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1 Art der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. 881 und 11
BauNVO)

1.1 Fur das Plangebiet wird gem. § 11 Abs. 1 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet mit
der allgemeinen Zweckbestimmung ,Spedition, Logistik und ergdnzende speditions-
und logistikbezogene Gewerbebetriebe" festgesetzt. Das Sondergebiet dient aus-
schlie3lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben aus der Speditions- und Logis-
tikbranche und von solchen Gewerbebetrieben, die diese Hauptnutzung erganzen.
Zulassig ist eine 24-Stunden-Betriebstatigkeit an sieben Tagen in der Woche.

1.2 In dem Sondergebiet sind unter Beachtung der in Ziff. 1.4 festgesetzten Emissions-
kontingente

1.2.1 allgemein zulassig:

1. Gewerbebetriebe der Speditions- und Logistikbranche mit Anlagen zum La-
gern und Umschlagen, zum Verpacken, Kommissionieren und Montieren von
Gutern,

2. Gewerbebetriebe, die der Wartung von technischer Ausriistung und Hilfsmit-
teln fir die Speditions- und Logistiktatigkeit im Sondergebiet dienen,

3. Weitere Speditions- und logistikbezogene Nutzungen, insbesondere Anlagen
und Einrichtungen fir Frachtsicherheit und Zollabfertigung, die den Gewerbe-
betrieben unter Nr. 1 nach Art, Umfang und Anzahl untergeordnet sind,

4. den Nutzungen unter Nr. 1 bis 3 zugehdérige Flachen und Gebaude fur Biro-
und Verwaltungsnutzungen, soweit sie den Gewerbebetrieben im Sonderge-
biet unter Nr. 1-3 dienen,

5. Garagen gem. § 12 BauNVO und Stellplatze sowie sonstige Nebenanlagen
geman § 14 Abs. 1 BauNVO.

1.2.2 ausnahmsweise zulassig:

- Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Was-
ser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen gemaf
§ 14 Abs. 2 BauNVO.

- Betriebstankstellen
1.3 Unzuléssig sind:

Genehmigungsbedurftige Anlagen gemaf Spalten 1 und 2 der Anlage zu § 3 des
Anhangs 1 zur Verordnung Uber genehmigungsbedurftige Anlagen (4. Bundesim-
missionsschutzverordnung - 4. BImSchV) in der Fassung vom 2. Mai 2013 (BGBI. |
S. 212).

14 In dem Sondergebiet sind ausschlief3lich solche Vorhaben (Betriebe und Anlagen)
zulassig, deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissions-
kontingente Lgk;x hach DIN 45691 weder tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts
(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) Uberschreiten.
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Emissionskontingente Lgk ik tags/nachts in dB(A) jeweils fur das Gebiet mit der lau-
fenden Nummer i = 1 bis 6:

Gebiet 1 Gebiet 2 Gebiet 3 Gebiet 4 Gebiet 5 Gebiet 6
Industriegebiet | Gewerbegebiet |Wohngebiet Wohngebiet Mischgebiet Gewerbegebiet
It. Bebauungs- | It. Bebauungs- |It. Bebauungs- |anhand Nut- anhand Nut- It. Bebauungs-
plan plan plan zung zung plan

Sudwestl. der Siudwestl. der Yburgstral3e An der Wer- Nordlich obere | Nordlich des
Malscherstr. Malscherstr. derstralle BahnhofstraBe | Plangebietes
Leks = 79/79 Leke = 71/56 Lexs = 61/46 Leks = 60/45 Leks = 65/50 Leke = 65/50

Die Lage der Bezugsgebiete k ist dabei wie in der nachfolgenden Karte dargestellt
bestimmt:
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Bezugsflache fur die Umrechnung der betrieblichen Schallleistung eines Betriebes
oder einer Anlage in einen flachenbezogenen Schallleistungspegel im Baugenehmi-
gungsverfahren ist der als Sondergebiet festgesetzte Teil des jeweiligen Betriebs-
oder Anlagengrundstuckes.

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 vom Dezember 2006, Abschnitt
5 in Verbindung mit Anhang A4 DIN 45691. Der Nachweis der Einhaltung ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes, wenn der Beurteilungspegel L,; den Immissionsrichtwert an den
mafgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet.

Diese Vorgaben gelten fur alle Vorhaben im Sondergebiet.

