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1.5
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2.2

2.3

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI.I, S.3634),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI.I, S.348)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI.I, S.3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI.1, S.176)

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 16.03.2026 (GBI. 2026
Nr.44)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.I, S.58), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI.I, S.189)

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S.581, ber. S.698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10.02.2026
(GBI. 2026 Nr. 13)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Ziff. 1. BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO)

Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsflachen, Vorfihr- und Geschaftsrdume mit
erotischem oder sexuellen Charakter im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind nicht
zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO).

Veranstaltungs-, Messe- und Eventhallen im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr.1 BauNVO sind nicht
zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO).

Beherbergungsbetriebe im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind nicht zulassig (§ 1 Abs. 5
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO).

Die Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Regional bedeutsame Einzelhandelsbetriebe und Veranstaltungszentren sind
ausgeschlossen.

MafR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. i.V.m. §§ 16 — 21a BauNVO)

Grundflachenzahl GRZ
siehe Planeinschrieb

Maximale Zahl der Vollgeschosse
siehe Planeinschrieb

Gebaudehothe

Maximale Gebaudeoberkante in m 4.NHN (H6henbezugssystem DHHN92)
siehe Planeinschrieb

Als Gebaudeoberkante wird der héchste Punkt der Dachhaut gemessen.

Bauweise
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

a Abweichende Bauweise
Offene Bauweise ohne Langenbeschrankung

2.4 Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m § 23 BauNVO)

1 — ] — - Baugrenze

2.5 Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen.

2.6 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von Gebauden sind auerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache
unzulassig.

2.7 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

oo Entlang der Kreisstralle K 7597 ist ein 10 m breiter Streifen von jeder
Bebauung und gewerblichen Nutzung freizuhalten.
Genehmigungsfreie Anlagen nach LBO bediirfen in diesem Bereich
der Genehmigung des Stralenamtes.

Sichtflachen an Stralleneinmindungen sind von jeder
sichtbehindernden Bebauung, Nutzung, Einfriedung, Bepflanzung,
Nebenanlagen usw., die eine Ho6he zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber
der Fahrbahnkante Uiberschreiten, freizuhalten

2.8 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

- Zufahrtsverbot, Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Private Zufahrt mit einer maximal zulassigen Breite von 10,0 m, eine
Verschiebung innerhalb des Bereiches ohne Zufahrtsverbot ist
zulassig

2.9 MaRBnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

- Griinflachen

Pfg1

Fettwiese mittlerer Standorte mit héchstens 2-3 Schnitten pro Jahr und ohne Dlingung gem.
Pflanzliste.

In dieser Grinflache (Fettwiese) sind Versickerungsanlagen fiir Niederschlagswasser
zulassig.

Pfg 2
Feldhecke als 2-reihige Hecke mit standortgerechten, gebietsheimischen Gehdlzen gem.
Pflanzliste.
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2.10

211

Fir die Dacheindeckung sind Kupfer, Zink und Blei sowie Dacheindeckungsmaterial mit
Anteilen dieser Metalle nicht zugelassen.

Park- und Stellplatze dirfen nur mit wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. Rasenpflaster,
Drainpflaster, Schotterrasen usw.) befestigt werden. Wasserundurchlassige Asphalt- und
Betonbelage sind hierfiir nicht zulassig. Fir die Gbrigen befestigten Flachen sind soweit als
maoglich wasserdurchlassige Belage zu verwenden.

AuBenbeleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird fir die Dauer-Beleuchtung von Strafien, Stellplatzen,
Hofen und Zufahrten die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtentypen mit geringem UV-A-
Anteil festgesetzt (LED-Lampen mit Lichtfarbe von 2000 bis max. 2700 Kelvin). Die
Beleuchtung muss nach oben und zur Seite abgeschirmt und in Richtung der angrenzenden
landwirtschaftlichen und naturnaher Bereiche abgeblendet werden. Fiir Aul3enbeleuchtungen
an Gebauden sind Bewegungsmelder zu verwenden, die sicherstellen, dass die jeweilige
Beleuchtung nur fiir eine kurze Zeitspanne eingeschaltet werden.

