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. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Untere Schorteile V* — 1. Anderung und Erweiterung
(nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundiagen:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 184) geéndert worden ist.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist.

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden
ist.

Die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000
(GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. April 2023
(GBI. S. 137).

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

Gewerbegebiet (GE)

Siehe Plandarstellung/Planeinschrieb/Nutzungsschablone

GE

Zulassig sind:

(1) Gewerbebetriebe und 6ffentliche Betriebe,
(2) Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Unzulassig sind:

(1) Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, auch wenn diese dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflachen und
Baumasse untergeordnet sind,

(2) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
(3) Vergnigungsstatten, Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe,
(4) Werbung als gewerbliche Anlage (Fremdwerbung),

(5) Speditionen,

(6) Tankstellen,

(7) Einzelhandelsbetriebe,

(8) Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

(1) Verkaufsflachen fir den Verkauf von Waren, die auf dem Grundstick mit
einem Produktions- oder Handwerksbetreib direkt verbunden sind, deren
Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache dieses Produktions- oder
Handwerksbetriebes deutlich untergeordnet ist, d.h. 10 % der
Betriebsflache und maximal 250 m? Verkaufsflache nicht Uberschreitet,
und ausschlief3lich dem Verkauf von in direktem Zusammenhang mit dem
zugehdrigen  Produktions- und Handwerksbetrieb entwickelten,
produzierten oder weiterverarbeiteten Waren dienen
(Handwerkerprivileg).

(2) Lagerhauser und Lagerplatze, die auf dem Grundstlick mit einem
Produktions- oder Handwerksbetreib direkt verbunden sind und deren

2/10



Gemeinde Gingen a.d. Fils Bebauungsplan ,Untere Schorteile V" — 1. Anderung und Erweiterung

Flache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist, d.h. 20 %
der Betriebsflache nicht Uberschreitet.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)
z.B. Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone
GRZ 0,8
Hohe der baulichen Anlage
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone
Unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (Gh
max.) ist die der hochste Punkt der an das Grundstliick angrenzenden
ErschlieBungsstralie.
Die Gh max. ist als hdochster Punkt des Gebaudes definiert. Die GH max. gilt
fur die gesamte Gebaudelange.
Punktuelle Uberschreitungen, d.h. auf maximal 10% der Grundflache des
Gebaudes, der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe mit technischen
Gebaudeteilen (z.B. Aufzige, Treppenhauser, Anlagen fir die Klimatisierung,
Belichtungskuppeln etc.) um max. 2,0 m sind zul&ssig.
3. Bauweise (§9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone
a
a = abweichende Bauweise. Die Gebaude sind im Sinne der offenen Bauweise
zu errichten. Die Lange der Gebaude ist nicht begrenzt.
4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)
Uberbaubare Grundstiicksflichen
Siehe Plandarstellung
Tl A —
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
5. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

(§9 (1) 4 BauGB, i.V.m. § 12 (2) u. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen in Form von Gebdude sind auferhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen nicht zulassig.

Nicht (berdachte (offene) Stellplatze sind innerhalb und auflerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der berbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig.

6. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 (1) 10 BauGB)

"7 | Siehe Plandarstellung

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellten Flachen sind
von jeglicher sichtbehindernden Bebauung oder Bepflanzung héher wie 0,8 m
freizuhalten.

7. Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Verkehrsflachen
Siehe Plandarstellung

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

Bereiche ohne Zu- und Abfahrten
Siehe Plandarstellung

In den im Zeichnerischen Teil dargestellten Bereichen sind keine Zufahrten
und Abfahrten zu den Grundstiicken zulassig.

8. Fuhrung von Versorgungsleitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)

Alle der Versorgung des Gebietes dienende Leitungen sind unterirdisch zu
verlegen.

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

Wege, nicht Uberdachte Stellplatze und Hofflachen sind mit dauerhaft
wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen. Bei nicht ausreichenden
Deckschichten sind Ausnahmen hiervon zulassig.

Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer, Zink oder Blei sind bei allen
baulichen Anlagen nicht zulassig.

Bei der Pflanzung von Bdumen und Gehdlzen sind standortgerechte,
heimische Laubbaume, Streuobstbaume und Gehdlzarten zu verwenden.

Flach- und flachgeneigte Dacher (Dachneigung 0° - 5°) sind zu mindestens 75
% der Dachflache mindestens extensiv (Substrathdhe min. 10 cm) zu
bepflanzen.

Ausgenommen hiervon sind Dachflachen, die aus technischen Griinden nicht
bepflanzt werden kdnnen (Gebaudehthe/Windsog, erforderliche technische
Aufbauten, Belichtung, Statik usw.).
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Zur Beleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B. LED,
Leuchtmitteln die warmweiRes Licht (bis max. 3000 Kelvin) mit moglichst
geringen Blauanteilen ausstrahlen, keine héhere Leuchtstarke als erforderlich)
und Leuchten (z.B. mit Richtcharakteristik und vollstandig gekapselter
Lampengehause gegen das Eindringen von Insekten, Leuchtmitteln mit zeit-
oder sensorgesteuerten Abschaltvorrichtungen, Leuchtgehdusen die kein
Licht Gber in oder Uber die Horizontale abstrahlen, Anstrahlung der zu
beleuchtenden Flachen grundsatzlich von oben nach unten) zu verwenden.

