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Es gelten:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt gedndert am 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
zuletzt gedndert am 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)
zuletzt gedndert am 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 416)
zuletzt gedndert am 07.02.2023 (GBI. S. 26, 41)

Stand Liegenschaftskataster: 08/22

Luftbild mit Geltungsbereich (Quelle: udo.lubw.baden-wuerttemberg.de)
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Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Berger Steig II1* werden Teilflaichen der Grundstiicke
Flur-Nr. 4382, 4381, 4381/1 und 3232 der Gemarkung Hermaringen gemal dem zeichnerischen Teil
und den textlichen Festsetzungen gedndert. Die nicht geadnderten textlichen Festsetzungen,
ortlichen Bauvorschriften sowie Hinweise des bestehenden Bebauungsplans
,Berger Steig Il - 1. Anderung, Erweiterung und Teilaufhebung“ gelten auch fir den Geltungsbereich
der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans. Die gednderten, bisher glltigen Festsetzungen
des Bebauungsplans ,Berger Steig Il - 1. Anderung, Erweiterung und Teilaufhebung“ treten damit
innerhalb des dargestellten Geltungsbereichs auBBer Kraft.

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die planungsrechtlichen Festsetzungen, értlichen Bauvorschriften, nachrichtliche Ubernahmen und
Hinweise des Bebauungsplans ,Berger Steig Il - 1. Anderung, Erweiterung und Teilaufhebung®,
rechtkraftig seit 14. Dezember 2018 gelten auch fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,,Berger
Steig 11

Des Weiteren werden fir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Berger Steig
[1“ folgende Festsetzungen neu getroffen:

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Gewerbegebiet (5§ 8 BauNVvO)
Es wird ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Die in § 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO genannte Ausnahme ist gemaB §1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO
allgemein zulassig, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.
Dies sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind. Die Hochstzahl von T Wohnung pro Gewerbebetrieb darf
nicht Uberschritten werden.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flUr Betriebsleiter oder
Betriebsinhaber durfen nur dann errichtet werden, wenn mit dem Bauantrag nachgewiesen
wird, dass die Schutzwurdigkeit der Wohnungen zu keinen Einschrankungen der zuldssigen
Immissionen von benachbarten oder zuklUnftig —moglichen, hinzukommenden
Gewerbebetrieben fuhrt. Es ist deshalb bei einem Bauantrag mit Wohnung ein
schalltechnisches Gutachten vorzulegen, das die Einhaltung der in den einschlagigen
Regelwerken zum Larmschutz (z.B. TA L&rm) genannten Immissionsrichtwerten nachweist.

Die in 8§ 8 Abs. 3 Nr.3 BauNVO genannte Ausnahme (Vergnlgungsstatte) ist gemaR §1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Der Produktion untergeordnete Einzelhandelsnutzungen sind zulassig.
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2. MAB DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

211 Begriffsdefinition
Folgende Gebdudehdhenfestsetzungen werden Uber der festgelegten
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) gemaRl § 18 Abs.1 BauNVO getroffen:
Gebaudehohe (GH)
Die Gebaudehdhe (GH) als HoéchstmaRB, gemessen zwischen ErdgeschossfuBbodenhdhe
(EFH) und Oberkante Firstziegel bzw. beim Flachdach und Pultdach dem Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut (Ziegel 0.A) und beim versetzten Pultdach der
Oberkante der Dachhaut, ist auf max. 13 m festgesetzt.

3. HOHENLAGE (s 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)
Die Hohenlage der Gebaude wird durch die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bestimmt.
Die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) der Gebaude darf an der bergseitigen héchsten Stelle
maximal 0,5 m Uber dem natirlichen Gelande liegen.
MaBgebend fUr das natlrliche Gelande sind die eingetragenen Hoé&henlinien im
zeichnerischen Teil.

k. VERSORGUNGSFLACHEN (s 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
Es wird eine Flache fur Ver- und Entsorgung mit der Zweckbestimmung ,Wasser“ flr einen
Loéschwasserbehalter festgesetzt.

