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Sachvortrag:
Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Lischma-Areal* wurde am 30.05.2011 genehmigt.
Zwischenzeitlich hat die Firma Frascio Deutschland GmbH im éstlichen Bereich des
Bebauungsplans ihr Bauvorhaben, Erstellung einer Logistikhalle mit Birogebaude
fertiggestellt.

Zusatziich konnte die Firma das unmittelbar éstlich angrenzende Grundstiick

Flst. 452/1 kauflich erwerben.

Das Grundstiick ist bisher als Grinflache (Wiese) genutzt und liegt unmittelbar an der
Gemarkungsgrenze zu Ulm.

Die Firma Frascio plant auf diesem Grundstiick die Erweiterung ihrer Stellplatzanlage
entsprechend ihren betrieblichen Anforderungen.

Da sich die Zahl der Beschiftigten erheblich erhdht hat sind zusatzliche Stellplatze fur
Mitarbeiter und Besucher notwendig.

Die geplante Anordnung der Steliplétze ist im beiliegenden Lagepian dargestellt.

Eine Ausweisung weiterer Stellplatze auf der bisher unbebauten westlichen
Gewerbeflache wird nicht angestrebt, da diese Fléche als gewerbliches Vorratsgeldnde
zurtickgehalten werden soll und die Entfernung fir Besucher und Mitarbeiter zu weit ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im rechtsverbindiichen
Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm als Griinfliche dargestellt.

Der Fiachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan stellt die Grundziige der
Bodennutzung ohne parzellenscharfe Abgrenzungen dar. Eine maRvolle
Uberschreitung des dargesteliten Umfangs der Bauflachen ist somit vertretbar und
mdglich. Der Bebauungsplan kann somit aus dem rechtskraftigen Fléchennutzungspian
im Sinne von § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden.

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich wird in Anlehnung an den
bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Lischma Areal” als
Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO mit der ausschlieBRlichen Zweckbestimmung fir die
Anlage von Stellplétzen festgesetzt. Zur langfristigen Standortsicherung und Sicherung
der Weiterentwicklung der Fa. Frascio Deutschland ist eine Stellplatzerweiterung,
entsprechend ihrer betrieblichen Anforderungen, dringend erforderlich. Damit kénnen
auf der vorgesehenen Gewerbegebietsfidche Stellplatze fur Mitarbeiter und Besucher
des Werkstandortes langfristig gesichert werden.

Bei der konkreten Ausfiihrung der Werksanlage wurde festgestellt, dass die
Rangierflache fur Sattelzige im Bereich der Anlieferzone erweitert werden muss. Die im
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Lischma-Areal* vorgesehene Flache
muss deshalb in Richtung der zur Festsetzung vorgesehen Stellplatze verschobenen
werden.

Auf der geplanten erweiterten Gewerbegebietsfliche sollen ausschlieRlich Stellplatze
zuléssig sein.



Durch geeignete bauliche und landschaftsgestalterische Mafnahmen soll eine
Einbindung des Ortsrandes an das bestehende Orts- und Landschaftsbild sichergestellt
werden.

Von der Firma Frascio wurde das Planungsbiro Zint, Uim, beauftragt die
Bebauungsplanerweiterung zu bearbeiten.

Ein Vorentwurf mit textlichen Festsetzungen, &rtlichen Bauvorschriften, Hinweise,
Begrindung und Umweltbericht wurde hierzu bereits erstellt (s. Anlage). Es sind noch
zusétzliche externe AusgleichsmaRnahmen erforderlich. Konkrete Angaben Uber die
geplante Bebauungsplanerweiterung sind aus der Anlage zu entnehmen.

Im Rahmen der Auenanlagenerstellung wurde im Eingangsbereich zum Biiro und
Halle entlang der Kreisstralle eine neue Stitzmauer im Anschluss, an die bestehende,
alte Statzmauer erstellt.

Die alte Stiitzmauer entlang der Kreisstrae ist im Eigentum des Landkreises und dient
aufgrund des Gefalles der Absicherung der vorbeifilhrenden Kreisstrale und muss
erhalten bleiben.

