Landkreis: Rems-Murr-Kreis
Gemeinde: Auenwald
Gemarkung:  Oberbrtden; Flur 2 (Mittelbriden)

Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften
,Gewerbegebiet Hofacker"
MafBBstab 1: 1000 Entwurf

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und nach einem Entwurf des
Ingenieurbiros Kaser, Fellbach zum Bebauungsplan ausgearbeitet.

Projektnummer: 120170146

. Y
Kaser Hintere StraBe 18
; 70734 Fellbach
- Ingenieure Tel. 0711.957959-0
Fax 0711.957959-30

Beratende Ingenieure

Fellbach, den 01.03.2018/18.06.2018/22.10.2018

Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 25.09.2017
Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 29.03.2018
Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) von 06.04.2018 bis 07.05.2018
Frihzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) von 06.04.2018 bis 07.05.2018

Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) am 18.06.2018
Ortslibliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 28.06.2018
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) von 06.07.2018 bis 07.08.2018
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) am 22.10.2018

Ausgefertigt: Auenwald, den............ccoeeeeeee.

Ostfalk, BUrgermeister

Ortsubliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der értlichen
Bauvorschriften, In - Kraft - Treten (§ 10 (3) BauGB) =10 DO

Zur Beurkundung:

Ostfalk, BUrgermeister
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Textteil flir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. | S. 3634) und § 4 Gemeindeordnung fur
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 23.Februar 2017 (GBI. S.
99,100) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wrttemberg (LBO) in der
Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.
Februar 2017 (GBI. S. 99, 103). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hofacker*

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

a) Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO. GemaB § 1 (9) BauNVO sind
Einzelhandelsbetriebe unzuldssig, soweit nicht nur eine untergeordnete branchenibliche
Verkaufstatigkeit im Zusammenhang mit einem Wirtschaftszweig des produzierenden,
reparierenden oder installierenden Handwerks oder Gewerbes ausgelibt wird.

Ausnahmen nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO (Vergnlgungsstatten) werden gemaBR § 1 (6)
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplan.

b) Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO mit Einschrankung gem. § 1 (5) und (9) BauNVO
(GE/E). Zulassig sind Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (gem. §
6 (1) BauNVO). Unzulassig sind Einzelhandelsbetriebe, soweit nicht nur branchenlbliche
Verkaufstatigkeit im Zusammenhang mit einem Wirtschaftszweig des produzierenden,
reparierenden oder installierenden Handwerks oder Gewerbes ausgelibt wird.

Ausnahmen nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO (Vergnlgungsstatten) werden gemaBR § 1 (6)
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplan.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
siehe Planeinschriebe

a) Grundflachenzahl

b) Héhe baulicher Anlagen

Die Hoéhe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als héchster Gebaudepunkt (HGP) in
Metern Uber Normalnull (m GNN) festgesetzt. MaBgebend fir die Bestimmung des
héchsten Gebaudepunkts ist der Dachfirst (bei geneigtem Dach) bzw. die Oberkante der
Attika (bei Flachdach). Technisch notwendige Einzelbauteile, Aufbauten und Kamine sind
ausgenommen.

1.3 H6henlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u.18 BauNVO)

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) (Oberkante RohfuBboden) der Hauptgebaude ist im
Bebauungsplan als Normalnullhéhe (m GNN) als Hochstmal festgesetzt. Unterschreitungen
sind zulassig.

1.4 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Langsachsen der Geb&ude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.

1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Von § 22 (1) BauNVO abweichende Bauweise.
Zugelassen sind Einzelh&user, Doppelhduser oder Gebaudegruppen ohne
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Langenbeschrankung aber mit seitlichen Grenzabstédnden im Sinne der offenen Bauweise

(a).
1.6 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

2. Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen,
Eingangs- und Terrassenitberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite sind bis zu 2,0
m zul&ssig.

1.7 Nebenanlagen, Garagen, iiberdachte und offene Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

a) Nebenanlagen sind, soweit als Gebaude beabsichtigt, auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen nicht zulssig.

b) Garagen und Uberdachte Stellplatze sind allgemein nur innerhalo der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

c) Offene Stellplatze sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache zulassig,
wenn sie aus wasserdurchlassigem Material hergestellt werden.

1.8 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen sind von Gehélzen, Einfriedigungen
und sonstigen baulichen Anlagen freizuhalten.

1.9 Flachen fiir die Landwirtschaft (§ 9 (1) Nr. 18 BauGB)

Auf den als Flache fur die Landwirtschaft festgesetzten Flachen sind die privilegierten
Vorhaben nach § 35 (1) Nr. 1 und 2 BauGB zulassig. Mastbetriebe sind nicht zulassig.

