugungsstatten aller Art,

- Tankstellen,

- Einzelhandelsbetriebe.

Ausnahmen:

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern
die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebiets gewahrt bleibt (§ 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO).

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Proj. 1621 Seite 3 von 12
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Emissionskontingentierung

In den Teilflachen GE-1 und GE-2 sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig,
deren Gerausche die in der folgenden Tabelle fur die Teilflachen GE-1 und GE-2 (s.
Eintragung im Plan) angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 unter
Berucksichtigung mdglicher Zusatzkontingente, weder tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch
nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) tiberschreiten.

Emissionskontingente Lgk der Teilflachen:

i ) ) Emissionskontingente dB(A)/m?
Teilflache Grofie (m?)
L(EK),Tag L(EK),Nacht
Flache GE-1 9258 58 43
Flache GE-2 3727 58 43

(Teilflachen, Berechnungsgrundlagen s. schalltechn. Gutachten)

Innerhalb der im Plan eingetragenen Richtungssektoren A bis E erhdhen sich die
Emissionskontingente Lex um folgende Zusatzkontingente:

Richtungssektoren mit Zusatzkontingenten:

Sektor Anfang Ende EK, zus, T EK, zus,N
A 46,2° 110,9° 0 0
B 110,9° 219,3° 4 4
C 219,3° 318,3° 7 7
D 318,3° 0,8° 6 6
E 0,8° 46,2° 7 7

Die Einhaltung (oder Unterschreitung) der Emissionskontingente unter Berlicksichtigung

der Zusatzkontingente

ist

bei der

Nutzungsanderung nachzuweisen.

Antragstellung auf Baugenehmigung oder

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691,
Abschnitt 5 im Bau- und Genehmigungsverfahren.

Auf die detaillierten Vorgaben des Schalltechnischen Gutachtens wird verwiesen:
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Grube — 1. Anderung®, Proj. Nr.

T16-060 vom 04.05.2017, Breinlinger Ingenieure, Tuttlingen.

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Proj. 1621
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Mischgebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stdren.

Zuléssig sind:
- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blirogebaude,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Sonstige Gewerbebetriebe.

Ausschliisse:

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO werden folgende Nutzungen ausgeschlossen:

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen flir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

- Vergnugungsstatten aller Art,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 BauGB und §§ 16-21a BauNVO).

Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 19 BauNVO)

Fir das Gewerbegebiet wird entsprechend Eintrag im zeichnerischen Teil eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

Fir das Mischgebiet wird entsprechend Eintrag im zeichnerischen Teil eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.

Uberschreitungen der zuldssigen Grundflaiche sind nach MaRgabe des § 19 Abs. 4
BauNVO zulassig.

Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 BauNVvO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend Eintrag im zeichnerischen Teil sowohl fur
das Mischgebiet, als auch das Gewerbegebiet als ,II“ (zwei)-geschossig, als Hochstwert
festgesetzt.

Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen
(§ 18 BauNVO)

Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird gem. Planeintrag fir die
jeweiligen Baufelder wie folgt festgesetzt:

- Baufeld GE-1: GH max. 10,00 m tber EFH
- Baufeld GE-2: GH max. 8,00 m Uber EFH
- Baufeld MI: GH max. 8,00 m Gber EFH

Unterer Bezugspunkt ist die Erdgeschol3¢fuRbodenhdhe (EFH Fertigfullboden). Als oberer
Bezugspunkt gilt die oberste Dachbegrenzungskante bzw. der oberste
Gebaudeabschluss.

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Proj. 1621 Seite 5 von 12
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Die festgesetzten Hohen gelten nicht fur erforderliche technische Dachaufbauten wie
Laftungs- oder Antenneneinrichtungen, Schornsteine etc. sowie flur Anlagen zur
Sonnenenergienutzung.

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird fir die jeweiligen Baufelder durch
Planeintrag der maximal zuldssigen Erdgeschof3fulRbodenhéhe festgesetzt (EFH
FertigfuBboden).

- Baufeld GE-1: EFH max. 877,50 m. 0. NN.
- Baufeld GE-2: EFH max. 878,00 m. . NN.
- Baufeld MI: EFH max. 880,00 m. . NN.

Uberschreitungen der festgesetzten EFH sind zuldssig, soweit die rechnerisch ermittelte
max. Gebaudehdhe (Summe der festgesetzten EFH + festgesetzte GH) eingehalten wird.
Unterschreitungen der EFH sind allgemein zulassig.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22-23 BauNVO).

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen durch Baugrenzen festgesetzt.

Bauweise

Die Bauweise wird durch Einschrieb in die Nutzungsschablone festgesetzt als:

»0" offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO

nat abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO

In der abweichenden Bauweise sind die Gebdude im Sinne der offenen Bauweise mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Abweichend sind jedoch Gebaude bis 75 m Lange
zulassig.

Offentliche Verkehrsflichen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)
Offentliche Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Anpflanzen von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Im &stlichen Bereich des Plangebietes entlang der Riegertsbihlstralle sind (entsprechend
Eintrag im Plan) standortgerechte Alleebaume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen.

Falls dadurch die Durchfiihrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird, sind
Ausnahmen zuldssig, wenn an anderer Stelle des Grundstlickes eine angemessene
Ersatzpflanzung erfolgt.

Erhaltung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Im O&stlichen Bereich des Plangebietes sind die bestehenden Alleebaume an der
Riegertsblhlstrale dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Falls dadurch die Durchfiihrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird, sind
Ausnahmen zuldssig, wenn an anderer Stelle des Grundstlickes eine angemessene

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Proj. 1621 Seite 6 von 12



71

7.2

7.3

7.4

7.5

Gemeinde Mahlstetten Bebauungsplan ,Grube 1. Anderung* Textfestsetzungen Stand 25.10.2017

Ersatzpflanzung erfolgt. Die zu erhaltenden Baume sind, insbesondere bei
Baumalinahmen, vor schadigenden Einflissen zu schiitzen.

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

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser
Die Entwasserung des Gewerbegebietes erfolgt im modifizierten Mischsystem.

