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A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Im Bereich des Grundsticks Flurstiicks-Nr. 105/3 besteht die Abgrenzungssatzung
~Schrezheimer Stralle” bekannt gemacht am 21.08.2015. Dieser Bereich wird in den Be-
bauungsplan miteinbezogen und tberplant. Nach Rechtskraft des Bebauungsplans ,Kat-
zenstein® tritt die Abgrenzungssatzung aul3er Kraft.
Bestehende Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs geniel3en Bestandsschutz.
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1)
1.1 Mischgebiet (8 6 BauNVO)
Es wird ein Mischgebiet festgesetzt.
Die Nutzungen nach 8 6 Abs. 2 Nr. 6, Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO sowie § 6 Abs. 3 BauNVO
werden ausgeschlossen. Diese sind: Gartenbaubetriebe, Tankstellen, und Vergnigungs-
statten.
1.2 Gewerbegebiet (§ 8 BauNVvO)
Es wird ein Gewerbegebiet festgesetzt.
Die in § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannten Nutzungen sind zuldssig. Diese sind: Wohnun-
gen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflaiche und Baumasse
untergeordnet sind.
Vergnlgungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke (8§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) werden ausgeschlossen.
2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2.1 Grundflachenzahl (8 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird nach § 17 BauNVO gem. Planeinschrieb festgesetzt.
2.2 Hohe der baulichen Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Festsetzung nach Gebaudehd6he
Im GE und MI 1 sind die maximal zuldassigen Gebaudehdéhen gem. Planeinschrieb festge-
setzt. Im GE sind hiervon Kamine, Silos und Absaugungen ausgenommen. Kamine sind
bis max. 27, 0 m, Silos bis max. 16,0 m und Absaugungen bis max. 19,0 m zulassig.
Im MI 2 sind folgende Wand- und Geb&udehéhen zulassig:
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2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse werden entsprechend dem Planeinschrieb festgesetzt.

3. HOHENLAGE (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Die Hohenlage der Gebaude wird durch die Erdgeschossfulibodenhthe (EFH) bestimmt.

Die Erdgeschossfu3bodenhdhe (EFH) wird auf max. 0,5 m Gber dem natirlichen Gelande
festgesetzt. Gemessen am hiéchsten Punkt des Gelandes am Gebaude.

Maf3gebend fiir die Hohe des bestehenden Gelandes sind die in der Planzeichnung einge-
tragenen Hohendaten.

4. BAUWEISE (8§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)
Im Mischgebiet:

Es wird eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im Gewerbegebiet:

Die Bauweise ist als abweichende Bauweise (offene Bauweise ohne Langenbeschréan-
kung) gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht einer offenen Bauweise mit
einer moglichen Gebaudeldnge tber 50,00 m.

5. UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Gberbaubare Grundstiicks-
flache durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO entsprechend der Darstellung im
zeichnerischen Teil festgesetzt.
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6. FLACHEN FUR ERFORDERLICHE NEBENANLAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

6.1 Stellplatze und Garagen (8§ 12 BauNVO)
Garagen, Uiberdachte Stellplatze und nicht tberdachte PKW-Stellplatze sind auRerhalb der
Baugrenzen zulassig. Ausgenommen in der Anbauverbotszone der Kreisstral3e sowie den
von Bebauung freizuhaltenden Flachen (Sichtfeldern) und Leitungsrechten.

6.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNvO)
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig. Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind generell
zulassig. Ausgenommen in der Anbauverbotszone der Kreisstral3e sowie den von Bebau-
ung freizuhaltenden Flachen (Sichtfeldern) und Leitungsrechten.

7. FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Es wird eine Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kapelle® festgesetzt.

8. FLACHEN, DIE VON BEBAUUNG FREI ZUHALTEN SIND
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Anbauverbot
Die innerhalb des Plangebiets verlaufende Anbauverbotszone von 15 m vom &auf3eren
Rand der befestigten Fahrbahn der Kreisstral3e ist von der Bebauung, Einfriedungen und
sonstigen sichtbehindernden Anlagen freizuhalten.
In der 15-30 m Zone vom aufReren Rand der befestigten Fahrbahn ist eine Bebauung mog-
lich, wenn eine Zustimmung der StralRenbaubehdrde vorliegt.