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

a) Die Befestigung von Stellplatzen, Arbeits- und Lagerflachen darf nur wasserdurchlassig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster oder dhnliches) soweit deren Funktion dadurch
nicht unzumutbar beeintrachtigt wird und eine Gefédhrdung des Grundwassers nicht zu
befurchten ist.

b) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je finf Stellplatzen mindestens
ein Baum geman Artenverwendungsliste 1.11 b) gepflanzt wird.

c) Die nicht Uberbauten und fir den Betriebsablauf nicht notwendigerweise befestigten
Flachen sind zur Verbesserung des Kleinklimas zu begriinen und zu bepflanzen.

d) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigung ist bei allen BaumaBnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufiihren.

e) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumaBnahmen wirkungsvoll zu lockern.

f) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die AuBenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu
verwenden.

g) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink und deren Legierungen)
ist verwitterungsfeste Beschichtung zwingend.

h) Auf der Flache nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind der bestehende Entwéasserungsgraben
und die Retentionsflache zu erhalten und bedarfsgerecht zu erweitern. Auf der Flache ist
eine Fettwiese mittlerer Standorte anzulegen. Die Béschung des Entwasserungsgrabens
und des Retentionsbeckens sind mit einer gewasserbegleitenden Hochstaudenflur zu
bepflanzen. Die Retentionsflache selbst ist als Nasswiese anzulegen.

i) Aufgrund der im Planbereich anstehenden sehr hochwertigen Béden (Bodenzahlen > 60)
ist die Entwicklung eines Bodenmanagementkonzepts (Bodenschutzkonzeptes) inklusive
Verwertungskonzept durch einen Sachverstéandigen zu erstellen.

Zur  Sicherstellung  der  hochwertigen Planung und Umsetzung des
Bodenmanagementkonzepts ist eine bodenkundliche Baubegleitung durch einen
bodenkundlichen Sachverstandigen erforderlich.
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i) Je 10 m Fassadenlange ist ein Nistquartier fir im Gebiet vorkommende Haussperlinge
und Rauschwalben anzubringen.

1.11 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Flachiger Pflanzzwang ,Feldhecke® (PZ1): Auf den mit Pflanzzwang belegten Flachen ist
durchgehend eine Feldhecke aus heimischen, standortgerechten Laubstrduchern zu
pflanzen.

Artenempfehlung: Feldahorn, Felsenbirne, Hainbuche, Roter Hartriegel, Gem. Hasel,
Zweigriffl. WeiBdorn, Eingriffl. WeiBdorn, Gem. Liguster, Vogelkirsche, Steinweichsel,
Kreuzdorn, Acker-Rose, Hecken-Rose, Kleinblitige Rose, Apfel-Rose, Hundsrose, Sal-
Weide, Schwarzer Holunder, Wolliger Schneeball

b) Flachiger Pflanzzwang ,Feuchtgebisch® (PZ2): Auf den mit Pflanzzwang belegten
Flachen ist ein Uferweiden-Gebusch (Auen-Geblsch) aus geeigneten, heimischen
Laubstrauchern zu pflanzen.

Artenempfehlung: Pfaffenhitchen, Mandel-Weide, Korb-Weide, Purpur-Weide,
Wolliger Schneeball

c) Pflanzzwang — Einzelbaume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind heimische, standortgerechte Obst- und/oder Laubbdume zu pflanzen. Die
ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend.

Artenempfehlung: Feldahorn, Spitzahorn, Hainbuche, Vogelkirsche,
Gew. Traubenkirsche, Traubeneiche, Stieleiche, Mehlbeere, Vogelbeere

1.12 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in den an o6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstlcken unterirdische Stitzbauwerke entlang der
Grundstlcksgrenzen auf einer Breite von ca. 25 cm erforderlich und ohne Entschadigung
zu dulden. (Hinterbeton von Randsteinen und Rabatten)

b) Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit sie zur Herstellung des StraBenkdrpers
erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken ohne Entsch&digung zu dulden.

