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Bebauungsplan , BahnhofstraBe®
Textliche Festsetzungen

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. IS. 2414),
zuletzt gedndert durch Art. 6 G v. 20.10.2015 (BGBI. IS. 1722)

Nach §245c BauGB wird dieses Verfahren, das formlich vor dem 13. Mai 2017 eingeleitet wor-
den ist, nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen, da die Be-
teiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 BauGB vor dem
16. Mai 2017 eingeleitet worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
IS. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 Gv. 11.6.2013 | 1548

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990, zuletzt geandert am 22.07.2011
(BGBI. IS. 1509)

In Erganzung der Planeinschriebe und Planzeichen wird Folgendes festgesetzt:

Sonstiges Sondergebiet (SO) -Einzelhandel- § 11 BauNVO i.V.m. § 1 BauNVO

Zulassig ist in der Erdgeschossebene ein (Anzahl = 1) groBflachiger Lebensmittelmarkt mit einer
maximalen Gesamtverkaufsflache von 1.500 m2. Im Lebensmittelmarkt sind die Sortimente
zulassig. Innerhalb des Lebensmittelmarktes sind auf max. 10 %
der Verkaufsflache auch andere zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Randsortimente zu-
lassig, dabei darf die Gesamtverkaufsflache von 1.500 m? jedoch nicht tiberschritten werden.
(Die Sortimentszuordnung zu zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten kann

Im Erdgeschoss ist iiber den Lebensmittelmarkt hinaus ein Backshop mit max. 100 m? Verkaufs-
flache zulassig. Zusatzlich ist eine dem Backshop angegliederte AuBengastronomie auf max. 50

Innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache sind zudem PKW-Stellplatzflachen innerhalb von
Gebauden (Parkhaus) sowie Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsnutzungen zulassig.
Die zuldssigen Nutzungen diirfen das Wohnen nicht wesentlich storen (siehe auch Ziffer A. 8.).

A Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzungen

(§9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 9 (1) 24 BauGB)
1.1

»Nahrungs- und Genussmittel”

der Begriindung entnommen werden).

m? Flache zulassig.
2. Griinflachen

(§ 9(1) 15 BauGB)
2.1 Offentliche Griinflache

- Zweckbestimmung Okologische Ausgleichsflache-
211 Nicht zulassig sind:

Bauliche Anlagen, Nebenanlagen oder Befestigungen, ausgenommen Stein- und Erdschiittungen
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Ausnahmen:
Unterirdische Leitungen und Verdolungen sowie Gelandemodellierungen fiir Lebensrdume von
Eidechsen und Einfriedungen bzw. Schutzzaune.

Private Griinflache
- Zweckbestimmung Okologische Ausgleichsflache-

Nicht zulassig sind:
Bauliche Anlagen, Nebenanlagen oder Befestigungen, ausgenommen Stein- und Erdschiittungen

Ausnahmen:

Unterirdische Leitungen und Verdolungen sowie Gelandemodellierungen fiir Lebensraume von
Eidechsen und Einfriedungen bzw. Schutzzaune.

Ebenfalls zulssig ist die Uberstellung der Griinflache mit den iibereinander liegenden Zufahrts-
rampen in die Obergeschosse des Parkhauses einschlieBlich der erforderlichen Stiitzbauwerke
und Uberdachung der oberen Zufahrtsrampe.

Verkehrsgriinflache

(§ 127 (2) 3 BauGB)

In der Verkehrsgriinflache ist das Anlegen einer (iberfahrbaren Flache zugunsten der Andienung
des Lebensmittelmarktes (VZ) zulassig.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 bis 21a BauNVO

Festgesetzt sind Grundflachenzahl (GRZ), GeschoBflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse
entsprechend den Einschrieben im Plan. Die Grundflache kann mit Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO im SO-Gebiet bis zu einer GRZ von 1,0 tiberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen, Hohenlage
(§ 9 (3) BauGB)

Die Erdgeschoss-FertigfuBbodenhéhe (EFH = Oberkante Erdgeschoss-FertigfuBbodenhéhe) wird
gemaB den Planeinschrieben als Hohenlage iber NN (Normal-Null) festgesetzt. Von der festge-
setzten EFH kann ausnahmsweise um +/- 25 cm abgewichen werden.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (H) darf 13,5 m nicht Giberschreiten.
Unterer Bezugspunkt: Héhenlage der festgesetzten Erdgeschoss- FertigfuBbodenhéhe (EFH),
oberer Bezugspunkt: hochster Punkt des oberen Dachabschlusses (Oberkante Attika).