Q. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Verkehrsflachen sind gem. zeichnerischem Teil festgesetzt.

10. GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

101 Offentliche Griinflachen
Es sind 6ffentliche Grunflachen gemalf zeichnerischer Darstellung festgesetzt.

10.2 Private Grunflachen
Es sind private Grunflachen gemalR zeichnerischer Darstellung festgesetzt.

11. FLACHEN ODER MARBNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

11.1 Entwasserung
Fur die bestehenden Anlagen und Grundstiicke sowie deren Entwdasserung besteht
Bestandsschutz. Die Entwasserung bestehender Anlagen erfolgt nach wie vor.
Das Gebiet wird im Bestand zum Teil im Trennsystem entwassert und zum Teil Giber einen
Mischwasserkanal.

GANSLOSER, INGENIEURE & PLANER Textteil — Satzung vom 07.09.2020

www.gansloser.de



Bebauungsplan ,Katzenstein® Seite 7 von 16
Gemeinde Dischingen

11.2

11.3

Fir Neuplanungen wird folgendes festgesetzt:

Die Erweiterungsflachen werden im Trennsystem entwéassert.

Unbelastetes Niederschlagswasser ist soweit moglich auf dem Grundstiick zu versickern.
Der nicht versickerbare Rest ist (iber geeignete RiickhaltemaRnahmen (Sickermulde, Re-
tentionszisterne, Regenriickhaltung auf begriintem Flachdach etc.) auf dem jeweiligen
Grundstiick zurtickzuhalten. Es ist ein Notuberlauf an den Regenwasserkanal herzustellen.

Schmutzwasser ist dem Schmutzwasserkanal zuzufihren.

Die Entwasserungsplanung muss in einem eigenen wasserrechtlichen Verfahren durchge-
fuhrt werden.

Abwasser und Oberflachenwasser aus dem Baugebiet darf den Anlagen der Kreisstral3e
3003 nicht zugeleitet werden. Es ist innerhalb des Baugebietes zu sammeln und gesondert
abzufihren. Sofern fir die Einlegung von Versorgungs- und Abwasserleitungen Flachen
der KreisstraRe 3003 in Anspruch genommen werden muissen, ist ein gesonderter Antrag
auf Abschluss eines Nutzungsvertrages - belegt mit Lageplan und eventl. Langsschnitt -
beim Landratsamt, Fachbereich 11 - OPNV und StraBenbau-, einzureichen (§ 21 Abs. 1
StrG).

Anforderung an Oberflachen

Flachen fur das Parken von PKW dirfen nur mit wasserdurchlassigen Beldgen befestigt
werden (z. B. Schotter, Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit 3 cm Fuge).

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmal3nahmen (Konfliktvermei-
dende MalRnahmen)

Alle Brutvogelarten:

— Rodung der Obstbaume bzw. Baufeldfreimachung im Umgriff im Zeitraum Oktober
bis Februar Beginn der Bautétigkeiten vor Brutbeginn im Marz.

— Verzicht auf groRflachigen Fensterflachen oder verspiegelten grof3en Flachen auf-
grund der erhohten Kollisionsgefahr.

— Die Installation der Ersatzquartiere fur Voégel sowie die Nachverdichtung durch
Pflanzung neuer Baume ist gemal 8§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BNatSchG vor der
Baufeldfreimachung und Entfernung der Habitatstrukturen durchzufuhren.

Flederméuse:

— Rodung der Gehélze bzw. Baufeldfreimachung im Winterhalbjahr (01.10. bis
28.02).

— Bei Verwendung von Gehdlzpflanzung ist auf die Anlage blutenreicher Gehdlze zu
achten (Nahrungssituation): Mit z. B. Linde, Obstbaumen, Ahorn, Holunder, Ligus-
ter, Hagebutte, Hundsrose.

— Es sind LED Leuchtmittel einzusetzen die eine Farbtemperatur von héchstens
3000 Kelvin (warmweiss) aufweisen, bei denen der Ultraviolett- und Blauanteil im
Lichtspektrum mdglichst gering ist. Dabei soll v. a. auch die Abstrahlung nach oben
so gering wie moglich sein. Aufgrund des bestehenden Zwergfledermausquartiers
ist der Nordosten der Burg Katzenstein von einer Beleuchtung ausgenommen wer-
den. Wahrend den Bauarbeiten ist zum Schutz der Flederméuse auf eine nachtli-
che Beleuchtung der Baustelle zu verzichten.

