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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 10.12.2025
sinterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*

1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) geéandert worden ist.

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI.
2025 | S. 189) geandert worden ist.

2 Rechtsgrundlage der Ortlichen Bauvorschriften

e Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. 2010, S.357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18.03.2025 (GBI. 2025 S. 25).

3 Anhang zum Bebauungsplan

e Pflanzliste

4 Anlagen des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften

Anlage 1 | Begriundung

Anlage 2 | Umweltbericht, Kdnig + Partner Freie Landschaftsarchitekten
PartmbB, Altbach, 10.12.2025

Anlage 3 | Artenschutzrechtliche Relevanzprifung, Gewerbe- und In-
dustriepark Zollernalb, 2211240, HPC AG, Rottenburg a. N.,
11.05.2021.

Anlage 4 | Spezielle artenschutzrechtliche Prufung, Interkommunaler
Industrie- und Gewerbepark Zollernalb, 2211240(3b), HPC AG,
Rottenburg a. N., 09.10.2025.

Anlage 5 | Natura 2000-Vorprifung, Interkommunaler Industrie- und Ge-
werbepark Zollernalb, HPC AG, Rottenburg a. N., 01.07.2025.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 2 von 28



==
I I: P TEXTTEIL

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 10.12.2025
sinterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*

Anlage 6 | Schalltechnische Untersuchung, Interkommunaler Industrie-
und Gewerbepark Zollernalb, Ingenieurburo fur Technischen
Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen, 05.06.2025.
Anlage 7 | Sachverstandigengutachten zu Geriuchen, Interkommunaler
Industrie- und Gewerbepark Zollernalb, Ingenieurbro fur
Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen,
Mai 2025.

Anlage 8 | Geotechnischer Bericht, ErschlieBung Interkommunaler In-
dustrie- und Gewerbepark Zollernalb, Projekt Nr. 62702-3, Insti-
tut Dr. Haag GmbH, Kornwestheim, 22.12.2022.

Anlage 9 | Ergebnisse der Sickerversuche, Projekt: ErschlieBung In-
dustrie- und Gewerbepark Zollernalb, Projekt-Nr.: 62702, Insti-
tut Dr. Haag GmbH, Kornwestheim, 01.02.2022.

Anlage 10 | Kampfmittelerkundung auf Liegenschaften der BImA, Ober-
finanzdirektion Niedersachsen, Bau und Liegenschaften, Leit-
stelle des Bundes fur Boden- und Grundwasserschutz / Kampf-
mittelrAumung, Hannover, 30.01.2014.

Anlage 11 | Erfassung von kontaminationsverdachtigen Flachen (KVF)
im Rahmen der Phase |, Projekt- Nr. 2100913(1), HPC AG, Rot-
tenburg a. N., 31.01.2011.

Anlage 12 | Erfassung von kontaminationsverdachtigen Flachen (KVF)
im Rahmen der Phase lla, Projekt- Nr. 2151424, HPC AG, Rot-
tenburg a. N., 24.02.2016.

Anlage 13 | Erganzende Untergrunduntersuchungen, Bewertung der
Schadstoff- / Altlastensituation, HPC AG, Rottenburg a. N.,
22.05.2019.

5 Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
zum Bebauungsplan.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frihere baupolizeiliche Vorschriften treten auBer Kraft.
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 10.12.2025
sinterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

A1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)
A1.1 GE - Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVvVO)
Al1.1.1 Nicht zulassig sind im Gewerbegebiet (§ 8 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und

§ 1 Abs. 9 BauNVO)

— Gewerbebetriebe, die wassergefahrdende Stoffe herstellen, verarbeiten sowie
zum Handel und/oder weiteren Transport umschlagen oder lagern. Auch sind
Gewerbebetriebe unzulassig, bei denen wassergefahrdende Stoffe auf Grund
der vorgehaltenen und genutzten Mengen einen zentralen Bestandteil ihres
Betatigungsfelds (Geschaftsbetriebes) darstellen. Ausnahmsweise sind Ge-
werbebetriebe zuléssig, bei denen der Umschlag, die Vorhaltung/Lagerung
und Nutzung wassergefahrdender Stoffe in geringem Umfang flr den Be-
triebsablauf erforderlich sind. Dabei muss sichergestellt sein, dass sowohl im
Regelbetrieb als auch im Falle einer Havarie wassergefahrdende Stoffe nicht
in den Boden und damit ins Grundwasser gelangen kénnen. Hierzu sind er-
héhte technische SicherheitsmaBnahmen vorzusehen, die in Abhangigkeit
der Wassergefahrdungsklassen und der vorgehaltenen Mengen der wasser-
gefdhrdenden Stoffe u.U. Gber die Vorgaben der AwSV hinausgehen kénnen.

— selbststandige Lagerhauser,
— selbststandige Lagerplatze,
— Tankstellen; hiervon ausgenommen sind:

= reine E-Ladestationen und Wasserstofftankstellen, die allgemein zulassig
sind;

= unselbstandige betriebsinterne Tankstellen, die einem Gewerbebetrieb
untergeordnet sind und nur den Betriebsangehdérigen zur Nutzung offen-
stehen, die als Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO allge-
mein zuldssig sind.

— Einzelhandelsbetriebe; hiervon ausgenommen sind:

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden (z. B. Backer), die
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

= Verkaufstatigkeiten im Rahmen und im sachlichen Zusammenhang mit
einem im Plangebiet angesiedelten Handwerks-, Produktions- oder
Dienstleistungsbetrieb, die ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.
Dabei darf es sich nicht um typischerweise zentrenrelevante Sortimente
geman Tabelle 6 Spalte a) im Regionalplan Neckar-Alb 2013 handeln
(siehe hierzu Ziffer A1.4). Die Verkaufsflache darf nicht groBflachig sein
und héchstens 25 % der Gesamtnutzflache des Gewerbebetriebs betra-
gen.
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 10.12.2025
sinterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*

Al1.1.2 Im Gewerbegebiet kbnnen nach § 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO folgende be-
stimmte Arten der im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassi-
gen baulichen Anlagen nur ausnahmsweise zugelassen werden:

— Anlagen fur sportliche Zwecke,

— die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften.

A1.1.3 Im Gewerbegebiet werden nach § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Ausnahmen, die in
den Gewerbegebieten nach § 8 Abs. 2 BauNVO vorgesehen sind, nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes:

— Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

— Vergnugungsstatten.
A1.2 Gl - Industriegebiet
(§ 9 BauNVvO)
Al1.21 Nicht zulassig sind im Industriegebiet (§ 9 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und

§ 1 Abs. 9 BauNVO):

— Gewerbebetriebe, die wassergefahrdende Stoffe herstellen, verarbeiten sowie
zum Handel und/oder weiteren Transport umschlagen oder lagern. Auch sind
Gewerbebetriebe unzulassig, bei denen wassergefahrdende Stoffe auf Grund
der vorgehaltenen und genutzten Mengen einen zentralen Bestandteil ihres
Betatigungsfelds (Geschaftsbetriebes) darstellen. Ausnahmsweise sind Ge-
werbebetriebe zuléssig, bei denen der Umschlag, die Vorhaltung/Lagerung
und Nutzung wassergefahrdender Stoffe in geringem Umfang flr den Be-
triebsablauf erforderlich sind. Dabei muss sichergestellt sein, dass sowohl im
Regelbetrieb als auch im Falle einer Havarie wassergefahrdende Stoffe nicht
in den Boden und damit ins Grundwasser gelangen kénnen. Hierzu sind er-
héhte technische SicherheitsmaBnahmen vorzusehen, die in Abhangigkeit
der Wassergefahrdungsklassen und der vorgehaltenen Mengen der wasser-
gefdhrdenden Stoffe u.U. Gber die Vorgaben der AwSV hinausgehen kénnen.