Das Schmutzwasser ist dem bestehenden Ortskanal zuzufiihren.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist dezentral auf den jeweiligen
Grundstiicken in geeigneten Anlagen zu versickern.

[Hinweis: Fiir die Grundstiicksentwédsserung bzw. Versickerung ist eine wasserrechtliche
Genehmigung zu beantragen.]

Oberflachenbeldage von Stellplatzen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist eine Befestigung von privaten
Stellplatzen nur in wasserdurchldssigen Belagen, wie z.B. Pflaster, Rasenpflaster,
Rasengittersteinen, Schotterrasen 0.4. herzustellen, soweit wasserrechtliche Belange
nicht entgegen stehen.

AuBenbeleuchtung

Fir die AuBenbeleuchtung sind insektenschonende Leuchtmittel (z.B. LED) und
Lampentrager zu verwenden. Grundsatzlich sind Abstrahlungen in die freie Landschaft
und in den Himmel durch entsprechendes Ausrichten der Leuchten, ggf. durch
Anbringung von Blendrahmen, Verwendung von bodennahen Leuchten zur
Wegausleuchtung zu vermeiden.

Metalleindeckungen von Dachern

Fur Bedachungen und Anlagen zur Regenwasserableitung dirfen, aus Grinden des
Boden- und Wasserschutzes keine unbeschichteten Metalle, bzw. nur solche Materialien
verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von
Schwermetallen erfolgt.

Gehodlzrodungen

Zur Vermeidung von VerstoRen gegen die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind
Fallungen bzw. Rodungen von Gehdlzen aufierhalb der Brutzeit zwischen dem 01.10. und
28.02. durchzufihren.

Tuttlingen, 25.10.2017
kommunalPLAN GmbH
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100).

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.
416) zuletzt geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103).

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung

Zulassig sind Flachdacher und geneigte Dachformen mit einer Dachneigung zwischen 0°
und 30°.

Dacheindeckung
Fir Dacheindeckungen sind nur Materialien in matter Tonung zulassig.

Dacheindeckungen mit unbeschichteten Metallen sowie in grellen Farbténen sind nicht
zulassig.

Gestaltung der Fassaden

Grelle, leuchtende Farben sowie reflektierende Materialen durfen nicht groRflachig,
sondern bestenfalls auf kleinen, deutlich untergeordneten Teilflachen verwendet werden.
Als Fassadenmaterial ist das zum Gewerbe-Hallenbau Ubliche Material zuldssig, nicht
jedoch Textilmaterialien und Planen.

Gestaltung von Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 7 LBO)

Werbeanlagen und Beschriftungen sind ausschlielich an der Fassade der Gebaude, bis
zu einer maximalen Flache von 8 m? je Gewerbebetrieb zulassig. Sie durfen nicht auf dem
Dach errichtet werden und die Dachflache nicht Gberragen.

Werbeanlagen durfen die umliegenden Wohnnutzungen nicht wesentlich stéren. Zulassig
sind nur Werbeanlagen unbeleuchteter Art. Das Anstrahlen von Werbeanlagen mit
weillichem oder gelblichem Licht ist zulassig.

Selbstleuchtende Werbeanlagen, Leuchtreklame, dynamische Werbeanlagen wie
Laufschriften, Lichtspiele, bewegliche Konstruktionen etc. sind unzulassig.

Plitze fiir Abfallbehilter
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Abfallbehalter und -sammelplatze sind durch geeignete Einhausungen oder Begriinungen
in einer Weise auszufihren oder abzuschirmen, dass sie von den o&ffentlichen Strafl3en
und Wegen nicht eingesehen werden kdnnen.

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Zugelassen sind Zaune bis zu 2,00 m Hohe, ebenso Hecken und Strauchgruppen.
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Ausgeschlossen sind Einfriedungen in Form von Erdwdallen, Mauern sowie
standortfremden Strauchern und Heckenpflanzen wie z.B. Thujen und Zypressen.

[Auf die geltenden nachbarrechtlichen Abstandsregelungen nach § 11 ff Nachbarrechts-
gesetz (NRG BW) wird hingewiesen.]

Anlagen zum Versickern von Niederschlagswasser
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Im Gewerbegebiet sind zur Sammlung und Versickerung von unverschmutztem
Niederschlagswasser geeignete Anlagen dezentral auf den Grundstiicken vorzusehen.

[Hinweis: Fiir die Grundstiicksentwédsserung bzw. Versickerung ist eine wasserrechtliche
Genehmigung zu beantragen.]

Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig nach § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrldssig
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 74 LBO zuwiderhandelt.

Tuttlingen, 25.10.2017
kommunalPLAN GmbH
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HINWEISE, EMPFEHLUNGEN, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodendenkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRBnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemall § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologische Denkmalpflege (E-Mail:
abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und
Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

Bodenschutz

Bei der baulichen Umsetzung der zukinftigen Bauvorhaben ist auf folgende
Ausflihrungen zu achten, die dem Erhalt fruchtbaren und kulturfahigen Bodens, dem
sorgsamen und schonen den Umgang mit Boden sowie der nachhaltigen Sicherung oder
Wiederherstellung der Bodenfunktionen dienen:

Auf die Minimierung der Bodenversiegelung ist zu achten (flachensparende Planentwtirfe
z.B. mehrgeschossige Bauweise, Ausschopfen der max. GRZ, mdglichst kurze
Garagenzufahrten, nach Madglichkeit Einbeziehung von Garagen in das Gebaude,
gelandeangepasste Bauweise).

Auf die Minimierung des Versiegelungsgrades ist zu achten (z. B. wasserdurchlassige
Belage fur Zufahrten und Zuwegungen, PKW-Stellplatzen, Lagerplatzen, wenn Belange
des Grundwasserschutzes nicht entgegenstehen.)

Auf die Vermeidung von Bodenverdichtungen (z. B. Anlegen der Baustelleneinrichtung auf
bereits befestigten Flachen, verdichtungsarmes Arbeiten) ist zu achten. Die Flachen
aulerhalb des Geltungsbereiches dirfen nicht beansprucht werden und sind wirksam zu
schatzen.