Gleichzeitig dient sie nunmehr als Schutz des neuen Gebaudes bei Schneeraumung
und Salzstreuung auf der Kreisstralle.

Um eine bessere optische Gestaltung zu erreichen werden derzeit Gesprache mit der
StraBenverwaltung des Landkreises gefiihrt.

Beschlussantrag:

Zustimmung zur geplanten Bebauungsplanerweiterung und Empfehlung an den
Gemeinderat zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens zur
Bebauungsplanerweiterung.

Fachbereich 3.2
Bauverwaltung, Umwelt und Bauhof

Anlagen
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Gemeinde Blaustein

Zeichenerklarung zur Bebauungsplanénderung
“"Gewerbegebiet Lischma-Areal", Ortsteii Ehrenstein

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGB!. | $.2414)
Zuletzt géindert durch Art.1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | 8.1548)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachnung vom 23.01.1890 (BGB!. | S. 132)
zuletzt geéindert durch Art. 2 des Gesetztes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO-BW) in der Fassung der der Bakanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358 ber. S. 416)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung vom 18.12.1980 (BGEL. 1991 | S. 58)
2uletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGEI, | 8. 1509)

A. Zeichenerkldrung der Festsetzungen

——— & Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs.7 BauGB)

Ge Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

PRI . Zuldssig sind nur:
. | Flachen fur Stellplatze(§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB)
v A Ein- und Ausfahrtsbereich (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Verkehrsgrin
(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)
: ¢eo6s0000 Private Grinflache: mit Erhaltungsgebot

eesoooes (§9Abs.1Nr.25bBauGB)

O€ OO @ LD Flachen mit Pflanzgeboten als Einfriffs-/Ausgleichsfliche
Sod¥o008  (§9Abs.1Nr. 25b BauGB)

Sichtfeld zur K 7381 innerhalb des Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.1 Nr. 10 BauGB)
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Bebauungsplanénderung "Gewerbegebiet Lischma Areal", Ortsteil Ehrenstein Textliche Festsetzungen

Die Gemeinde Blaustein eridsst aufgrund der §§ 1, 2, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) sowie des § 74 der Landesbauordnung filr Baden-Wdrttemberg (LBO) fur das auf
der Planzeichnung gekennzeichnete Gebiet folgenden Bebauungsplan als Satzung:

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Lischma Areal", Ortsteil Ehrenstein

Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes sind: das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBL | S. 2414) zuletzt gesndert
durch Art. 4 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), , die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL | S. 133) zuletzt gesndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI | S. 1548), die Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesefzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) und die Landesbauordnung fur Baden-
Wirttemberg (LBO) Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (BGI. S. 358 ber. S. 416)

A. Textliche Festsetzungen
Fur den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung "Gewerbegebiet Lischma-Areal
LindenstraBe", Ortsteil Ehrenstein gilt die vom Buro fur Stadtplanung, BfS Dipl.-Ing.
Erwin Zint gefertigte Bebauungsplanzeichnung vom 20.08.2013, die zusammen mit
den nachfolgenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

1. Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet (GE) (§ 8 BauNVO)
Zulassig sind Stellplatze

2. Stellplitze §9(1)Nr. 4 BauGB i.V.m §12 BauNVO

Stellplétze sind nur innerhalb der dafir gekennzeichneten Flache zulassig.

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

3.1 Grundstiickszufahrten
Zur ErschlieBung der Gewerbegebietsfidche ist der in der Planzeichnung festgesetzte
und bereits bestehende Zu- und Ausfahrtsbereich zulassig. Nach Bedarf kann er ver-
schoben werden. Das in der Planzeichnung eingetragene Sichtdreieck muss auf Dauer
von allen Hindernissen (bauliche Anlagen, Bepflanzungen) tiber 0,80 m Héhe, bezogen
auf die Fahrbahnoberkante, freigehalten werden.

Die Zufahrt muss eine Breite von mind. 5,5 m aufweisen, um Begegnungsverkehr im
Zufahrtsbereich zu erméglichen.

3.2 Flédchen fiir Verkehrsgriin
Die Flachen sind als Vegetationsflaichen mit Magerrasen einzusiden. Sie kénnen als
Entwésserungsmulden fiir die KreisstraRe ausgebildet werden.

