Textliche Festsetzungen STADT
Bebauungsplan ,, Zizishauser Seen ,, NUHTINGEN

Planbereich 120.40 (12.18 alt) in Zizishausen Planungsamt

RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugeseizbuch (BauGB), Bekanntmachung 27.08.1997 (BGBIL. | 5. 2141), gedindert
durch Gesetz vom 15.12.57 (BCGBI. |, 2902} und Gesetz vom 17.12.97 (BGEL. |, S. 3108},
berichiigt durch Bekannimachung vom 16.01.1998 (BGBI. |, S. 137)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO), Bekannimachung 23.01.1990 (BGBI. 1990/1 8. 127)
zuleizi ge&nderi durch Art. 3 Investitions- und Wohnbaulandgesetz vorn 22.04.93

- Planzeichenverordnung (PlanzV) vorn 18.12.1990 (BGBI. 1991/i Nr. 3)

- Landesbauerdnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 {GBI. S. $17), zuleizt
gedandert durch das Gesetz zur Anderung der LBO vem 15.12.1997

- Bundesnaiurschuizgeseiz (BNatschG) vom 21.09.1998

- Naturschufzgesetz Baden-Wirttemberg (NaischG) vom 18.12.1995 (GBI 1994, $.29)

- Wassergeseiz Baden-Wirttemberg (WG) vom 14.07.1998

LEGENDE

1. Festsetzungen (Darstellung mit Normcharakter gem. PlanzV 19%0)
Art und MaB der baulichen Nutzung - § 9(1)1 BauGB

GEe Gewerbegebiei, eingeschranki §8 8 + 1{9)BauNVO
0.6 GrundfiGchenzahl § 16(2}1 BauNVvO
1 Zahl der Voligeschosse § 14(2)3 BauNvO
TH75m  Trauthéhe § 14 BauNVO

Bauweilse, Baulinien, Baugrenzen - § 9(1)2 BauGB
o offene Bauweise § 22(1) BauNVvO
SR Bougrenze § 23(3) BauNvO

4—) Steliung der baulichen Anlagen

Verkehrsflachen - § 9(1)15 BauGB

offentliche StraBenverkehrsfldche

offentliche Verkehrsfiache
hier: Wirtschaftsweg sowie FuB- und Radweg
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WasserfiGchen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses - § 9(1)16 BauGB

-

=——— Wasserfléiche

L Bersiche flir den Wasserabfluss
[— - | hier: Bache und Grében

GW Il Wasserschutzgebiel Zone il § 7(1}16 BauGB

Fidchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschoff - § 9(1)20 und 25 BauGB

Fiichen fur MaBnahmen zum Schuiz, zur Pilege und
zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft
& **3  Fl&chen mit Bindung fir Bepflanzungen und Erhaltung
% von Baumen, Strauchern und sonsligen Bepflanzungen

& Fl&chen mit Gebot fUr das Anpflanzen von Baumen,
Sirdauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Flachen und Planzeichen mit Normcharakter

[_ IR Fahrrecht zugunsten des Angler- und § $(1)21 BauGs
L w— — —I| Fischerverains NUrtingen
ST Umgrenzung von Flichen fir Stelipl&ize § 9(1)4 u. 22 BauGB
ARAARAKR
= 3 Flachen mit Altlastenverdacht § 9(5)3 BauGB
AN XXX
m Biotop gem. § 24a Landesnaturschutzgesetz § ?(4) BauGB
smemam COrenze des rdumlichen Geltungsbereiches § 9(7) BauGB

2. Darstellungen ohne Normcharakter

Flache fUr MaBnahmen / MaBnahmen
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

. Nulzungsbeschrankungen - § 1 (5) BauGB i.V.m. § 1 (9) BauNVO und § 8 BauNVO
Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind nur Gewerbebefriebe und Anlagen
zul&ssig, die das Wohnen nicht wesentlich stdren. Unter dieser Voraussetzung sind

2uldssig:

Gewerbebelriebe dller Art, cusgenommen Einzelhandelsbetriebe

- Lagerhduser und Lagerplaize
- offentliche Betriebe

ausnahmsweise zulassig:
- maximal eine Wohnung je Gewerbebefrieb fir Aufsichis- und Bereitschafisper-

1.2.

1.3.

1.4.

sonal sowie fUr Befriebsinhaber und Befriebsleifer, die dem Gewerbebetrieb
zugecrdnet und ihm gegeniber in GrundflGche und Baumasse untergeordnet
isl. Die maximale GréBe einer soichen Wohnung darf 130 m? nicht Ubersteigen.

unzulassig:
- Einzelhandelsbelriebe
Tankstellen
- Anlagen fUr sozigle, gesundheitiche, sportliche, kirchliche und kulturelle Zwecke

- Vergnugungsstatten

Garagen und Stellplatze - § 9 (1) 4 und 22 BauGB, § 12 (6) BauNVO

Garagen sind nur in den iberbaubaren Grundsticksflachen zulGssig. Sie sind nur
als Flachdachgaragen mit mindestens extensiver Dachbegrinung zulassig.
Steliplatze sind in den gewerblichen BaufiGchen und in den eigens daflr ausge-
wiesenen Fldchen zuldssig.