2 Malf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16ff. BauNVO)

2.1 Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet gemaR Planeintrag in der
Nutzungsschablone bestimmt, und zwar:
- durch die Grundflachenzahl (GRZ), gemessen ab der in der Planzeichnung
festgesetzten Bezugshohe
- durch die maximale H6he der baulichen Anlagen als deren Oberkante (OK)
festgesetzt als HochstmalR Uber der in Planzeichnung festgesetzten Bezugs-
hohe

2.2 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache der in 8 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen unter Beachtung der in Ziff. 6.10.3 getroffenen Re-
gelung bis zu einer GRZ von 0,9 liberschritten werden.

2.3 Dachaufbauten durch untergeordnete technische Nebenanlagen sind bis zu einer
Hohe von 1,50 m auf bis zu 5 % der Dachflachen der jeweiligen baulichen Anlagen
zulassig.

3 Bauweise / Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstucksflachen (89

Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 88 22 und 23 BauNVO)

3.1 Es wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise (a) festgesetzt, wo-
bei Gebaudeldngen Uber 50 m zulassig sind.

3.2 Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Plan-
zeichnung durch Baugrenzen bestimmit.

3.3 Die gem. Ziffer 1.2.1 Nr. 5 zuldssigen Anlagen sind auch aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

34 Die AulRenwénde baulicher Anlagen sind, sofern sie eine Lange von 80 m im Verlauf
der westlichen Baugrenze erreichen oder Gberschreiten, mindestens alle 40 m durch
Vor- bzw. Ruckspriinge von min. 1 m gegeniiber dem weiteren Geb&udeverlauf zu
gliedern.
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4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 12 Abs. 6 Satz 1 BauNVO)
4.1 Tiefgaragen und Parkgeschosse unter der Gelandeoberflache sind unzulassig.
4.2 In dem in der Planzeichnung mit ,F1" gekennzeichneten Bereich ist auf maximal

40% der Flache eine bauliche Anlage in Form einer Garage/ Geratehalle mit einer
Hohe von maximal 5,50 m zul&ssig.

5 Flachen fur Aufschiattungen, Abgrabungen oder die Gewinnung von Boden-
schatzen (8 9 Abs. 1 Nr. 17)

5.1 Auf der in der Planzeichnung mit "M1" festgesetzten Flache fur Aufschittungen ist
ein Erdwall gem. nachfolgender Abbildung herzustellen und gemal der Festsetzun-
gen unter Ziffer 6.1 zu bepflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

o
2 2
I~
. . E
i 5
13,90 ‘ 2,50
16,00 |
6 Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a
BauGB
6.1 Malnahmenflache M1 (Teilflache von Flurstlick Nr. 5174)
6.1.1 Auf der Flache sind Entsiegelungsmaflinahmen und die Anlage eines Erdwalles

(gem. Ziffer 5.1) durchzufiihren. Darauf hat die Pflanzung von 400 Strauchern
(Roter Hartriegel, Pfaffenhiitchen, Liguster, Rosen Qualitdt Straucher: 1 vx 60
cm) und die Initiierung von Ruderalfluren trocken-warmer Standorte zu erfolgen.

6.1.2 Auf der sudexponierten Wallflache sind im oberen Drittel 2 Totholz-Steinriegel
inklusive Uberwinterungs- und Eiablageplatzen als CEF-MalRnahmen (Reptilien)
anzulegen.

6.1.3 Die Flache ist wie folgt zu pflegen: Ein Mulchgang alle 3 Jahre sowie alle 3 Jahre

eine Rodung des Gehdlzaufwuchses.
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6.2 MalRnahmenflache M2 (Teilflache von Flurstiick Nr. 5174)

6.2.1 Auf der Flache sind punktuell EntsiegelungsmafBnahmen durchzufthren. Der
derzeit bestehende Erdwall ist zu erhalten und durch PflegemalRnahmen in sei-
nem jetzigen Zustand einer Ruderalflur zu erhalten.

6.2.2 Die Flache ist wie folgt zu pflegen: Ein Mulchgang alle 3 Jahre sowie alle 3 Jahre
eine Rodung des Geholzaufwuchses.

6.2.3 Ostlich an den Wall angrenzend ist eine Baumreihe aus 18 Saulenhainbuchen
(Carpinus betulus ssp. fastigata) anzulegen. Fiur die Baumpflanzungen gilt fol-
gende Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm.

6.3 MalRnahmenflache M3 (Teilflache von Flurstlick Nr. 5174)

6.3.1 Auf der Flache sind groR¥flachige EntsiegelungsmalRnahmen der voll- und teilver-
siegelten Bereiche, auch wassergebundene Decken, sowie anschlieend die Ini-
tiierung von Ruderalfluren trocken-warmer Standorte durchzufihren.

6.3.2 Auf der Flache sind groR¥flachige EntsiegelungsmalRnahmen der voll- und teilver-
siegelten Bereiche, auch wassergebundene Decken, sowie anschlieend die Ini-
tiierung von Ruderalfluren trocken-warmer Standorte durchzufihren.