Der fruchtbare und kulturfahige Boden ist zu erhalten.

Vor Beginn der Baumalnahme ist der humose Oberboden entsprechend seiner
naturlichen Tiefe schonend und unter sorgfaltiger Trennung vom Unterboden
abzuschieben, sachgerecht zwischenzulagern und nach Abschluss der MaRnahme wieder
aufzutragen. Das Zwischenlager des humosen Oberbodens (max. 1,5 m) ist vor
Vernassung zu schutzen. Bei langerer Lagerungszeit Uber 6 Monate ist dieses geeignet
zu bepflanzen.

Die Erdbewegungen sind auf ein unumgangliches Mall zu beschranken, wobei
insbesondere die sinnvolle Wiederverwendung des anfallenden unbelasteten
Bodenmaterials (z. B. Massenausgleich auf dem Grundstiick, Auffillungen mit dem
anstehenden Materials) anzustreben ist. Dies ist bereits in der Planungsphase zu
berlcksichtigen.

Wird fir evtl. Auffillungen zusatzliches Material angefahren, darf entweder nur
unbelastetes Erdmaterial oder Recyclingmaterial, welches mit Ausnahme der
baustoffspezifischen Parameter die Zuordnungswerte Z 0 der Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom
14.03.2007 einhalt, verwendet werden. Die Herkunft des Materials muss bekannt sein.

Beim Bearbeiten des Bodens ist unbedingt auf trockene Wetterverhaltnisse zu achten.
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Schadliche Bodenveranderungen und Bodenverunreinigungen (u. a. Verflllen der
Baugruben mit Bauschutt und Bauabfall) sind abzuwehren.

Verweis auf die durch das Umweltministerium herausgegebene Fachliteratur (Heft 10,
Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahmen) sowie
auf das Bodenschutzmerkblatt/Erdaushubmerkblatt des LRA TUT, das auf der Homepage
des LRA bei der Volltextsuche unter Erdaushub einzusehen ist.

Geeignetes anfallendes steiniges Erdmaterial (Kalkstein) kann zur Herstellung von
Waldwegen oder Feldwegen verwendet werden. Eine etwaige Zwischenlagerung kann,
nach Rlcksprache beim Wasserwirtschaftsamt und beim Erddeponiebetreiber, auf der
Erddeponie eingerichtet werden.

Die mit den BaumaRnahmen betrauten ausflihrenden Personen (Bauherren, Architekten,
Bauunternehmen) sind Uber diese Hinweise entsprechend zu informieren.

Grundwasserschutz

Das Baugebiet liegt innerhalb der Zone Ill des Wasserschutzgebietes fur die
.Brunnaderquelle” der Stadt Mihlheim a. D. Die Bestimmungen der Schutzgebiets-
Rechtsverordnung des Landratsamtes Tuttlingen vom 30.11.2006 sowie die fur
Wasserschutzgebiete allgemein geltenden Bestimmungen und Rechtsvorschriften (v.a. §
49 WHG i.V.m. § 43 WG) sind zu beachten.

Wegen des zur Verkarstung neigenden Untergrundes ist im Uberplanten Bereich
grundsatzlich von empfindlichen Grundwasserverhaltnissen auszugehen, die bei Planung,
Bau und Betrieb zu berlcksichtigen sind.

Aus Grunden des Trinkwasserschutzes kann der Errichtung von Erdwdrmesonden im
Planungsbereich nicht zugestimmt werden.

Dran- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene Schmutz-/ Mischwasserkanalisation
angeschlossen werden. Auf Hausdrainagen ist grundsatzlich zu verzichten. Bauteile
unterhalb des hdéchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher
auszufihren (z. B. ,weille Wanne®, auskragende Kellerbodenplatte etc.). Zur Herstellung
der Abdichtung von Baukdrpern / Bauteilen o. &. dirfen keine Stoffe verwendet werden,
bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.
Wasserschutzgebiete sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

Geotechnik / Baugrund
Hinweise des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich der Gesteine aus Dolomit und zuckerkérnigem Kalkstein im Unteren
Massenkalk, welcher von Verwitterungs-/Umlagerungsbildungen mit unbekannter Mach-
tigkeit Uberlagert werden.

Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen.

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

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillite Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind
nicht auszuschlie3en.

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

Wegen der Gefahr der Ausspllung lehmerflllter Spalten ist bei Anlage von
Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.
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Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlistellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiiliten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbliro empfohlen.

Entwasserung
Hinweise des Wasserwirtschaftsamts:

AusschlieRlich das Niederschlagswasser der Dachflachen der Privatgrundstlicke darf tGber
30 cm bewachsenen Oberboden in den Untergrund versickert werden. Das restliche
Niederschlagswasser muss zusammen mit dem Schmutzwasser an die O6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden. Die private Niederschlagswasserbeseitigung muss
wasserrechtlich genehmigt werden.

Metalldacher (Kupfer, Blei, Zink, Titanzink) erhéhen den Gehalt der Schwermetalle im
Dachflachenabfluss und sind deshalb im Baugebiet nicht zulassig.
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Ausgangssituation, Ziele und Anlass des Bebauungsplanverfahrens

Der Bebauungsplan des Gewerbegebiets ,,Grube” westlich der Riegertsbuihlstral3e ist seit
dem 07.08.1996 rechtskraftig. Bisher ist in diesem Gebiet ein Grundstliick an der
Riegertsbuihlstralle bebaut.

Die Realisierung der urspringlich vorgesehenen ErschlieBungstral’e, die nach dem
rechtskraftigen Bebauungsplan gegeniber der Blumenstral3e in westlicher Richtung an
der Riegertsbihlstralle anbindet, war bisher nicht erforderlich. Abweichend vom
geltenden Bebauungsplan wurde mit der o.g. Betriebsansiedlung die Trasse der
ErschlieBungsstralle bereits teilweise als Bauflache eingenommen und Uberbaut, sodass
eine Verlegung der Stralle um etwa 25 m nach Siiden erforderlich wird.