Im Bereich der Grundsttickszufahrt darf die Verkehrsgriinfliche unterbrochen werden.

4. Griinordnerische Festsetzungen

4.1 Pflanzbindung fiir die Erhaltung von Biumen und Striuchern am Blauufer
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Fl&chen der Uferbereiche der Blau ist
der vorhandene Bewuchs mit Baumen und Strduchern zu erhalten. Pflegeeingriffe zur
Beseitigung von Baumen, die ein begrilndetes Sicherheitsrisiko darstellen, sind im
Einzelfall zuldssig. Eingriffe in den Bestand durfen nur abschnittsweise und nach
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Bebauungsplanénderung "Gewerbegebiet Lischma Areal”, Ortsteil Ehrenstein

Textliche Festsetzungen

4.2

4.3

4.5

zeitlicher und qualitativer Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde beim Land-
ratsamt Alb-Donau-Kreis und dem Regierungsprasidium Tiibingen, Flussmeisterstelle
Uim, erfolgen. Die Flachen zwischen der Pflanzbindung und dem Baufenster sind auf
Dauer als Unterhaltungsweg entlang des Uferbereiches freizuhalten.

Flichen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstige Bepflan-
zung auf privaten Grundstiicken (§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

MaBnahme:

Auf der als Pflanzgebot (PFG) in der Planzeichnung dargestellten Flache sind auf ca.
60% der Flache standortheimische Bdume und Straucher der Artenlisten 1 und 2 in
zwei Gruppen zu pflanzen. Qualitdt der Bdume: Hochstamme, 3xv, StammU 16-18 cm.
Qualitat der Straucher. 3xv, Héhe 100-150 cm. Pflanzabstinde 1 Strauch/ 2,5 m2
Pflanzung von max. 1 Baum / 10 Striucher. Verwendung von autochthonem Pflanzgut.
Entwicklungspflege von 3 Jahren und gleichwertiger Ersatz bei Ausfall.

Nach 10-15 m sind die Gehdlzgruppen zu unterbrechen. Die gehélzfreien Flachen sind
als bluten- und krautreiche Saumvegetation herzustellen und dauerhaft zu pflegen. Der
Krautsaum ist 1-malig / Jahr (Schnittzeitpunkt Anfang September) oder entsprechend
alle 2 Jahre zu mahen. Abfuhr des Mahgutes, keine Diingung.

Sonstige Pflanzgebote

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflaichen entlang der LindenstraBe zwischen der
Gewerbegebietsfldche und der Grundstiicksgrenze sind mit Ausnahme der erforderli-
chen Zufahrts- und Umfahrisbereiche durch die Grundstickseigentimer gartnerisch
anzulegen. Dabei kénnen Bdume und Straucher mit Arten auRerhalb der Artenliste,
Stauden, Blumenbeete und Graser angepflanzt werden, Koniferenhecken sind hier un-
zuldssig. Parkplétze sowie sonstige betriebliche Nutzungen sind hier nicht zuldssig.

Artenliste fiir Baume und Striucher

Artenliste 1:

Qualitat Hochstdamme 3xv, Stamm U 16-18 cm. Autochthones Pflanzgut, Bindung mit-
tels Zweipflock. Gleichwertiger Ersatz bei Ausfall.

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer pseudopliatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

Artenliste 2:
Qualitat: Str 3xv Héhe 100-150 cm. Autochthones Pflanzgut. Gleichwertiger Ersatz bei
Ausfall.

Crataegus monogyna
Cornus sanguinea

Eingriffliger Weilldorn
Blut-Hartriegel

Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteumn Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball



Bebauungsplanénderung "Gewerbegebiet Lischma Areal", Ortsteil Ehrenstein Textliche Festsetzungen

B.

1.2

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 der Landes-
bauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)

Gestaltung der AuRenanlagen

Pkw Stellpldtze und deren Zufahrten

Soweit es nicht nach anderen Rechtsvorschriften zum Schutze des Grundwassers
erforderlich ist, dirfen Pkw Stellplatze nur mit wasserdurchlassigen Beldgen auf
wasserdurchldssigem Unterbau angelegt werden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von max. 2,00 m zulassig. Sie dirfen aus Ma-
schendraht mit Stahlprofilen oder vergleichbaren Materialien hergestellt werden. Reine
Mauereinfriedungen sind nicht zuldssig. Eine Sanierung der bestehenden Mauerein-
friedung ist zulassig.