6.3.3 Es sind 3 Totholz-Steinriegel inklusive Uberwinterungs- und Eiablageplatzen als
CEF-MaBBnahme anzulegen.

6.3.4 Die Flache ist wie folgt zu pflegen: Ein Mulchgang alle 3 Jahre sowie alle 3 Jahre
eine Rodung des Gehoélzaufwuchses.

6.3.5 Die an die Steinriegel anschlieRenden Bereiche sind mit 250 Strauchern (Qualitat
1 vx 60 cm) einzugrinen. Zu verwendende Straucharten sind Sanddorn
(Hyppophae ramnoides), Liguster (Ligustrum vulgare) und Varianten der
Wildrose (Rosa canina spec.).

6.4 MaRRnahmenflache M4 (Flurstiicke Nr. 5214, 5215, 5216, Teilflache von 5174)

6.4.1 Auf der Flache sind Entsiegelungsmal3nahmen durch Abriss von Hiitten, kleinfla-
chiger Aufbruch versiegelter Flachen (voll- und teilversiegelt, auch wassergebun-
dene Decken) sowie die kleinflachige Initierung von Ruderalfluren trocken-
warmer Standorten und die Anlage einer Fettwiese mittlerer Standorte durchzu-
fuhren.

6.4.2 Es sind 3 Totholz-Steinriegel inklusive Uberwinterungs- und Eiablageplatzen als
CEF-MalRnahme anzulegen.

6.4.3 Die Flache ist in ihrem derzeitigen Zustand einer Streuobstwiese zu erhalten und
wie folgt zu pflegen:
Gebiische trocken-warmer Standorte: Entfernen von grof3eren und grof3flachigen
Baumaufwiichsen im 5., 10.,15., 20. und 25. Jahr der Pflege.
Streuobstwiese mit Fettwiese mittlerer Standorte: Mahd 2 x jahrlich mit Abtrans-
port des Mahgutes, Obst 1 x schneiden pro Jahr.
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6.4.4

6.5
6.5.1

6.5.2

6.5.3

6.6

6.6.1

6.7

6.7.1

6.7.2

6.7.3

Abgangige Obstbaume sind zu ersetzen. Fir die Baumpflanzungen gilt folgende
Mindestqualitéat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm.

Vermeidung von Beeintrachtigungen der Vogel — Vermeidungsmaf3nahme Vogel

Zur Minderung des Eingriffes sind die in der Planzeichnung zeichnerisch festge-
setzten Flachen M1 bis M4 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Als CEF-MaRBnahme ist die Initiierung und Entwicklung von reich strukturierten,
offenen Lebensraumen mit einem kleinrAumigen Mosaik aus vegetationsfreien
und trockenwarmen Ruderalfluren, verbuschten Bereichen und Einzelbaumen zu
tatigen. Die Maflinahmen werden auf den Flachen Flurstiicke Nr. 5214, 5215,
5216, Teilflache von 5174 durchgefuhrt.

Diese Ruderalfluren sind durch erforderliche PflegemalRnahmen nach Abschluf3
der Herstellung zu reich strukturierten, offenen Lebensrdumen mit einem klein-
raumigen Mosaik aus vegetationsfreien und trockenwarmen Ruderalfluren mit
einzelnen Strauchgruppen zu entwickeln. Die MaRnahmen werden auf den o.g.
Flachen Flurstiicke Nr. 5214, 5215, 5216, Teilfliche von 5174 durchgefihrt.

Vermeidung von Beeintrachtigungen der Reptilien — Vermeidungsmal3nahme Repti-
lien

Zum Schutz und Erhalt der lokalen Mauer- und Zauneidechsenpopulation sind
die in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten Flachen M2 und M4 dauer-
haft zu erhalten und durch punktuelle Manahmen (Anlage von Totholzsteinrie-
geln inklusive Uberwinterungs- und Eiablageplatzen als CEF-MaRnahme) als Le-
bensraum zu optimieren.

Um die 6kologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten der Mauer- und Zauneidechse im raumlichen Zusammenhang
weiterhin zu erfillen, sind die fir die Flachen M1 und M3 festgesetzten vorgezo-
genen funktionserhaltenden Ausgleichsmal3nahmen (CEF) in der unmittelbaren
Nachbarschaft des bisherigen Lebensraumes der Mauer- und Zauneidechse
durchzufihren.

Die unter Nr. 6.5.3 festgesetzten Maflinahmen sind auch fur Reptilien erforderlich.