Aufgrund aktueller Erweiterungs- und Umsiedlungsabsichten eines ortsansassigen
Gewerbebetriebes soll nun kurzfristig auch der sudliche Bereich des Gewerbegebiets an
der RiegertsbihlstralRe fir eine Neuansiedlung erschlossen werden.

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans sollen durch die Neu-Festlegung der
inneren ErschlieBungsstrale und die Neuordnung der Baufenster die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die geplante Betriebsansiedlung geschaffen werden.

Da es sich um die Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplans handelt, kann das
Bebauungsplanverfahren im sogenannten ,beschleunigten Verfahren gem. § 13 a
Baugesetzbuch (BauGB)* durchgefiihrt werden. Der Gemeinderat Mahlistettens hat am
07.06.2017 in  offentlicher  Sitzung den  Einleitungsbeschluss flr das
Bebauungsplanverfahren ,Grube 1. Anderung“ im Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch
gefasst.

Durch das Bebauungsplanverfahren wird der betreffende Teilbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Grube® tiberplant.

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Bebauungsplangebiet liegt im Sudwesten der Gemeinde Mahlstetten und ist Teil der
gewerblichen Entwicklung auf der Westseite der Riegertsbuhlstral3e, die sich in nérdlicher
Richtung fortsetzt.

Mahlstetten

5

Abb.: Lage des Plangebiets (Grafik: LUBW)
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Abb.: gelbe Abgrenzung: Bebauungsplangebiet ,Grube® (Rechtskraft 1996)

BB Abgrenzung: aktueller Anderungsbereich, Bebauungsplangebiet ,Grube 1. Anderung® (Plangrundlage:
LUBW)

Der ndrdliche Bereich des Plangebiets ist bereits durch eine Fertigungshalle bebaut. Der
sudliche Bereich wird zum groRen Teil als Pferdekoppel genutzt.

Das bauliche Umfeld im Siden und Osten ist Gberwiegend durch Wohngebaude der
Nachkriegszeit gepragt. Westlich des Plangebiets schlieRen weitere, bisher unbebaute
Gewerbeflachen des Gewerbegebiets ,Grube® an, die bisher noch landwirtschaftlich als
Wiesen- und Ackerflachen genutzt werden.

Der raumliche Geltungsbereich des Anderungsbereichs umfasst eine Flache von ca. 1,63
ha. Neben den gewerblichen Bauflachen wird analog zum bisherigen Bebauungsplan die
Riegertsbihlstralle in den Geltungsbereich einbezogen. Zudem werden die beiden
sudlich angrenzenden Grundstiicke (Fist. Nr. 3186/1 und 3186/2) einbezogen, um auch
dort klare Rahmenbedingungen flr die zuklnftige Bebauung und Nutzung der
Grundstuicke zu schaffen.
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Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft Spaichingen

Das Gewerbegebiet Grube ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits als
gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Die Bebauungsplananderung entspricht in vollem
Umfang den Vorgaben des Flachennutzungsplans.
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Bebauungsplan Grube

Der Bebauungsplan des Gewerbegebiets ,Grube” ist seit dem 07.08.1996 rechtskraftig.
Bisher ist in diesem Gebiet ein Gewerbegrundstlick an der Riegertsbuihlstral’e bebaut.
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Abb.: rechtskraftiger B-Plan ,Grube“ vom 07.08.1996

Die Realisierung der urspriinglich vorgesehenen ErschlieBungstralte, die nach dem
rechtskraftigen Bebauungsplan gegeniber der Blumenstralde in westlicher Richtung an
der Riegertsbihlstralle anbindet, war bisher nicht erforderlich. Abweichend vom
geltenden Bebauungsplan wurde mit der o.g. Betriebsansiedlung die Trasse der
ErschlieBungsstralRe bereits teilweise als Bauflache eingenommen und Uberbaut, sodass
eine Verlegung der Strafle um etwa 25 m nach Siden erforderlich wird.

Bebauungsplanverfahren

Die Bebauungsplananderung wird nach den Maligaben des § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefuhrt.

Der Anderungsbereich erfiillt die Anwendungsvoraussetzungen zur Durchfiihrung des
beschleunigten Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB. Durch das
Bebauungsplanverfahren werden MafRnahmen der Innenentwicklung in dem Sinne
vorbereitet, als die planungsrechtlichen Vorgaben fiir die bereits beplante und
erschlossene  Bauflache an der Riegertsbihistrale  fir ein  konkretes
Ansiedlungsvorhaben angepasst werden. Die dufleren Grenzen des Siedlungsbereichs
werden durch den Bebauungsplan nicht in den Auflenbereich hinein erweitert.

Die zulassige Grundflache gemall § 19 (2) BauNVO liegt deutlich unter dem
Schwellenwert des § 13a (1) BauGB von 20.000 gm. Im Umfeld des Bebauungsplans sind
keine weiteren Planvorhaben vorgesehen, die in einem sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang stehen und nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB zu beriicksichtigen
waren. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
welche der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeit (UVPG) unterliegen.

GleichermalRen werden durch den Bebauungsplan keine Schutzgiter nach § 1 Abs. 6
Nr.7 BauGB (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung = FFH-Gebiete und
Europaische Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a (2) BauGB i.V.m
§ 13 BauGB durchgefihrt werden. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a (3) BauGB als bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Es sind keine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, kein Umweltbericht nach § 2a BauGB
und keine Angabe zu den vorliegenden umweltbezogenen Informationen in der
Auslegungsbekanntmachung erforderlich. Von der zusammenfassenden Erklarung
gemal § 6 (5) und § 10 (4) BauGB wird abgesehen.

Allerdings ist durch eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung nachzuweisen, dass die
Umsetzung des Bebauungsplans nicht artenschutzrechlichen Bestimmungen nach § 44
Bundesnaturschutzgesetz (NatSchG) entgegen steht.

Anderungen des Bebauungsplans

Um die Voraussetzungen fur die geplante Betriebsansiedlung zu schaffen, sind im
Wesentlichen folgende Anderungen und Erganzungen der Festsetzungen des
Bebauungsplans vorgesehen.