Flachen oder Mallnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a BauGB und ihre Zuordnung

(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Die planintern nicht zu kompensierenden Eingriffe sind au3erhalb des Plangebietes durch
folgende Mallnahme auszugleichen:

- Die Mallnahme der Flachenagentur Baden-Wirttemberg mit den Aktenzeichen: 436.02.022.

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

r - 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

(§9 Abs. 7 BauGB)
ko d

Nutzungsschablone

Art der baulichen Mutzung
Grundfidchenzahl Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise maximale Gebaudehohe
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3.

3.1

3.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO)

Gestaltung der Hauptgebaude

Fassadengestaltung
Fassaden aus spiegelnden oder glanzenden Materialien sowie verspiegelte Glasflachen sind
unzulassig.

Dachgestaltung

Zulassig sind Flachdacher, Sheddacher und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von
0°-15°.

Als Ausnahme sind fiir bauliche Anlagen fur Ausstellungen Abweichungen in Dachform und
Dachneigung méglich.

Nebengebaude / Material und Farbe
Garagen, Nebengebaude und Bauten fiir Versorgungsanlagen sind im Hinblick auf Material
und Farbgebung entsprechend den Hauptgebauden zu gestalten.

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig.

Fremdwerbung von Dritten sofern deren Produkte nicht auf dem Grundstiick vertrieben
werden ist auf Baugrundstiicken und privaten Griinflachen unzulassig.

Werbeanlagen jeglicher Art in einer Entfernung bis zu 30 m zum nachstgelegenen, befestigten
Fahrbahnrand der Kreisstral’e ohne die ausdriickliche Zustimmung der Straenbauverwaltung
nicht zugelassen werden durfen. Ergo ist das StralRenamt im Baugenehmigungsverfahren
seitens der unteren Verwaltungsbehorden zu beteiligen.

Werbeanlagen mit blinkenden oder beweglichen Lichtkérpern sind unzulassig.
Werbefahnen, sind pro 1000 gm Grundsticksflache je 1 Werbefahne in der Gesamtzahl aber
maximal 20 Werbefahnen pro Grundstuick zulassig.

Einfriedung

Grundstickseinfriedungen sind in Form von freien Bepflanzungen und Hecken zulassig.
Maschendrahtzaune bis 2,0 m sind ebenfalls zulassig, wenn sie angrenzend an 6ffentliche
Verkehrsflachen mit Hecken bzw. Geholzgruppen zwischen der Verkehrsflache und dem
Maschendrahtzaun begriint werden.

Zaune sollten durch Durchlassigkeit fur Kleinsduger mindestens 10 cm Gber dem Grund
enden und es sollten keine durchgehenden Sockelmauern/Mauern errichtet werden.

Entwasserung

Das auf den Grundstilicken anfallende Niederschlagswasser ist nach jeweils giiltigen
wasserrechtlichen Vorschriften zu versickern.
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4.

41

411

ANHANG
Pflanzlisten

Pflanzliste far Pfg1

Einsaat mit Regio-Saatgut z.B. Saatmischung ,Fettwiese“ von Saaten Zeller, oder von Rieger-
Hofmann GmbH.

Es kénnen bis zu zwei Schnitte pro Jahr erfolgen. Eine Diingung ist nicht zulassig, das
Mahgut muss abgefahren werden. Der Einsatz von Bioziden ist nicht zulassig.

Zudem sollten Altgrasstreifen belassen werden: Bei jeder Mahd sollten mind. 10 % der Flache
nicht gemaht werden, dabei sollten die Flachen bei jeder Mahd wechseln.