Zeitraum und MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
(Monitoring, i. V. 84c BauGB)

Die Realisierung der KompensationsmafRnahmen muss ein Jahr nach der Fertig-
stellung der BaumafRnahme erfolgt sein.

Die Ausfiihrungen der Kompensationsmafinahmen sind erstmalig ein Jahr nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw. Anlage der Erschliel3ung, Infrastruktur
und Gebé&ude und im dritten und flinften Jahr durch Ortsbesichtigung zu Uberpru-
fen. Gegebenenfalls ist zu klaren, ob geeignete Mal3nahmen zu Abhilfe getroffen
werden missen.

Im Zuge der Anlage von CEF-MalRnahmen ist ein Monitoring (Untersuchung Ei-
dechsen und Vogel) als Nachweis der Wirksamkeit der MaRnahmen im 1., 3. und
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6.8
6.8.1

6.9

6.9.1

6.10

6.10.1

6.10.2

5. Jahr nach der Ausfihrung durchzufiihren. Dabei sind sowohl eine Kontrolle
des Erfolges als auch ggf. noch weitere Malinhahmen zur Bestandssicherung
notwendig. Dazu erfolgt jeweils eine Berichterstattung an die untere Naturschutz-
behdrde. Im Rahmen der Bauarbeiten wird eine ,0kologische Baubegleitung® die
Ausfiihrung der Bauarbeiten tUberwachen, die Ergebnisse werden der unteren
Naturschutzbehorde in schriftlicher Form mitgeteilt.

Dachbegriinung

In dem festgesetzten Sondergebiet sind Dachflachen mit einer Neigung bis zu
15° mindestens zu 90 % der Gesamtdachflache mit einer Dachbegriinung zu
versehen. Diese ist als extensive Dachbegriinung mit einer Substratstarke von 3
bis 8 cm zu gestalten. Die aufgebrachten Bodenschichten sind als Trockenrasen
herzustellen, Zielarten dabei sind Sedum-Arten, Flechten, Moose sowie Graser
der Trockenrasen (Festuca-Arten, Koeleria-Arten, Stipa-Arten). Die Herstellung
hat mit autochthonem Saatgut (Baden-Wirttemberg) zu verfolgen. Als Qualitat
sind Trockenrasen vgl. LfU (2001) Ziffer 36.70 herzustellen. Die Verpflichtung zur
Dachbegriinung besteht auch unabhangig von auf dem Dach aufgestellten So-
laranlagen. Solaranlagen dirfen die Funktion der Dachbegriinung nicht ein-
schranken.

Fassadenbegriinung

15% der Wandflachen - mit Ausnahme der Wandflachen von bahnzugewandten
Fassaden gemald der Festsetzung Nr. 8.1 - sind mit einer Fassadenbegrinung
mit geeigneten Pflanzungen dauerhaft zu begrinen. Dazu sind Kletterhilfen
(Holz- oder Metallgeriste) entlang der Wande vorzusehen. Als Pflanzen sind ro-
buste, hochkletternde Arten in ausreichender Anzahl zu verwenden (Schlingkn6-
terich, Blauregen, Wilder Wein).

Bodenschutz

Aufschiittungen und Abgrabungen sind nur zur Herstellung der Gebaude, Sanie-
rung von Béden, Anlage von Radwegen und Verkehrsflachen (auch Parkierungs-
flachen) im unbedingt notwendigen Mal3e zulassig. Bei allen Baumalinahmen ist
humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt auszubauen, vor-
rangig einer Wiederverwendung zuzufiihren und bis dahin gem. Festsetzung Nr.
6.10.2 getrennt zu lagern. Der Verbleib des Bodens auf dem Baugrundsttick (im
Baugebiet) ist — soweit baurechtlich zulassig — einem Abtransport vorzuziehen.
Falls abtransportiert werden muss, sollte eine Wiederverwertung des Bodens
(Erdaushubbdrsen) angestrebt werden. Mdglich ist auch ein Oberbodenauftrag,
um auf landwirtschaftlichen Nutzflichen Bdden mit geringer bis mittlerer Leis-
tungsfahigkeit zu verbessern.

Als Lager sind ordnungsgemafe Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Boden-
funktion nach 8 1 BBodSchG gewaéhrleisten (Schitthhe max. 2 m fir Oberbo-
den, 5 m fir Unterboden; Schutz vor Verndssung etc.). Oberbodenmieten dirfen
nicht, Unterbodenmieten nur mit leichten Kettenfahrzeugen befahren werden. Bei
einer Lagerzeit von mehr als 3 Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzar-
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6.10.3

6.10.4

6.10.5

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

FIRU® T~ A

ten zu begrinen. Vor Abtrag des Bodens sollen oberirdische Pflanzenteile durch
Abmahen entfernt werden.