- Verlegung der ErschlieBungsstrafle um rd. 25 m Richtung Suden, um einerseits eine
ausreichende Erweiterungsflache des bestehenden Gewerbebetriebes im Norden,
und gleichzeitig ein geeignetes Grundstuck fur die geplante Neuansiedlung im Siden
zu schaffen.

- Moglichst ,offene Festsetzungen: flexible, relativ grof3ziigige Auslegung der
Baufenster.

- zuladssige Gebdudehdhen im Norden maximal 10,0 m (in Orientierung am
bestehenden Gebaude), auf den stdlichen Bauflachen maximal 8,0 m (angelehnt an
die vorliegende Bauplanung).

- Dachneigung 0-30° (einer zeitgemalen Gewerbebebauung entsprechend).

- Die sudliche Bauflache wird aufgrund deren Nachbarschaft zu Wohngebduden als
Mischgebiet ausgewiesen.

- Berlcksichtigung bzw. Sicherung der bestehenden Baumreihe an der
Riegertsblhistrale durch Pflanzgebote, die auch Bestandteil des bisherigen
Bebauungsplans ist.

- Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten werden folgende, stérintensive Nutzungen
vorsorglich ausgeschlossen: Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen flir Verwaltungen, fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Vergniigungsstatten aller Art, Gartenbaubetriebe, Tankstellen (sind
nicht zulassig).

- Zum Schutz umliegender Wohn- und Mischgebiete werden nach Vorgabe der
schalltechnischen Untersuchung sog. Emissionskontingente fir die Gewerbeflachen
festgesetzt (Rechtsgrundlage: Bundesimmissionsschutzgesetz.

- Um aktuellen wasserrechtlichen Vorgaben zu entsprechen, (es besteht die Soll-
Vorgabe einer dezentralen, getrennten Entwasserung) wird fir das Gebiet eine
Entwasserung im ,modifizierten Mischsystem® vorgesehen. D.h. das Schmutzwasser
ist dem bestehenden Ortskanal zuzufiihren. Das anfallende unverschmutzte
Niederschlagswasser ist dezentral auf den jeweiligen Grundstiicken in geeigneten
Anlagen zu versickern.

ErschlieRung

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird die Strallenbaumaflnahme und die technische
ErschlieBung des Baugebiets durch das Buro Breinlinger Ingenieure, Tuttlingen
vorbereitet. Die Ver- /Entsorgung des Gebiets erfolgt grundsatzlich durch Anschluf an die
Leitungssysteme in der Riegertsbihlistralle.

VerkehrserschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber die geplante ErschlieBungsstralle, die mit einer
geplanten Trassenbreite von 6,75 m an der Riegertsbiihlstralle anbindet.

Da eine Weiterfuhrung der Stral’e und der geplante Ringschlufl zum Ardweg erst im Zuge
eines spateren Bauabschnittes erfolgen kann, dessen Umsetzung noch nicht absehbar
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ist, ist die ErschlieBungsstrale zunachst als Stichstrale mit einer provisorischen
Wendeanlage an deren westlichen Ende geplant.

Entwasserung

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) schreibt in § 55 Abs. 2 vor, dass Nie-
derschlagswasser durch ortsnahe Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein
oberirdisches Gewasser beseitigt werden soll.

Das geplante Baugebiet ,Grube“ wird dennoch (in Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt Tuttlingen) im Mischsystem bzw. im modifizierten Mischsystem
entwassert. Die Begriindung hierfir liegt in mehreren oértlichen Gegebenheiten:

- Es ist im nahen und weiten Umfeld des geplanten Baugebietes kein Vorfluter
vorhanden, in welchen das anfallende Niederschlagswasser eingeleitet werden
kénnte.

- Die komplette Ortsentwasserung von Mahlstetten erfolgt im Mischsystem. Es sind
deshalb keinerlei Regenwasserkandle oder Regenwasserbehandlungsanlagen im
Bestand vorhanden, an welche man anschlieen kdnnte.

- Aufgrund der Lage des Baugebietes in der WSZ Ill und IlIA sowie der Lage in einer
Senke soll (in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Tuttlingen) lediglich das
unverschmutzte Niederschlagswasser (Dachflachen) versickert werden.

Die Entwasserungskonzeption sieht die gemeinsame Ableitung von Oberflachen- und
Schmutzwasser vor. Somit wird das Baugebiet rechnerisch im reinen Mischsystem
entwassert, wobei durch Bestimmungen im Bebauungsplan folgende Vorgaben zum
Umgang mit dem auf den privaten Hof- und Dachflachen anfallenden
Niederschlagswasser gemacht werden:

- Festsetzung, das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser dezentral auf den
jeweiligen Grundstiicken in geeigneten Anlagen zu versickern.

- Befestigung von privaten Stellplatzen nur in wasserdurchlassigen Belagen, wie z.B.
Pflaster, Rasenpflaster, = Rasengittersteinen,  Schotterrasen  0.4., soweit
wasserrechtliche Belange nicht entgegen stehen.

Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des geplanten Gewerbegebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zu
Wohngebduden ist im Bebauungsplanverfahren sicher zu stellen, dass im
Zusammenhang der Planung Kkeine unzuldssigen Beeintrachtigungen durch
Larmemissionen entstehen.

Zur Einhaltung der zuldssigen Pegelwerte an der angrenzenden Bebauung wurden im
Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung fir die Teilflachen des Gewerbegebiets
die Gerauschkontingente bestimmt. Mit Hilfe der Gerauschkontingentierung nach DIN
45691 ist es mdglich, bereits auf der Ebene der Bauleitplanung die Entwicklung eines
Gebiets hinsichtlich der zu erwartendem Larmeinwirkung zu steuern.

Das Untersuchungsgebiet wurde nicht nur auf die rdumliche Umgrenzung der
vorliegenden Bebauungsplananderung beschrankt, sondern beinhaltet auch alle
angrenzenden geplanten GE-Flachen aus dem rechtsglltigen Flachennutzungsplan
,Grube®. Zusatzlich wurden mogliche Zusatzkontingente fur Richtungssektoren
ausgewiesen.