Zulassigkeit von Nebenanlagen - § 9 (1) 4 BauGB und § 23 (§) BauNVO

In den nichi Uberbavbaren GrundstlicksfiGechen des Gewerbagebietes sind Ne-
bananlagen als Gebdude nicht zulassig.

Flachen fOr Anpflanzungen - § ¢ (1) 25a BauGB
In den Pflanzgebotsfiachen sind heimische, standorigerechie Arten anzupflanzen.
Die Pflanzenartenwahl crientiert sich an der heutigen potentiellen natlrlichen Ve-

geiation.
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1.5. Fléchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pilege und zur Entwickiung von Boden,
Natur und Landschaft - § 9 (1) 20 und 25 BauGB
(F / M = Fi&icha fOr MaBnahmen / MaBnahmen)

Die festgeselzien Fiachen fir MaBnahmen sowie die darauf durchzufihrenden
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft dienen dem Ausgleich von baulichen Eingriffen in Natur und Land-
schaft an anderen Stellen in NUrtingen §§ 1a und 7 {1a) BauGe.

F1 /M1  Auf dieser Flache ist der vorhandene Oberboden sowelt wie mdglich
abzuiragen und die Entwicklung vegetationsarmer, teilweise kiesiger
Rohbodenstanderie zu férdem. Zur Erhaltung dieses Vegetafionscha-
rakters ist auf Teilflédchen eine Mahd im Tumus ven 3 bis 5 Johren vorzu-
nehmen sowie der Gehélzjungwuchs zu entfernen.

Westlich und sUdwestlich des &silichen Sees sind durch die Ausbildung
flacher Mulden temporare Kleingewasser anzulegen. Die aufkommen-
de Gehdlzsukzession ist alle 3 bis 5 Jahre zu entfernen.

F2 /M2 Die Halbinsel am Nordufer des Sstlichen Sees ist durch unierschiedlich
gestaliete Wasserfidchen abzugrenzen. Dort soll ein ganzjGhriges Beire-
tungsverbol bestehen. Die Oberflache der Insel ist, sowell moglich,
durch Abschieben des Cberbodens als vegelationsarme Kiesfi&che
auszubilden. Aufkommende Gehdlzsukzession ist regelmdBig alle 3 bis §
Jahre zu entfernen.

Die Uferlinie der abgegrenzten Halbinsel ist durch das Anlegen ven
Buchten, Wasserwechselzonen sowie Gehdlz- und StaudensGumen auf-
zubrechen. Die Pflege dieses Ufersaumbereiches erfolgt durch even-
tuslle Herausnahme von aufkommenden Gehdlzen im 5-Jahresrhyimus.

F3 /M3 Die Uferbereiche beider Seen sind zu verbessern und naturndher zu
gestalten.
Am Nordwest- und Wesiufer des Gsilichen Sees sowie am Osiufer des
westlichen Sees sind Flachuferbereiche und breite Wasserwechselzonen
im Wechsel zu Sieiluferbereichen zu entwickeln.

Am Nord-, SUdost- und Wesiufer des wesllichen Sees und am Sid- und
Stdostufer des Sstlichen Sess ist die Ausbildung natumaher Ufergehdize
zu férdem. Als PllegemaBnahmen sind einzelne Gehdize alle 10 bis 15
Jahre auf Stock zu setzen; einzelne Weiden sind zu Kopfweidan heran-
zZuziehen.

F4 /M4  Die beiden Seen werden Uber Flachwasserzonen miteinanacer verbun-
den. Vorhandene Gehdize zwischen den beiden Seen werden ausge-
lichtet.

F5 /M5 Der teilweise aufgeflillte See an der StraBe L1250 ist zu erhalten und an
seinem Osi- und Sudufer durch Cberbodencuftrag flachere Uferbe-
reiche zu entwickeln. Durch die Ausbildung von Mulden im Uferbereich
sind temporare Kleingewdasser zu schaffen.
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Fé6 /M6  Auf den Aurstiicken Nm. 1416, 1417 und 1418 sind durch die Ausbildung
von Mulden und durch Verdichtung des Oberbodens tempordre flache
Gewdasser zu schaffen. Dieser Bereich ist durch entsprechende Ausbil-
dung als vergroBerter Uferbereich des westlichen Sees zu gestalten.