Bauweise
(§ 9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO0)

Abweichende Bauweise (a) im Sinne der offenen Bauweise, Gebaude von mehr als 50 m Lange
sind zuldssig. Zwischen dem sonstigen Sondergebiet und der 6ffentlichen Verkehrsflache bzw.
Verkehrsgriinflache sowie der privaten Griinflache ist Grenzbebauung zulassig.

Nebenanlagen
(§9(1) 4BauGBi.V.m. §9(1) 10 BauGB)

Im Bereich der Stra8eneinmiindungen und Grundstiickszufahrten sind die erforderlichen Sichtfel-
der von Nebenanlagen freizuhalten.
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Stellplétze, Carports und Garagen
(§ 12 (6) BauNVO i.V. m. § 23 (5) BauNVO und § 9 (1) 4 BauGB)

Garagen und Carports fiir KFZ und Fahrrader sind auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
che nicht zulassig.

Private PKW- und Fahrrad-Stellplatzflachen sind innerhalb der mit “St" bezeichneten Flachen zu-
lassig.

Sonstige Nebenanlagen
(§ 14 (1 und 2) BauNVO i.V. m. § 23 (5) BauNVO0)

Nebenanlagen als Gebaude sind auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig.
Im SO ist stdlich auBerhalb der festgesetzten Baugrenze als eine dem Betrieb zugeordnete Ne-
benanlage eine Einhausung fiir Einkaufswagen zuldssig sowie westlich der Baugrenze zwei
libereinander verlaufende Zufahrtsrampen mit Uberdachung in die Obergeschosse des Parkhau-
ses. Sudlich auBerhalb der festgesetzten Baugrenze ist an diese angrenzend eine dem Backshop
angegliederte AuBengastronomie auf max. 50 m? Flache zulassig. Weitere Nebenanlagen, die
der Versorgung des Gebietes dienen, sind nur ausnahmsweise auBerhalb der lberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft
(§ 9 (1) 20 und 25 BauGB)

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

Befestigte Flachen
PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufiihren.

Regenwasserbehandlung

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf dem Baugrundstiick zu puffern und verzogert
in die bestehende Lohbachverdolung einzuleiten.

Detailangaben zur Dimensionierung sind unter Ziffer C 4 festgelegt.

Sofern durch Dachbegriinungen mit Substratstarke von mind. 10 cm ausreichend Riickhaltevo-
lumen geschaffen wird, kann auf die ansonsten notwendigen Regenwasserriickhalteeinrichtun-
gen verzichtet werden. Eine anteilige Anrechnung des Riickhaltevolumens kann zugelassen wer-
den.

Bei der Herstellung von baulichen Anlagen (insbesondere Gebaude) diirfen keine Baumaterialien
verwendet werden, deren auswaschbare Bestandteile eine Verunreinigung oder eine sonstige
nachteilige Veranderung des Bodens und des Grundwassers verursachen. Die Verwendung von
nicht beschichtetem Kupfer, Zink und Bleiblechen fiir die Décher ist unzulassig.

Bodenschutz
Der belebte Oberboden ist durch fachgerechtes Abheben, Zwischenlagern und Wiederverwenden
zu sichern.

Schutzeinrichtungen
Zum Schutz der MaBnahmenflache in der Bauphase sind entsprechende Schutzeinrichtungen
vorzusehen bzw. der Bauraum eindeutig zu kennzeichnen.

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

Auf eine Bepflanzung der MaBnahmenflachen westlich des Sondergebietes ist mit Ausnahme ei-
ner Fassadenbegriinung zu verzichten. Die Fassadenbegriinung darf nur punktuell im Bereich der
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Stiitzen der Zufahrtsrampen angelegt werden, so dass die Flache unter der Rampe nicht zu sehr
verschattet wird.

Die restlichen Flachen sind nach Abschluss der BaumaBnahmen wieder mit mineralischem Schot-
ter als Lebensraum fiir Eidechsen zu gestalten. Die Schotterflache unter der Rampe ist extensiv
zu pflegen, Geholzaufwuchs ist zu beseitigen.