Die ermittelten Emissionskontingente wurden nach Vorgabe des schalltechnischen
Gutachtes als Festsetzungen fur Betriebsansiedlungen in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Die Einhaltung (oder Unterschreitung) der festgesetzten Emissionskontingente unter
Berlcksichtigung der Zusatzkontingente ist bei der Antragstellung auf Baugenehmigung
oder Nutzungsanderung nachzuweisen.
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Durch diese Festlegung ist sichergestellt, dass die Grenzwerte gemal TA-Larm an der
angrenzenden schutzbedurftigen Bebauung eingehalten werden.

Auf die detaillierten Ausfiihrungen des Schalltechnischen Gutachtens wird verwiesen:
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Grube — 1. Anderung®, Proj. Nr.
T16-060 vom 04.05.2017, Breinlinger Ingenieure, Tuttlingen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Artenschutzrechtliche
Relevanzprifung durchgefiihrt (Planungsbtiro Dipl. Biol. Axel Beutler, Miinchen).

Zusammenfassung (Auszug der Untersuchung):

Die von uns durchgefiihrte Vorbegehung des Areals und seiner engeren Umgebung
zeigte, dass die Eingriffsflache selbst kaum fiir anspruchsvolle streng und/oder
gemeinschaftsrechtlich geschlitzte Arten in Frage kommt. Eine hohe oder auch sehr hohe
naturschutzfachliche Bedeutung und ein sehr grol3er potentieller Stellenwert fiir streng
und/oder gemeinschaftsrechtlich geschiitzte Vogelarten (z.B. Braunkehlchen, Feldlerche),
kommt jedoch der Umgebung der Flédche zu (Wiesen und Weiden im SPA-Gebiet und
Umgebung). Hier ist in Abhédngigkeit der Stéranfélligkeit der méglicherweise vorhandenen
Arten mit potenziellen Beeintrdchtigungen zu rechnen. Den Einzelbdumen und
umgebenden Gebduden kommt ansonsten eine mittlere Bedeutung zu, da hier potenzielle
Quatrtiere fiir Hohlen- und Gebé&udebriiter, sowie Flederméuse, bestehen.

Die Umgebung der Eingriffsflache bietet grundsétzlich geeignete Habitate fiir
gemeinschaftsrechtlich geschiitzte Vogelarten, damit sind Verstéle gegen das
Stérungsverbot zumindest wéhrend der Bauzeit zu erwarten, auch wéhrend der
Betriebszeit kann es, abhédngig von der Art des geplanten Gewerbes, zu erheblichen
Stérungen am Brutplatz kommen. Verstél3e gegen das Tétungs- und Schédigungsverbot
sind zumindest in Bezug auf die am Ostrand der Fldche stockenden B&ume nicht sicher
auszuschlieBen (Fortpflanzungs- und Ruhestétten). AuBerdem kann auch von der
Ausgestaltung der geplanten Gebédude eine erhebliche Beeintrdchtigung von Vogelarten
ausgehen (z. B. Erh6hung des Kollisionsrisikos an gro3en Glasfldchen).

Insgesamt leitet sich nach Einschatzung des Gutachters die Notwendigkeit einer saP-
Untersuchung aufgrund des 6kologisch bedeutsamen Umfeldes des Plangebietes fiir die
Avifauna ab. Fledermause sollten wegen der vorhandenen Ahornbaumreihe an der
ErschlieBungsstralle Riegertsbihistrale im Osten des Plangebietes naher untersucht
werden. Ausdricklich vermerkt der Gutachter, dass sich auf der Eingriffsflache selbst
keine Biotope befinden.

Aus Sicht des Auftraggebers und nach Ricksprache mit den beauftragten Ingenieurbiros,
wird die vom Buro Beutler” vorgelegte Relevanzprifung von Mai 2017 fir ausreichend
gehalten, um im Rahmen des geplanten Bebauungsplanverfahrens ,Grube - 1. Anderung*
Artenschutzaspekte gesetzeskonform berlcksichtigen zu kénnen. Folgende Aspekte sind
daflir mafigebend:

- Beim Bebauungsplanverfahren ,Grube - 1. Anderung“ handelt es sich nicht um die
Neuaufstellung eines Bebauungsplan in bisher unbeplantem Auflenbereich, sondern
um die Anderung eines vorhandenen rechtsverbindlichen Bebauungsplan.

- Der bestehende Bebauungsplan ,Grube“ hat eine mehr als doppelt so groRRe
Plangebietsflache wie der Anderungsbereich. Er ragt um ca. 75 m bis 140 m weiter in
westliche Richtungen in den heutigen AufRenbereich hinein. Hingegen befindet sich
der Anderungsbereich der Ortslage zugewandt im &stlichen Teil des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans.
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- Bei der vorgesehenen Anderung des Bebauungsplans geht es nicht um eine bauliche
Verdichtung von Hochbaumaflinahmen, von denen ggf. eine starkere Beeintrachtigung
des Aufenbereichs zu erwarten sein konnte (Stichwort: Kulissenwirkung), sondern
lediglich um die Verlagerung einer im Altbebauungsplan bereits festgesetzten
ErschlieBungsstralle um einige Meter.

- Der Anderungsbereich selbst bietet keine Biotopqualitat, wie der Gutachter bereits
feststellt. Es handelt sich im Wesentlichen um eine Pferdekoppel mit einem
voribergehenden Bodenlager.

