|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1 MISCHGEBIET (MI) entsprechend dem Planeintrag § 6 BauNVvVO
Im Mischgebiet sind geman § 1 (5) BauNVO Einzelhandelsbetriebe unzuléssig.

Die allgemein zugelassenen Vergnugungsstéatten im Sinne des § 4a (3) 2 sind gem&R § 1 (5) BauNVO unzuléssig.

Die ausnahmsweise zugelassenen Vergnugungsstatten werden geman
§ 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des GE-Gebietes.

1.2  Sonstiges Sondergebiet (SOLm) entsprechend dem Planeintrag. § 11 (3) BauNVvVO

Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes (LM) im Sinne von § 11 (3)
BauNVO sowie ergénzender untergeordneter gewerblicher Nutzungen. Im Einzelnen sind zuléssig:

im SOwm 1
- Ein Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.160 m?
- Der Anteil des Non-Foodbereichs an der Verkaufsflache wird auf maximal 230 m? begrenzt

im SOLm2:

- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den
Betrieben im SOLm 2 zugeordnet sind.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) 1 BauGB, §§ 16-21 BauNVO)

2.1 Entsprechend dem Planeintrag in der Planzeichnung

3. HOHENLAGE UND HOHE BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 (3) BauGB, § 16 (2) 4i.V.m. § 18 BauNVO)

3.1 Hohenlage der Gebaude:

Die Erdgeschossfubodenhthe (EFH) von Gebauden darf das bestehende Geléande im Bereich des Gebaudes um
maximal 0,50 m Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der lotrechte Abstand zwischen EFH und dem Schnittpunkt der
an das Gebaude angrenzenden héchsten Stelle des bestehenden Geléandes mit der Gebaudeaussenkante.

Héhe der baulichen Anlagen:

Maximal zulassige Traufhéhe (TH) geméaR Planeintrag:
Die Traufhéhe ist lotrecht von der ausgefuhrten EFH (RohfuBboden) bis zum Schnittpunkt von AuBenwand mit Dach-
haut zu messen.

Maximal zulassige Firsthéhe (FH) gemaR Planeintrag:
Die Firsthéhe ist lotrecht von der ausgefihrten EFH (RohfuRboden) bis zum First zu messen.

Uberschreitungen der max. Firsthéhe sind mit untergeordneten technischen Einrichtungen wie Aufzugsvorrichtungen
0.8. bei einer maximalen Gréfe von 10 % in Bezug auf die GréR3e der jeweiligen Dachflachen zuléssig.

4. BAUWEISE (§ 9 (1) 2 BauGB, § 22 (2) BauNVO)

4.1 Fur die im Plan eingetragenen festgesetzte abweichende Bauweise a1 wird folgendes festgesetzt:

a1: offene Bauweise mit einer maximalen Baukérperlange von 65 m

5. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 (1) 2 BauGB, § 23 (3) BauNVO)

5.1 Entsprechend dem Planeintrag in der Planzeichnung

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind gemaR § 12 (6) BauNVO nur innerhalb der festgesetziten Baugrenzen
zulassig.

6. FLACHEN FUR STELLPLATZE (§ 9 (1) 4 BauGB, § 12 (6) BauNVO)

6.1 Stellplatze sind auferhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen nur in den festgesetzten Flachen fur Stellplatze
zulassig.

7. ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE VERKEHRSFLACHEN (§ 9 (1) 4 BauGB)

7.1 Die Ein- und Ausfahrt auf die Sondergebietsfléachen von der Bahnhofstrafe ist nur an dem im Plan festgesetzten
Einfahrtbereich zuléssig.



8. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND

LANDSCHAFT (§ 9 (1) 20 BauGB)

8.1 Stellplatzflachen sind - wenn durch eine bestimmungsgem&Re Nutzung nicht mit einem Eintrag von Schadstoffen in
den Boden zu rechnen ist - so anzulegen, dass eine Versickerungsfahigkeit des Niederschlagswassers gewahrleistet
ist.

Die Beleuchtung im Plangebiet ist mit insektenschonender Beleuchtung (Natriumdampfniederdrucklampen) auszu-
statten. AuBenbeleuchtungen sind auf das unbedingt erforderliche MindestmaR zu beschrénken.

Empfehlung:

Mindestens 20 % der Fassadenflachen sollten mit rankenden oder schlingenden Kletterpflanzen begrint werden.
Gegebenenfalls sind Rankhilfen anzubringen.

9. PFLANZGEBOTE UND PFLANZERHALTUNG (§ 9 (1) 25 a und b BauGB)

9.1 Je 6 hergestellter Besucherparkplatze ist auf der Flache fur Stellplatze ein standortgerechter, hochstammiger Laub-
baum in einem Pflanzbeet zu pflanzen. Erhaltene Bdume werden angerechnet.

Die zur Erhaltung festgesetzten B&ume an der Bahnhofsallee sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch neue
gleichwertig zu ersetzen.

Sofern Festsetzungen nach Ziff. 8. und 9. auf dem Baugrundstiick zu beachten sind, ist in den Baugesuchsunterlagen
die entsprechende Bepflanzung oder Pflanzerhaltung in den Planunterlagen nachzuweisen.

ll. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH § 74 LBO

1. AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 74 (1) 1 LBO)

1.1 Dachformen
Zulassig sind fur die Hauptgebaude gemag Eintrag in der Nutzungsschablone

- im Sondergebiet nur Satteldécher (SD)
- im Mischgebiet nur Satteldacher (SD) und Flachdacher (FD)

1.2 Dachneigung
Die Dachneigung wird gemaR Eintrag in der Nutzungsschablone im Sondergebiet auf 25°-30° (SOLm 1) bzw. 25°-40°
(SOwm2) und im Mischgebiet auf 0°-30° begrenzt.

