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TEXTTEIL

1.0 ALLGEMEINES

1.1 Dem Bebauungsplan liegen zugrunde :

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. I. Seite 2141).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |. S. 466).

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Neufassung vom
08.08.1995, (Gbl. S. 617).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 12.03.1987 (BGB!. 1.
S. 889), zuletzt gedndert am 06.03.1993 (BGBI. I. S. 1458).

Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 21.10.1975, zuletzt
geandert am 07.02.1994 (GBI. S. 77, 100).

1.2 Teile des Plans
Teil 1 Planteil M 1:1000
Teil 2 Textteil
Begrtindung

Dem Bebauungsplan liegt eine unverbindliche AusschnittsvergréBerung im M 1:500 bei

Anilagen1-5
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Im Geltungsbereich gelten, soweit durch Zeichnung, Farbe und Schrift im einzeinen
nichts anderes festgesetzt ist, folgende planungsrechtlichen Festsetzungen und ort-
liche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauliche Nutzung :
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Gewerbegebiet mit Einschrankung.

Die Einschrankungen sind gestaffelt nach den Zonen 1 bis 3.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden nach § 8 (3) BauNVO :

o Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, max. 50 % der gewerblichen Nutzflache,
max. 170 m? Wohnflache;

« Anlagen fiir sportliche Zwecke, soweit sie nicht motorsportlichen Zwecken
dienen.

Nicht zuldssig sind gemaR § 1 (5) BauNVO :

« Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe (Verbraucher-
markte), sonstige Handelseinrichtungen mit mehr als 200 m? Geschoffla-
che, reine Lagerhallen ohne Fabrikation;

« Betriebe, deren Luftemissionen das Wohnen wesentlich storen;

« Vergniigungsstatten, Diskotheken, Nachtlokale.

o Nicht zulassig sind aus der Abstandsklasse VI Betriebe der Nr. 187
(Kompostierung) und Nr. 180 (Fertiggerichte).

Fir die Teilgebiete (Zone 1 - 3) gilt gemaR § 1 (4) und (5) BauNVO sowie unter Zu-
grundelegung der anliegenden Abstandsliste (Abstandsklassen V-Vil):

Zone 1

Zulassig sind nur nicht wesentlich stérende Betriebe und Anlagen, bei de-
nen gewabhrleistet ist, daB entlang der &stlichen Plangebietsgrenze - ohne
Beriicksichtigung einwirkender Fremdgerdusche - insgesamt Beurtei-
lungspegel von

50 dB/A) wahrend der Tageszeit und

40 dB(A) wahrend der Nachtzeit
nicht Gberschritten werden.
(Beurteilungspegel: Ermittiung nach der VDI-Richtlinie 2058, Blatt 1, Ziffer
5 - Beurteilung von Arbeitslarm in der Nachbarschaft -)

Die werktagliche Tageszeit dauert von 6.00 bis 22.00 Uhr.
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An Sonn- und Feiertagen sind durchgehend die Werte fur die Nachtzeit
maRgebend.

Nicht zuldssig sind Betriebe und Anlagen bis einschl. der Abstandsklasse

VI der Abstandsliste zum RdEr. d. Ministers fir Arbeit, Gesundheit und
Soziales von 1990 - SMBI.N.W.280 - und ahnlichem Emissionsgrad.

Zone 2
Nicht zuldssig sind Betriebe und Anlagen bis einschl. Abstandsklasse V.

Zone 3
Nicht zuldssig sind Betriebe und Anlagen bis einschl. Abstandsklasse IV.

Stellpldtze und Garagen (§ 12 BauNVO und § 74 (2) 4, 5 LBO)
Die notwendigen Stellpldtze sind auf dem Grundstlick nachzuweisen. Bei einer Be-
bauung von Grundstiicken gréRer 70 ar sind die notwendigen Stellpldtze gestapelt
(mind. 2 Ebenen) auszufihren.

Die Gemeinde stellt einen Teil der notwendigen Stellplatze her. Pro 500 gm Grund-

stiicksflache wird ein notwendiger Stellplatz abgelést. Die restlichen notwendigen
Stellplatze sind auf dem Grundstiick nachzuweisen.