— selbststandige Lagerhauser,
— selbststandige Lagerplatze,
— Tankstellen; hiervon ausgenommen sind:
= reine E-Ladestationen und Wasserstofftankstellen, die allgemein zulassig
sind;

= unselbstandige betriebsinterne Tankstellen, die einem Gewerbebetrieb
untergeordnet sind und nur den Betriebsangehdrigen zur Nutzung offen-
stehen, die als Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO allge-
mein zuldssig sind.

— Einzelhandelsbetriebe; hiervon ausgenommen sind:

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden (z. B. Backer), die
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 10.12.2025
sinterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*

= Verkaufstétigkeiten im Rahmen und im sachlichen Zusammenhang mit
einem im Plangebiet angesiedelten Handwerks-, Produktions- oder
Dienstleistungsbetrieb, die ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.
Dabei darf es sich nicht um typischerweise zentrenrelevante Sortimente
geman Tabelle 6 Spalte a) im Regionalplan Neckar-Alb 2013 handeln
(siehe hierzu Ziffer A1.4). Die Verkaufsflache darf nicht groBflachig sein
und héchstens 25 % der Gesamtnutzflache des Gewerbebetriebs betra-
gen.

A1.2.2 Im Industriegebiet kdnnen nach § 1 Abs. 5 BauVNO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO fol-
gende bestimmte Arten der in einem Industriegebiet nach § 9 Abs. 2 BauNVO all-
gemein zulassigen baulichen Anlagen nur ausnahmsweise zugelassen werden:
— die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften.

A1.2.3 Im Industriegebiet werden nach § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Ausnahmen, die in
den Industriegebiet nach § 9 Abs. 2 BauNVO vorgesehen sind, nicht Bestandteil
des Bebauungsplans:

— Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

— Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

A13 Gerauschemissionskontingente
(88 8 und 9 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der fol-
genden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691:2006-
12* im Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) nicht Gberschreiten:

Emissionskontingente Lex im Nachtzeitraum

Teilflache (TF) Nummer Lek, nacnts
[dB(A)/m?]
TF1 45
TF2 48
TF3 48
TF4 50
TF5 45
TF6 50
TF7 53
TF8 25
TF9 51
TF10 48
TF11 50
TF12 53
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften

vom 10.12.2025

sinterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*

Far die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis C erhdhen sich die Emissi-
onskontingente Lex nachts um folgende Zusatzkontingente Lex, zus:

Richtungssektor von bis Lex; nacht, zus
[dB(A)/m?]

A 240° 260° 0

B 260° 305° 7

C 305° 240° 10

0° ist entsprechend der Winkelangabe fur Windrosen Norden, Angaben im Uhrzeigersinn
Bezugspunkt (Rechtswert / Hochwert): 499810 / 5336970

(EPSG-Code 25832 entsprich ETRS89 / UTM Zone 32N)

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12*, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur Immission-
sorte j im Richtungssektor k Lex; durch Lex; + Lek.usk 2U ersetzen ist. [* Beuth Ver-
lag GmbH, Am DIN-Platz, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin]

Die Lage der Teilflachen und der Richtungssektoren ergeben sich aus dem zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplanes. Auf Ebene der Vorhabengenehmigung ist
der Nachweis zu erbringen, dass ein geplantes Vorhaben das seiner Betriebsfla-
che zugeordnete Emissionskontingent einhalt.

Ein Vorhaben erflllt die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der nach TA Larm unter Berucksichtigung der Schallausbreitungsverhalt-
nisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel der vom
Vorhaben ausgehenden Gerausche an allen maBgeblichen Immissionsorten den
aus dem fur die Teilflache festgesetzten Emissionskontingent resultierenden zu-
lassigen Immissionsanteil einhalt.

Ein Vorhaben erflllt zudem auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel des Vorhabens gemaB TA Larm
den Immissionsrichtwert an den maBgeblichen Immissionsorten um mindestens
15 dB(A) unterschreitet.

*Hinweis: Die DIN 45691:2006-12 ist erhéltlich bei der Beuth-Verlag GmbH, Am
DIN-Platz, BurggrafenstraBe 6, 10787 Berlin und kann bei der Geschéftsstelle des
IIGP und der Stadt MeBstetten eingesehen werden.
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
sInterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*“

Al1.4

A2

A2.1

A2.2

A2.2.1

Sortimentsliste

vom 10.12.2025

Regionalplan Neckar-Ab 2013, Tabelle 6: Regionale Sortimentsliste Neckar-Alb

(a) Typischerweise
zentrenrelevante
Sortimente**)

(b) Typischer-
weise grundver-
sorgungsrele-
vante und ggf.
zentrenrelevante
Sortimente

*) und **).

(c) Typischerweise
nicht zentrenrelevante
Sortimente

(d) I. d. R. zentrenrelevante
Sortimente, deren tatsichli-
che Zuordnung auf kommu-
naler Ebene bspw. im Rah-
men eines Einzelhandels-
konzeptes definiert und
begriindet werden soll

Kleinteilige Baby- / Kinderarti-
kel

Lebensmittel

Méobel

Teppiche (ohne Teppichb&den)

puter, kleinteilige Elektrowaren
(bspw. Toaster, Ruhr- und Mix-
geréte)

Sortimente wie Boote,
Autos / Zubehor, Heizun-
gen / Kamine / (Kachel-)
Ofen, Teppichbéden

Kunst / Antiquitaten Apothekerwaren Bau-, Heimwerker- / Tiere und Tiernahrung, Zooarti-
Gartenbedarf kel
Unterhaltungselektronik / Com- | Getranke Sonstige grofiteilige Grofteilige Baby- / Kinderarti-

kel (bspw. Kinderwagen, Kin-
dersitze)

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Genussmittel,
Tabakwaren

Grofteilige Sportartikel / Sport-
gerate (bspw. Fahrrader)

Kérperpflege / Drogeriewaren,
Parfimerie- und Kosmetikarti-
kel, Putz-, Wasch- und Reini-
gungsmittel

Waffen, Angler-, Reit- und
Jagdbedarf

Buicher / Zeitschriften / Papier /
Schreibwaren / Buroorganisati-
on

Grolteilige Elektrowaren
(bspw. Kuihlschrénke, Wasche-
trockner)

Foto / Optik

Einrichtungszubehdr (ohne
Mébel), Haus- und Heimtextili-
en, Bastelartikel, Kunstgewerbe

Musikalienhandel

Uhren / Schmuck

Spielwaren, kleinteilige Sportar-|
tikel

Blumen

Haushaltswaren

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011: Regionales Zentren- und Mérktekonzept Neckar-Alb, angepasst gemél den Be-
schliissen der Verbandsversammlung: Getranke sind auch gemaf Einzelhandelserlass nahversorgungsrelevant. Droge-

riewaren sind zentrenrelevant.

*) Bei diesen Sortimenten gelten Ausnahmeregelungen gemaf Leitidee 4 reZuM NA und PS 2.4.3.2 Z (4)
**} Ubernommen aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wlrttemberg, teilweise erganzt/konkretisiert.

MaB der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

Obergrenze der Grundflachenzahl

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Grundflachenzahl gilt als Obergrenze.