Im Bereich der Sondergebietsflache ist im Norden innerhalb der MaBnahmenflache an mindes-
tens 2 Stellen eine Eidechsenquerung der Parkhauszufahrt herzustellen durch eine etwa 50 cm
breite Rinne mit einer Steinschiittung, die mit Gittern abgedeckt ist. Der Abstand zwischen Gitter
und Schotterpackung darf nicht zu groB3 sein, damit die Sonne die Steine erwarmen kann (ca. 10
cm).

Die MaBnahmenflache norddstlich des Sondergebietes (6stlich der Parkhauszufahrt im Norden)
ist als Lebensraum fiir Eidechsen zu gestalten und dauerhaft zu erhalten. Hierzu ist es erforder-
lich, Sonnenbadeplatze zu schaffen, Maglichkeiten zur Eiablage vorzuhalten und ebenso Ver-
steckmdglichkeiten anzubieten. Dazu ist eine 2 - 3-lagige Trockenmauer entweder in kreisférmi-
ger, elliptischer oder spiralformiger Form (z.B. ahnlich einer Krauterschnecke) anzulegen. Die
Trockenmauer ist mit einem Substrat aus Erde und Grobschotter zu hinterfiillen, um auch hinter
der Mauer ein Liickensystem vorzuhalten. AuBerdem sind Verfiillungen mit Sand vorzusehen und
schlieBlich eine Bepflanzung in der Mitte. Die Baurechtsbehdrde kann eine abweichende Ausfiih-
rung zulassen, sofern deren Wirksamkeit von einem qualifizierten Biologen als gleichwertig be-
urteilt wird.

Die Restflache an der Parkhauszufahrt ist gartnerisch ansprechend (z.B. in Steingartenoptik) zu
gestalten und regelmaBig zu pflegen. Das Liickensystem der Schotterpackungen bzw. der Tro-
ckenmauer darf durch die Pflege nicht beeintrachtigt werden.

Zum Schutz der Bahnanlagen ist innerhalb der MaBnahmenflachen eine Einfriedung in Form ei-
nes Zauns zulassig (z.B. Jagerzaun).

Innerhalb der MaBnahmenflache ist zwischen dem geplanten Gebaude und den Bahnanlagen
der Bau von zwei (ibereinander liegenden Zufahrtsrampen in die Obergeschosse des Parkhauses
mit den erforderlichen Stiitzeinrichtungen und Uberdachung zulssig.

Pflanzgebot
(§9(1) 25 a BauGB)

Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBe und auf dem Baugrundstiick

An den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten fiir das Anpflanzen von Einzelbdumen sind
einheimische Laubbaume als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 17cm zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Pro Baum sind mindestens 8 - 10 m? unversiegelte Flache im Wur-
zelbereich oder ein Baumquartier mit mind. 12 m3 verdichtbarem Baumsubstrat vorzusehen. Ab-
gangige Baume sind innerhalb eines Jahres gleichwertig zu ersetzen. Fiir die Bepflanzung geeig-
nete Geholzarten siehe unter , B Hinweise”. Die Baume zur Begriinung der Stellplatzflachen im
SO diirfen aufgrund der Nahe zu den Bahnanlagen eine Héhe von 12 m nicht Gberschreiten.

Eine geringfiigige Abweichung vom eingetragenen Standort ist méglich, soweit die der Auswei-
sung zugrunde liegende Gestaltungsidee erhalten bleibt.

Fassadenbegriinung

Entlang der westlichen Gebaudeseite auf einer Lange von 50 m und entlang der 6stlichen Ge-
baudeseite auf einer Lange von 60 m ist eine Fassadenbegriinung des 1. OG und der Briistung
des 2. OG anzulegen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust in der nachsten Pflanz-
periode gleichwertig zu ersetzen. Bis zu 60% der festgelegten Fassadenbegriinungsflachen diir-
fen bei Nachweis von Brandschutzvorgaben von der Begriinung ausgenommen werden.
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Pflanzbindung
(§9(1) 25 b BauGB)

Die gekennzeichneten Baume sind zu sichern, zu pflegen und auf Dauer zu unterhalten. Abgén-
gige Geholze sind zu ersetzen.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes sowie die zum Schutz vor solchen Ein-
wirkungen oder zu Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen
und sonstigen technischen Vorkehrungen

(§ 9 (1) 24 BauGB)