MaR der baulichen Nutzung (§16 BauNVO)

Jeweils Obergrenzen : siehe Planeinschrieb

Grundflachenzahl jeweils nach Planeinschrieb
Geschof¥flaichenzahl jeweils nach Planeinschrieb
Vollgeschosse jeweils nach Planeinschrieb

bei GeschoRhohe bis 3,0 m |l



Gebaudehéhen - jeweils nach Planeinschrieb:

Hoéhenbe | Trauthdhe Firsthbhe Gebaudehoéhe | Bezugspunkte
schran- bei Flachdach
kung max max max
HB 1 6,50 m 9,00 m 725m Gemessen ab festgesetzter EFH bis
Schnittpunkt Dachhaut/Au3enwand.
Dabei diirfen die Hohen, gemessen ab
Geldndeoberkante die vorgenannten
um max. 2,0 m Gberschreiten
HB 2 307,00m GNN | Gemessen bis Oberkante Attika /
Traufe.
HB 3 308,00m UNN | Gemessen bis Oberkante Attika /
Traufe
HB 4 309,00m (NN | Gemessen bis Oberkante Attika /
Traufe.
308,25m UNN | 310,75m UNN Gemessen bis Schnittpunkt Auflen-
wand / Dachhaut.
HB 5 311,25m (NN | Gemessen bis Oberkante Attika /
Traufe.
310,50m UNN | 313,00m GNN Gemessen bis Schnittpunkt Aufien-
wand / Dachhaut.
HB65 307,50m (NN | Gemessen bis Oberkante Attika /
Traufe.
306,75m (NN | 309,25m UNN Gemessen bis Schnittpunkt AuBen-
wand / Dachhaut.

Einzelne Bauteile von héchstens 20% der Ansichtslange koénnen die maximalen Hohen
um ca. 2,0 m Uberschreiten - insbesondere, wenn sie der Belichtung dienen.

2.2.1 Bauweise

Jeweils nach Planeinschrieb:

0

(§ 22 BauNVO)

offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO -

Ausnahme (§ 31 (1) BauGB)
Von der Langenbeschrénkung bis 50 m darf ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn das Gebaude in Abschnitten von héchstens 50 m Lange baulich gegliedert
wird, die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist und die tbrigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingehalten werden.

abweichende Bauweise nach § 22 (4) BauNVO
Es gilt die Regelung analog offener Bauweise nach §22 (2) BauNVO, die Lange
der Hausformen darf hochstens 85 m betragen.
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Ausnahme (§ 31 (1) BauGB)

Von der Langenbeschrankung bis 85 m darf ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn das Gebaude in Abschnitten von héchstens 85 m Lange baulich gegliedert
wird, die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist und die Ubrigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingehalten werden.

Uberbaubare Grundstiicke (§ 23 BauGB)

Die iberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen festgelegt.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)

Fur die Stellung der baulichen Anlagen gelten die Eintragungen im Plan.
Untergeordnete Nebenaniagen und Einrichtungen gemaR § 14 Abs.1 BauNVO sind von
dieser Festsetzung nicht betroffen.

Héhenlage der Gebdude (§ 9 (2) BauGB)

Sofern durch Eintragungen im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt ist,werden die
ErdgeschoRfulbodenhdhen der einzelnen Gebéude talseitig mit maximal + 20 cm / berg-
seitig mit maximal + 70 cm Uber StraBenniveau festgelegt. MaRgebend ist hierbei die in
StraRenmitte gemessene Hohe, bezogen auf die Mitte der Gebaudeseite, die der Stralle
zugewandt ist.

Ausnahme (§ 31 (1) BauGB):

Von der festgelegten ErdgeschoRfubodenhéhe kann abgewichen werden, wenn betrieb-
liche Griinde dies erfordern und die zuldssige Gebaudehohe nach Ziffer 2.1.3 nicht uber-
schritten wird.

Leitungsrecht (§ 9 (1) 21 BauGB)

Die mit Ir bezeichneten Flachen und die Flachen fur offene Wassergraben sind mit einem
Leitungsrecht zugunsten des ErschlieBungstrégers zu belasten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachformen (§ 74 (1) 1 LBO)

jeweils nach Planeinschrieb:

SD  Die Dacher der Hauptgebaude sind als symmetrische Satteldacher mit einer Nei-
gung von mindestens 15° auszubilden.

Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.

FL Flachdéacher sind nur als begrinte Dacher zuldssig, Substrat- und Speicheraufbau
mind. 18 cm Hdhe.
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AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§74 (1) 1 LBO)

Angestrebt werden konventionell oder handwerklich erstelite Gebaude.
Gebéaudeoberflachen sind als Putz, Sichtmauerwerk, Hoizschalung, Metall oder Glasfla-
chen herzustellen.

Nicht zulassig sind unverputzte, mittelfformatige Beton- oder Leichtbetonfassaden, Fa-
serzementtafein oder dhnliches, soweit sie nicht mit Gertisten berankt werden. GeschoR-
hohe, groRformatige Beton- oder Leichtbetonfassaden sind zuléssig.

Farbgebung (§ 74 (1) 1 LBO)

Zulassig sind mittel- bis dunkelgeténte Farben (NCS 40 ... oder dunkler) flir Fassade und
Dach entsprechend beiliegender Farbauswahl (Anlage 4).

Gelandeverianderungen

Gelandeveranderungen sind bis * 1,0 m gegeniiber dem bestehenden Gelénde zulassig.
Begriindete Ausnahmen sind zuléssig.