Hohe der baulichen Anlagen

Bezugshéhe

Die Bezugshéhe (BZH) ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes in Me-
tern Uber Normalhéhennull festgesetzt.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart

Seite 8 von 28



==
I |= P TEXTTEIL

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 10.12.2025
sInterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*“

A2.2.2 Maximale Gebaudehohen

Die H6he der baulichen Anlage bemisst sich nach der maximalen Gebaudehoéhe
(GHmax) in Verbindung mit der Bezugshéhe (BZH) und wird am héchsten Punkt
des Gebaudes / der baulichen Anlage gemessen.

A2.2.3 Uberschreitungen der zuldssigen Gebaudehéhe

Sollten zwingende technische, betriebliche oder logistische Grinde dies erfor-
dern, darf die festgesetzte Ho6he um bis zu 15 Metern H6he (GHmax 40 M) tiber-
schritten werden.

Eine weitere Uberschreitung kann zugelassen werden filr Schornsteine, Abluft-
anlagen etc., wenn dies aus immissionsschutzrechtlichen Griinden erforderlich

ist.
A3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
a: abweichende Bauweise: im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne
Langenbeschrankung.
A4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

A4 Stellplatze und Garagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplatze und Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
(Baufenster) und den hierflr festgesetzten Flachen (im zeichnerischen Teil mit
»ot“ gekennzeichnet) zulédssig. § 23 Abs. 5 BauNVO bleibt unberihrt.

A4.2 Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 19 BauGB i.V.m. § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Soweit es sich um Gebaude handelt, sind untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO auBerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflachen nicht zulassig.

A5 Flachen fr Sport- und Spielanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Bereiche werden als Flachen fur Sport-
anlagen festgesetzt.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 9 von 28
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 10.12.2025
sInterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*“

A6 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen

an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

A6.1 Offentliche Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt. Die darge-
stellte Unterteilung der Verkehrsflachen, z.B. in Fahrbahn, Gehweg und Verkehrs-
grun, ist nicht verbindlich.

A6.2 Offentliche Verkehrsflaiche Zweckbestimmung: ,,Quartierspark-
haus*

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Quar-
tiersparkhaus” ist ein éffentliches Parkhaus mit einer maximalen Gebaudehéhe
von 20 Metern (siehe auch Ziffer A2.2.2) zulassig. Zuléssig sind alle Nutzungen
und Anlagen, die dem Nutzungszweck als Parkhaus dienen, insbesondere
PKW- und Fahrradstellplatze, Car-/Bike-Sharing-Anlagen, Ladestationen flir die E-
Mobilitat, technische Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung etc.).

Bis zur Errichtung des 6ffentlichen Parkhauses auf der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,,Quartiersparkhaus” kann diese Flache ge-
maB § 9 Abs. 2 BauGB fur nicht Uberdachte oberirdische Stellplatze genutzt
werden.

A6.3 Offentliche FuB-, Rad- und Wirtschaftswege

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen werden als 6ffentliche FuB-,
Rad- und Wirtschaftswege festgesetzt.

A7 Flachen far Versorgungsanlagen - Zweckbestim-
mung Regenwasserruckhaltung

Innerhalb der festgesetzten Flachen ,Regenrickhaltung® (RR) sind bauliche Anla-
gen und Nutzungen zulassig, die der Riickhaltung, Ableitung, Reinigung und
Versickerung von Niederschlagswasser dienen. Einfriedungen sind ebenfalls
zuldssig.

A8 Grunflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

A8.1 Offentliche Griinflache

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten éffentlichen Griinflachen erhalten die
Zweckbestimmung ,,Regenriickhaltung” und ,AusgleichsmaBnahmen®.
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A9

A9.1

A9.2

A9.3

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

FNL 1 - Erhaltung, Erganzung und Umgestaltung von Geholzfla-
chen / Flachen fir bereits umgesetzte CEF-MaBnahmen fur die
Haselmaus

Innerhalb der mit FNL1 markierten Flachen sind die vorhandenen Gehodlzflachen
zu erhalten. Die bestehenden Fichten sind zu entnehmen und der natiirliche
Geholzaufwuchs aus Laubbaumen und Strauchern ist sicherzustellen.

Flachen ohne Gehélzbestand sind durch Strauchpflanzungen zu erganzen (Ar-
ten geman Pflanzenliste)

Wahrend der Durchfihrung von Erd- und Bauarbeiten im Umgriff der zu erhalten-

den Gehélzbestande sind diese einschlieBlich ihres Wurzelraumes entspre-
chend den Qualitdtsnormen zu sichern.

Die Flachen durfen nicht fur die Baustelleneinrichtung oder als Lagerflache fur
Baumaterial genutzt werden.

FNL 2 - Erhaltung des Offenlandbiotops und CEF-MaBnahme Er-
satzlebensraum fiir die Zauneidechse

Im gekennzeichneten Bereich ist das vorhandene Offenlandbiotop ,Doline O
MeBstetten ,Hblltal“ (Biotop Nr. 178914179676) mit dem umgebenden Gehdlz un-
verandert zu erhalten.

Innerhalb der Flache ist ein Ersatzlebensraum flr Eidechsen gemaf Arten-
schutzgutachten umzusetzen. Folgende MaBnahmen sind vor der Durchfihrung
der strukturellen Vergramung der Eidechsen im Gebiet herzustellen:

— Freistellen, Ergdnzen und Entwickeln von Saumvegetation mit Hochstauden.

— Einbringen von Habitatelementen fir die Zauneidechse (Sonnenpléatze, Fort-
pflanzungsméglichkeiten, Versteckmaoglichkeiten) innerhalb der Saumstruktu-
ren sowie am Rand des Geholzbiotops.

— Entwicklung einer artenreichen Wiese durch Reduzierung der Nutzungsinten-
sitdt und Optimierung des Schnittzeitpunkte.

FNL 3 - CEF-MaBnahme: Kiinstliche Nisthilfen fur Végel

Far in / an Gebauden britende Vogel sind, fir den Fall eines Abrisses der Ge-
baude, vorab Ersatznistkasten zu etablieren, idealerweise an verbleibenden Ge-
bauden. Die Kasten sind mit Katzen/Marderschutz auszustatten. Die Nisthilfen
sind an den Fassaden oder in unmittelbar in die Fassaden einzubringen.

Entsprechende Hinweise fur Architekten und Bauherren liefert z. B. die Website
»Artenschutz am Haus“ (www.artenschutz-am-haus.de).
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Far in Baumhohlen britende Végel sind, so die Baume nicht als zu erhalten fest-
gesetzt werden kénnen, vorab ebenfalls Ersatznistkasten zu etablieren, idealer-
weise an verbleibenden Baumen im Plangebiet oder dem nahen Umfeld. Die K&s-
ten sind mit Katzen / Marderschutz auszustatten.

Auf die weiteren Ausfuhrungen in der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung in
Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.

A9.4 Beseitigung von Niederschlagswasser

Das auf den Grundstlcken anfallende Niederschlagswasser ist vorrangig dezent-
ral auf dem jeweiligen Grundstuick zu versickern. Fur die Versickerung ist eine
wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Zollernalbkreis zu beantragen.
Es wird eine Einleitungsbegrenzung mit 10 Liter pro Sekunde und Hektar in den
offentlichen Regenwasserkanal festgesetzt. Die notwendige Ruckhaltung ist durch
geeignete MaBnahmen wie beispielsweise Dachbegrinungen, Zisternen, Mulden-
Rigolen-Systeme oder Regenruckhaltebecken sicherzustellen. Die Ableitung von
belasteten Flachen (Logistikflachen) sind einer Reinigung zuzufuhren. Sofern die
dezentrale Behandlung und Ableitung nicht mdéglich ist, kann nach Abstimmung
mit der Genehmigungsbehdrde eine Einleitung in den Schmutzwasserkanal ge-
pruft werden. Der Nachweis Uber die geplante Regenwasserbewirtschaftung ist im
Rahmen des Entwasserungsgesuchs fachtechnisch zu erbringen. Das auf den pri-
vaten Grundstucken anfallende Schmutzwasser ist getrennt zu erfassen und aus-
schlieBlich dem &ffentlichen Schmutzwasserkanal zuzufihren.