SchallschutzmaBnahmen Verkehrslarmimmissionen

Innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch zeichnerische Festsetzungen die
Larmpegelbereiche IV und V gemaB DIN 4109 , Schallschutz im Hochbau”, Ausgabe Juli 2016
zugeordnet. Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller ein Nachweis
zu erbringen, dass die erforderlichen resultierenden Schalldamm-MaBe der AuBenbauteile von
schutzbediirftigen Rdumen entsprechend den festgelegten Larmpegelbereichen dimensioniert
werden. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass im Einzelfall
unter Berlicksichtigung der exakten Gebaudegeometrien geringere Larmpegelbereiche auftreten.
Nach DIN 4109 gelten folgende resultierende Schallddmm-Male:

Spalte 1 2 3 ‘ 4 ‘ 5
Zeile Larmpegelbereich ,MoBg.ebhr:her , Raumarten
AuBenlérmpegel
Spalte Bettenrdume in Kran- Aufenthaltsrdume in Buroraume') und
kenanstalten und Wohnungen, Uber- ahnliche
Sanatorien nachtungsrédume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichfsraume und
Ghnliche
dB(A) erf. R'wres des AuBenbauteils in dB

1 \ bis 55 35 30 -

2 I 56 bis 60 35 30 30

3 1l 61 bis 65 40 35 30

4 v 66 bis 70 45 40 35

5 \% 71 bis 75 50 45 40

6 1 76 bis 80 2) 50 45

7 VI >80 2 2) 50

1.) An AuBenbauteile von RGumen, bei denen der eindringende AuBenldrm auf Grund der in den RGumen ausgeibten Tatigkeiten nur ei-
nen unfergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellf.
2.)  Die Anforderungen sind hier aufgrund der érilichen Gegebenheiten festzulegen.

SchallschutzmaBnahmen Gewerbeldrmimmissionen
- Bei Vorhaben (Betriebe und Anlagen) innerhalb der Sondergebietsflache ist durch bauliche
und technische MaBnahmen (z.B. bauliche Abschirmung des Anlieferbereichs, Standort und
maximaler Schallleistungspegel der Kélteanlage) sicherzustellen, dass an den nachfolgend
aufgefiihrten Gebauden die Richtwerte der TA Larm fiir die jeweils angegebene Gebietsart
um mindestens 6 dB unterschritten werden:
- SchillerstraBe 2/9 — allgemeines Wohngebiet
- Von-Haberlein-StraBe 2 und 4 — Mischgebiet
- Sebastian-Merkle-StraBe 32 und 38 — Mischgebiet
- Von-Haberlein-StraBe 1 — Gewerbegebiet
- BahnhofstraBe 28 — Gewerbegebiet
Die Baurechtshehérde kann im Baugenehmigungsverfahren ersatzweise auch andere MaB-
nahmen ausnahmsweise anerkennen, sofern diese das gleiche Schutzziel erreichen und dau-
erhaft rechtlich verbindlich fixiert werden. Sofern die Gerauschimmissionsprognose des Bii-
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ros ,rw bauphysik” vom 06.04.2017 zur Beurteilung geplanter Vorhaben (z.B. aufgrund von
Planungsanderungen) nicht herangezogen werden kann, ist durch den Vorhabentrager ein
neues/erganztes Gutachten vorzulegen, in welchem die Einhaltung der obigen Festsetzung
nachgewiesen wird.

- Fahrgassen und-spuren im Sondergebiet (insbesondere siidlicher Parkplatz) sind zu asphal-
tieren und nicht als Pflasterflachen herzustellen.

- Einkaufswagendepots sind im Sondergebiet durch bauliche Einhausungen (iiberdacht und
dreiseitig geschlossen) zu schlieBen oder an einem Ort innerhalb des Marktgebaudes aufzu-
stellen.