— Verzicht auf groR3flachigen Fensterflachen oder verspiegelten gro3en Flachen, da
insbesondere vertikale glatte Strukturen so in der Natur nicht vorkommen und zu
einer erhdhten Kollisionsgefahr der Tiere fuhren.
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— Die drei Baume mit guten oder sehr guten Quartiereigenschaften sollten mit min-
destens 6 kinstlichen Fledermausquartieren im naheren Umfeld ersetzt werden.
Die noch nicht Uberpriften, neu hinzugekommenen Gehdlze der Streuobstwiese
im Sudwesten (FI.Nr. 42TF) sollten im unbelaubten Zustand kontrolliert werden.

— Die Installation der Ersatzquartiere fur Fledermause sowie die Nachverdichtung
durch Pflanzung neuer Baume ist gemaR § 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BNatSchG vor
der Baufeldfreimachung und Entfernung der Habitatstrukturen durchzufiihren.

Amphibien und Reptilien:

— Das verlegen eines Reptilienschutzzaunes um die Habitate kann das einwandern
der Tiere auf die Baustelle verhindern. Hierzu soll insbesondere 6stlich der Burg
Katzenstein ein Schutzzaun errichtet werden, um einwandernde Tiere vom
Schwerpunktvorkommen von den steilen, steinigen Boschungsflanken der Burg in
das Vorhabensgebiet zu verhindern. Die niedrigen Zaune sind insbes. von Gras-
bewuchs freizuhalten, da ansonsten diese von den Tieren Uberwunden werden
konnten. Auf ihre Funktionsfahigkeit sind diese in regelmaRigen Abstéanden zu kon-
trollieren.

— Falls im Zuge der Bauarbeiten in das vorhandene Habitat der Zauneidechsen an
den Béschungen der Burg eingegriffen werden muss, werden weitergehende Ver-
gramungs- und CEF-MalRnahmen notwendig. Diese sind vorab mit der unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen.

Die neu zum Umgriff des Bebauungsplans hinzugenommene Flache gegeniiber der Ka-
pelle ist noch auf das Vorhandensein potentieller Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu tber-
prifen (Baumhdohlenkartierung im unbelaubten Zustand) und das Ergebnis inkl. einer Dar-
stellung ggf. weiterer notwendiger Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen der unteren Natur-
schutzbehdrde zur Abstimmung nachzureichen.

Die fachgerechte Umsetzung der artenschutzrechtlichen VermeidungsmaRnahmen sind im
Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung durch eine fachlich geeignete Person zu ge-
wahrleisten, zu dokumentieren und der unteren Naturschutzbehdrde durch ein Protokoll
spatestens einen Monat nach Fertigstellung der MaBhahmen nachzuweisen.

Vorgezogene MalRnahmen fur den Artenschutz (CEF-MalRnahmen)

CEF MaBnahmen Feldsperling:

— Anbringung von 6 fur den Feldsperling geeigneten Nistkéasten (Kleinvogelnistkas-
ten mit einer Einflug6ffnung von 35 mm Durchmesser) in unmittelbarer Nahe z. B.
im Bereich der stdwestlich des Umgriffs verbleibenden Streuobstwiese. Eine re-
gelmaRige Kontrolle und Wartung der Nistkdsten muss sichergestellt sein.

— SachgemanRe Pflege sowie Nachverdichtung von wertvollem Altbestand in unmit-
telbarer Nahe z. B. in unmittelbarer Nahe im Bereich der stidwestlich des Umgriffs
verbleibenden Streuobstwiese. Fir jeden gefallten Baum muss dabei ein neuer
Hochstamm-Obstbaum gepflanzt werden. Dabei ist auf standortangepasste Sor-
ten zu achten.