Flachen fur Pkw-Stellplatzanlagen, Pkw-Stellplatze und ihre Zuwegungen sind
mit wasserdurchlassigen Flachen herzustellen.

Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist im Plangebiet zu
versickern, sofern dies schadlos mdglich ist.

Dachflachen, Fallrohre und Dachrinnen aus den unbeschichteten Metallen Kup-
fer, Zink und Blei sind unzulassig.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs.1
Nr. 25 a BauGB)

Es sind grundsatzlich Pflanzen der nachfolgend genannten Arten zu verwenden.
Pflanzungen sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Bei den Einzelpflanzgeboten zur Grundstiickseingrinung sind standortgerechte
grol3kronige (Spitzahorn) und Kleinkronige (Saulen-Hainbuche) Laubbaume laut
Planeintrag zu pflanzen. Von den Standorten laut Planeintrag kann aus erschlie-
Bungstechnischen Grinden um bis zu 5 m abgewichen werden. Zu verwendende
Baumarten sind Spitzahorn (Acer platanoides) und Saulenhainbuche (Carpinus
betulus ssp. fastigata). Fur die Baumpflanzungen gilt folgende Mindestqualitat:
Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm.

Als Pflanzgebot zur Stellplatzeingriinung gilt, dass bei der Herstellung von Stellplat-
zen je 5 Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum auf dem Grundstiick zu pflan-
zen ist. Zu verwendende Baumarten sind Spitzahorn (Acer platanoides). Fir die
Baumpflanzungen gilt folgende Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stamm-
umfang 14 — 16 cm.

Als Pflanzgebot zur Gebietsdurchgriinung gilt, dass unversiegelte Grundsticksfla-
chen zu bepflanzen sind. Die Bepflanzung der unversiegelten Flachen hat als Anla-
ge einer extensiven Wiese (Wirtschaftswiese mittlerer Standorte) durch Einsaat mit
autochthoner Saatgutmischung zu erfolgen. Hauptarten: Glatthafer (Arrhenatheraum
elatius), Wiesen-Witwenblume (Knautia arvensis), Wiesen-Flockenblume
(Centaurea jacea), Wiesen-Wucherblume (Leucanthemum ircutianum), Gewoéhnli-
cher Hornklee (Lotus corniculatus), Wiesen-Glockenblume (Campanula patula),
Wiesen-Bocksbart (Tragopogon pratensis ssp. orientalis), zudem Hornklee (Lotus
corniculatus), Breitblattrige Platterbse (Lathyrus latifolius) und Wilde Platterbse
(Lathyrus sylvestris); Saatmenge 5-10 g / m2. In Randbereichen sind Strauchgrup-
pen zu pflanzen. Zu verwendende Arten (Qualitdt 1 xv 60 cm) sind Roter Hartriegel,
Pfaffenhitchen, Liguster, Rosen.

Mit Bauantragen ist ein entsprechender Begrinungsplan vorzulegen.
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8 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesim-
missionsschutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder
zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden bauli-
chen und sonstigen technischen Vorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Die der Bahnstrecke 4020 (Streckenabschnitt Forchheim-Bietigheim bei Industrie-
straRe Durmersheim) zugewandten Fassaden der AuRenwéande von baulichen An-
lagen sind mit hoch schallabsorbierenden (hoch schallabsorbierend Gruppe A4 -
Reflexionsverlust DLa = 11 dB) Oberflachen gemalf ZTV-Lsw 06 (Zuséatzliche Tech-
nische Vertragsbedingungen und Richtlinien fur die Ausfiihrung von Larmschutz-
wanden an Stral’en Ausgabe 2006) auszubilden. Dies gilt nicht fur solche Fassaden
oder Fassadenteilbereiche von AuRenwénden, wenn bzw. soweit diese durch bauli-
che Anlagen gegenlber der Bahnstrecke 4020 abgeschirmt werden.

Reflektierende Flachen in den jeweiligen Fassaden der Auenwande gemal Satz 1
dieser Festsetzung sind nur zuléssig, wenn diese der Erfullung der Anforderungen
im Hinblick auf den baulichen oder technischen Brandschutz dienen und diese 1%
der jeweiligen Fassadenflache gemalR Satz 1 dieser Festsetzung nicht tUberschrei-
ten.

Bahnzugewandte Fassaden gemal Satz 1 dieser Festsetzung sind solche Fassa-
den, welche mit der Bahnstrecke 4020 einen Winkel von weniger als 80° bilden.