- Bei Vorhaben (Betriebe und Anlagen) innerhalb der Sondergebietsflache ist durch bauliche
oder technische MaBnahmen (z.B. Standort und Beschaffenheit von Einkaufswagendepots
sudlich des Gebaudes, Beschaffenheit der Einkaufswagen, Anzahl und Anordnung der Stell-
platze im Stiden, keine 6ffenbare Fenster oder Festverglasungen entlang der Siidfassade) si-
cherzustellen, dass entlang der Siidfassade der beiden Obergeschosse die Richtwerte der TA
Larm fir ein Mischgebiet um mindestens 6 dB unterschritten werden. Im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller ein entsprechender Nachweis zu erbrin-
gen; dabei kann unter Beachtung der Vorgaben des Immissionsschutzrechtes bzw. der TA
Larm auch eine anderweitige Ermittlung / Behandlung einer eventuell bestehenden Ge-
rauschvorbelastung erfolgen, wodurch die Unterschreitung des Richtwerts der TA Larm flr
ein Mischgebiet um mindestens 6 dB entfallt bzw. sich entsprechend der gutachterlichen
Nachweisfiihrung reduziert.

- Hinweis: erganzend wird auf die Erlduterungen in der Begriindung im Kapitel Immissions-
schutz verwiesen. Hinsichtlich der TA Larm gilt die Ausgabe August 1998.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke zur Herstellung des StraBenkaor-

pers
(§ 9 (1) 26 BauGB)

Fir die bei der Anlage der offentlichen StraBBen und Wege entstehenden B6schungen sowie die
erforderlichen unterirdischen Stiitzbauwerke in einer Breite von bis zu 20 cm ab Hinterkante
Bordstein und einer Tiefe von ca. 50 cm ab Oberkante Bordstein kdnnen Flachen auf den an-
grenzenden privaten Grundstiicken herangezogen werden. Diese verbleiben im privaten Eigen-
tum.

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 (1) 21 BauGB)

Die mit Leitungsrechten gekennzeichnete Flache LR1 wird auf einer Breite von insgesamt 5,0 m
als unterirdisches Leitungsrecht zugunsten des Leitungstragers als Gewasser belastet (Verdolung
Lohbach).

Innerhalb des Schutzstreifens diirfen Baulichkeiten (ausgenommen Parkplétze) nicht erstellt, lei-
tungsgeféhrdende Verrichtungen nicht vorgenommen, Anpflanzungen und Anlagen nicht gehal-
ten werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb der Leitung beeintrachtigt oder gefahrdet
wird. Es besteht ein Verbot von Abtragungen und Auffiillungen gréBer 0,5 m und ein Recht auf
spatere Erneuerung der Rohrleitung. Die Zuganglichkeit der Leitung fiir Reparaturen ist zu ge-
wahrleisten.

Die mit Leitungsrechten gekennzeichnete Flache LR2 wird auf einer Breite von insgesamt 5,0 m
und die Flache LR3 auf einer Breite von insgesamt 3,0 m zugunsten der Leitungstrager belastet.
Innerhalb des Schutzstreifens diirfen Baulichkeiten nicht erstellt, leitungsgefahrdende Verrichtun-
gen nicht vorgenommen, Anpflanzungen und Anlagen nicht gehalten werden, durch welche der
Bestand oder der Betrieb der Versorgungsleitung beeintrachtigt oder gefahrdet wird.
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Hinweise

Denkmalschutz

Beim Vollzug der Planung kdnnten bisher unbekannte Funde entdeckt werden.

Diese sind unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde und der Gemeinde anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in un-
verandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist (§20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach §27
DSchG wird verwiesen.

Baugrund

Den Bauwilligen wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemas DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durchfiihren zu lassen.

Eine Baugrunduntersuchung mit Griindungsberatung des Biiros fiir Ingenieurgeologie BFI Zeiser
GmbH & Co.KG vom 23.02.2016 liegt vor.

Sollten Verunreinigungen des Bodens mit umweltgefahrdenden Stoffen bei der weiteren Planung
bekannt oder bei der spateren Ausfiihrung aufgefunden werden, ist das Landratsamt Ostalb-
kreis, Geschaftsbereich Umwelt und Gewerbeaufsicht umgehend zu informieren.

Fir Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht (§ 4 Lagerstattengesetz) beim LGRB.

Altlasten

Das Grundstiick befindet sich im Bereich friiherer Anlagen der Deutschen Bahn

AG. Im Hinblick auf die vorhandenen Anlagen wurden im Jahr 2000 orientierende Untersuchun-
gen von der DB Verkehrsbau Logistik GmbH vorgenommen. Zusammenfassend wurde festge-
stellt, dass bei gleichbleibender gewerblich/industrieller Nutzung keine weiteren MaBnahmen
zur Gefahrdungsabschatzung erforderlich sind. Sollten eine Nutzungsénderung hin zu sensiblerer
Nutzung oder Eingriffe in den Boden vorgenommen werden, wird eine gutachterliche Begleitung
der MaBnahme empfohlen. Im Fall einer Nutzungsanderung ist nicht auszuschlieBen, dass unab-
hangig von BaumaBnahmen unter Umstanden eine ordnungsgeméBe Bodenentsorgung erforder-
lich wird.