1.3 Dachdeckung
Zur Dachdeckung sind nur die Farbt6ne: ziegelrot, rotbraun, dunkelbraun, dunkelgrau und anthrazit zuléssig. Die
Verwendung der Décher zur aktiven Nutzung der Sonnenenergie ist allgemein zulassig.

1.4 Fassaden
Zulassig sind Fassaden in gedeckten Farbténen. Die Verwendung leuchtender und stark reflektierender Materialien
an Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen wird nicht zugelassen. Ausgenommen hiervon ist der Einbau von
Sonnenkollektoren, Glasflachen und Werbeanlagen.

2. WERBEANLAGEN (§ 74 (1) 2LBO)

2.1 Werbeanlagen sind nur an der Statte der eigenen Leistung zulassig.

3. EINFRIEDIGUNGEN, GESTALTUNG UNBEBAUTER FLACHEN (§ 74 (1) 3 LBO)

3.1 Einfriedigungen durfen eine Héhe von 2,00 m nicht Uberschreiten. Sockelmauern durfen dabei eine Héhe von 0,30 m
nicht tiberschreiten.

Als Grenzeinfriedigung sind nur Hecken oder offene Einfriedigungen in Form von Z&unen oder Eisengitter zugelassen.

4. NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN (§ 74 (1) 5 LBO)

4.1 Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet sind unzuléssig.




lll. HINWEISE

1. Sollten im Plangebiet Funde auftreten, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen
Grlinden ein 6ffentliches Interesse besteht, ist dies unverziglich der Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde zu
melden (§ 20 DSchG).

2. MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet
werden muss, sind der unteren Wasserbehérde rechtzeitig vor Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumaf-
nahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieRung gefuhrt haben, unverziglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehérde zu benachrichtigen (§ 37 (4) WG). Eine standige Grund-
wasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzuléssig.

3. Mutterboden, der bei der Errichtung und der Anderung der baulichen Anlagen sowie wesentlicher Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, ist, soweit er keine Schadstoffe enthalt, in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schitzen und schonend zu behandeln. Falls eine Verwertung nicht unmittelbar méglich
ist, ist der Oberboden fachgerecht zwischen zu lagern. Bei der Zwischenlagerung von Mutterboden ist darauf zu
achten, dass insbesondere die nattrlichen Bodenfunktionen und die biologische Aktivitat erhalten bleiben. Die Mieten-
héhe sollte bei feinkérnigem Boden mit Pflanzenresten 1,50 m und bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten
2,50 m nicht Uberschreiten. Beim Aufsetzen der Miete darf diese nicht verdichtet werden.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die natiirliche
Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Verédnderungen zu schitzen.

Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der BaumaRnahme zu lockern.

(§ 202 BauGB und §§ 1 und 4 BBodSchG)

4. Die Bepflanzung der Grundsticke gemaf Ziffer 8. und 9. der planungsrechtlichen Festsetzungen sollte spatestens 2
Jahre nach der Baufertigstellung abgeschlossen sein.

5. Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial angetroffen, so ist dieser Aushub
von unbelastetem Aushub zu trennen und gemaR § 3 LBodSchAG und den §§ 1, 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz zu verfahren. Dabei sind die betroffene Gemeinde und das zusténdige Landratsamt umgehend Uber Art
und Ausmalf der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem AusmaR sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vorléufig zu unterbrechen.
Bezlglich des Entsorgungsweges und der Formalitéten gibt der zustandige Abfallentsorger Auskunft.

6. Im Bereich des ehemaligen Bahnkorpers ist mit Schadstoffen zu rechnen (Fist. Nr. 1803/2 wurden insbesondere Poly-
zyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Schwermetalle festgestellt). Das Aushubmaterial kann vermut-
lich nicht frei verwertet werden. Belastetes Material ist von unbelastetem Material getrennt zu halten und nach den
Vorschriften des Abfallrechts geordnet zu entsorgen.

Tiefbauarbeiten im Bereich des ehemaligen Bahnkérpers sollten von einem Sachversténdigen bzw. einem Fachbiiro
umwelt- und abfalltechnisch begleitet, tberwacht und dokumentiert werden.

Vor einer sensiblen Nutzung (Nutzgérten, Kinderspielflachen ...) der ehemaligen Bahnflachen wird einer umwelttech-
nische Geféhrdungsabschatzung gemaR BBodSchV und ggf. eine Sanierung empfohlen.

Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schédliche Bodenveranderungen nicht hervorgeru-
fen werden (§ 4 (1) BBodSchG).

Der Grundstickseigentumer, der Inhaber der tatséchlichen Gewalt Uber ein Grundstiick und derjenige der Verrich-
tungen auf einem Grundstlick durchfihrt oder durchflhren l&sst, die zu Veréanderungen der Bodenbeschaffenheit
fuhren kénnen, sind verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bodenveranderungen zu treffen, die
durch ihre Nutzung auf dem Grundstlick oder in dessen Einwirkbereich hervorgerufen werden kénnen.

(§ 7 BBodSchG)

7. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fur die Markterweiterung und die Erweiterung des Kundenpark-
platzes die Einhaltung der Richtwerte der DIN 18005 bzw. der 16. BimschV bei der benachbarten Wohnbebauung
(Aligemeines Wohngebiet) an der Bahnhofsallee bzw. an der Langenelzer Strale nachzuweisen.

8. Ordnungswidrig im Sinne von §75 (3) 2 LBO handelt, wer den aufgrund von §74 LBO getroffenen értlichen
Bauvorschriften zuwider handelt.
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