8.2 Gemal Planeintrag ist innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen 6stlich der
mit A-A‘ und sidlich der mit A*-A“ gekennzeichneten Linie eine Uberschreitung der
maximal zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen (max. 12,50 m) ausschlieRlich
durch Anlagen des technischen Schallschutzes um bis zu 1,50 m an der 6stlichen
Gebaudekante zulassig. Die Festsetzung unter Ziff. 2.3 bleibt davon unberihrt.

ot
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9 Ausgleichsmalnahmen im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(8 9 Abs. 1la BauGB)

9.1 Die nachfolgende, bereits durchgefihrte AusgleichsmaRhahme wird den durch die
Bebauung des Plangebietes verursachten Eingriffen zugeordnet (Sammelzuord-
nung).

9.2 MalRnahmenflache M 5 (Flurstiick-Nr. 8953/1)
Entsiegelung der HauptstraRe und Anlage einer Grinflache auf Teilflachen (ca. 960
m2) des gemeindeeigenen Flurstiicks-Nr. 8953/1 gemafl’ nachfolgender Plandarstel-
lung.

aureils Reol Estate GEH & Co. KG

LEGENDE P
Ragon M - Propbiantwickung

. JIL’L'[_IA Mergarthaieraline 15-21
Grundstiicksgrenzen 6760 Eschbem

Jp—

~ Aoy sin

Shan 52

Planexterne AusgleichsmaRnahme (M5)

Bebauungs-Plan “ehem. Moser-Areal”
Durmersheim

Karte 4: Planexterna Ausgleichsmalinahme

e 112000 I"“‘“ 207 2013
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10 Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

10.1 Im Geltungsbereich sind nur Flachdacher oder flach geneigte Déacher bis maximal 3°
Dachneigung zuléassig. Ausnahmsweise sind im mit F1 gekennzeichneten Bereich
auch Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis maximal 10° Dachneigung sowie
Sattel- oder Pultdacher zulassig.

10.2 Anlagen, Einrichtungen und Dachaufbauten fiir den Mobilfunkbetrieb sind unzulas-
sig.

10.3 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Dabei sind bewegliche
bzw. bewegte sowie farblich variierende oder blinkende Werbeanlagen (z.B. Lauf-
lichter) nicht zulassig.

11 Hinweise / Empfehlungen (ohne Festsetzungscharakter)

111 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Funde von Bodendenkmalern nicht
grundsatzlich auszuschlieen. Sollten daher in Folge der Planungen bei der Durch-
fuhrung von Erdarbeiten bisher unbekannte archaologische Funde und Befunde
entdeckt werden, sind diese dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Ref. 26 umge-
hend zu melden. Die Fundstelle ist bis zu vier Werkstage nach der Fundanzeige un-
berthrt zu lassen, wenn nicht eine Verkirzung der Frist mit dem Ref. 26 vereinbart
wird (8 20 DSchG i.V.m. § 27 DSchG). Die Meldepflicht aufgrund der Anregung des
zustandigen Regierungsprasidiums Karlsruhe, Abteilung 2 — Wirtschaft, Raumord-
nung, Bau- und Denkmal- und Gesundheitswesen im Aufstellungsverfahren in den
Bebauungsplan aufgenommen.

11.2 Altlasten, Bodenbelastungen, Verunreinigungen

Bei der Gefahrenverdachtsuntersuchung der G.M.F. mbH in 2009 bzw. der abfall-
und altlastentechnischen Untersuchungen der dplan GmbH im Jahr 2012 zur Bo-
den- und Altlastensituation innerhalb des Plangebiets, konnte aufgrund der stich-
probenartigen Untersuchungen und der ehemaligen industriellen Vornutzung des
Gelandes das Vorliegen schadlicher Bodenverunreinigungen i.S.d. BBodSchG nicht
ausgeschlossen werden. Der Standort wird im Bodenschutzkataster des Landkrei-
ses Rastatt unter Stufe B (,Belassen®) eingestuft. Alle Boden- und Erdarbeiten so-
wie sonstige Eingriffe in den Untergrund im gesamten Geltungsbereich sind fachgu-
tachterlich zu begleiten, zu dokumentieren und mit dem Landratsamt Raststatt ab-
zustimmen. Samtliches Aushub- und Bodenmaterial ist auf Auffalligkeiten hin zu un-
tersuchen und zwecks Entsorgung/ Verwertung zu separieren sowie im Bedarfsfall
Uber zugelassene Fachbetriebe einer fachgerechten Behandlung, Verwertung oder
Entsorgung zuzufuihren. Sofern bei Erdarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auf-
falligkeiten bemerkt werden, die auf schadliche Bodenverunreinigungen hinweisen,
ist das Landratsamt Rastatt unverziglich zu verstandigen.