— Anlage eines Krautsaumes / Bliihstreifens zum Offenland hin, vorgelagert zur ein-
reihig zu pflanzenden Hecke. Dies dient der Verbesserung der Nahrungssituation
(s. a. Pflanzgebot 2).
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CEF MaRnahmen Klappergrasmiicke, Bluthanfling, Goldammer:

— Anlage eines Heckensaumes mit angrenzendem Krautsaum /Bluhstreifen im siid-
lichen Bereich des Plangebietes (s. a Pflanzgebot 2): Bepflanzung des einreihigen
Heckensaumes mit heimischen, standortangepassten Gehdlzen reich blihender /
fruchtender Arten. Die Hecke muss in regelméafigen Abstanden abschnittsweise
auf den Stock gesetzt werden. Vorgelagert zum Heckensaum: Ansaat des Kraut-
saumes mit standortangepassten Kultur- und Wildpflanzen; Anlage von Fehlstel-
len; Verzicht auf den Einsatz von Pestiziden; Mahd spat im Jahr oder in einem
mehrjahrigem Rhythmus.

CEF MaBRnahmen Star:

— Anbringung von 6 fur den Star geeigneten Nistkasten (Héhlenbriterkasten mit ei-
ner Einflugéffnung von 45 mm Durchmesser) z. B im Bereich sidlich der der Burg
Katzenstein auBerhalb des Umgriffs verbleibenden Streuobstwiese. Eine regelma-
RBige Kontrolle und Wartung der Nistkdsten muss sichergestellt sein.

— SachgeméaRe Pflege sowie Nachverdichtung von wertvollem Altbestand z. B im
Bereich sidlich der der Burg Katzenstein aul3erhalb des Umgriffs verbleibenden
Streuobstwiese. Fir jeden geféllten Baum muss dabei ein neuer Hochstamm-
Obstbaum gepflanzt werden. Dabei ist auf standortangepasste Sorten zu achten.

— Anlage eines Krautsaumes / Blihstreifens zum Offenland hin, vorgelagert zur ein-
reihig zu pflanzenden Hecke. Dies dient der Verbesserung der Nahrungssituation
(s. a. Pflanzgebot 2).

CEF Malnahmen Rauchschwalbe:

— Installation von Rauchschwalbennestern in geeigneten Gebauden des erweiterten
USG: Der Verlust einer Fortpflanzungsstatte kann durch das Anbringen handels-
Ublicher, fur die Art geeigneter Nisthilfen (sog. Schalennester, z. B. Fa. Schwegler)
im lokalen Umfeld kompensiert werden. Anbringung im Inneren von Gebauden, im
Idealfall in Stallen, angebracht wird. Fir jeden im Zuge des Bauvorhabens verloren
gegangenen Brutplatz missen zwei kinstliche Nisthilfen angeboten werden. Die
Anzahl soll noch nachermittelt werden. Dabei muss eine regelmafige Kontrolle
und Wartung der Nisthilfen sichergestellt werden, um ihre Funktionsfahigkeit Gber
mehrere Jahre gewéhrleisten zu kénnen. Uberpriifung geeigneten Geb&uden in-
nerhalb des Plangebietes, ob Einflugmdéglichkeiten fir Rauchschwalben gegeben
sind. Falls nicht, so miissen entsprechende Zugénge geschaffen werden.

— Im Zuge der Bebauung / des Baugesuchs sind verloren gehende Brutplatze von
Rauchschwalben zu ermitteln, sowie potentiell geeignete Gebaude innerhalb des
Plangebietes daraufhin zu kontrollieren, ob Einflugmdoglichkeiten fir Rauchschwal-
ben vorhanden sind. Falls dem nicht so ist, sind entsprechende Zugange in aus-
reichender Anzahl herzustellen. Das Ergebnis der Kontrolle ist der unteren Natur-
schutzbehdrde inkl. einer Darstellung ggf. notwendiger Ersatz-Nisthilfen und Ein-
flugmadglichkeiten zur Abstimmung vorzulegen.

CEF MalRnahmen Haussperling:

— Installation eines Haussperling-Koloniekastens im unmittelbaren Umfeld des USG:
Montage von ,Haussperling-Reihenhauser®, die sich fiir die gerne gesellig briten-
den Haussperlinge bewahrt haben (z.B. Fa. Schwegler: Sperling-Koloniehaus Typ
1SP). Dafur mindestens zwei Kolonieh&user installiert werden. Als Ort eignen sich
die verbleibenden Geb&ude innerhalb des Plangebietes oder auch Gebaude in
moglichst geringer Entfernung zu den urspringlichen Brutplatzen. Dabei muss
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eine regelméRige Kontrolle und Wartung der Nistkasten sichergestellt werden, um
ihre Funktionsfahigkeit tber mehrere Jahre gewéhrleisten zu kdnnen. Alternativ
kdénnen bei Vorhandensein eines Dachuberstandes an bestehenden Geb&uden
kiinstliche Nistméglichkeiten im Traufbereich, sog. Gesimskasten, eingebaut wer-
den. (z.B. www.Artenschutz-am-Haus.de).