5. FLACHEN ODER MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

5.1 Artenschutzrechtliche VermeidungsmafBBnahmen
Zur Vermeidung der Zugriffsgebote ist das Freiraumen des Baufelds ausschlieBlich
zwischen dem 1.10. und Ende Februar zulassig. Bei einer Freiraumung des Baufeldes
auBerhalb der oben genannten Zeit sind ggf. im Vorgriff VergramungsmalBnahmen
einzuleiten und die Flachen regelmaf3ig auf das Vorhandensein von Voégeln zu kontrollieren.
Bei Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde
abzustimmen. Bei festgestellten Vogelbruten ist je nach Lage des Nestes der Beginn der
Arbeiten anzupassen, der Brutplatz auszusparen oder der geplante Arbeitsbereich zu
modifizieren.

5.2 Insektenfreundliche Beleuchtung
Beleuchtungsanlagen sind mit insektenfreundlicher Beleuchtung auszustatten. Dazu sind
Natrium- Dampflampen oder bernsteinfarbene/ warmweiBe LED-Lampen (mit moglichst
geringem Blauanteil; optimal 1600-2200K; max. 3000 K) zu verwenden. Um
Insektentdtungen zu vermeiden sind Leuchtgehause zu wahlen, die dicht sind, sodass keine
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Insekten eindringen kénnen und eine Oberflachentemperatur von max. 40 °C (104 °F)
erreichen, um den Hitzetod zu verhindern. Die Leuchtstarke sollte nicht héher als unbedingt
erforderlich sein. Eine Abstrahlung nach oben oder in angrenzende Vegetationsstrukturen
ist zu verhindern.

6. PFLANZGEBOTE UND PFLANZBINDUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

6.1 Pfg 1: Baume auf privaten Grundstiicken

Jde angefangene 750 m? Grundstulcksflache ist vom jeweiligen Grundstlckseigentimer ein
Laubbaum (Hochstamm) gemaR Pflanzenliste pfgl auf dem Grundstlck anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten sowie bei Abgang durch den jeweiligen Grundstlickseigentimer zu
ersetzen. Das Pflanzgebot 1 ist spatestens nach Herstellung der Bebauung der jeweiligen
Grundstlcke umzusetzen. Die Baume sind auf einer ausreichend bemessenen Grinflache
zu pflanzen.

Pflanzenliste pfgl
Qualitat: STU 12-14, 3 x v. mDb

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Sorbus aria Mehlbeere
Bebauungsplan ,Berger Steig Il - 2. Anderung* Textteil - Entwurf vom 13.07.2023
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gemss § 74 LBO)

1. ANFORDERUNGEN AN UNBEBAUTE FLACHEN (s 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Im Gewerbegebiet durfen die Baugrundsticke im Zusammenhang mit baulichen Anlagen bis
maximal 15 m Uber anstehendem natlrlichem Geldndeniveau aufgeflllt werden.
StlUtzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,5 m zulassig.
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HINWEISE

ARTENSCHUTZ (§ 44 Abs. 1 BNatSchG)

Die notwendigen AusgleichsmaBnahmen, welche im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Berger Steig Il - 2. Anderung“ umzusetzen sind, k&énnen dem
Bebauungsplan ,Berger Steig Il - 1. Anderung, Erweiterung und Teilaufhebung® sowie dem
Artenschutzgutachten, durchgefuhrt von Dr. Schuler aus dem Jahr 2018, entnommen
werden.

Gemal den Forderungen der Unteren Naturschutzbehdrde wurde eine erneute Begehung
zur Prifung der Habitatstruktur am 10.10.2022 durch Gansloser Ingenieure Planer
Architekten durchgeflhrt. GegenlUber dem Gutachten von 2018 konnten keine
Veranderungen in der Habitatstruktur festgestellt werden. Es sind keine weiteren
MaRBnahmen erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch eine entsprechende Gestaltung eines Neubaus das
Risiko eines signifikant erndhten Vogelschlags ausgeschlossen werden kann. (z. B. keine
Eckverglasungen, Verwendung von Milchglas etc.). Sollten durch den Neubau
Verbotstatbestande gemaB § 44 BNatSchG eintreten, so werden im Nachhinein
MaBnahmen, wie z. B. das Bekleben von Glasfronten mit entsprechenden Folien, notwendig.