Im Bereich der geplanten Bauvorhaben wurde eine Baugrunduntersuchung mit Griindungsbera-
tung des Biiros fiir Ingenieurgeologie BFI Zeiser GmbH & Co0.KG (23.02.2016) erstellt. Wahrend
der Bohrarbeiten der Baugrunduntersuchung wurden sensorisch keine Hinweise auf Untergrund-
verunreinigungen angetroffen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die durchgefiihrten Untersuchungen mit Bohrungen zwangs-
laufig punktuellen Charakter haben, so dass lokale, kleinrdumige Schadstoffbelastungen nicht
vollig ausgeschlossen werden konnen. Insofern wird bei Aushubarbeiten eine gutachterliche Be-
gleitung erforderlich sein.

Das Bebauungsplangebiet liegt z.T. in einem bombadierten Bereich von Ellwangen. Bomben-
blindgénger konnen daher nicht ausgeschlossen werden. Vom Regierungsprasidium Stuttgart —
Kampfmittelbeseitigungsdienst- wurde eine multitemporale Luftbildauswertung durchgefiihrt.
Die Luftbildauswertung bzw. andere Unterlagen ergaben Anhaltspunkte, die es erforderlich ma-
chen, dass weitere VorortmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Beim Auffinden von Altlasten, Munitionsresten etc. im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbei-
ten ist die Baustelle sofort einzustellen und entsprechend der Gefahr abzusichern.

Die zustandige Fachbehorde (Landratsamt) und die Stadtverwaltung sind sofort zu unterrichten.
Aufgebrachte Abfalle diirfen ohne Genehmigung der Fachbehdrde nicht entfernt und anderwei-
tig deponiert werden. Die Beseitigung aller Altlasten gehen zu Lasten der Grundstiicksbesitzer
und deren Rechtsnachfolger.
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Grundwasser

Eine Baugrunduntersuchung mit Griindungsberatung des Biiros fiir Ingenieurgeologie BFI Zeiser
GmbH & Co.KG vom 23.02.2016 liegt vor.

Bei einer Bebauung sind alle erdberiihrten Wande, Boden- und Deckenplatten in wasserdichter
Bauweise zu erstellen bzw. gegen driickendes Grundwasser abzudichten (detaillierte Beschrei-
bung siehe Gutachten).

Oberflachenwasser

Das unverschmutzte Oberflachenwasser der Dachflachen kann in den verdolten Lohbach einge-
leitet werden.

Regenwassernutzung

Bei Nutzung von Regenwasser (Dachablaufwasser), ist das DVGW Arbeitsblatt W 555, der § 13
Abs. 4 und der § 17 Trinkwasserverordnung zu beachten.

Kriminalpravention

Die kriminalpolizeiliche Beratungsstelle bietet eine individuelle und kostenlose Bauplanberatung
fir Architekten und Bauwillige an (e-mail: praevention.aalen@polizei.bwl.de).

Freiflichengestaltung

Bei den jeweiligen Bauvorhaben im Geltungsbereich sind im Antrag zur Baugenehmigung die
geplante Gelandegestaltung und Pflanzgebote / -bindungen darzustellen.
Fir die Umsetzung der Pflanzgebote werden folgende Arten (als Beispiel) empfohlen:

Pflanzliste Baumarten entlang ErschlieBungsstral3e

Acer platanoides "Columnare’ Spitz-Ahorn
Carpinus betulus "Fastigiata’ Saulen-Hainbuche
Quercus robur Fastigiata’ Sauleneiche
Sorbus aucuparia "Fastigiata’ Saulen-Eberesche
Tilia cordata ‘Greenspire’ Stadt-Linde

Pflanzliste Baumarten Stellplatzbegriinung

Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne
Crataegus Laevigata ‘Paul’s Scarlet”  Echter Rotdorn

Malus - Sorten Zierapfel

Prunus avium "Plena’ Vogelkirsche

Tilia cordata "Rancho’ Kleinkronige Winterlinde
Fassadenbegriinung

Pfeifenwinde (Aristolochia durior), Baumwiirger (Celastrus orbiculatus), Waldrebe (Clematis in
Arten), Efeu (Hedera helix in Arten), GeiBblatt (Lonicera in Arten), Wilder Wein (Pathenocissus in
Arten), Knéterich (Polygonum aubertii).