Sonstige Gestaltungsvorschriften

Werbeanlagen

Selbststandige Werbetiirme koénnen auf den Gewerbegrundsticken ausnahmsweise
bis zu einer max. Héhe von 6,0 m zugelassen werden, wenn stadtebauliche Belange
nicht entgegenstehen.

Bewegliche Werbeanlagen und Lichtzeichen, in Form von Lauf-, Blitz- und Wechsel-
licht, sind nicht zuldssig.

Werbeanlagen, die von der freien Landschaft aus in stdrender Weise in Erscheinung
treten, sind nicht zuldssig.

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt nach § 75 LBO, wer vorsétzlich oder fahrlassig bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen nach § 74 zuwiderhandelt.

HINWEISE

Hinweis des Landesdenkmalamtes Baden-Wiirttemberg, AuRenstelle
Tiibingen, Archaologische Denkmalpflege:

Sollten im Zuge von Erdbaumafnahmen archologische Fundstellen (z.B. Mauern,
Gruben, Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metalle, Knochen) ist dies dem zusténdigen Landesdenkmalamt, Abt. Archéologische
Denkmalpflege, umgehend mitzuteilen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird
verwiesen.

Der vorgesehene Beginn der Erdarbeiten ist der Archéclogischen Denkmalpfleg zwei
Wochen vor dem geplanten Termin anzuzeigen. Sollten sich archiologische Funde
oder Befunde zeigen, ist die Méglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation einzu-
raumen.

Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen
(§ 202 BauGB).



Bebauungsplan&nderung "Gewerbegebiet Lischma Areal”, Ortsteil Ehrenstein Begriindung

D.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Inhalt des Flachennutzungsplanes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im rechtsverbindlichen Flachen-
nutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm als Griunflache dargestellt.

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan stellt die Grundziige der
Bodennutzung ohne parzelienscharfe Abgrenzungen dar. Eine mafivolle Uberschrei-
tung des dargestellten Umfangs der Bauflachen ist somit vertretbar und méglich. Der
Bebauungsplan kann somit aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan im Sinne
von § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden.

Anlass und Ziel der Planung

Die Fa. Frascio Deutschiand GmbH beabsichtigt, innerhalb des vorgesehenen Plange-
bietes zusatzliche Stellpldtze fir Mitarbeiter und Besucher des Werkstandortes zu er-
richten. Das Vorhaben ist erforderlich, da sich die Zahl der Beschiftigten erheblich er-
héht hat.

Das Ziel der Planung ist die Erweiterung der Stellplatzanlage der Fa. Frascio entspre-
chend ihren betrieblichen Anforderungen.

Im Plangebiet besteht derzeit kein Planungsrecht. Die erforderliche Stellplatzerweite-
rung verlangt die planungsrechtliche Sicherung durch einen Bebauungsplan.

Angaben zum Bestand

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Rand des Ortsteils Ehrenstein und wird be-
grenzt durch die Lindenstrale (Kreisstra3e K 7381) im Norden und der Blau im Stden.
Unmittelbar westlich des Geltungsbereichs besteht das gewerbliche Grundstick der
Fa. Frascio Deutschland GmbH. Entlang der Uferbéschung der Blau l3uft die Gemar-
kungsgrenze zu Uim.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine unbebaute Wiese. Am sidlichen Rand
wird ein Geholzglrtel, vorwiegend aus Eschen, einbezogen. Der Geltungsbereich ist
derzeit Uber die bestehende Ein- und Ausfahrt des im Westen angrenzenden Gewer-
begebietes von der Lindenstralle (Kreisstralle K 7381) erschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke: Flur-
stlicke Nr. 452, 452/1, 457/9 der Gemarkung Ehrenstein und weist eine GréRe von ca.
2.816 m? auf.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich wird in Anlehnung an den
bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplan "Gewerbegebiet Lischma Areal" als Ge-
werbegebiet gemat § 8 BauNVO mit der ausschlieBlichen Zweckbestimmung fir die
Anlage von Stellplétzen festgesetzt. Zur langfristigen Standortsicherung und Sicherung
der Weiterentwicklung der Fa. Frascio Deutschland ist eine Stellplatzerweiterung,
entsprechend ihrer betrieblichen Anforderungen, dringend erforderlich. Damit kénnen
auf der vorgesehen Gewerbegebietsflache Stellplatze fir Mitarbeiter und Besucher des
Werkstandortes langfristig gesichert werden.