- Von den 6 Ahornbdumen an der Riegertsbihlstral’e, bei denen der Gutachter eine

Relevanz fiur Voégel (Asthoéhlen) und Fledermause (Sommerquartier) nicht
ausschlieRen kann, bleiben 5 Baume erhalten. |hr Erhalt wird im
Bebauungsplanverfahren ,Grube - 1. Anderung festgesetzt, im Altbebauungsplan sind
die Baume lediglich als Bestand vermerkt, bauplanungsrechtlich jedoch nicht
gesichert. Auf freiwilliger Basis wird die Baumreihe um vier weitere Baume erganzt
(Pflanzfestsetzung im Bebauungsplan).
In einer telefonischen Abstimmung mit Dipl.-Biol. Beutler wurde die Relevanz der
mittelalten Ahornbaume besprochen. Eine weitergehende Prifung sollte aus Sicht des
Gutachters nur sicherstellen, dass die Annahme, in den Baumen wirden sich
aufgrund des noch jungen Alters keine Baumhohlen und Fledermausquartiere
befinden, richtig ware. Der Hinweis auf eine Vermeidungsmalnahme hinsichtlich des
Fallens des Baumes aullerhalb der Brutzeit und der Aufenthaltszeit von Fledermausen
wurde fir angemessen gehalten.

Aus diesem Grund wurde eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde gesucht,
die am 12.06.2017 stattgefunden hat. Im Ergebnis konnte die Naturschutzbehdrde den
vorstehenden Aspekten folgen bzw. nahm diese zur Kenntnis. Eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung wurde nicht fir erforderlich erachtet. Das Fallen des
Baumes und die Baufeldrdumung auferhalb der Brutzeit wurden flir erforderlich
angesehen. Weiterhin wurde in der Besprechung die Durchfiihrung einer Natura-2000
Vorprifung fur notwendig erachtet und vereinbart. Das Besprechungsergebnis wurde in
den Planteilen des Bebauungsplans verankert.

Natura 2000 Vorpriifung

In einer Entfernung von ca. 50 m im Sidwesten und 95 m im Nordwesten zum
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Grube - 1. Anderung“ grenzt das europaische
Natura 2000-Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) 7820-441 ,Sidwestalb und Oberes
Donautal“ an.

In einer Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde am 12.06.2017 wurde aufgrund
der Nahe des SPA-Gebietes zur Bebauungsplan-Anderungsflache eine Uberpriifung des
Planvorhabens auf mdgliche erhebliche Beeintrachtigung der Lebensraumtypen bzw.
Lebensraume von Arten des Natura 2000 SPA-Gebietes flr sinnvoll erachtet.

Eine geforderte Natura 2000 Vorprifung wurde daraufhin durch die Gemeinde in Auftrag
gegeben: Auf die Anlage wird verwiesen: Natura 2000-Vorpriifung zum Vogelschutzgebiet
L~Stdwestalb und Oberes Donautal®, Ludger Gro3e-Scharmann, Dipl.-Ing. Landespflege,
Waldenbuch, vom 25.07.2017.

Zusammenfasendes Ergebnis der Vorprifung:

Durch das geplante Vorhaben sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Erhaltungs-
und Entwicklungsziele des Natura 2000-Vogelschutzgebiets ,Siidwestalb und Oberes
Donautal” zu erwarten.

Eine Natura 2000-Vertraglichkeitspriifung ist fiir das Vogelschutzgebiet “Siidwestalb und
Oberes Donautal” aus gutachterlicher Sicht nicht erforderlich.

Auf die detaillierten Ausfilhrungen des Gutachtens wird verwiesen.
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Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den geplanten
Firmenneubau eines ortsansassigen Betriebes, wird die Erweiterungsflache als
Gewerbegebiet gemal § 8 BauGB ausgewiesen.

Das Baugebiet soll insofern einer konkreten Ansiedlung i.V.m. einer Betriebserweiterung,
vorbehalten sein. Um diese Zielsetzung zu unterstiitzen, eventuelle Fehlentwicklungen zu
unterbinden und Nutzungskonflikte mit dem angrenzenden Siedlungsbereich zu
minimieren, werden im Gewerbegebiet die folgenden (gem. § 8 BauNVO zulassigen)
Gewerbenutzungen vorsorglich ausgeschlossen: Anlagen fir sportliche, kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergnigungsstatten, Tankstellen sowie
Einzelhandelsbetriebe.

Emissionskontingentierung
Siehe hierzu Kapitel 7.

Mischgebiet

Die beiden sudlich angrenzenden Grundstiicke (FIst. Nr. 3186/1 und 3186/2) werden in
den Bebauungsplan einbezogen, um auch dort klare Rahmenbedingungen flr die
zuklnftige Bebauung und Nutzung zu schaffen.

Aufgrund der integrierten Lage dieser Flachen und der unmittelbar angrenzenden
Wohnnutzung, wird die Flache als Mischgebiet festgesetzt und ist damit dem Wohnen und
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
vorbehalten.

Um, eventuelle Fehlentwicklungen zu unterbinden und Nutzungskonflikte zu minimieren,
werden im Mischgebiet die folgenden (gem. § 6 BauNVO =zulassigen) Nutzungen
vorsorglich ausgeschlossen: Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Vergnligungsstatten aller Art, Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Obergrenze der Baunutzungsverordnung (§
17 BauNVO) fir das Gewerbegebiet mit 0,8 bzw. das Mischgebiet mit 0,6 festgesetzt, um

eine effiziente und damit flachenschonende Baulandnutzung zu unterstitzen und eine
angemessene Flexibilitat fur die Bebauung und Nutzung der Grundstlicke einzurdumen.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen hinsichtlich der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen orientieren
sich zum einen an der vorhandenen Gewerbebebauung im Norden. So wird im nérdlichen
Baufeld ,GE-1“ in Anlehnung an das Bestandsgebaude eine bis zu 10,0 m hohe
Bebauung mit 2 Vollgeschossen ermdglicht.

Auf den Bauflachen sidlich der neuen ErschlieBungsstrale werden unter
Rucksichtnahme auf die angrenzenden Wohngebaude vergleichsweise reduzierte
Gebaudehodhen bis zu 8,00 m mit 2 Vollgeschossen ermdglicht.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen durch Baugrenzen  festgesetzt. Durch eine  grofRzigige
Baufensterauslegung und die Festsetzung der abweichenden Bauweise, die
Gebaudelangen bis zu 75 m einrdumt, soll im Bereich der gewerblichen Bauflachen ein
hohes Mal} an Flexibilitat und Effizienz in Bezug auf die Grundstiicksnutzung ermdoglicht
werden.
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Im Bereich des Mischgebiets wird in Anbetracht der geringeren GrundstiicksgroRen und
der angestrebten kleinteiligeren Nutzungsstruktur die offene Bauweise gemall § 2 Abs. 2
BauNVO festgesetzt.