Bauausfiihrung im Bereich der Bahnanlagen

Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn sind entschadigungslos zu
dulden, hierzu gehoren auch Bremsstaub, Larm und Erschiitterungen.

SchutzmaBnahmen gegen Einwirkungen aus dem Bereich der Eisenbahn haben auf Kosten des
Bauherrn zu erfolgen.

In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke ist mit der Beeinflussung von Monitoren,
medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Gera-
ten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fiir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.
Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wege, Werbung und dergleichen, sind blendfrei zum
Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung und Strahlrichtung so anzu-
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ordnen, dass jegliche Signalverwechslung und Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach
der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende Abschir-
mungen anzubringen.

Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit ist das Grundstiick mit einem dauerhaften Zaun, ohne
Offnung, zum Bahngelénde hin abzugrenzen. Diese MaBnahme dient zum Schutz der Personen
und Fahrzeuge vor den Gefahren des Eisenbahnbetriebes. Diese ist so zu gestalten, dass ein un-
beabsichtigtes Befahren der Eisenbahnbetriebs-anlagen ausgeschlossen werden kann. Rechts-
grundlage ist die Wahrung der Verkehrssicherungspflicht gemaB den Grundsatzen des § 823
BGB. Die Kosten fiir Herstellung, Erhaltung bzw. Unterhaltung des Zaunes tragt der Eigentiimer.
Die Anpflanzungen im Grenzbereich entlang der Bahnanlagen sind so zu gestalten, dass ein
Uberhang nach § 910 BGB vermieden wird und die Vorgaben des Nachbarrechts eingehalten
sind. Die Abstande der Pflanzorte sind so zu wahlen, dass der Abstand zur Grenze gleich der
Endwuchshdhe der Baume und der Straucher ist. Die Pflanzung darf zu keinem Zeitpunkt die Si-
cherheit des Eisenbahnbetriebes gefahrden.

Bei Pflanzungen und BaumaBnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche Bahn AG friihzei-
tig zu beteiligen. Bei der Bauausfiihrung sind ggf. Bedingungen zur sicheren Durchfiihrung des
Bahnbetriebs zu beachten, da Kabel und Leitungen auch auBerhalb von DB-eigenem Gelande
verlegt sein kdnnen.

Einwirkungen aller Art, von Bahnanlagen, dem Bahnbetrieb sowie den auf Bahngelanden befind-
lichen Telekommunikationsanlagen — gleich welchen Umfangs und unabhéngig vom jeweiligen
Betreiber - sind entschadigungslos zu dulden. Zu dem Bahnbetrieb zahlen auch Erhaltungs- und
ErgdnzungsbaumaBnahmen an den Bahnanlagen, Erweiterungen an diesen, die Erhaltung und
Erganzung der Streckenausriistung (insbesondere Fahr-, Speiseleistungs- und Signalanlagen).

Schallschutz Verkehrslarm

Da die Gerauschbelastung im Bereich geplanter schutzwiirdiger Biirordume innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans laut Gutachten des Biiros ,rw bauphysik” vom 26.09.2017
zur Tagzeit Gber 55 dB(A) liegt, sollte fiir schutzwiirdige Rdume die Herstellung fensterunabhan-
giger Liiftungseinrichtungen, wie z.B. eine zentrale Liftungsanlage oder einzelne Schalldamm-
[Gfter in den Fensterrahmen oder in den AuBenwanden gepriift werden, um einen Luftaustausch
auch ohne das Offnen von Fenstern zu erméglichen.

DIN Normen

DIN Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind (sofern nicht veroffentlicht
und allgemein zuganglich) dort einsehbar, wo auch der Bebauungsplan eingesehen werden
kann.