Durch die Verwendung von engstrebigen Kanaldeckeln kénnen Falleffekte von Kleintieren
vermieden werden und sind zu bevorzugen.

Die UNB regt die zusatzliche Installation von kinstlichen Nisthilfen an Fassaden und
Baumen fur Vogel bzw. Fledermausquartieren an.

BODENFUNDE, BODENDENKMALER (Art. 8 Denkmalschutzgesetz)

Das Plangebiet liegt vollumfanglich innerhalb einer archaologischen Denkmalfléache:
,Urnenfelderzeitliche Siedlung®, Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, Listen-Nr. 13.

1990 wurden in dem Areal bei Feldbegehungen vorgeschichtliche Scherben aufgelesen und
angepfligte Siedlungsgruben dokumentiert. Beim Bau der UmgehungsstraBe 2002
beobachtete Profile zu beiden Seiten der Trasse der B492 zeigten ebenfalls zahlreiche
urnenfelderzeitliche Siedlungsbefunde. Mit weiteren Siedlungsbefunden und Funden im
Boden ist zu rechnen.

Vor Beginn jeglicher Bauvorhaben sollten frihzeitig im Vorfeld der ErschlieBung
archaologische Voruntersuchungen durch eine darauf spezialisierte Fachfirma nach
Vorgaben des Landesamtes fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (LAD)
durchgeftihrt werden, um den Bedarf und Umfang moglicher Rettungsgrabungen
festzustellen. Hierfur bietet das Landesamt flir Denkmalpflege den Abschluss einer
offentlich-rechtlichen Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen (Fristen der Untersuchung
und Kostenbeteiligung des Veranlassers) an.

Auf die Einhaltung der Bestimmungen nach §§ 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchflihrung der MaBnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.
Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder
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Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart
(Referat 84.2) mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (8§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und
Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

ALTLASTEN

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen oder Untergrundverunreinigungen bekannt.
Sollten im Zuge von Erd- und Aushubarbeiten Untergrundverunreinigungen (z. B.
Mullrickstande, Verfarbungen des Bodens, auffalliger Geruch oder ahnliches) angetroffen
werden, ist nach §3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) das
Landratsamt Heidenheim zu verstandigen.

ABFALL

Es wird darauf hingewiesen, dass zum Zweck der Abfallvermeidung ein Erdmassenausgleich
bei der Ausweisung von Baugebieten und der DurchfUhrung von verfahrenspflichtigen
Bauvorhaben mit mehr als 500 m3 Bodenaushub abzuwagen ist. Dabei sollen durch die
Festlegung von StraBen- und Gebaudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden
anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden (8§83 Abs.3 Landes-
Kreislaufwirtschaftsgesetz, LKreiWiG).

GEOTECHNIK

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich der Gesteine des Oberjuras, welche von Quartéarem Sinterkalk mit im
Detail nicht bekannter Machtigkeit Uberlagert werden.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist
zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen
Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant
bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005)
verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfullten Spalten) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurblro empfohlen.
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STARKREGENEREIGNISSE

Starkregenereignisse sind lokal begrenzte Regenereignisse mit groBer Niederschlagsmenge
und hoher Intensitat und stellen ein nur schwer zu kalkulierendes Uberschwemmungstrisiko
dar. Kommunen sind daher angehalten, entsprechende Vorsorge zu treffen, Auflagen fur
Bauherren festzulegen und die Bevolkerung Uber das Risiko und eigenverantwortliche
VorsorgemaBnahmen zu informieren. Eine Arbeitshilfe bietet die ,Hochwasserschutzfibel*
des Bundes (kostenloser Download unter https://www.bundesregierung.de/breg-
de/suche/hochwasserschutzfibel-objektschutz-und-bauliche-vorsorge-1591900).
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