A9.5 Oberflachenbelag privater Verkehrsflachen

Private Verkehrsflachen sind grundséatzlich mit wasserundurchlassigen Belagen
herzustellen und vor Einleitung in den Regenwasserkanal oder vor Versickerung
Uber eine Regenwasserbehandlungsanlage vorzureinigen. Betriebsflachen, auf
denen wassergefahrdende Stoffe regelmaBig umgeschlagen werden oder auf de-
nen Fahrzeuge gewaschen oder gewartet werden, sind Uber einen Leichtstoffab-
scheider in die éffentliche Schmutzwasserkanalisation zu entwassern. Im Falle
von Betriebsflachen, auf denen keine Gefahr besteht, dass es zu Verschleppun-
gen und Verunreinigungen aus dem Entlade- und Verladebereich kommt (bspw.
PKW-Stellplatze), ist die Herstellung aus wasserdurchlassigen Belagen oder was-
sergebundenen Decken (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Sickerpflaster, in
Sand verlegtes Pflaster etc.), zulassig. Diese Flachen sind entwasserungstech-
nisch durch bauliche MaBnahmen (Gefalle, Schwellen etc.) von den oben genann-
ten Flachen zu trennen.

Wasserdurchlassige Belage sind im Bereich von kontaminationsverdachtigen Fla-
chen und Flachen die im Bodenschutz- und Altlastenkataster gefuhrt sind (siehe
zeichnerischer Teil) nur nach vollstandiger und dokumentierter Entfernung von
belastetem Bodenmaterial bzw. nach einer entsprechenden Einzelfallprifung zu-
lassig.

Wasserdurchlassige Oberflachenbelage in Bereichen von kontaminationsverdach-
tigen Flachen (KVF) und anderer im Bodenschutz- und Altlastenkataster gefUhrten
Flachen sind nur nach vollstandiger und dokumentierter Entfernung von belaste-
tem Bodenmaterial bzw. nach einer entsprechenden Einzelfallprifung zuléssig.
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A9.6

A9.7

A10

A1

Extensive Dachbegriinung

Mindestens 50 % der Flache der Dacher von Gebauden oder Gebaudeteilen, die
eine Dachneigung zwischen 0°-10° aufweisen, sind mit Ausnahmen von Terras-
sen, Glasdachern, Oberlichtern und technischen Aufbauten dauerhaft mit einer
extensiven Dachbegrinung aus niederwuichsigen, trockenheitsresistenten Stau-
den und Grasern entsprechend zu begrunen. Die Aufbaustarke der extensiven
Dachbegrinung muss mindestens 12 cm betragen. Es ist ein schadstofffreies zer-
tifiziertes Dachbegrinungssubstrat zu verwenden.

Hinweis zur Pflicht zur Errichtung von Photovoltaikanlagen:

Sofern Aufdachanlagen (additive Systeme zur wasserfihrenden Schicht), die plan
auf dem Dach anliegen oder integrierte Systeme (baukonstruktiv integriert als was-
serfihrende Schicht) verwendet werden, kann auf die Dachbegrinung in diesen
Bereichen verzichtet werden, sofern die Rlickhaltung anderweitig nachgewiesen
wird. Sofern aufgesténderte Module zum Einsatz kommen, ist eine Dachbegriinung
entsprechend den vorgenannten Anforderungen auch darunter vorzusehen.

AuBenbeleuchtung

FUr die AuBenbeleuchtung des Plangebietes sind energiesparende und insekten-
freundliche Lampen wie z. B. LED-Lampen mit nicht anlockendem Lichtspektrum
zu verwenden. Diese sind so auszurichten, dass eine zielgerichtete Beleuchtung

nach unten erfolgt.

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

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Flachen ,LR“ sind mit Leitungsrechten
zugunsten der Stadt MefBstetten und des Zweckverbands ,Interkommunaler In-
dustrie- u. Gewerbepark Zollernalb“ sowie der Ver- und Entsorgungstrager zum
Zweck der Fuhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen zu belasten.

Die mit ,GR / FR" gekennzeichneten Flachen sind mit Geh- und Fahrrechten zu-
gunsten der Stadt MeBstetten und des Zweckverbands ,Interkommunaler Indust-
rie- u. Gewerbepark Zollernalb“ zum Zweck der ErschlieBung von Waldflachen
zu belasten.

Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen
und ihre Nutzung, die Flachen fiur besondere Anla-
gen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie
die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen
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zu treffenden baulichen und sonstigen technischen

Vorkehrungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

A11.1 MaBnahmen zum Schutz vor erheblichen Belastigungen durch
Geruchsimmissionen

A11.1.1 Geruchsbetroffenheitsbereich 1

Innerhalb des im zeichnerischen Teil markierten Geruchsbetroffenheitsbereich mit
einer (bezogen auf ein Jahr gemaB Technischer Anleitung zur Reinhaltung der
Luft — TA Luft vom 18. August 2021) relativen Haufigkeit der Geruchsstunden von
Uber 25 % (=Geruchsbetroffenheitsbereich 1) sind keine Aufenthaltsbereiche
zulassig, die geman Anhang 7 TA Luft nicht nur zum voribergehenden Aufenthalt
von Personen bestimmt sind. Ausnahmen kénnen bei der Neuerrichtung sowie
bei wesentlichen Anderungen von Gebauden nur im Einzelfall zugelassen werden,
wenn sich die nicht nur zum vortibergehenden Aufenthalt von Personen bestimm-
ten Aufenthaltsbereiche innerhalb von Gebauden befinden, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und in Grundflache und Baumasse weit untergeordnet sind (wie
bspw. BUronutzung einer Aufsichts- oder Bereitschaftsperson), in den RGumen
nicht-6ffenbare Fenster installiert werden und fur die RAume nachgewiesen wird,
dass keine erheblichen Belastigungen durch Geruchsimmissionen hervorgerufen
werden. In der Regel ist dies durch geeignete technische MaBnahmen, z.B.
FremdbelUftung mit Geruchsfiltration der Zuluft dauerhaft sicherzustellen.

A11.1.2 Geruchsbetroffenheitsbereich 2

Innerhalb des im zeichnerischen Teil markierten Geruchsbetroffenheitsbereich 2
mit einer (bezogen auf ein Jahr gemaB Technischer Anleitung zur Reinhaltung der
Luft — TA Luft vom 18. August 2021) relativen Haufigkeit der Geruchsstunden zwi-
schen > 15 % und < 25 % sind nicht nur zum vorubergehenden Aufenthalt von
Personen bestimmte Aufenthaltsbereiche gemaB Anhang 7 TA Luft zulassig, wenn
bei der Neuerrichtung sowie bei wesentlichen Anderungen von Geb&uden nach-
gewiesen wird, dass die vorgesehene Nutzung ausreichend vor Geruchsimmissio-
nen aus der Nachbarschaft geschiitzt ist. Dabei sind die Hohe der Uberschreitung
des Immissionswerts der TA Luft Anhang 7 fur Gewerbe- und Industriegebiete von
15 % Geruchsstundenhaufigkeit, die Anzahl der betroffenen Personen und deren
Tatigkeit und Aufenthaltsdauer, sowie ggf. ergriffene SchutzmaBnahmen, beste-
hende von auB3en einwirkende Geruchsimmissionen und ggf. Uberlagernde Ge-
ruchsimmissionen aus der ausgelbten Téatigkeit sowie die VerhaltnismaBigkeit
von weitergehenden Schutzvorkehrungen zu bewerten.
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A12 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

A12.1 Pflanzbindungen

A12.1.1 Pflanzbindung 1 (pb1) - Pflanzbindung Einzelbaume / Geholz

Die gekennzeichneten, vorhandenen Einzelbaume und Geholzstrukturen sind
dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

Wahrend der Durchfihrung von Erd- und Bauarbeiten im Umgriff der zu erhalten-
den Gehdlzbestande sind diese einschlieBlich ihres Wurzelraumes entsprechend
den Qualitadtsnormen zu sichern.