Bei der konkreten Ausflihrung der Werksanlage wurde festgestellt, dass die Rangier-
flache fur Sattelzige im Bereich der Anlieferzone erweitert werden muss. Die im
rechtskréftigen Bebauungsplan "Gewerbegebiet Lischma-Areal" vorgesehene Flache



Bebauungsplananderung "Gewerbegebiet Lischma Areal”, Ortsteil Ehrenstein Begriindung

5.2

5.3

muss deshalb in Richtung der zur Festsetzung vorgesehenen Stellplatze verschoben
werden.

Seit der Bearbeitung des rechtskréftigen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Lischma
Areal", hat sich die Zahl der Beschéftigten der Fa. Frascio um ca. 50% erhéht, eine
weitere Zunahme ist auch in Zukunft zu erwarten. Durch diese Erweiterung bzw. Ver-
groflerung der Firma und der im rechtskraftigen Bebauungsplan nicht auszureichend
verflgbaren Stellplatze ist die ist eine Erweiterung des Gewerbegebietes gemal § 8
BauNVO mit der Zweckbestimmung ausschliefilich als Flachen fur Stellplatze und pri-
vate Grinflachen erforderlich.

Auf der Gewerbegebietsftéche sind ausschlieBlliche Stellplatze zulsssig. Die unter §8
Abs. 2 BauNVO aufgeflihrten Nutzungen und Anlagen sind nicht zuléssig. Die unter § 8
Abs. 3 BauNVO als Ausnahme aufgefuhrten Nutzungen und Anlagen sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes und damit ebenfalls nicht zulassig.

Durch geeignete bauliche und landschaftsgestalterische MaRnahmen wird eine Ein-
bindung des Standortes an das bestehende Orts- und Landschaftsbild sichergestelit.
Die Festsetzungen beinhalten somit nur Flachen fir Stellpltze und eine private
Grunflache als Randeingrinung. Die Gewerbegebietsfliche innerhalb des Geltungs-
bereiches weist eine GréRe von ca. 1.708 m? auf.

Von dem erweiterten Gewerbegebiet sind durch die Stellplatzerweiterung keine
stdrenden Beeintrachtigungen fur schiitzenswerte Nutzungen zu erwarten.

MaR der baulichen Nutzung
Es werden keine Oberbaubaren Grundstlicksflachen fur Hochbauten festgesetzt, des-
halb sind Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzungen nicht erforderlich.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt wie schon beim bereits bestehenden
Bebauungsplan "Gewerbegebiet Lischma Areal" Gber die LindenstraBe (K 7381). Die
Zufahrt erfolgt Uber den bestehenden Bereich von der Lindenstrae. Die Zufahrt kann
entsprechend dem betrieblichen Bedarf verschoben werden. Die interne ErschiieBung
lasst sich mit nur einer Zu- und Ausfahrt verwirklichen.

Die Grundstiickszufahrt muss aufgrund des Hohenunterschiedes von der Baugebiets-
flache zum Stralenniveau der Lindenstrae eine Breite von mind. 5,5 m aufweisen, um
Begegnungsverkehr im Zufahrtsbereich zu erméglichen. Die Zufahrt muss senkrecht
zur LindenstraBe entsprechend den "Technischen Vorschriften" fur Zufahrten ange-
schlossen werden. Weiterhin ist die Zufahrt so zu gestalten, dass in die Kreisstrafle
einfahrende Fahrzeuge waagerecht an der Grenze zur StraRe stehen.