Niederspannungsleitungen (§74 (1) 5LBO)

Niederspannungsleitungen sind unterirdisch zu veriegen.

Regenwasser (§ 9 Abs. 1 (16, 20) BauGB, §74 (3) 2 LBO)

Regenwasser soll nach Méglichkeit genutzt werden, z.B. Bewasserung, Kihlung. inteme
Brauchwasserkreisldufe sind anzustreben.

Uberschiissiges Regenwasser wird oberflachig Uber Versickerungsgriaben und Regen-
wasserkandle in Versickerungsflachen und in den Vorfluter geleitet.

Eingetragene Wassergrdben sind zu dulden und zu unterhalten. (siehe hierzu Ziffer 2.5).
Gelandeveranderungen dirfen den WasserabfluB nicht behindem.

Ollagerung

Wassergefdahrdende Stoffe (Heizdl, Kuhlflissigkeit u.d.) sind nach den Anforderungen im
Wasserschutzgebiet lll zu lagern und zu behandeln.

Empfehlungen zum umweltfreundlichen Bauen

Die Empfehlungen der Gemeinde zum umweltfreundlichen Bauen sind einzuhalten, be-
griindete Ausnahmen sind zulassig.
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GRUNORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft.
(§ 9 (1) 20 und 24 BauGB)

Bepflanzung

Pflanzplan

Die Gemeinde erstellt im Einzelfall einen objektbezogenen Pflanzplan aufgrund des vorge-
legten Bauantrages.

Der Pflanzplan kann als bauordnungsrechtiiche Auflage (§ 9 LBO) im Baugenehmigungs-
verfahren verlangt werden. Er ist verbindlicher Bestandteil der Baugenehmigung und bis
zur SchluRabnahme zu realisieren oder, vegetationsbedingt, bis zu 6 Monaten spéter.

Pflanzgebote (§ 9 (1) 25 a BauGB)

Die im Lageplan mit Pflanzgebot gekennzeichnete Fiache ist unbedingt mit Feldgehélzen,
entsprechend der Pflanzliste, zu gestalten.

Darlber hinaus sind mindestens 15 % der Grundsticksflache als Griinfliche zu gestalten.
Je angefangene 5 ar Grundstiicksfléche ist 1 groRkroniger Baum zu pflanzen. Standorte

sind in Abstimmung mit der Gemeinde festzulegen.

Grinanlage zur Brettener Strafle

Die Griinanlage zur Brettener StraBe und zum Wohngebiet Ziegeléacker ist naturnah zur
spateren Sukzession, gestuft mit Feldgehdlzen und Feldbdumen, entsprechend der Pflan-
zenliste, zu gestalten.

Die Flache zur Brettener Strafle wird waldsaumartig ausgebildet.

Festgesetzte Einzelstandorte

Festgesetzte Einzelstandorte (Feldbdume) kénnen in begriindeten Féllen verschoben
werden.

Begriinung Gebdudefassaden

Gebaudefassaden sind mit 10 % der Gebaudegrundfliche zu begrinen. Dabei ‘sind alle
Fassaden zu begrinen, die dem offentlichen Raum und der freien Landschaft zugewandt
sind.

Die festgesetzten Pflanzgebote sind bis zur Bauabnahme oder, jahreszeitlich bedingt,
spatestens 6 Monate nach der Abnahme anzulegen und auf Dauer zu erhalten.
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Befestigte Flachen

Grundsatzlich ist die versiegelte Flache zu minimieren. Befestigte Flachen sind, soweit
dies mit dem Betriebsablauf vereinbar ist, wasserdurchidssig herzustellen. Ebenerdige
Parkplatze sind mit einem AbfluBbeiwert < 5 auszubilden (Rasengittersteine, Rasenpfla-
ster, wassergebundene Decke).

Lebende Einfriedungen

Erwiinscht sind Naturhecken. Schnitthecken sind nicht zulédssig.

Bodenbehandiung (§ 1 (5) BauGB, Bodenschutzgesetz

Der natiidich entstandene Boden ist soweit wie moglich zu erhalten. Ortsuntypische
"Bodenverbesserungsmittel”, z.B. Torf sind unzulassig.

Anlagen: Anlage 1 Abstandsliste

Anlage 2 Empfehlungen zur Férderung von
Fiora und Fauna
Anlage 3 = Pflanzliste
Anlage 4 = Farbauswahl
Anlage 5 = Empfehlungen zum umweltfreund-
lichen Bauen
Anlage 1 ist bindender Bestandteil des Bebauungsplanes.

Anlagen 2-5  sind Bestandteile als Empfehlungen.

HINWEISE

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans treten alle frither getroffenen Festsetzungen aufler
Kraft.
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