A12.1.2 Pflanzbindung 2 (pb2) - Pflanzbindung Einzelbdume / Gehdlz innerhalb be-
baubarer Flachen

Eingriffe in den Baum- oder Geholzbestand sind nur zulassig, wenn die Stand-
sicherheit nicht mehr gegeben ist oder wenn das konkrete Bauvorhaben dies
erfordert. Der Eingriff in den Vegetationsbestand darf erst im Winter (Anfang Ok-
tober bis Ende Februar) vor dem Baubeginn (gemaB § 59 LBO) der MaBnahme
erfolgen.

Wéhrend der Durchfuhrung von Erd- und Bauarbeiten im Umgriff der zu erhalten-
den Gehdlzbestande sind diese einschlieBlich ihres Wurzelraumes entsprechend
den Qualitdtsnormen zu sichern.

A12.2 Pflanzverpflichtung

Al12.2.1 Pflanzverpflichtung 1 (pv1) — Einzelbaume

Auf den festgesetzten Standorten sind Laubbaume gemas beiliegender Pflanzen-
liste anzupflanzen. Der Stammumfang zum Zeitpunkt der Pflanzung hat mindes-
tens 16 cm zu betragen (gemessen in 1,0 m Hohe).

Die eingetragenen Pflanzstandorte kdnnen um bis zu 3,00 m verschoben wer-
den.

A12.2.2 Pflanzverpflichtung 2 (pv2) - StraBenbegleitgriin

Die festgesetzten Bereiche sind als standorttypische Wiesenflachen anzulegen
oder mit niedrigen Stauden und Geholzen zu bepflanzen. Zu- und Abfahrten in
die Grundstucke sind in den pv2-Flachen zuléssig.

A12.2.3 Pflanzverpflichtung 3 (pv3) — Randeingriinung Hecke

Die mit pv3 gekennzeichneten Flachen sind auf der im zeichnerischen Teil darge-
stellten Breite durchgehend und vollflachig (1 Pflanze / 1,5 m2) mit Baumen und
Strauchern entsprechend der Pflanzenliste zu bepflanzen und als freiwach-
sende Hecken extensiv zu pflegen.
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A12.2.4

A12.2.5

A12.2.6

A13

A14

Die pv3-Flachen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten. Ein Befahren sowie
Zu- oder Abfahrten und Werbeanlagen sind in den pv3-Flachen nicht zulassig.

Pflanzverpflichtung 4 (pv4) — Randeingrinung Krautsaum

Die mit pv4 gekennzeichneten Flachen sind als Krautsaume zu erhalten oder
auszubilden und extensiv zu pflegen. Die Flachen sind einmal pro Jahr, frihes-
tens im August, zu mahen, wobei das Mahgut zu entfernen ist.

Pflanzverpflichtung 5 (pv5) — Begriinung unbebauter Grundstiicksflachen
(rdumlich nicht verortet)

Die unbebauten und nicht als ErschlieBungs- oder Lagerflachen genutzten Berei-
che der bebaubaren Grundsticke sind als Grinflachen anzulegen. Sie sind als
standorttypische Wiesenflachen auszubilden oder mit niedrigen Stauden oder
Gehdlzen zu bepflanzen. Bestehende Grlnstrukturen und Baume sind nach Még-
lichkeit zu erhalten und in die Gestaltung einzubeziehen.

Pro angefangenen 600 m? versiegelter Grundstiicksflache ist ein [1] standort-
gerechter Laubbaum gemaB Pflanzenliste zu pflanzen. Der Stammumfang zum

Zeitpunkt der Pflanzung hat mindestens 16 cm zu betragen (gemessen in 1,00 m
Hoéhe).

Pflanzverpflichtungen Einzelbdume aus pv1 und erhaltene Bestandsbaume wer-

den angerechnet.

Pflanzverpflichtung 6 (pv6) - Stellplatzbegriinung (raumlich nicht verortet)
Oberirdische Stellplatzanlagen sind so zu begrtinen, indem fir jeweils 5 neu er-
richtete PKW-Stellplatze, im Vergleich zum Bestand, zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung, ein [1] mittel- bis groBkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 16 cm, gemessen in 1,0 m H6he, zu pflanzen ist. Pflanzenarten ent-
sprechend Pflanzliste im Anhang.

Pflanzverpflichtungen Einzelbdume aus pv1 und pv5 sowie erhaltene Bestands-
baume werden angerechnet.

Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und

Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Angrenzend an die 6ffentliche Verkehrsflache sind auf den privaten Grundsttcken
die zur Herstellung des StraBenkoérpers und zur Herstellung der Versorgungsein-
richtungen erforderlichen Boschungen, Abgrabungen, Stitzmauern und StraBen-
unterbauten bis maximal 3,0 m Tiefe festgesetzt.

Bedingte Festsetzungen / Festsetzungen bis zum
Eintritt bestimmter Umstande
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die Geruchsbetroffenheitsbereiche 1 und 2 (siehe hierzu Ziffer A11.1.1 und
A11.1.2; im zeichnerischen Teil mit ,Szenario 1“ gekennzeichnet) reduzieren sich

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 16 von 28



==
I I: P TEXTTEIL

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 10.12.2025
sinterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*

gemaB den Darstellungen im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (im zeich-
nerischen Teil mit ,Szenario 2“ bezeichnet), sobald die Anforderungen der TA Luft
2021 Nr. 5.4.1.15 ¢) i.V.m. Nr. 5.4.9.36 erflllt worden sind, also die Garrestebehal-
ter der Altanlage ,Biogas GeiBbuhlhof GmbH & Co. KG* mit einer Abdeckung aus
geeigneter Membran, mit fester Abdeckung, Zeltdach Granulat, Schwimmké&rper
oder Schwimmfolien ausgestattet worden ist und ein Emissionsminderungsgrad
bezogen auf den offenen Behélter onne Abdeckung von mindestens 85 % der
Emissionen an Geruchsstoffen und an Ammoniak gewahrleistet worden ist.

Ziffer A6.2 Unterabsatz 2 bleibt unberthrt.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 74 Abs. 7 LBO)

B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

B1.1 Dachgestaltung

Zulassig sind Dachneigungen entsprechend Planeinschrieb von 0° bis 10°.

Sofern bei zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes bestehenden Ge-
bauden abweichende Dachneigungen, als die festgesetzten vorhanden sind,
kénnen diese bei Um- oder Ausbauten ausnahmsweise beibehalten werden.

B2 Werbeanlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Im Plangebiet sind Werbeanlagen an den Gebaudefassaden flachenparallel und
als selbststandige bauliche Anlagen zulassig.