Pflanzliste fur Pfg 2

Freiwachsende, heckenartige Gehdlzstrukturen in gruppenweiser Anordnung zur
Ortsrandeingriinung und Begriinung der nicht tiberbauten Flachen

empfohlene PflanzgréRe: verpflanzt 100-150

Pflanzung zweireihig versetzt, Pflanzabstand 1,00 x 1,50 m

Corylus avellana Haselnussstrauch
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

0.a.
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5.

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

HINWEISE

Das Baugebiet wird im Immissionsbereich der Uberdértlichen Strale, besonders im
Schalleinwirkungsbereich liegen. Es ist durch die Uberdrtliche Stral3e vorbelastet. Der
StralRenbaulasttrager ist deshalb nicht verpflichtet, sich an Kosten eventuell notwendig
werdender Schutzmalinahmen (z. B. Schallschutz) zu beteiligen.

Archaologische Funde

Sollten bei der Durchflihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemaf § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder
der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-schichten, auffallige Erdver-
farbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist. Zuwiderhandlungen werden gem. § 27 DSchG als Ordnungs-
widrigkeiten geahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation archologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen
sollten hiertiber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Versickerung von Niederschlagswasser

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser wird die Erstellung eines hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Fir die Planung und Erstellung von Gebauden werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Wasser- und Bodenschutz

Beiallen Bau-und Planungsmafinahmen sind die Grundsatze des schonenden und sparsamen
Umgangs mitBoden (§4BodSchG, §§ 1, 202 BauGB, §§ 1, 2 NatSchG) zu berlicksichtigen.
Die Bodenschutzbehdrden sind zu beteiligen (§§ 5, 6 BodSchG}.

Entsprechend § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschafts-gesetz /LKreiWiG) ist bei der
Ausweisung von Baugebieten ein Erdmassenausgleich anzustreben. Dabei sollen durch die
Festlegung von Stral3en- und Gebaudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden
anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden.

Fur die geplanten Bauvorhaben ist bei einem zu erwartenden Anfall von mehr als 500
Kubikmetern Bodenaushub je Bauvorhaben ein Verwertungskonzept zu erstellen und der
Abfallrechtsbehdrde zur Prifung vorzulegen (§ 3 Abs. 4 LKreiWiG).

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal zu beschranken.

Oberflachenabfluss/Starkregen

Aufgrund der Topographie und Erfahrungswerten der Anwohner ist nur von einem geringen
Risiko fir Uberflutungen durch Starkregen zu rechnen. Es wird jedoch empfohlen durch die
Wahl der FuBbodenhoéhe, der Gefallesituation der Aufienanlagen, der Hohenlage von
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5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

Gebaudedffnungen usw. vorbeugenden Eigenschutz zu treffen.

Werbeanlagen im Anbauverbotsstreifen entlang der K 7597
Auf dem 15 m — Anbauverbotsstreifen entlang der K 7597 kénnen Werbeanlagen wegen des
Schutzzweckes des § 1 LBO nicht zugelassen werden.

Reflexionen von Photovoltaikanlagen

Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen diirfen keine Reflexionen auftreten, die
Verkehrsteilnehmer auf klassifizierten StralRen erreichen. Die Elemente sind in einem Winkel
anzuordnen, dass eine Reflexion bis auf eine Ebene von 3 m iber der Fahrbahn
ausgeschlossen wird.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von llimensee-Schottern. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener
Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiro empfohlen.

Ingenieurgeologie

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

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa higkeit des
Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrundunter-suchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiro empfohlen.

Altlasten

Werden im Rahmen der Bodentatigkeiten generell geruchliche und/oder sichtbare
Auffalligkeiten oder anthropogene Auffillungen bemerkt, die auf Bodenverunreinigungen hin-
weisen, sind die Aushubarbeiten in diesem Bereich einzustellen. Die Untere Bodenschutz-
und Altlastenbehdrde beim Landratsamt Biberach ist unverziglich zu verstandigen. Das
weitere Vorgehen ist mit dieser abzustimmen.
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