Die fachgerechte Umsetzung der artenschutzrechtlichen CEF- MalRhahmen sind im Rah-
men einer 6kologischen Baubegleitung durch eine fachlich geeignete Person zu gewahr-
leisten, zu dokumentieren und der unteren Naturschutzbehoérde durch ein Protokoll spa-
testens einen Monat nach Fertigstellung der MaBhahmen nachzuweisen.

11.5 Dachdeckung
Dacher aus kupfer-, zink- oder bleigedecktem Metall sind grundsatzlich nicht zulassig. Aus-
nahmen bilden beschichtete Metalldacher und solche mit feuerverzinntem Kupferblech.

12. LEITUNGSRECHT (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Leitungsrechte sind von Bebauung, Bepflanzung
und sonstigen beeintrachtigenden Nutzungen freizuhalten.

13. FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM
SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN UND
SONSTIGEN GEFAHREN I.S.D. BIMSCHG (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf das ausfuhrliche Gutachten von DEKRA Automobil GmbH vom 22.08.2017 zur Firma
Konold Hartsfelder Holzindustrie GmbH wird verwiesen.

Um die Immissionsrichtwerte in den umliegenden Immissionsorten einzuhalten sind Schall-
schutzmafRnahmen erforderlich. Diese sind von der Firma Konold Hértsfelder Holzindustrie
GmbH entsprechend dem Gutachten einzuhalten.

Die Immissionswerte im Mischgebiet miissen eingehalten werden.

Bei Abweichungen von den Annahmen der Schallimmissionsprognose - die zu hdheren
Emissionen fihren — ist eine Fortschreibung der Prognose zwingend erforderlich.

14.  PFLANZGEBOTE UND PFLANZBINDUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

14.1 Pflanzgebot 1: Baume erhalten oder Neupflanzen (pfg 1)
Je angefangene 1000 m?2 Grundstiicksflache im Mischgebiet sowie je angefangene
2000 m2 Grundstlcksflache im Gewerbegebiet ist vom jeweiligen Grundstickseigentimer
mindestens 1 bestehender Baum zu erhalten oder 1 Baum gem. Pflanzenliste 1 zu pflan-
zen. Die Baume sind dauerhaft vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu erhalten. Bei
Abgang ist ein gleichwertiger Ersatz geman Pflanzenliste 1 zu pflanzen.
Bei Neupflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 7,50 m zur Kreisstral3e ein-
zuhalten.
Pflanzenlistel (pfgl)
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
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14.2

Betula pendula Sand- Birke
Prunus avium Wildkirsche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyophyllos Sommerlinde

OBSTBAUME

Apfel z. B.: Jakob Fischer, Kesseltaler Streifling, Klarapfel. Dillmener Rosenapfel, Gra-
hams Jubilaumsapfel, Wettringer Traubenapfel, Schéner von Nordhausen, Wiltshire, Bit-
tenfelder Apfel, Schéner von Boskop, Brettacher Apfel, Bohnapfel, Roter Eiserapfel, Wel-
schisner, Spéter Transparent, Maunzenapfel, Hauxapfel.

Birne z. B.: Trevoux, Doppelte Philippsbirne, Conference Tafelbirne, Gellerts Butterbirne,
Gute Graue Tafelbirne, Schweizer Wasserbirne, Kronbirne, Neue Poiteau, Grafin von Pa-
ris, Madame Verte, Josefine von Mecheln, Gelbmostler, Oberdsterreichische Weinbirne.

Zwetschgen z. B.: Buhler Frihzwetschge, Oullins Reneklode, Schdnberger Zwetschge,
ltalienische Zwetschge, Hauszwetschge, Wangenheimer Zwetschge, Ersinger
Frihzwetschge.

Kirschen z. B.: Hedelfinger Riesen, Bittners Rote, Knorpelkirsche, Schwabische Wein-
weichsel.

