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Untergruppenbach, 18.07.2025

Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 31.07.2025
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 15.08.2025
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB)vom 25.08.2025 bis  06.10.2025

Frihzeitige Behordenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) vom 25.08.2025 bis 06.10.2025
Beschluss der Verdéffentlichung im Internet bzw. der 6ffentlichen

Auslegung (§ 3 (2) BauGB AM.iieeeeeen
Ortstibliche Bekanntmachung der Veroffentlichung im Internet bzw.

der offentlichen Auslegung (§ 3 (2) BauGB) AM.eiiieeeeee,
Veroéffentlichung im Internet bzw. éffentliche Auslegung

(§ 3 (2) BauGB) VOM...oooeeeeeees bis ccoiiieeiie,
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) AM.eeeeiieiiiie

Csaszar, Burgermeister

Ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des
Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften (§ 10 (3) BauGB) AM .

Csaszar, Burgermeister
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Textteil fur den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) und § 4 Gemeindeordnung flr
Baden-Wadrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. Nr. 98) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz
2025 (GBI. 2025 Nr.25). Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,,Burgermuhle Nord"
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
a) Gewerbegebiet mit Einschrankungen (GE/E) gem. § 8 BauNVO in Verbindung mit § 1(5)
u. (9) BauNVO.

Nicht zulassig sind selbststandige Lagerplatze fir Schrott und Abfalle aller Art, Schrott- und
Autoverwertungen, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Einzelhandelsbetriebe (§ 1
(5) u. (9) BauNVO).

Ausnahmen nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) werden gema® § 1 (6)
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.

a) Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

b) Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)
Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als héchster Gebaudepunkt
(HGP) in Metern tber Normalnull (m GNN) festgesetzt. Maligebend fir die Bestimmung des
héchsten Gebaudepunkts ist bei geneigtem Dach (GD) der Dachfirst oder die Oberkante
der Dachhaut. Bei Flachdach (FD) ist die Oberkante der Attika flir den hdéchsten
Gebaudepunkt malgeblich.

Werden mehrere Héhenzonen durch ein Gebaude berlhrt, so ergibt sich die zulassige
Gebaudehohe fiur dieses Gebaude aus dem Mittel der berihrten Héhenzonen.

Technisch notwendige Einzelbauteile und Aufbauten (z.B. fur Klimaanlagen, Aufzuge,
Solaranlagen) sowie Kamine sind von der Hbhenbeschrankung ausgenommen.

1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 BauNVO)

Besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise. Zulassig sind Einzelhauser,
Doppelhdauser oder Hausgruppen ohne Langenbeschrankung, aber mit seitlichen
Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b).

Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften ,Burgermuhle Nord* Seite 2



1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

2. Zulassige Uberschreitungen gemaR § 23 (3) Satz 3 BauNVO:
Die festgesetzten Baugrenzen kdnnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und
Terrassenuberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 3 m Uberschritten
werden. Der Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen muss mindestens 2 m betragen.

1.5 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Zur Herstellung des StralRenkérpers sind in den an offentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstlicken unterirdische Stutzbauwerke entlang der
Grundstlicksgrenzen auf einer Breite von ca. 25 cm erforderlich und ohne Entschadigung
zu dulden (Hinterbeton von Randsteinen und Rabatten).

b) Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit sie zur Herstellung des Strallenkérpers
erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken ohne Entschadigung zu dulden.

1.6 Nebenanlagen, Garagen und offene Stellplatze (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

a) Nebenanlagen sind, soweit als Gebaude beabsichtigt, auf den nicht Uberbaubaren
Grundstticksflachen nicht zulassig.

b) Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen nicht zulassig.

c) Offene Stellplatze, ggf. auch lberdacht zur Solarnutzung (vgl. Hinweis e), sind aulRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, wenn sie mit wasserdurchlassigem Material
befestigt werden und einen Abstand von mind. 1 m zu den Grundstucksgrenzen einhalten.

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

a) Stellplatze und andere Flachen aulierhalb der Baugrenzen, die befestigt werden missen,
sind so anzulegen, dass Niederschlagswasser versickern kann. Die Flachen kénnen mit
Rasengittersteinen, Rasenpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassiger Pflasterung o.a.
hergestellt werden.

Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

b) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je finf Stellplatzen mindestens ein
Baum gemaf Artenempfehlung (siehe Grinordnerischer Beitrag) gepflanzt wird.

c) Extensive Dachbegriinung: Die Dachflachen des Hochregallagers und des manuellen
Lagers werden extensiv begrint. Aus der aktuellen Bauplanung ergibt sich eine Dachflache
von 3.700 m?2. Nach Abzug von Flachen, die aus Brandschutz-, Sicherheitstechnischen oder
sonstigen Grinden unbegrint bleiben missen, bleiben 80 % der Flache. Im Baugesuch ist
eine dachbegriinte Flache von mind. 2.960 m? nachzuweisen.

In die Flachen wird eine Substratschicht mit mindestens 10 cm Hoéhe eingebaut. Die in der
Dachbegriinungsrichtlinie des FLL enthaltenen Vorgaben flr das Substrat sind einzuhalten.
Die Flachen sind mit einer Saatgutmischung (z.B. Dachbegriinung/Saatgut von Rieger-
Hofmann oder vergleichbar) einzusden. Es ist Saatgut gesicherter Herkinfte,
Ursprungsgebiet 171 Stidwestdeutsches Bergland, Produktionsraum 7 Siiddeutsches Berg-
und Huigelland zu verwenden. Alternativ ist auch eine Begriinung mit Sedumsprossen
moglich. Die Flachen sind jahrlich zu kontrollieren und bei Bedarf zu pflegen.

Intensive Dachbegriinung: Die Dachflachen in der Vorzone des Hochregallagers und
Verladebereiches werden intensiv begriint. Aus der aktuellen Bauplanung ergibt sich eine
Dachflache von rd. 800 m2 Nach Abzug von Flachen, die aus Brandschutz-,
Sicherheitstechnischen oder sonstigen Grunden unbegrint bleiben mussen, bleiben 80 %
der Flache. Im Baugesuch ist eine dachbegrlinte Flache von mind. 640 m? nachzuweisen.
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In die Flachen wird ein Substrat mit mindestens 40 cm Ho6he eingebaut. Die in der
Dachbegriinungsrichtlinie des FLL enthaltenen Vorgaben flr das Substrat sind einzuhalten.
Die Flachen sind mit einer Saatgutmischung (z.B. Dachbegriinung/Saatgut von Rieger-
Hofmann oder vergleichbar) einzusden. Es ist Saatgut gesicherter Herkinfte,
Ursprungsgebiet 171 Stidwestdeutsches Bergland, Produktionsraum 7 Siiddeutsches Berg-
und Higelland zu verwenden.

d) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach

Abschluss der Baumafnahmen wirkungsvoll zu lockern.

e) Der bei der Errichtung baulicher Anlagen anfallende Mutterboden ist nach Zwischen-

f)

lagerung der Wiederverwendung zuzuflihren. Hinweis g) ist zu beachten.

Die AuRenbeleuchtung entlang des Radweges und im Gewerbegrundstick ist
energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten
und auf das notwendige Mal} zu beschranken. Zulassig sind daher nur voll abgeschirmte
Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen und
Leuchtmittel mit fur die meisten Arten wirkungsarmem Spektrum, wie bernsteinfarbenes bis
warmes Licht, entsprechend den Farbtemperaturen von 1.600 bis 2.400, max. 3.000 Kelvin.

Durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmelder oder ,Smarte Technologien® soll die
Beleuchtung auf die Nutzungszeit begrenzt werden. Die Auflenbeleuchtung ist auf das
unbedingt erforderliche Mindestmal zu beschranken.

g) Fir Dach und Fassaden dirfen nur Materialien verwendet werden, aus denen keine

belastenden Stoffe insbesondere Schwermetalle, wie Blei, Kupfer, Zink durch
Niederschlage gelost werden konnen. Ggf. ist eine verwitterungsfeste Beschichtung
zwingend.

h) Die Entwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen. Die Ableitung der Dachwasser und

)

unbelasteter sonstigen Oberflaichenwasser hat, soweit mdglich, Uber offene
Entwasserungsmulden mit Uberlauf in den Vorfluter zu erfolgen. Zur Reduzierung der
Hochwasserspitzen ist das Oberflachenwasser auf dem Baugrundstiick durch geeignete
Maflinahmen zu puffern.

Baume und Straucher sind rechtzeitig vor dem Beginn von Baumalnahmen im Zeitraum
ab dem 1. Oktober und vor dem 1. Marz zu roden und zu raumen.