1.13 Zuordnungsfestsetzung fir Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich nach
§ 1a (3) BauGB (§ 9 (1a) Satz 2 BauGB)

a) Zur Kompensation fir nicht im raumlichen Geltungsbereich des Plangebietes
auszugleichende Beeintrachtigungen wird dem Eingriff im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Hofacker” nachfolgende MaBnahme zugeordnet:

»Sanierung von Trockenmauern - Abschnitt 4 und 12 in Auenwald, OT Ebersberg
Die MaBnahme ist im Umweltbericht aufgefiihrt (vgl. Teil 2 der Begriindung Anlage A.4).

b) Zum Ausgleich des potentiellen Revierverlusts der im Gebiet britenden Feldlerchen wird
auf einer im Gewann ,Oberer Brenner“ gelegenen, ca. 2.100 m?2 groBen Ackerflache eine
Buntbrache angelegt (vgl. Anlage 2 der Begrindung).

c) Fur die spatere Verrechnung der beitragsfahigen ErschlieBungskosten muss eine
Zuordnung der internen und externen AusgleichsmaBnahmen sowie der
artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen erfolgen. Diese erfolgt entsprechend dem
Anteil der versiegelbaren bzw. Uberbaubaren Flachen, dargestellt in der nachfolgenden
Tabelle. Eine separate Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung fir jeden Gebietsanteil ist aus
diesem Grund nicht erforderlich.
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Flache/ GesamtgroBe Uberbaubarer/ % Gesamtflache
Bezeichnung Versiegelter
Flachenanteil
Verkehrsflache 1.633 m? 1.234 m? 12%
Gewerbegebiet 6.505 m2 5.204 m2 47%
West
Gewerbegebiet 5.686 m? 4.549 m? 41%
Ost
Summe 13.824 m? 10.987 m? 100%
Hinweis:

a) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskdrper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das 6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverzlglich anzuzeigen (§ 37 (4)
WG). Beabsichtigte MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt haben,
unverzlglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu
benachrichtigen (§ 37 (4) WG).

c) Im Plangebiet kbnnen Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetzt zutage treten, bei
denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach § 2 DSchG handelt. Dem
Regierungsprasidium ist Gelegenheit zu geben, vor jeglichen Erdbewegungsarbeiten
archaologische Untersuchungen durchzufliihren.

d) Die Inhalte des Merkblattes ,Bodenschutz bei BaumaBnahmen“ des Landratsamtes
Rems-Murr-Kreis sind bei allen Erdarbeiten zu beachten (Download unter www.rems-
murr-kreis.de/Service und Verwaltung/Formulare A-Z/Umweltschutz).

e) Durch die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung Emissionen wie z.B. Staube, Geruch, Larm und
Pflanzenschutzmittelabdrift im Sinne des § 906 BGB nicht ausgeschlossen werden und
sind durch die geplante Nutzung hinzunehmen.

f) Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten Im
Verbreitungsbereich von quartaren Lockergesteinen (Léssfliihrende FlieBerde, Lésslehm)
unbekannter Machtigkeit. Darunter werden die Gesteine der Grabfeld-Formation
(Gipskeuper) erwartet.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit einem
kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu
rechnen. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume,
Dolinen) sind nicht auszuschlieBen.
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Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflaichenwésser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen
und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden  hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der
Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken,
Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

In Anbetracht der GroBe des Plangebietes geht das LGRB davon aus, dass eine
ingenieurgeologische  Ubersichtsbegutachtung durch ein privates Ingenieurblro
durchgeflihrt wurde/wird. Darin sollten die generellen Baugrundverhaltnisse untersucht
sowie allgemeine Empfehlungen zur ErschlieBung und Bebauung abgegeben werden.
Ferner sollten darin die Notwendigkeit und der Umfang objektbezogener
Baugrundgutachten geman DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 beschrieben werden.

2.Ortliche Bauvorschriften

fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Hofacker*

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung: Zulassig sind Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher mit
einer Dachneigung von max. 10°.

Von dieser Festsetzung ausgenommen sind untergeordnete Dachflachen, wie z.B.
Dachaufbauten, sowie Flachen zur Erzeugung erneuerbarer Energien.

b) Farbgebung der AuBenfassaden und Dacher: Leuchtende oder reflektierende Farben
bzw. Materialien sind unzuléssig. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind zulassig.
Parabolantennen sind farblich inrem Hintergrund anzugleichen.

c) Baukorper Uber 30 m Lange sind durch geeignete, baugestalterische Mittel (Form,
Material und Farbe) in ihrer L&ngsentwicklung zu gliedern.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen an Gebdude dirfen die Traufkante (bei geneigten Dé&chern) bzw. die
Oberkante der Attika (bei Flachdachern) nicht Gberragen.

Werbeanalagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie Booster (Lichtwerbung am
Himmel) sind nicht zulassig.

2.3 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Zaune entlang offentlicher Verkehrsflachen sind mindestens 0,5m von der Grenze
abzurticken. Freistehende Zaune sind einzugriinen. Zugelassen sind Maschendraht- oder
Stabgitterzaune bis 2,50 m Hbéhe, die im Hdéhenbereich bis 20 cm Uber dem Boden
Kleinsaugetiere in lhrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern.

2.4 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberthrt.

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Gewerbegebiet Hofécker “ Seite 6