F7 / M7 Die Ruderalfldche zwischen dem Robinienwdldchen und den beiden
Seen ist von Gehdlzbsstanden weltgehend freizuhalien und durch eine
Mahd alle 1 bis 2 Johre oder durch exlensive Beweldung zu entwickeln.
Am Nordrand dieser Flache sind flache, verdichtete Mulden fir tempo-
rare Kleingewdsser anzulegen.

F8 /M8 Das bestehende Robinienwdicdchen ist durch sukzessive Zurlcknahme
des Robinienbestandes und die dadurch eintretende Forderung bereits
vorhandener einheimischer Gehdlze allmahlich umzubilden. Besonde-
res Gewicht ist dabei ouf die Ausbildung eines artenreichen Waldran-
des zu legen. Folgende zusaiziche MaBnahmen sind zur naturnahen
Eniwicklung des Wéldchens durchzufUhren:
Anpflanzung standortiypischer cutochthoner (an Orl und Slelle ge-
wachsen) Gehdlze im Bereich des Waldrandes.

- Punktueller Rickschnill der Gehdlze alle 10 bis 15 Jahre im Winter-
halbjahr. Der Gehélzschnitt ist als Totholz im Gebiet zu lagem.

- Forderung der Walds§ume durch abschnitfsweise Mahd alle 5 bis 10
Jahre,

F? /M9 Die relativ arfenarme Ufervegetation, die den Graben aus der Ru-
dolphshalde sGumi, ist durch die Zuricknchme einzelner dominanter
Arten in inrem Artenreichium zu férdern. Die Pflege des Gehdlzmantels
und des Gehdlzsaums hat in Anlehnung an M8 zu erfolgen.

F10 / M10 Die bestehende RuderclfiGche ist durch extensive Pflege — Mahd aut
Teilfldchen alle 3 bis 5 Jahre - zu entwickeln. Einzelne Gehdlzgruppen
sind zu erhalten. Durch Anpflanzungen mit einheimischen auiochtho-
nen Sirduchem sowie einigen Baumgruppen der 1. Ordnung ist ciese
Flache gegen das angrenzende Gewerbegebiet abzuschirmen.

F11 / M11 Die vorhandenen landwirischaftlichen Nutzfidchen und Kleingérten sind
in ihrer Nutzung so umzustelien, dass sie das Gebiet kurzfristig nichi mehr
beeintréchtigen. Die Fldche sidlich des wesllichen Sees ist als extensive
Wiese in jahrlicher ein- bis zweimaliger Mchd zu nuizen. Die Fidche sGd-
lich des ostlichen Sees ist als Strevobsiwiese mil hochsiGmmigen Mosi-
obstbirmen anzulegen.

F12 / M12 Das Bachbett des Marbaches ist in diesem Bereich so zu verlegen, dass
die Ausbildung von Mdandem und die Schafiung eines Altarmes mdg-
lich ist. Als Ufervegeiation ist ein natUricher Gehdlzsaum zu entwickein.
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2. Ortliche Bauvorschriften - § 9 (4) BauGB i.V.m. § 74 LBO

2.1. Dachflachen
Im eingeschrénklen Gewerbegebiet sind Flachdacher und geneigle Dacher bis
25° Dachneigung zulassig.
Mindestens 60% der Dachfidchen sind extensiv zu begrinen. Die Substraistérke
muss mindestens 10 ecm befrogen und eine daverhafle Vegetation von wenig-
stens Wildkr&ulern und Grasern ermdglichen. Extensive Dachbegrinungen kdnnen
zu 50 % auf die Grundsilicksbegrinung gem. Punki 2.2. angerechnel werden.

2.2. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke
Im eingeschrdnkien Gewerbegebiet sind mindestens 20% der Gruncsticksfidchen
als dauernde Grinfléchen anzulegen, Davon ist mindesiens die Hélfte geschios-
sen mit heimischen, hochwachsenden und standortgerechten Baumen und SirGu-
chern zu bepflanzen.
Stellpkitze und Zufahrien sind aufgrund des bestehenden Wasserschuizgebietes
Zene i mit einem wasserdicht befestigten Belag herzusiellen,

2.3. Gebdaudehshen
Die zuldssige Geb&udehdhe ist durch die maximale Traufhdhe fesigelegl. Der
Bezugspunkt der Traufhdhe wird gebildet curch die Oberkante der ferligen
ErschlieBungsstraBe in der Mitle der vorderen Baugrenze auf dem Baugrundstick.

2.4. Werbeanlagen
Werbeanlagen sind an den Fassaden bis hdchstens 2,0 m unterhalb der Traufe mit
maximal 1,0 m Schrifthdhe oder zusammengefasst auf einem freisiehenden Wer-
befréger bis zu einer maximalen Héhe von 100 m zuldssig. Bewegliche und
biinkende Beleuchiung sowie refiektierende Mailerialien sind nicht zul&ssig.