Der Abstand selbstandiger Werbeanlagen (z. B. Pylone, Fahnenmasten) von der
offentlichen Verkehrsflache darf 1,0 m nicht unterschreiten. Selbststandige Werbe-
anlagen durfen eine Gesamthdéhe von 10,0 m Uber geplantem Gelande und eine
Gesamtbreite von 5,0 m nicht Gberschreiten.

Unzuléssig sind:

— Werbeanlagen mit wechselndem, bewegten oder laufendem Licht und Boos-
ter (Lichtwerbung am Himmel),

— Projektionen aller Art, Laufschriften und Werbeanlagen mit wechselnder Bild-
und Schriftanzeige oder wechselndem Licht,

— Werbeanlagen deren Oberkante die maximal zuladssige Gebaudehdhe gem.
Ziffer A2.2.2 der planungsrechtlichen Festsetzungen Uberschreiten.

B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen und Gestaltung und Hohe von

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

B3.1 Stutzmauern

Stutzmauern sind auBerhalb der mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen (Zif-
fer A10) zulassig. Ist die Stutzmauer héher als 2,50 m, ist diese in der Hohe zu
teilen und die obere Halfte um mindestens 0,50 m zuriick zu setzen, die dadurch
entstehende Stufe ist zu begriinen.
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B3.2 Einfriedungen

Einfriedungen entlang von Grundstucksseiten, die an &ffentlichen Verkehrsflachen
mit Fahrverkehr angrenzen, sind auf der Grundsticksgrenze Hinterkante Bord-
stein und bis zu einer H6he von max. 3,0 m zuléssig.

C KENNZEICHNUNG

(§ 9 Abs. 5 BauGB)

C1 Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

In den nachfolgend genannten Flachen (siehe hierzu zeichnerischer Teil zum Be-
bauungsplan) bestehen entsorgungsrelevante Bodenverdnderungen:

Flachenname Flachentyp Belastungsklasse

KVF Nr. 4 / Heizzentrale Auffullungen bis > DKII

KVF Nr. 7 | GroBbenzin- Auffillungen bis DK |

abschneider *

KVF Nr. 12 | Montagerampen * Auffillungen bis DK |

KVF Nr. 13 | Tankstelle * Auffillungen bis Z2**

KVF Nr. 18 / Schlackeablagerung Metallgehalt im bis Z1**

Feststoff

* Hinweis: Die Flachen mit den Bezeichnungen KVF Nr. 7, 12 und 13 werden bis
2026 entfernt.

** Am 01.08.2023 trat die Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) in Kraft und
ersetzt die Regelungen zur Verwertung von mineralischen Ersatzbaustoffen in tech-
nischen Bauwerken. Die ErsatzbaustoffV flihrt neue Bezeichnungen ein. An die
Stelle der bislang verwendeten Z-Werte gelten fiir Bodenmaterial und Baggergut
die Werte fiir BM und BG, fiir aufbereitete Recycling-Baustoffe gelten zukiinftig die
RC-Werte.

Im Vorfeld jeglicher BaumaBnahme ist in Absprache mit den zustdndigen Fachbe-
hérden das Erkundungsprogramm abzuklaren. In Abhangigkeit von der geplanten
Nutzung kénnen Boden-, Grundwasser- und Geb&udeanalysen erforderlich wer-
den. Erhéhte Entsorgungskosten kénnen nicht ausgeschlossen werden.
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D HINWEISE

D1 Bodendenkmale
(88 20 i.V.m. 27 DSchG)

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des arch&ologischen Pruffalles ,Hallstatt-
zeitliche Grabhugelgruppe®. Vor der Bebauung des Geléandes befanden sich im
markierten Bereich zwei Grabhugel, vermutlich der Hallstattzeit (8.-5. Jh.v.Chr.).
Beide Hugel kdnnen ein Hinweis auf weitere Grabhugel sein, die mdglicherweise
schon vor der Uberbauung des Areals eingeebnet worden waren. Auch wenn
heute obertagig kein Higel mehr erkennbar ist, besteht die Mdglichkeit, dass sich
eingeschachtete Grubengraber an untberbauten Stellen erhalten haben.

Sollten bei der Durchfuhrung der MaBnahme arch&ologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaB § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Stadt umge-
hend zu benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Ke-
ramikreste, Knochen, etc.) oder 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 Denkmal-
schutzbehdrde oder Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 88.2) mit einer Ver-
kUrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Anordnung von Ordnungswidrigkeiten
(§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéolo-
gischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rech-
nen.

D2 Bodenschutz

(§ 1a Abs. 1 BauGB und § 10 Nr. 3 LBO)

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetz-
tes (BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN
19731, DIN 18915) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfihrung von BaumaBnahmen und anderen Veranderun-
gen der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
dem Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Maf
zu beschranken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Der Bodenaushub ist, soweit mdglich, im Plangebiet zur Gelandegestaltung auf
den Baugrundstucken selbst wieder einzubauen. Uberschissiger Bodenaushub
ist zu vermeiden.

Mutterboden, der beim Bau (der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und
anderen Anderungen der Erdoberflache) anfallt, ist gesondert von tieferen Boden-
schichten auszuheben und in maximal zwei Meter hohen Mieten zu lagern. Er ist
in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung
und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB). Bei der techni-
schen Durchfuhrung ist die DIN 19731 zu beachten.
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D3

D4

Bei erfolgten Gelandeaufschiuttungen innerhalb des Baugebiets darf der Mutterbo-
den des Urgeldndes nicht Uberschuttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben.

Far die Auffullung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Oberboden und Unterboden durchzufuhren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren
von Mutterboden auf verbleibenden Flachen ist nicht zuléssig.

Entstandene Verdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage
bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieBen sind.

Sofern bei einem Bauvorhaben auf mehr als 5.000 m? auf nicht baulichen veran-
derten, nicht versiegelten oder unbebauten Boden eingewirkt wird, ist die Erstel-
lung eines Bodenschutzkonzepts notwendig. In Einzelféllen kann eine bodenkun-
dliche Baubegleitung seitens der unteren Bodenschutzbehdrde gefordert werden.

Abfallverwertungskonzept

Bei der Durchfuhrung des Bauvorhabens ist auf ein Erdmassenausgleich gem. § 3
Abs. 3 LKreiWiG hinzuwirken. Dies tragt der Abfallvermeidungspflicht nach KrwG,
nach § 1a BauGB und dem BBodSchG Rechnung. Der Erdmassenausgleich ist
daflir eine der bestgeeignetsten MaBnahmen und hat schlieBlich auch Auswirkun-
gen auf die zur Verflgung zu stellenden Entsorgungskapazitaten (Deponiekapazi-
taten) und die Kosten von Bauvorhaben.

Im Rahmen der Beantragung eines konkreten Bauvorhabens ist bei einer voraus-
sichtlich anfallenden Menge von mehr als 500 Kubikmeter Erdaushub dem Land-
ratsamt ein Abfallverwertungskonzept gem. § 3 LKreiWiG vorzulegen.

Geotechnik

Unter den lokalen Auffiillungen folgen gering méachtige Alblehme im Ubergang zur
Felsauflockerungszone bzw. die steinigen-blockigen Verwitterungsbéden der
Massenkalke (Schicht 3). Die anstehenden Stein-Schluffgemische der Felsauflo-
ckerungszone (Schicht 1) sind sehr heterogen zusammengesetzt (lokal wech-
selnde Stein- und Schluff- bzw. Tonanteile). Sie sind grundsétzlich zur Lastabtra-
gung geeignet, weisen aber je nach Steinanteil lokal unterschiedliche Tragfahig-
keiten auf. Daher muss hier je nach Bauvorhaben eine nahere, bauwerksbezo-
gene Untersuchung erfolgen.