Ex

Eidechsenhabitat
Siehe Plandarstellung

Das auf der ¢ffentlichen Griinflache im Plangebiet angelegte Eidechsenhabitat
ist zu sichern, fachgerecht zu pflegen und in seiner Funktion zu erhalten.

10. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

(§ 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot Einzelbaume
Ohne Plandarstellung

Je angefangener 1.000 m? Grundstiicksflache ist ein standortgerechter,
heimischer Baum entsprechend den Empfehlungen des Umweltberichtes zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Ab dem 10. oberirdischen und nicht Uberdachten Stellplatz sind diese mit
Baumpflanzungen zu durchgriinen. Hierbei ist je 10 Stellplatze ein
standortgerechter, heimischer Laubbaum entsprechend den Empfehlungen
des Umweltberichtes zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
diese bis Beginn der nachsten Vegetationsperiode zu ersetzen.

000 00]

0 PFG 1
o

oo o0Q

Flachenhaftes Pflanzgebot (PFG 1), Gebietseingriinung
Siehe Plandarstellung

Die im Plan festgesetzten Flachen sind zu max. 50%, mit truppweise
angeordneten, standortgerechten, nieder- und schwachwilchsigen heimischen
Geholzen (s. Pflanzliste Umweltbericht) und zu 50% mit Wiesenansaat
(autochthones Wiesensaatgut) entsprechend den Empfehlungen des
Umweltberichtes zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind keine baulichen Anlagen mit
Ausnahme von Einfriedungen zulassig.
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Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Untere Schorteile V — 1. Anderung und Erweiterung
(nach § 74 LBO)

Rechtsgrundiagen:

- Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 5. Mérz 2010
(GBI. 2010, 357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 7.
Februar 2023 (GBI. S. 26, 41).

- Die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000
(GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. April 2023
(GBI. S. 137).

1.  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Dachdeckung

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente sind nicht zulassig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

Fassade

Stark glanzende oder reflektierende Materialien sowie grelle bzw. leuchtende
Farben an Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sind nicht zulassig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

2. Werbeanlagen (§74 (1) 2LBO)

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und als Hinweis auf
Handwerk und Beruf am Betriebsgebaude zulassig.

Werbeanlagen diirfen bei einer Fassadenflache bis zu 100 m? eine maximale
Ansichtsflache von 10 m? nicht Uberschreiten, ab einer Fassadenflache von
100 m? eine Flache von 10 % der Fassadenflache nicht tGberschreiten.

Die Oberkante der Werbeanlage darf die Hohe der Fassade nicht
Uberschreiten.

Werbeanlagen auf Dachflachen sowie Werbung mit Leuchtfarben,
Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufbdnder, Videowande, bewegte
Werbeanlagen 0.a. sind nicht zulassig.

Freistehende Werbeanlagen durfen die Gebdudehdhe und eine Ansichtsflache
von 6 m? nicht Uberschreiten.
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3. Einfriedungen (§74 (1) 3LBO)

Einfriedungen sind nur in Form von Draht- und Metallzdune zuldssig.
Einfriedigungen entlang offentlicher Verkehrs-, Wege- und Grunflachen sind
nur bis maximal 3,0 m Héhe zuldssig. Untere Bezugspunkt ist die Hohe der
angrenzenden Verkehrs-, Wege- und Grinflachen.

Entlang 6ffentlicher Verkehrs-, Wege- und Grinflachen ist mit Einfriedigungen
ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

4. Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke (§ 74 (1) 3LBO)

Die nicht bebauten oder nicht als Wegeflachen, Hofflachen, Lagerflachen und
Stellplatzflachen genutzten Grundstiicksflachen sind als Griunflachen
anzulegen (zu bepflanzen), gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten.
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HINWEISE

zum Bebauungsplan ,Untere Schorteile V* — 1. Anderung und Erweiterung
und zu den o6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Denkmalschutz
Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archaologischen Fundplatze bekannt geworden.

Es ist jedoch nicht vollstdndig auszuschlieRen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen
archaologische Funde und/oder Befunde zutage treten kénnen. GemaR §20
Denkmalschutzgesetzt ist in einem solchen Fall die Kreisarchdologie Géppingen und das
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84.2 Denkmalpflege umgehend zu benachrichtigen.

Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zusténdigen Stellen mit einer
Verkiirzung der Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen.

Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Anfallende Kosten hat der Verursacher zu
tragen.