Sonstige: Konstantinopler Quitte, Essbare Eberesche, Mispel.

Pflanzgebot 2: Hecke mit angrenzendem Krautsaum / BlUhstreifen

Im Planbereich des Pflanzgebot 2 ist die Anlage eines Heckensaumes mit angrenzendem
Krautsaum / Bluhstreifen im sudlichen Bereich des Plangebietes vom jeweiligen Grund-
stiickseigentiimer vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Bepflanzung des einreihigen
Heckensaumes mit heimischen, standortangepassten Gehdlzen reich blihender / fruch-
tender Arten, gemaf3 Pflanzenliste 2. Die Hecke muss in regelmaRigen Abstanden ab-
schnittsweise auf den Stock gesetzt werden. Vorgelagert zum Heckensaum: Ansaat des
Krautsaumes mit standortangepassten Kultur- und Wildpflanzen; Anlage von Fehlstellen;
Verzicht auf den Einsatz von Pestiziden; Mahd spat im Jahr oder in einem mehrjahrigen
Rhythmus.

Quialitat der Straucher: Str., 2xv., 60 — 100, Pflanzabstand in der Reihe 2,00 m.

Pflanzenliste2 (pfg2)

Acer campestre Feld-Ahorn

Amelanchier ovalis
Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus silvestris
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra

Gewdhnliche Felsenbirne
Hainbuche

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Gemeiner Liguster
Gewdhnliche Heckenkirsche
Holz-Apfel

Hunds-Rose

Wein-Rose

Schwarzer Holunder
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Sorbus aucuparia Vogelbeere
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

14.3 Pflanzbindung Hecke
Die im zeichnerischen Teil eingetragene Hecke ist zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind
zu ersetzen.

15. FLACHEN UND MARNAHMEN ZUM AUSGLEICH (§ 9 Abs. 1a BauGB)
Ausgleichsmalihahmen (§ 1a Abs. 3 BauGB)
Der Ausgleich ist spatestens zum Zeitpunkt des tatsachlichen Eingriffs fallig. Insgesamt ist
ein Ausgleich von 18.509 m2 erforderlich, der im Tiefental, Gemarkung Frickingen umzu-
setzen ist. Die erforderlichen AusgleichsmalRhahmen sind dem Steckbrief in der Anlage 4
vom Biro Zeeb & Partner Ulm zu entnehmen und entsprechend umzusetzen.
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B.

11

1.2

1.3

1.4

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (geméaR § 74 LBO)

AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 LBO)

Dachformen und Dachneigungen
Zuléssig sind folgende Dachformen und Dachneigungen:
Im Gewerbegebiet GE sind Flachdacher sowie flach geneigte Dacher bis 15° zulassig

Im Mischgebiet Ml 1 (Umfeld der Burg Katzenstein) sind nur Satteldécher, Walmdacher
und versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von mind. 15° zuléssig.

Im Mischgebiet MI 2 sind die Dachformen und -neigungen gem. der Schablone in Punkt
A2.2 zulassig.

Dachdeckung
Im MI 1 darf die Dachdeckung nur in den Farben Rot und Braun erfolgen.

Bei Flachdachern und flach geneigten Dachern wird eine Dachbegriinung ausdriicklich
empfohlen.

AulRenwande

Im MI 1 sind grelle und leuchtende AuRenfarben fur die Gebaude nicht zulassig.
Der Glasanteil darf maximal 70% je Fassadenseite eines Gebaudes betragen.
Verspiegelte Glasfassaden und sonstige spiegelnde Materialen sind unzulassig.

Einfriedungen

Im Bereich der Sichtfelder und der Anbauverbotszone sind keine Einfriedungen zulassig.
Ansonsten sind Einfriedungen auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.