113 Kampfmittel, Blindganger
Gemal Bericht des KMBD (Kampfmittelbeseitigungsdienst des RP Stuttgart) sind im
Plangebiet mehrere Sprengbombentrichter und zerstorte Gebaude erkennbar. In-
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nerhalb der bombardierten Bereiche konnten Bombenblindganger nicht ausge-
schlossen werden. Daher sind Erdarbeiten mit einer besonderen Vorsicht und Sorg-
falt diesbezliglich auszufihren. Die bauausfiihrenden Firmen sind hierauf hinzuwei-
sen. Gegebenenfalls ist der Bereich vor oder wahrend der Bauarbeiten durch den
zustandigen Kampfmittelraumdienst zu erkunden.

Einsatz erneuerbarer Energien

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche MalRnahmen so zu treffen, dass der
Einsatz erneuerbarer Energien, insbesondere von Solarenergie, erméglicht werden
kann.

Klimaschutz

Wenig frequentierte Stellplatze sollten z.B. mit Rasenbau-/ Rasengittersteinen be-
festigt werden. Sonstige Stellplatze sind nach Méglichkeit mit hellen Materialien
auszufuhren, die einen Teil der kurzwelligen Strahlung reflektieren und so die Auf-
heizung reduzieren.

Durchliftung und Lufthygiene

Langere Gebaude, welche die maximale Bebauungshdhe ausschépfen, sollten zur
Verbesserung der Durchluftungssituation mit der Langsachse vorzugsweise in Rich-
tung der Hauptwindrichtungen Stid-Sudwest — Nord-Nordost ausgerichtet werden.

Zur Reduktion zusatzlicher Luftbelastungen ist ein emissionsarmes Heizkonzept an-
zustreben.

Um Quell- und Zielverkehre der Mitarbeiter zu reduzieren, wird eine ful3laufige An-
bindung an den OPNV empfohlen.

Bahnanlagen

Fur die im Bebauungsplangebiet ausgewiesenen bebaubaren Grundstiicke / éffent-
lichen Verkehrsflachen wird entlang der Grenze zu den Bahnanlagen die Anlage ei-
ner dauerhaften Einfriedung (z.B. Lebendhecke) ohne Offnung bzw. mit einer Leit-
planke empfohlen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen miissen den Belangen
der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Bepflanzungen sind daher
nach Bahn-Richtlinie 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle"
zu planen und herzustellen.

Es ist zu beriicksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissionen
aus dem Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu gehdren Bremsstaub, Larm, Erschitte-
rungen und Beeinflussungen durch elektromagnetische Felder. Es kénnen keine
Anspriiche gegeniiber der Deutschen Bahn AG fur die Errichtung von Schutzmal3-
nahmen geltend gemacht werden. Ersatzanspriiche gegen die Deutsche Bahn AG,
welche aus Schaden aufgrund von Immissionen durch den Eisenbahnbetrieb entste-
hen, sind ausgeschlossen.

Die benachbarten Streckengleise sind mit Oberleitung Uberspannt. Bei den Arbeiten
sind die Schutzabstédnde zu den spannungsfihrenden Teilen der Oberleitungsanla-
ge nach DIN VDE 0105, DIN VDE 0115 und DIN VDE 0210 einzuhalten. Der Min-
destabstand zu spannungsfiilhrenden Teilen von 3,00 m darf wahrend der Bauaus-
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fuhrung und auf Dauer nicht unterschritten werden.

Von Standflachen, die von Personen betreten werden dirfen, sind die Mindestab-
stande zu spannungsfihrenden Teilen der Oberleitungsanlage nach DIN EN
50121*VDE 0115 und EN 50122-1 einzuhalten.

Anfallende Abwasser u. Oberflachenwasser dirfen nicht auf Bahngeldnde geleitet
werden. Sie sind ordnungsgemalf’ in die offentliche Kanalisation abzuleiten. Einer
Versickerung in Gleisnahe kann nicht zugestimmt werden.

Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung und dergleichen, sind
blendfrei zum Bahnbetriebsgeldnde hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung
und Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und
Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blen-
dung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzu-
bringen.

Sollten Arbeiten im Bereich des Bahniibergangs durchgefiihrt werden ist die DB
Netz AG, Netzbezirk Leit- und Sicherungstechnik Rastatt, Herr Fischer
(Tel.0721/938-4861) zu beteiligen.

Die spateren Bauantrage, auf den Nachbargrundstiicken zum Bahngelande, sind
uns ebenfalls zur Stellungnahme als Angrenzer zuzuleiten.