Allgemein

Ordnungswidrig handelt, wer im Sinne des § 213 Abs. 1 BauGB

1. Wider besseren Wissens unrichtige Angaben macht oder unrichtige Plane oder Unterla-
gen vorlegt, um einen begiinstigenden Verwaltungsakt zu erwirken oder einen belas-
tenden Verwaltungsakt zu verhindern;

2. Pfahle, Pflocke oder sonstige Markierungen, die Vorarbeiten dienen, wegnimmt, veran-
dert, unkenntlich macht oder unrichtig setzt;

3. Einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) festgesetzten Bindung fir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewdssern dadurch zuwiderhandelt, dass er diese beseitigt, wesent-
lich beeintrachtigt oder zerstort

Die Ordnungswidrigkeit kann gemaB § 213 Abs. 2 BauGB mit einer GeldbuBe geahndet werden.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche bisherigen Festsetzungen und Vor-
schriften innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes aufgehoben.
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Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften ,BahnhofstraBe”
Textliche Festsetzungen

Gesetzliche Grundlagen

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 337), zu-
letzt geéndert am 11.11.2014 (GBI. S. 501)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, IS. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 2 G vom 22.07.2011 (BGBI. IS. 1509, 1510 )

Zur Durchfilhrung baugestalterischer Absichten erlasst die Stadt Ellwangen durch Satzung fol-
gende ortliche Bauvorschriften:

Die beiden oberen Gebaudegeschosse im SO sind als zuriickgesetztes Staffeldachgeschoss aus-
zubilden. Dabei ist der Riicksprung auf der Ostseite mit mind. 8,0 m auf 10 % der Gebaudelange
auszufiihren und mit mind. 3,0 m auf 40 % der Gebaudelange.

Fir Hauptgebaude sind Flachdacher bis maximal 5° zulassig.

Die Dacher der Hauptgebaude sind mindestens extensiv zu begriinen und zu unterhalten (Sub-
strathohe > 10 cm). Ausgenommen sind nicht Gberdachte Stellplatzflachen im obersten Parkge-

Ausnahmen zur Nutzung der Sonnenenergie kdnnen zugelassen werden, sofern diese parallel zur
Dachneigung angebracht werden und die Attika nicht (iberragen.

Die Farbgestaltung der Fassaden soll unauffallig und harmonisch sein. Die Verwendung grell
leuchtender und reflektierender Farben ist nicht zulassig.

C Ortliche Bauvorschriften

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(8§74 (1) 1 LBO)

1.1 Gestaltung der Gebaude

1.2 Dachform, Dachneigung

1.3 Dachbegriinung
schoss.

1.4 Farbgestaltung der Fassaden

2. Werbeanlagen

(8§74 (1) 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Fassade zulassig und diirfen je Fassadenseite insgesamt (auch bei
mehreren Werbeanlagen) nicht groéBer als max. 8 m2 sein, davon Fremdwerbung max. 1 m?,
Buchstabenh6he maximal 1 m.

Zusatzlich ist eine freistehende Werbeanlage bis zu einer Hohe von 4,0 m und bis zu einer Breite
von 2,0 m innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache stidlich der im zeichnerischen
Teil ausgewiesenen Baugrenze zulassig. Von 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von
mindestens 2,0 m einzuhalten.

Nicht zulassig sind:
- sich bewegende Werbeanlagen und elektronische Wechselwerbeanlagen
- Lichtwerbung in grellen und fluoreszierenden Farben
- sonstige Lichtwerbung, insbesondere Sky-Beamer
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- Blink-, Wechsel-, oder Reflexbeleuchtung sowie Lichtprojektionen auf AuBenwanden und Bo-
den

Einfriedungen
(§ 74 (1) 3LBO)

Entlang offentlicher Verkehrsflachen bzw. der Verkehrsgriinflachen sind als Einfriedung zulassig:
Mauern bis zu einer maximalen Gesamthohe von 0,30 m.

Regenwasserriickhaltung
(§74 (3) 2 LBO)

Auf dem Grundstiick ist eine Regenwasserriickhaltung mit einem Fassungsvermdgen von mind.
2,0 m3 pro 100 m? Dachflache und einem Drosselabfluss von 0,15 I/s und 100 m2 Dachflache
herzustellen. Sofern durch Dachbegriinungen mit Substratstarke von mind. 10 cm ausreichend
Riickhaltevolumen geschaffen wird, kann auf die ansonsten notwendigen Regenwasserriickhal-
teeinrichtungen verzichtet werden. Eine anteilige Anrechnung des Rickhaltevolumens kann zu-
gelassen werden.
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