WERBEANLAGEN (8§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen mit wechselndem und/ oder bewegtem Licht, sowie sich &ndernden Farb-
verlaufen sind generell nicht zuldssig. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung
zulassig und dirfen nicht auf oder tiber der Dachflache angebracht werden. Innerhalb der
Anbauverbotszone sind keine Werbeanlagen zulassig.
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C.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

BODENFUNDE (8 20 Denkmalschutzgesetz)

Im Bereich des kartierten Kulturdenkmals:

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Katzenstein“ umfasst das Kulturdenkmal gem. § 2
DSchG ,(Abgegangene) Burg Katzenstein mit zugehérigem abgegangenen Bau- bzw.
Wirtschaftshof* (Nr. 2M). Die Anfange der Anlage reichen bis in das 11. Jh. zuriick und
werden mit den Herren von "Cazzenstein" als Lehensleute der Grafen von Dillingen erst-
mals 1099 urkundlich fassbar. Die ehemals befestige Vorburg mit Wirtschaftshof schloss
sich @stlich an die um 1200 ausgebaute Burganlage an. Weiterhin wurden bei Ausgrabun-
gen im Bereich der Burg vorgeschichtliche Funde angetroffen, die weitere Funde und Be-
funde zu ,Urnenfelderzeitlichen und vorgeschichtliche Siedlung(en)” (Nr. 11) erwarten las-
sen. Die letzten obertagig sichtbaren Reste dieser Vorburg bzw. des Wirtschaftshofs sind
mit dem Abriss des Gebaudes Oberer Weiler 5 weitgehend abgegangen. Eine bauhistori-
sche Untersuchung im Vorfeld des Abbruchs hat ergeben, dass sich im Untergeschoss des
Hauses noch Reste der ehemaligen Ummauerung der Vorburg er-halten haben. Die Ab-
bruchgenehmigung wurde dementsprechend unter der Auflage er-teilt, die Reste der Vor-
burgummauerung zu erhalten. Der dstlich an das Gebaude Oberer Weiler 5 anschlieRende
Zwischenbau, sowie die 1965 abgebrannte Zehntscheuer wurden dagegen bereits zu ei-
nem friheren Zeitpunkt abgebrochen. Bauliche Reste der ehemaligen Zehntscheuer sind
mit groRBer Wahrscheinlichkeit noch unter dem heute offenbar aufgefiillten Geléande zu ver-
muten. Im Bereich des vorgesehenen Hotelneubaus 6stlich der Burg Katzenstein ist mit
einem mdglicherweise umfangreichen Erhalt archéologischer Zeugnisse der ehemaligen
Vorburg und des zugehorigen Wirtschaftshofs — Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu
rechnen. Diesen kommt als Teil der heute noch erhaltenen, im Kern noch in friiheste Zeit
zurtickreichenden Burg Katzenstein — diese archaologischen Befunde sind letzte Zeug-
nisse, die den ehemals ansehnlichen Umfang der Burganlage belegen — wesentliche Be-
deutung im Gesamtkontext mit Burg Katzenstein zu. bei Boden-eingriffen, Erdarbeiten,
Baumafinahmen im né&heren Umfeld des betreffenden Areals die Archaologische Denk-
malpflege, Ref. 84.2, Herr Olaf Goldstein (olaf.goldstein@rps.bwl.de), frihzeitig zu beteili-
gen, um die MaRnahmen im Vorfeld abzustimmen. Ggf. werden hierdurch archéologische
Prospektionen und/oder Rettungsgrabungen auf Kosten des Planungstragers notwendig.

Allgemein

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Kno-
chen), ist die Untere Denkmalschutzbehdrde des Landratsamtes Heidenheim unverzuglich
zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werkta-
ges nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Untere Denk-
malschutzbehérde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG). Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

WASSERSCHUTZZONE (8§ 51 Wasserhaushaltsgesetz)

Der Bebauungsplan befindet sich in der Wasserschutzzone Ill des Egautales. Die Rechts-
verordnung des Regierungsprasidiums Nordwirttemberg tiber das Wasserschutzgebiet fur
die Grundwasserfassungen des Zweckverbandes Landeswasserversorgung in den Land-
kreisen Heidenheim und Aalen vom 31. Oktober 1967 (GBI. S. 259) in der Fassung der
Rechtsverordnung vom 14. August 1972 (GBI. S. 573) ist zu beachten.
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Die Vorgaben und Auflagen der Verordnung tiber Anlagen zum Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen (AwSV) in der jeweils gultigen Fassung sind einzuhalten.

3. ALTLASTEN

In den Uberbaubaren Flachen des Plangebietes sind keine Altlasten und keine Verunreini-
gungen des Bodens oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt.
Werden bei den Aushubarbeiten Untergrundverunreinigungen oder Altablagerungen fest-
gestellt (z. B. Mullriickstéande, Verfarbung des Bodens, auffalliger Geruch oder ahnliches),
ist das Landratsamt Heidenheim, Abteilung Wasser- und Bodenschutz sofort zu benach-
richtigen.