Daruber hinaus kdnnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden MalRnahmen jederzeit
auch archaologisch/paldontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach §
2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest aufféllige Versteinerungen und Knochen
meldepflichtig sind.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreiterungsbereich der Gesteine der Opalinuston-Formation (Mitteljura), welche von
quartarem Talauenschotter sowie im ostlichen Randbereich des Plangebiets Holozanen
Abschwemmmassen mit unbekannter Machtigkeit Gberlagert wird.

Die Holozanen Abschwemmmassen neigen zu einem oberflachennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens.

Die Gesteine der Opalinuston-Formation neigen bei Anschnitt innerhalb von
Baugrubenwanden oder -bdschungen zu Rutschungen.

Sollte keine Versickerung der anfallenden Oberflaichenwasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen
und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsqutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z.B.
Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand
genommen werden.

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

Bodenschutz

Regelung zum Schutz des Bodens: Gem. § 1 a (2 u. 3) BauGB, § 202 BauGB, §§ 1, 2 u.7
BBodSchG ist mit dem Boden sparsam und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der
natirlichen Bodenfunktionen sind so weit als moglich zu vermeiden.

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fiir die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und
nach Mdglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der
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10.

Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schitzen (Schutz des Mutterbodens gemall § 202 BauGB). Bei erforderlichen
Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgelandes
nicht Uberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir Auffillungen ist
ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag
ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Flachen ist nicht zulassig.

Gebaudeentwasserung

Wird die Erdgeschossfullbodenhdhe unterhalb der Rickstauebene festgelegt, sind bei der
Planung der Grundsticksentwéasserung die in der DIN 1986-100 festgelegten Bedingungen
besonders zu beachten (Heben Uber die Rickstauebene, Ruckstauschleife).

Uberschwemmungsgebiete, Risikogebiete

Teile der an das Plangebietes angrenzenden Flachen werden bei Hochwasserereignissen
von dem angrenzenden Marrbach Uberflutet (bei Extremereignissen HQ-Extrem und bei
Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit HQ-100). Die betroffenen Flachen sind im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans nachrichtlich GUbernommen. Innerhalb dieser
Flachen sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (§ 78) zu beriicksichtigen.

Die Gemeinde plant derzeit bereits den Ausbau des Gewassers, um die Hochwassergefahr
zu beseitigen. Deshalb sind die im Plan nachrichtlich dargestellten Uberflutungsflachen im
Zuge der Bauplanung auf Aktualitat zu prufen.

Landwirtschaft

Bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und dem Betrieb
der sldostlichen gelegenen aktiven landwirtschaftlichen Hofstelle kann es zu Larm,
Gerichen, Staub und Erschitterungen kommen, die im Plangebiet als Belastigung auftreten
kénnen und zu dulden sind.

Bahntrasse

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu
Immissionen an benachbarter Bauung ausfiihren kénnen.

Gewasserrandstreifen

Entlang des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlauft der Lange Lauch Bach. Die
diesen begleitenden Gewasserrandstreifen sind in den zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans aufgenommen. Die mit dem Gewasserrandstreifen zusammenhangenden
Ge- und Verbote nach § 38 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) i.V. mit § 29 WG (Wassergesetz
fir Baden-Wirttemberg) sind zu beachten.

Schottergérten

Auf die Vorschriften der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW) und
Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg (NatSchG BW), wonach die nichtiberbauten
Grundstlcksflachen als Grinflachen zu gestalten (§ 9 Abs. 1 LBO BW) und Gartenanlagen
insektenfreundlich zu gestalten und Grinflachen vorwiegend zu begrinen sind (§ 21a
NatSchG BW) und in denen klargestellt ist, dass Schotterungen zur Gestaltung von privaten
Garten grundsatzlich keine zulassige Verwendung dieser ist und Gartenflichen ferner
wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden sollen (§ 21a NatSchG BW), wird
hingewiesen.

MaRnahmen gegen Vogelschlag

An grofl¥flachigen Glasfronten sollten MalRnahmen gegen Vogelschlag vorgesehen werden,
wie z.B.: Sichtbarmachung von Glasflachen mittels hochwirksamer Markierungen,
Verwendung alternativer, lichtdurchlassiger, nicht transparenter Materialen, Verhinderung
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von Durchsichten und Korridoren, Einsatz von Glas ohne Reflexion zur Vermeidung von
Spiegelungseffekten.

11. Rodungszeitraum

Gehdlzbestande dirfen nur in der Zeit zwischen 01. Oktober und 28. Februar gefallt oder
gerodet werden, sofern mehr als nur geringfiigiger Gehdlzbewuchs beseitigt werden muss
(§ 39 BNatSchG — Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen; Ermachtigung zum
Erlass von Rechtsverordnungen).

12. Entwasserung

Das auf den Dachflachen der nord-Gstlich gelegenen Grundstiicke im Planbereich anfallende
Regenwasser soll Uber eine Ableitmulde in den Langen Lauch Bach eingeleitet werden
(wasserrechtliche Erlaubnis vom 13.10.2022).
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