Ab Tiefen zwischen ca. 2 m und 5 m unter Gelandeoberkante setzen bereits die
Massenkalksteine (Schicht 4) ein, die ebenfalls als Griindungshorizont geeignet
sind. Die Kalksteine sind lokal von unterschiedlicher Qualitat. Es lassen sich je-
doch sowohl Plattengriindungen, als auch Griindungen auf Einzel- und Strei-
fenfundamenten durchfahren.

Lokal kdnnen jedoch Karsterscheinungen wie Dolinen und Karstwannen in den
Massenkalken vorhanden sein. Hier werden dann ggf. SondermaBnahmen erfor-
derlich.

Mit Grundwasser wird erst in gr6Beren Tiefen gerechnet, der Baugrund ist weitest-
gehend durchlassig.
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Es wird empfohlen, in jedem Einzelfall den Baugrund und die Grundwassersitua-
tion in Abstimmung auf das Bauvorhaben untersuchen zu lassen.

Auf die weiteren Ausfuhrungen des geotechnischen Bericht (Anlage zum Bebau-
ungsplan) wird verwiesen.

D5 Erdbebenzone

MeBstetten liegt geman DIN 4149 (April 2005) in der Erdbebenzone 3 mit Intensi-
tatsintervallen von 7,5 bis < 8,0.

D6 Wasserschutzgebiet / AwSV / Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich vollstandig in der Wasserschutzzone Ill des Wasser-
schutzgebietes ,,Quellen im Schmiechatal“. Die Schutzbestimmungen der Verord-
nung des Landratsamtes Zollernalbkreis vom 02.12.1988 zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes sind zu beachten.

Ferner sind die Vorschriften zur Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen (AwSV) zu beachten. Nach § 49 Abs. 2 AwSV durfen be-
stimmte Anlagen in der weiteren Zone von Wasserschutzgebieten nicht errichtet
und erweitert werden. § 49 Abs. 4 AwSV sieht jedoch eine Befreiung von diesen
Anforderungen vor, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies erfordert oder das Ver-
bot zu einer unzumutbaren Harte fihren wurde und der Schutzzweck des Gebiets
nicht beeintrachtigt wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass insbesondere fur wassergefahrdende Betriebe
Antrage auf Befreiung von der Wasserschutzgebietsverordnung und der AwSV er-
forderlich werden kdnnen.

Es wird empfohlen, fur alle im Sinne der Festsetzungen zulassigen Gewerbe-
betriebe, die wassergefahrdende Stoffe umschlagen, vorhalten und nutzen
mussen, bereits zu einem frithen Planungszeitpunkt eine Einzelfallprifung
durch die untere Wasserbehorde vorzusehen.

Far den Fall einer Havarie oder eines Austritts von wassergefahrdenden Stof-
fen umgehend eine Meldung an die Albstadtwerke (momentan Stérungsrufnum-
mer: 07432/160-3800) vorzunehmen. Diese Meldung muss folgende Angaben ent-
halten:

— Was ist passiert?

— Um welche(n) trinkwassergefahrdende(n) Stoff(e) handelt es sich?
— Wann erfolgte der Austritt?

— Welche Menge wurde freigesetzt?

— Wer meldet den Unfall (samt Telefonnummer fur Rickfragen)?

Parallel erfolgt eine Meldung an die zustéandigen Beh6rden, damit diese ErstmaB-
nahmen vor Ort veranlassen kdnnen, um eine Versickerung und Belastung des
Trinkwassers auszuschlieBen bzw. zu minimieren.
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Ferner sind bei einer Neubebauung befestigte Flachen modglichst versickerungsfa-
hig auszubilden (Belange des Wasserschutzgebietes beachten). Auf § 46 Abs. 2
Ziff. 2 WG BW (dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung) wird verwiesen.

MaBnahmen die evtl. Grundwasser beruhren, bedurfen eines wasserrechtlichen
Erlaubnisverfahrens (siehe Wasserhaushaltsgesetz und Wassergesetz Baden-
Wadrttemberg).

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind unverzuglich der zustan-
digen Behdérde mitzuteilen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwéasser geplant bzw. wasser-
wirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2024) verwiesen
und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versicke-
rungsgutachtens empfohlen.

Jede MaBnahme, die das Grundwasser berthren kénnte, ist beim Wasserwirt-
schaftsamt des Landratsamts rechtzeitig anzuzeigen und bedarf ggf. einer was-
serrechtlichen Genehmigung.

Es sind samtliche Handlungen zu unterlassen, die das Grundwasser nachteilig
verandern konnten.

Im Zuge von Bauvorhaben ist zum Schutz des Grundwassers gréBte Sorgfalt ge-
boten.

Es durfen keine wassergefahrdenden Bau- und Bauhilfsstoffe (z. B. Kaltteer, phe-
nolhaltige Stoffe) verwendet werden.

Wahrend der Bauarbeiten und danach ist streng darauf zu achten, dass keine Ver-
unreinigung des Untergrundes durch wassergefahrdende Stoffe bzw. Flussigkei-
ten eintreten kann.

Besondere Vorsicht ist beim Betrieb von Baumaschinen geboten. Diese sind ge-
gen Ol- und Treibstoffverluste zu sichern. Ausreichende Mengen von Olbindemit-
tel sind vorzuhalten.

Fasser, Gebinde usw. mit wassergefahrdenden Stoffen und FlUssigkeiten (wie
Schmiermittel, Treibstoffe, Bauchemikalien) sind in einer dichten Wanne mit
100 % Auffangvolumen und unter Verschluss zu lagern.

Das Betanken von Maschinen und Fahrzeugen hat auf einem dichten Platz oder
uber einer Wanne zu erfolgen.

Die Baugruben sind so schnell wie mdglich wieder zu verfullen.

Abfélle jeglicher Art, Baureststoffe und Bauhilfsstoffe durfen nicht in Baugruben
gelangen oder eingebracht werden.

Vorstehende Bedingungen sind dem verantwortlichen Bauleiter gegen Unter-
schrift zur Kenntnis zu geben.

D7 Entwasserung der Baugrundstucke

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind informativ H6henangaben zu
entnehmen, die darlegen bis zu welcher Héhenlage eine Entwésserung des
Schmutzwassers im Freispiegel méglich ist. Aufgrund der Entfernungen zu den
nachstliegenden Schachten sind auf den einzelnen Baugrundsticken unter-
schiedliche Hohenlagen zu berucksichtigen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 23 von 28



==
I I: P TEXTTEIL

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 10.12.2025
sinterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*

D8 Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Prifung im Bebauungsplan entbindet den Bauherrn /
Vorhabentrager (als Eingriffsverursacher) nicht, die Verbotstatbestédnde des § 44
BNatSchG in Eigenverantwortung zu beachten. Dies gilt insbesondere z.B. fur
nachtraglich eingewanderte Arten.

Auf die Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie die erforderliche Aus-
gestaltung etwaiger CEF-MaBnahmen wird auf die spezielle artenschutzrechtliche
Prafung, HPC AG, Rottenburg a. N., 09.10.2025 verwiesen.

D9 Fassadenbegrunung

Es wird empfohlen, fensterlose Fassaden durch Rank-, Schling- oder Kletterpflan-
zen dauerhaft zu begrunen.