Dies betrifft alle Obstbdume und sonstigen Gehdlze im Grundstick, FIst.Nr. 5952,
Einschrankungen ggf. erganzen. Holz, Astwerk und Schnittgut sind unverziglich
abzuraumen.

Dies betrifft auch alle Heckengeholze, Einzelbdume und auch Gestriippe, die fir den
Ausbau des Anschlusses an die L 1103 entfallen oder zurickgenommen werden missen.

Liegen die von Gehdlzen frei gemachten Flachen Uber einen langeren Zeitraum brach, so
sind sie im Vorfeld von Bauarbeiten ab Beginn der Vegetationsperiode bis zum Baubeginn
mindestens alle zwei Wochen zu mahen um zu verhindern, dass Bodenbriter Nester
anlegen.

Die Grenzen der Grundstlicke, Flst.Nr. 5953, 5954, 6849 und 6850 sind deutlich zu
kennzeichnen. Fur die Dauer der Baumalinahmen sind sie mit einem Zaun entsprechend
R SBB1 bzw. DIN 18920 zu schiitzen. Ein entsprechender Zaun ist auch an den
zuriickgenommenen Gehdlzen an der L 1103 erforderlich. Zaun und Kennzeichnung sind
fur die gesamte Bauzeit zu unterhalten.

1.8 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)
a) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die Flachen werden am Ende der Hochbau-Arbeiten

hergerichtet und rekultiviert. Bodenverdichtungen werden gelockert. Die Flachen sind mit
Saatgut gesicherter Herkinfte (Ursprungsgebiet 11 Sidwestdeutsches Bergland) als
Magerwiese einzusden. Die Saatgutmischungen im Anhang sind zu beachten. Die Flachen
sind zweimal im Jahr zu mahen. Das Mahgut ist abzuraumen.

In der Flache ist Gber Eck eine Baumreihe aus 16 Obst- oder Wildobstbdumen zu pflanzen.
Zu pflanzen sind Hochstdamme, Stammumfang min. 14 - 16 cm.

Notwendige Stutzmauern und Aufschittungen zur Modellierung des Gelandes sind in den
Pflanzflachen zulassig.
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b) Fassadenbegriinung: Fir die Nord- und Westfassade des Hochregallagers ist eine

Fassadenbegriinung mit Schling- oder Kletterpflanzen vorzusehen. Die vom Laub der
Pflanzen Uberdeckte Flache sollte mindesten 15 % der Fassadenflache grof? sein. Ggf. sind
geeignete Klettergeriiste anzubringen. Am Ful3 der Fassade sind geeignete und
ausreichend groRRe Pflanzbeete vorzusehen. Erganzend sind auch Pflanzkibel an den
Dachrandern moglich. Eine ausreichende und dauerhafte Bewasserung und Pflege ist
sicherzustellen. Die in der Fassadenbegriinungsrichtlinie des FLL enthaltenen Vorgaben
sind einzuhalten.

Entsprechendes gilt flir die Westfassade des manuellen Lagergebdaudes und die
Sudfassade des Hochregallagers. Auch eine Begriinung der Ostfassaden ist moglich soll
aber nicht als zwingend festgesetzt werden.

Hinweis:

a) Im Plangebiet ist damit zu rechnen, dass Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetz

zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach § 2 DSchG
handelt. Dem Regierungsprasidium ist Gelegenheit zu geben, vor jeglichen
Erdbewegungsarbeiten archaologische Untersuchungen durchzufiihren.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.

GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen (§ 43 (1)
WG). Beabsichtigte Malinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausfiuhrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalinahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur Erschliefung geflihrt haben,
unverzlglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehérde zu
benachrichtigen (§ 43 (6) WG).

¢) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die

Eigentiimer von angrenzenden Grundstiicken das Anbringen von Haltevorrichtungen und
Leitungen fur Beleuchtungskdrper der Stralenbeleuchtung einschlielich  der
Beleuchtungskorper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschildern fir
ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu dulden haben.

d) Auf Grund der geologischen Untergrundverhaltnisse werden den Bauherren

objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

e) Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur

Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Gebaudes auf
der fur eine Solarnutzung geeigneten Dachflache besteht. Dies gilt auch beim Neubau eines
fir eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen fur
Kraftfahrzeuge Uber der fiir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.

Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes
(NatSchG) wird hingewiesen. Der erganzte § 21a Landesnaturschutzgesetzes stellt klar,
dass Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich keine andere
zulassige Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9
(1) S. 1 LBO miussen ,die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...]
Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden.” Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.

g) Mutterboden bzw. Oberboden, der beim Bau anféllt, ist gesondert von tieferen

Bodenschichten auszuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem
Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (s. §
202 BauGB). Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der
Bodenfunktionen gewahrleisten (z.B. Schutthéhe bei feinkérnigem Boden mit
Pflanzenresten maximal 1,5 m, Schutz vor Vernassung, Staunasse etc.).

Entsprechendes gilt flr Arbeitsbereiche, Lagerflichen und Flachen der
Baustelleneinrichtung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die Bodenstruktur vor
erheblichen und nachhaltigen  Veranderungen zu schitzen. Entstandene
Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern. Boden von
StralBenseitenflaichen sollte mdglichst wieder auf neu entstehenden Seitenflachen
angedeckt werden.
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h) Zur Minimierung des Vogelschlagrisikos sind grof3flachige und ungegliederte Glasflachen,
transparente Durchsichten und exponierte Glaselemente (wie Ubereckverglasung,
verglaste Verbindungsgange, Wintergarten, freistehende Glaselemente) insbesondere in
exponierter Lage und in Nachbarschaft zu Gehodlzbestadnden zu vermeiden. Sofern solche
Flachen baulich nicht von vornherein vermieden werden kdénnen, sind geeignete
Maflinahmen gegen Vogelschlag zu ergreifen, wie die Verwendung von vogelfreundlichem
Spezialglas, Strukturierung der Scheiben, vorgesetzte Lamellen o.A.

Die Empfehlungen der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (LAG VSW
2021: Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben — Bewertung des
Vogelschlagrisikos an Glas) sind zu beachten. Des Weiteren wird auf die Broschire
"Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" der Schweizerischen Vogelwarte Sempach
verwiesen.

2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Burgermuhle Nord*“:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform und Dachneigung: siehe Planeinschrieb.
b) Farbgebung der Auflienfassaden und Dacher: Leuchtende oder reflektierende Farben

bzw. Materialien sind unzulassig. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind hiervon
ausgenommen.

c) Baukdrper Uber 30 m Lange sind durch geeignete, baugestalterische Mittel (Form, Material
und Farbe) in ihrer Langsentwicklung zu gliedern. Auf die Vorgaben im Bebauungsplan Nr.
1.8 b) zur Fassadenbegriinung wird verwiesen.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen an Gebauden dirfen die Traufkante (bei geneigten Dachern) bzw. die
Oberkante der Attika (bei Flachdachern) nicht Uberragen. Werbeanlagen mit wechselndem
oder bewegtem Licht sowie Skybeamer (Lichtwerbung am Himmel) sind nicht zulassig.

2.3 Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
a) Einfriedungen

Feste Einfriedungen sind nur als Maschendraht- oder Stabgitterzaune bis 2,5 m Héhe zulassig.
Im Hohenbereich bis 20 cm Uber dem Boden dirfen sie Kleinsdugetiere in ihrer
Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

Entlang von Feldwegen, landwirtschaftlichen Flachen sind jegliche Einfriedungen mindestens
1,0 m von der Grenze abzuriicken. Freistehende Zaune sind einzugriinen.

b) Stiitzmauern

Entlang der Grundstiicksgrenzen sind Stitzmauern nur bis zu einer Héhe von max. 1,5 m tber
dem angrenzenden Gelande zuldssig. HOhere Stitzmauern sind nur zulassig, wenn sie
abgetreppt ausgeflihrt werden. Dabei muss das waagerechte Stufenmal® mindestens 0,5 m
betragen.

Stltzmauern entlang von Feldwegen und landwirtschaftlichen Flachen sind mindestens 1,0 m
von der Grenze abzuricken. Freistehende Stutzmauern sind einzugriinen.

2.4 Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser (§ 74 (3) Nr. 2
LBO)

Dachwasser ist getrennt vom hauslichen Abwasser zu erfassen und in Zisternen einzuleiten.
Hierbei ist die DIN 1986-100 zu beachten. [Festlegung Mindest-Volumen und Drosselabgabe
erfolgt im weiteren Verfahren].
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