Offentliche Verkehrsflichen

Die innere ErschlieBung wie auch die Anbindung der technischen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen erfolgt Gber die geplante ErschlieBungsstralte, die mit einer
geplanten Trassenbreite von 6,75 m an der Riegertsbuihlstrale anbindet.

Da eine Weiterfuhrung der Stral’e und der geplante Ringschlul zum Ardweg erst im Zuge
eines spateren Bauabschnittes erfolgen kann, dessen Umsetzung noch nicht absehbar
ist, ist die ErschlieBungsstralle zunachst als StichstraRe mit einer provisorischen
Wendeanlage an deren westlichen Ende geplant.

Anpflanzen / Erhaltung von Baumen

Die bereits bestehenden und im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehenen
Strallenbdume entlang der Riegertsbiihistrale werden als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen, um die Eingriffe in den Naturhaushalt zu minimieren und
eine landschaftsgerechte Einbindung der Bauflachen zu unterstitzen.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

Zur Sicherung einer umweltgerechten Entwasserung des Gewerbegebietes entsprechend
dem Entwasserungskonzept (s. Kapitel 5.2), werden im Bebauungsplan die
entsprechenden Festsetzungen getroffen.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist dezentral auf den jeweiligen
Grundstlicken in geeigneten Anlagen zu versickern. Flr die Grundstlicksentwasserung
bzw. Versickerung ist eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Oberflachenbeldage von Stellplatzen

Zur Reduzierung der Bodenversiegelung ist eine Befestigung von privaten Stellplatzen nur
in wasserdurchlassigen Belagen, wie z.B. Pflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteinen,
Schotterrasen 0.4. herzustellen, soweit wasserrechtliche Belange nicht entgegen stehen.

Verwendung insektenschonender Aul3enbeleuchtung

Fur die Aullenbeleuchtung sind aus artenschutzrechtlichen Griinden insektenschonende
Leuchtmittel (z.B. LED) und Lampentrager zu verwenden. Grundsatzlich sind
Abstrahlungen in die freie Landschaft und in den Himmel durch entsprechendes
Ausrichten der Leuchten, ggf. durch Anbringung von Blendrahmen, Verwendung von
bodennahen Leuchten zur Wegausleuchtung zu vermeiden.

Metalleindeckungen von Dachern

Fur Bedachungen und Anlagen zur Regenwasserableitung dirfen, aus Grinden des
Boden- und Wasserschutzes keine unbeschichteten Metalle, bzw. nur solche Materialien
verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von
Schwermetallen erfolgt.

Geholzrodungen

Zur Vermeidung von VerstoRen gegen die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind
Fallungen bzw. Rodungen von Gehdlzen aulderhalb der Brutzeit zwischen dem 01.10. und
28.02. durchzufihren.
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Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen: Dachform und Dachneigung, Dacheindeckung,
Gestaltung der Fassaden

Gestaltung von Werbeanlagen

Platze fur Abfallbehalter

Einfriedungen

Um den gestalterischen und funktionalen Anspriichen, die sich aus den stadtebaulichen
Zielsetzungen fur die positive Gestaltung des Ortsbildes ergeben, gerecht zu werden,
werden entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und Freiflachen
(geman § 74 LBO) aufgenommen.

Durch Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und Dacher, der Werbeanlagen und
Einfriedungen wird ein Mindestmald an gestalterischer Einbindung des Plangebietes
unterstitzt. Nichtglanzende Materialien und gedeckte Farbtdéne sollen eine
zurickhaltende Gestaltung der Gewerbebauten unterstitzen und eine Anpassung an das
Ortsbild férdern. UnverhaltnismaRig grof dimensionierte sowie leuchtende Werbeanlagen
sollen deshalb vermieden werden. Millbehalter und Sammelplatze sind daher gegentber
dem o6ffentlichen Raum abzuschirmen.

Anlagen zum Versickern von Niederschlagswasser

Zur Sicherung einer umweltgerechten Entwasserung des Gewerbegebietes entsprechend
dem Entwasserungskonzept (s. Nr. 5.2), werden im Bebauungsplan die entsprechenden
Mindestanforderungen festgelegt.

Bebauungsplanverfahren

Beteiligung der Offentlichkeit / der Behdrden und sonstigen Triger o6ffentlicher
Belange

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 (2)
BauGB sowie die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs nach § 3 (2) BauGB
erfolgten in der Zeit vom 04.08.2017 bis 08.09.2017.

Die hierbei eingegangenen Anregungen wurden protokolliert und soweit auf Ebene des
Bebauungsplanverfahrens relevant, im weiteren Verfahren beriicksichtigt.

Im Rahmen der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Belange
vorgebracht, die der Anderung des Bebauungsplans entgegenstehen.

Aufgrund eines Hinweises der Baurechtsbehorde, wonach ,ein Ausschluss von
Fremdwerbeanlagen in einem Gewerbegebiet durch Ortliche Bauvorschriften einer
gerichtlichen Kontrolle nicht standhalten dirfte®, wurde diese Bestimmung in der
Endfassung gestrichen (s. Abwagungsvorlage Nr. 8.1).

Des Weiteren wurde der Hinweis-Teil des Bebauungsplans zu den Sachverhalten
,Geologie, Baugrund®, ,Wasserschutzgebiet®, ,Bodenschutz® und ,Grundwasserschutz"
entsprechend den Hinweisen der zustandigen Behdérden erganzt.

Eine vollstandige Dokumentation der eingegangenen Stellungnahmen sowie deren
Berticksichtigung im Bebauungsplanverfahren ergibt sich aus der Abwagungsvorlage, die
dem Gemeinderat im Rahmen der Beschlussfassung vorliegt.

Verfahrenstermine
Auf die Verfahrensleiste im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans wird verwiesen.

Tuttlingen, 25.10.2017 kommunalPLAN GmbH
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