2.5. Niederspannungsireileitungen
Niederspannungsireileitungen sind nicht zulassig.

2.6. Einfriedungen
Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Einfriedungen nur als freiwachsende
Hecken mil einheimischen Gehdizen zuldssig.

HINWEISE

Aufschilittungen und Abgrobungen jeder Arl sind in der Bavvoriage darzustelien.

2. Dcs Gebiel liegl in Zone Il ces Wasserschutzgebietes Oberboihingen "Oberer Wa-
sen”. Die in der Rechisverordnung vom 17.08.198! enthaltenen Verbote fir die
Zone lll sind zu beachten.

3. BaumaBnahmen, die in das Grundwasser reichen, sind gemaB der Wasserschutz-
gebieisverordnung vom 17.08.1981 unzulassig.

4.  Bei ErschlieBungs- und Grindungsarbeiten in der Zone |l wird die Machiigkeit der
Deckschichten vemingert. Ob der Eingriff vertréglich ist oder ob besondere
Vorkehrungen zu treffen sind (z.B, Verzicht auf Unterkellerung), kann anhand einer
Deckschichienkartierung beurieilt werden.,,
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5  Mit Inkraftfreten dieses Bebauvungsplanes werden innerhalb des im Lageplan ab-
gegrenzien Geliungsbereiches alle dlieren Fesisetzungen cufgehoben. Betfroffen
von dieser MaBnahme ist der Bebauungsplan "Firma Nagel-Grienlander”, rechts-
kréftig seit 21.12.1985.

6 Im Plangebiet befinden sich Adchen, fir die eine historische Erhebung altiasten-
verdéchtiger Hdchen aus dem Jahr 1994 Hinweise auf Alfablagerungen ergab: Im
Sudwesten liegt die Altablagerung ,Baggersee westliches Grien" (NUE 047) mit
einer Einstufung ais B-Fall, wonach nur bei Nutzungsdnderungen weitere Unier-
suchungen erforderdich sind. Die Altablagerung ,,Baggerseen dsiliches Grien" (NUE
037) umfasst Flachen zwischen den beiden Seen sowie Flurstlicke entlang der
Oberboihinger StraBe und die Halbinsel des c&stlichen Sees, Die Alllast wurde
ebenfalls mit B klassifiziert. Die Altiablagerung ,Grien" (NUE 045), der Alistandort
+Bitumenmischanlage” (NUE 135) und der Alistandort . Betriebstankstelle Fischer"
(NUE 134) im Nordwesten wurden als E-Félle bewertel, d.h., weltergehende Erkun-
dung und — je nach deren Ergebnis — Sanierungs- bzw. Uberwachungsmasnah-
men sind erforderlich.

7 Im Plangebiet liegen Biotope nach § 24a NatschG. GemdB § 24a {2) NatschG sind
alle Handlungen verboten, die zu einer Zerstrung oder erheblichen oder nach-
haltigen Beeintrichtigung dieser Biotope fUhren kénnen.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs.3 Nr. 2 LBO handelt, wer den Ziffern 2.1.,
2.2.,2.3. und 2.4, in den &rilichen Bauvorschriften zuwiderhandeli.

VERFAHRENVERMERKE
Aufstellung gem. § 2 Abs.1 BauGB vom Gemeinderat beschlossen am ............ 25.08.1992
Auslegung gem. § 3 Abs.2 BauGB fir die Dauer eines Monaies ab dem .......... 16.05.2000
Als Satzung gem. § 10 BauGB vom Gemeinderat beschlossen am ... 18.07..2000,
In Kraft gesetzt gemn. § 12 BauGB durch BekanntmachUNg G ...eeessceseseens 22.07.2000,
AUSFERTIGUNGSVERMERK

Der Ablauf des Verfahrens des Bebauungsplanes "ZizishGuser Seen" im Planbereich 12.18
in NUrfingen und Zizishausen entspricht den gesetzlichen Bestimmungen. Dieser Lage-
plan mit Textell ist als Origincl Bestandieil des Satzungsbeschlusses des Gemeinderates.

Der vom Gemeinderat anerkannte Lageplan mit Textteil trégt das Datum vom 27.05.4000/%8.07.20(0
Die vom Gemeinderaf anerkannie Begrindung irégt das Datum vom .2Z.08.2000............

Norfingen, den 9 1 Jull 2000

L flilinf..

A. Bachofer
(Oberbirgermeister)
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BEBAUUNGSPLAN
"ZIZISHAUSER SEEN"

GEMARKUNG NURTINGEN/ZIZISHAUSEN VA 621.941  PB 12.18

STADT NURTINGEN
PLANUNGSAMT

27.06.2000/EIS/M : =
18.07.2000/EIS/M i %/E?ﬁ@

DATUM / BEARBEITET MABSTAB AMTSLEITER
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