Zur Gewahrleistung der Einsicht in die StraRe werden die bereits im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgelegten und erforderlichen Sichtwinkel in Richtung Blaustein-
Klingenstein von 5/70 m und in Richtung Ulm von 5/85 m Ubernommen. Das
festgesetzte Sichtdreieck muss auf Dauer von allen Hindemissen (bauliche Anlagen,
Bepflanzungen) (ber 0,80 m Hohe, bezogen auf die Fahrbahnoberkante, freigehalten
werden. Diese straBenrechtliche Vorgabe wird textlich im Bebauungsplan festgesetzt.

Auf der gesamten Lénge des Plangebietes wird entlang der LindenstraBe eine
straRenbegleitende Flache fur Verkehrsgriin festgesetzt. Die Flzche ist mit Magerrasen
anzulegen und kann fir die erforderlichen Anlagen zur Regenwasserbehandlung der
Strafle (z.B. Entwésserungsmulde) herangezogen werden. Die Flache kann durch die
erforderlichen Zufahrten zum Plangebiet unterbrochen werden.
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Grinordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Begrinung des Plangebietes wurde eine Grinordnungskonzeption
aufgestellt und in den Bebauungsplan integriert. Die bereits bestehenden Grinstruktu-
ren innerhalb des Plangebietes wurden dabei beriicksichtigt und in die Planung einbe-
zogen.

Im Rahmen der Grunordnung werden folgende Festsetzungen getroffen.

- Sicherung des bestehenden Gehélzsaums entlang der Blau mit einem Erhaltungsge-
bot. Pflegeeingriffe sind nur in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu-
lassig.

- Pflanzgebote auf den privaten Grundstiicken am éstlichen Randbereich

- die nicht Uberbauten Grundstlicksflichen sind dauerhaft als Vegetationsflache anzu-
legen und zu unterhalten

- als Grundlage fir die Bepflanzungen wird eine Artenliste festgesetzt mit standortge-
rechten, heimischen Gehélzen der potenziell natlrlichen Vegetation.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Bebauung des Plangebietes werden Veranderungen und Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes und des Orts- und Landschaftsbildes verursacht. Die &kologische
Bilanz ist im Umweltbericht als Eingriffs-/Ausgleichsbilanz dargestellt. Die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung geméaR § 1a Abs. 3 BauGB ergibt einen Ausgleichsbedarf
von insgesamt 6.743 Okopunkten. Der Kompensationsbedarf wird tiber eine geeignete
externe KompensationsmafRnahme volistandig abgeleistet und zum Entwurf des Be-
bauungsplans hin konzipiert.

Wasserrechtliche Vorgaben

Die Blau ist als FlieBgewdasser |. Ordnung festgelegt. Das Land Baden-Wrttemberg ist
Trager der Unterhaltungslast der Blau. Der bestehende Bewuchs (ber der Mittelwas-
serlinie ist Eigentum des Grundstiicksbesitzers. Dieser Bereich ist jedoch Bestandteil
des Gewasserrandstreifens und steht gemaR § 38 Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) i.V. mit § 68 Abs. 1 und 3 Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg unter Schutz.

Da mit dem Bebauungsplan eine bebaute Ortslage entsteht, wird ein 5 m breiter Pfle-
gerandstreifen freigehalten. Innerhalb dieses Bereiches muss dem Land Baden-
Wiirttemberg jederzeit ein Zugang ermdéglicht werden.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fur die Entwicklung des Baugebietes werden értliche
Bauvorschriften gemaR § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wrttemberg (LBO) als
eigenstdndiger Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen betreffen die
Werbeanlagen und die Einfriedungen. Zusétzlich wird eine Festsetzung hinsichtlich
Ordnungswidrigkeiten geméaR § 75 LBO getroffen.

Flachenangaben

Fldchenbilanz

Gesamt Flache Geltungsbereich 2.816,12m* (100,0%)
davon: Gewerbegebiet Zweckbestimmung Stellplitze 1.708,69 m* (60,6 %)
Flache flr Verkehrsgriin 131,66 m?* (4,7 %)
Erhaltungsgebot Grinflachen 37819 m? (13,4 %)
Pflanzgebotsflache 598,55 m* (21,3 %)