D10 Leitungsinfrastruktur

Auf den geplanten Baugrundstiucken bestehen stellenweise bereits auBer Betrieb
genommene Leitungen der ehemaligen Ver- und Entsorgungsinfrastruktur des Ka-
sernenareals. Diese verbleiben teilweise an Ort und Stelle. Im Rahmen der Bauta-
tigkeiten auf den Grundstucken kénnen diese Leitungen nach Absprache mit dem
Zweckverband und den Ver- und Entsorgungstragern entfernt werden. Auf die
Festsetzungen zu Flachen fur Leitungsrechte unter Ziffer A10 wird verwiesen.

D11 DIN-Vorschriften

Die fur Festsetzungen in diesem Bebauungsplan relevanten DIN-Vorschriften kdn-
nen bei den Zweckverbandsgemeinden, wahrend der Sprechzeiten oder nach
Vereinbarung eingesehen werden.

D12 Hinweise zu Geruchsimmissionen

1.) Im Geruchsbetroffenheitsbereich 2 (siehe planungsrechtliche Festsetzungen
unter A11.1) sollten Betreiber im eigenen Interesse gestalterische MaBnahmen,
wie konstruktiven und technischen Selbstschutz, zur Minimierung von Ge-
ruchsimmissionen ergreifen. Fur Buro- und Verwaltungsraume sollten bedarfs-
weise zudem lUftungstechnische MaBnahmen (Fremdbellftung von Aufenthalts-
raumen mit Geruchsfiltration der Zuluft) vorgesehen werden. Aufenthaltsbereiche
in Bereichen mit hohen Geruchsimmissionen sind grundsatzlich zu vermeiden.
Liftungsoffnungen (z. B. Hallen- oder Gebaudedéffnungen) sollten méglichst weit
von Geruchsquellen entfernt angeordnet werden. Pausen- sowie Aufenthaltsberei-
che im Freien sollten nicht in stark belasteten Bereichen angelegt werden.

2.) Sofern im Plangebiet vorgesehene Anlagen zusétzliche Geruchsimmissionen
hervorrufen, kénnen sich dadurch die Geruchsimmissionen in den Geruchsbetrof-
fenheitsbereichen 1 und 2 erhéhen. Das Plangebiet dient der Unterbringungen
von Industriebetrieben. Das Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme verpflichtet
daher bei der Planung von Aufenthaltsbereichen von Personen in der Nachbar-
schaft geruchsintensiver Anlagen zu einer grundsatzlich erhéhten Duldung von
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Geruchsimmissionen. Wenn die relative Haufigkeit der Geruchsstunden — ein-
schlieBlich der Zusatzbelastung durch im Plangebiet vorgesehene geruchsinten-
sive Anlagen — bezogen auf ein Jahr im Bereich zwischen > 15 % und < 25 %
bzw. im Bereich Uber 25 % liegt, sind die gleichen SchutzmaBnahmen wie gegen
die bestehenden Geruchsimmissionen aus der in der Nachbarschaft bestehenden
landwirtschaftlichen Nutzung (Tierhaltungsanlagen mit Biogasanlage) vorzusehen
(siehe erforderliche MaBnahmen in den Geruchsbetroffenheitsbereichen 1 bzw.
2).
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E VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch die Verbandsversammlung 13.05.2022
§ 2 Abs. 1 BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung des

Aufstellungsbeschlusses

§ 2 Abs. 1 BauGB

Frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit 30.05.2022
§ 3 Abs. 1 BauGB - 08.07.2022
Frihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager 30.05.2022
offentlicher Belange - 08.07.2022
§ 4 Abs. 1 BauGB

Beschluss zur Veréffentlichung des Planentwurfes durch die 01.07.2025
Verbandsversammlung

Ortsubliche Bekanntmachung der Veréffentlichung im Internet 22.07.2025
§ 3 Abs. 2 BauGB

Veréffentlichung im Internet des Planentwurfs 23.07.2025
§ 3 Abs. 2 BauGB - 25.08.2025
Einholung von Stellungnahmen von Behérden und sonstigen 23.07.2025
Tréager Offentlicher Belange zum Planentwurf und Benachrichti- - 25.08.2025
gung von der Ver6ffentlichung im Internet

§ 4 Abs. 2 BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 BauGB

Erneuter Beschluss zur Veroffentlichung des Planentwurfes 18.11.2025
durch die Verbandsversammlung

Ortstibliche Bekanntmachung der erneuten Verdffentlichung 18.11.2025
im Internet

§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Erneute Veréffentlichung im Internet des Planentwurfs 19.11.2025
§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB - 03.12.2025
Erneute Einholung von Stellungnahmen von Behdrden und 19.11.2025
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Planentwurf und Be- - 05.12.2025
nachrichtigung von der Veréffentlichung im Internet

§ 4 Abs. 2 BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans 19.12.2025
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der drtlichen Bauvorschriften 19.12.2025

§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 GemO/BW

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart

Seite 26 von 28



==
I I: P TEXTTEIL

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 10.12.2025
sInterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*“

Hiermit wird bestéatigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtli-
che Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss der Verbandsversammlung entspricht
(Ausfertigung).

MeRBstetten, den 07.01.2026

Frank Schroft
Vorsitzender des Zweckverbandes ,Interkommunaler Gewerbe-
und Industriepark Zollernalb®

Inkrafttreten des Bebauungsplans durch ortsubliche Bekannt- 08.01.2026
machung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Inkrafttreten der 6rtlichen Bauvorschriften durch ortsubliche 08.01.2026
Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB
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F

ANHANG - PFLANZLISTE

Vi

om 10.12.2025

Zur Anwendung sollen Uberwiegend die nachfolgend aufgeflhrten heimischen
oder standortgerechten Gehdlzarten kommen.

Auf die Anpflanzung von Nadelbdumen soll verzichtet werden.

Heimi- Strafien-
Botanischer Name Deutscher Name sche Ge- | baume,
holze pv3, | Parkplatz
FNL
Baume | Acer campestre Feld-Ahorn X
Acer campestre ‘Elsreijk’ Feld-Ahorn X
Acer platanoides Spitz-Ahorn X
Acer platanoides ‘Columnare’ Spitz-Ahorn X
Acer platanoides ‘Cleveland’ Spitz-Ahorn X
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn X
Alnus glutinosa Schwarzerle X
Alnus incana Grauerle X
Alnus x spaethii Purpurerle X
Betula pendula Birke X
Carpinus betulus ‘Fastigiata’ Saulen-Hainbuche X
Fagus sylvatica Rot-Buche X
Populus tremula Zitterpappel X
Prunus avium Vogel-Kirsche X
Prunus avium ‘Plena’ Geflltbl. Vogel-K. X
Prunus padus Traubenkirsche X
Prunus padus 'Schloss Tiefurt' Traubenkirsche X
Quercus robur Stiel-Eiche X
Sorbus aria Echte Mehlbeere X
Sorbus aria ‘Magnifica’ Mehlbeere X
Sorbus aucuparia Vogelbeere X
Tilia cordata ‘Greenspire’ Stadt-Linde X
Tilia cordata ‘Rancho’ Kleinbl. Winter-Linde X
Tilia platyphyllos Sommer-Linde X
Tilia tomentosa ,Brabant’ Silber-Linde X
Ulmus glabra Berg-Ulme X
Strau- Cornus sanguinea Roter Hartriegel X
cher Corylus avellana HaselnuR X
Crataegus laevigata Zweigriffl. Weilddorn X
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilddorn X
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen X
Ligustrum vulgare Liguster X
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche X
Prunus spinosa Schlehe X
Rhamnus catharticus Kreuzdorn X
Rosa canina Hunds-Rose X
Rosa rubiginosa Wein-Rose X
Salix caprea Sal-Weide X
Sambucus nigra Schwarzer Holunder X
Viburnum lantana Wolliger Schneeball X
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball X
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