4. DULDUNG VON IMMISSIONEN

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung in der Umgebung kann es zu Beeintrachtigun-
gen in Form von Larm-, Geruchs- und Staubentwicklung innerhalb des Bebauungsplange-
biets kommen.

5. SICHTFELDER

Im Bebauungsplan sind Sichtfelder eingetragen. Dieses sind zu beachten, falls an diesen
Stellen eine Ausfahrt geplant wird. Die Sichtfelder sind dann von Bepflanzungen und sons-
tigen Nutzungen freizuhalten.

6. GEOTECHNIK

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Aus-
strichbereich der Gesteine der Oberjura-Massenkalk-Formation sowie der tertiaren Bunten
Brekzie, welche teilweise durch Holozane Abschwemmmassen mit unbekannter Machtig-
keit Uberlagert werden. Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf.
nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Im Bereich der Holozénen Ab-
schwemmmassen ist mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/ tonig-schluffigen Verwitterungs-
bodens zu rechnen. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillite Spalten, Hohl-
raume, Dolinen) sind nicht auszuschlie3en. Sollte eine Versickerung der anfallenden Ober-
flachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuléssig sein, wird auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hyd-
rologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspilung
lehmerflllter Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden
Abstand zu Fundamenten zu achten. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bo-
denkennwerten, zur Wahl und Tragféahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser,
zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlistellen wie z. B. offenen
bzw. lehmerfillten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

7. STARKREGENEREIGNIS

Prinzipiell jede Bebauung, auch fernab von Gewassern, kann von einem Starkregenereig-
nis betroffen sein. Starkregenereignisse sind lokal begrenzte Regenereignisse mit groRer
Niederschlagsmenge und hoher Intensitat. Daher stellen sie ein nur schwer zu
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10.

kalkulierendes Uberschwemmungsrisiko dar. Bauherren wird empfohlen, sich {iber das Ri-
siko vor Ort zu informieren und eigenverantwortliche Vorsorgemafnahmen zu treffen.

BODENSCHUTZ

Ein sachgerechter Umgang mit Boden entsprechend § 4 Abs. 2 Bodenschutzgesetz erfor-
dert es, dass Ober- und Unterboden getrennt aus- und wieder eingebaut werden. Alle Bo-
denarbeiten sind im Hinblick auf die spétere Nutzung nur bei trockener Witterung auszu-
fuhren, um Bodenverdichtungen weitestgehend zu vermeiden. Wir empfehlen, den Boden
nicht mit Radfahrzeugen, sondern mit Maschinen mit Raupenfahrwerken und méglichst
geringer Flachenpressung so wie geringem Gesamtgewicht zu befahren. Anfallender
Ober- und Unterboden und sonstiger Aushub sollte auf dem Baugrundstiick sachgerecht
wiederverwertet werden. Fallen zu hohe Mengen Aushub an oder solcher, der sich nicht
zum Massenausgleich eignet (z. B. felsiges Material), so ist eine Wiederverwertung auf
anderen Flachen vor einer Deponierung zu prifen. Die Verwertung auf Landwirtschattli-
chen Flachen in Wasserschutzgebieten bedarf der Zustimmung des Landratsamtes Hei-
denheim.

BIOTOPSCHUTZ

Teile des Bebauungsplans liegen innerhalb einer Kernzone fir Biotopverbundflachen mitt-
lerer Standorte (vgl. Fachplan Landesweiter Biotopverbund, LUBW, 2014). Unter natur-
schutzrechtlichen Gesichtspunkten wird auf den 8§ 21 BNatSchG und § 22 NatSchG ver-
wiesen. Alle Planungstrager haben die Belange des Biotopverbundes zu berlcksichtigen.

VERKEHRSERSCHLIERUNG - ZUFAHRT IN DIE KREISSTRARE 3003

Der Aktenvermerk des Landratsamt Heidenheim vom 14.05.2020 mit Hinweisen zu einer
maoglichen Zufahrt in die Kreisstrale 3003, welcher dem Bebauungsplan als separates Do-
kument als Anhang 5 beiliegt, ist zu beachten.
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