Lichtimmissionsschutz

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist flr das konkrete Bauvorhaben zur
Vermeidung bzw. Minimierung von Blendwirkungen eine lichttechnische Planung
vorzulegen. Dabei sind insbesondere folgende Minderungs- und Optimierungsmal3-
nahmen zu berlicksichtigen.

Bei der Beleuchtung der AuRenfassaden sind zu vermeiden:

Frei brennende Leuchtmittel und direkt nach aul3en gerichtete Beleuchtungssyste-
me, Projektionen aus Gebauden auf umliegenden Grundstiicke, dynamische Be-
leuchtungen (blinkende Installationen, Farbwechsler etc.).

Parkplatzbeleuchtung:

Bei der Parkplatzbeleuchtung sind die Immissionsrichtwerte der Leitlinie zur Mes-
sung und Beurteilung von Lichtimmissionen ("Licht-Leitlinie") des Landerausschus-
ses fur Immissionsschutz vom Mai 2000 zugrunde zu legen.

Flora, Fauna und Himmelsaufhellung:

Die Ausleuchtung von Grundstiicksflachen sollte, z.B. durch den Einsatz von Ab-
schirmungen/Blenden, in den unteren Halbraum erfolgen. Es werden Lampen mit
wirkungsarmen Lichtstromspektren sowie mit Mindestschutzart IP 43 (kein Eindrin-
gen von Insekten in den Leuchtkorper) empfohlen.

Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
Richtlinien und DIN-Vorschriften) kénnen bei der Gemeinde Durmersheim, Rat-
hausplatz 1, 76448 Durmersheim innerhalb der (blichen Offnungszeiten eingesehen
werden.

Die Anforderungen der Verordnung zum Schutz vor Gefahrstoffen (Gefahrstoffver-
ordnung - GefStoffV) sind zu beachten.
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11.9 Vorschlagsliste Pflanzen

Art / Saatgutmischung Qualitat Anzahl Ort Bemerkungen
Hartriegel ( Cornus 1vx 60cm 100 M1 Anzahl im SO nicht bestimmt
sanguinea)
Pfaffenhiitchen (Euonymus | 1 vx 60 cm 100 M1 Anzahl im SO nicht bestimmt
europaeus)
Liguster (Ligstrum vulgare) | 1vx 60 cm 200 M1, M 3 | Anzahlim SO nicht bestimmt
Rose ( Rosa canina) 1 vx 60 cm 150 M1, M 3 | Anzahlim SO nicht bestimmt
Séaulenhainbuche ( Hochstamm, | 29 M2 Baumgrube 2x2x1,5m
Carpinus betulus ssp. 3x ver-
fastigata) pflanzt,
Stammum-
fang 14 — 16
cm.
Sanddorn ( Hippophae 1vx 60cm 100 M3
rhamnoides)
Apfel (Malus sylvestris) Hochstamm, | x M4 Nur bei Ausfall
3x ver-
pflanzt,
Stammum-
fang 14 — 16
cm.
Spitzahorn (Acer Hochstamm, | 19 SO 1 Entlang Industriestral3e Ost Baum-
platanoides) 3x ver- grube2x2x15m
pflanzt, Anzahl auf Parkflachen wird nicht
Stammum- angerechnet
fang 14 — 16
cm.
Schlingknéterich (oder - 15 SO 2 Am Gebéude entlang
Blauregen oder Wilder
Wein)
Sedum-Arten, Flechten, Autochtho- N.N Dach Je nach Aufbaustarke
Moose sowie Graser der nes Saatgut
Trockenrasen (Festuca- und Spros-
Arten, Koeleria-Arten, sen
Stipa-Arten
Wirtschaftswiese mittlerer Einsaat mit 5-10g/
Standorte autochthoner | m2
Saatgutmi-
schung

11.10 Gringestaltung:
Mit Bauantragen ist ein entsprechender Begrinungsplan vorzulegen.

11.11 Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone 1ll B der Verordnung des Landrats-
amtes Rastatt zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Wassergewin-
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nungsanlage ,Rheinwald“ der Stadtwerke Karlsruhe GmbH vom 25. August 2010.
Die Bestimmungen dieser Rechtsverordnung sind einzuhalten.

11.12 Abfallentsorgung

Kommunale Abfallsammelbehdlter sind von den Nutzern am Rand des bestehenden
Stral3ennetzes zur jeweiligen Leerung bereitzustellen. Dort sollten ebene, ausrei-
chend bemessene und von den bei der kommunalen Abfallentsorgung eingesetzten
3-achsigen, 10,3 m langen und 2,55 m breiten Abfallsammelfahrzeugen (ASF) in
Vorwartsfahrt erreichbare Stellflachen fir die Sammelbehélter vorhanden sein.
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