|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1
1.2
1.3

1.4

1.5
1.6

1.7

GE Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO entsprechend dem Planeintrag
Anlagen fir sportliche Zwecke und Tankstellen sind gemaf § 1 (5) BauNVO nicht zulassig.

Die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnlgungsstatten werden gemal § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil der Gewerbegebiete.

Einzelhandelsbetriebe, ausgenommen Einzelhandel im Zusammenhang mit Gewerbe- oder Handwerksbetrieben,
wenn es sich um Waren handelt, die der Betrieb selbst produziert beziehungsweise handwerklich verwertet, werden
gemal § 1 (9) BauNVO nicht zugelassen. Die untergeordnete Einzelhandelsnutzung wird auf maximal 50 m?
begrenzt.

Betriebe des Lebensmittelhandwerks werden gemaR § 1 (9) BauNVO nicht zugelassen.

Betriebe der Wertstoffsammlung sowie deren Sortierung oder Wiederaufbereitung werden geman § 1 (9) BauNVO
nicht zugelassen.

Je Gewerbebetrieb wird gemal § 1 (9) BauNVO eine Wohnung fiir Aufsichtspersonen, Bereitschaftspersonen,
Betriebsinhaber oder Betriebsleiter nur ausnahmsweise zugelassen, wenn sie mit dem Gewerbebetrieb baulich
verbunden und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist.

Hinweis:
Das Gewerbegebiet wird in den Emissionen begrenzt. Die Nutzungsbeschréankungen durch die festgesetzten bau-
lichen Vorkehrungen und MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen der Ziff. 14 sind zu beachten.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) 1 BauGB, §§ 16 - 21 BauNVO)
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Entsprechend dem Planeintrag in der Planzeichnung.

3. HOHENLAGE UND HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 (3) BauGB, § 16 (2) 4 i. V. mit

§ 18 BauNVvO)

3.1

3.2

3.3

Héhenlage der Geb4ude
Maximale Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) gemaR Planeintrag.

Hoéhe der baulichen Anlage

Maximal zuldssige Gebaudehohe (GH) gemal Planeintrag:

Die Gebaudehéhe ist lotrecht von der ausgefiihrten EFH (FertigfulRboden) bis zum héchsten Gebdudepunkt zu
messen,

Uberschreitungen der maximal zul4ssigen Gebsudehshe sind mit untergeordneten technischen Einrichtungen und
Aufbauten wie Aufzugsvorrichtungen, Dachbelichtungen oder Beliiftungsanlagen bis zu einer Héhe von 2,5 m auf 10 %
der Dachflache zulassig. Ein Abstand von 5,0 m zur Traufe ist einzuhalten.

Skizze zur EFH und max. Gebdudehéhe
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4. BAUWEISE (§ 9 (1) 2 BauGB, §§ 22 (2) BauNVO)

4.1 Offene Bauweise gemal Planeintrag.

5. STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 (1) 2 BauGB)

5.1 Die Stellung der baulichen Anlagen ist zeichnerisch festgesetzt und zwingend zu beachten.

6. NEBENANLAGEN (§ 14 und 23 (5) BauNVO)

6.1 Als Gebaude beabsichtigte Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind nur auf den Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

7. STELLPLATZE (§ 9 (1) 4 BauGB und § 9 (1) 22 BauGB)

7.1 Die Anordnung von unmittelbar aus dem Strallenraum anfahrbaren Stellplatzen ist unzuldssig. Sie sind durch
mindestens 1,0 m breite Griinstreifen von der Straltlen-/Gehwegbegrenzung abzusetzen.

8. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT (§ 9 (1) 20 BauGB)

8.1 Stellplatzanlagen sowie Geh- und FuRwege, sind einschlieRlich ihres Unterbaus so anzulegen, dass eine Versicke-
rungsfahigkeit der Niederschlagswasser gewahrleistet ist.

8.2 Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen sind nur bis zu einer Gréfke von 5 m? je
Gebaude zuldssig.

8.3 Das Plangebiet ist zum Schutz nachtaktiver Insekten mit insektenschonender Straienbeleuchtung (Natriumdampf-
niederdrucklampen) auszustatten. AulRenbeleuchtungen sind auf das unbedingt erforderliche Mindestmal} zu be-
schranken. Ein nachtlicher Dauerbetrieb ist unzulassig.

9. FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGER
BEPFLANZUNG (§ 9 (1) 25a BauGB)

9.1 Je 10 Stellplatze ist ein mittel- bis grolRkroniger, standortgerechter Laubbaum in mindestens 6 m? Pflanzbeetflache
oder einen mindestens 2 m breiten, durchgéangigen Pflanzstreifen zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Als Unter-
wuchs ist krauterreicher Landschaftsrasen einzusden oder Bodendecker anzupflanzen.

9.2 Zur Anpflanzung in den Gebotsflachen sind gebietsheimische Arten entsprechend der Artenliste des Grinordnungs-
plans zu verwenden. Buntlaubige Exemplare und exotische Formen werden nicht zugelassen.

10. FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH IM SINNE DES § 1a (3) BauGB
(§ 9 (1a) BauGB)

10.1 Ausgleichsflache um den Lohgraben <1>
Die Flache ist mit Saatgut gesicherter Herkunft anzuséden. Fir die StralRenbdschungen ist eine Saatgutmischung
.Boschungen-Straltenbegleitgriin®, fir die (ibrigen Flachen ,Fettwiese® zu verwenden. Die Flachen sind zweimal
jahrlich zu méhen und das Mahgut abzurdumen. Eine Diingung und der Einsatz von Pestiziden ist nicht zul&ssig.
Nordlich und stdlich des Lohgrabens ist als Ersatz fir die entfallenden Weiden jeweils eine Trauerweide, Stamm-
umfang min. 16-18 cm, anzupflanzen. Auf den Béschungen sind Strauchgruppen anzupflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.
Pflanzabstand: Straucher 1,5x 1 m
PflanzgréRen: verpflanzte Straucher 3 Triebe Hohe 100-150
(mindestens)
Die Bepflanzungen und Ansaaten sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Verkehrsflachen zu vollziehen.
Es sind gebietsheimische Arten entsprechend der Artenliste des Griinordnungsplans zu verwenden.

10.2 Naturnahe Gestaltung des Lohgraben
Der Lohgraben ist naturnah zu gestalten. Das Querprofil ist unregelmaRig mit wechselnden Sohlbreiten und
Bdschungsneigungen anzulegen. Im Langsprofil ist durch den Einbau von Strukturelementen fir das Entstehen eines
abwechslungsreichen und vielgestaltigen Abflusses zu sorgen. Sohle und Ufer diirfen, soweit notwendig, nur mit
Steinschiittungen und mit naturnahen Bauweisen befestigt werden.
Das Ufer und ein 5 m breiter Gew&sserrandstreifen ist mit Saatgut gesicherter Herkunft ,Ufermischung” nachzuséen.
Die Randstreifen, mit der entstehenden Hochstaudenfiur sind einmal jéhrlich zu mahen und das Mahgut abzurdumen.
Eine Dungung und der Einsatz von Pestiziden ist nicht zulassig.
Im Abstand von etwa 5-10 m sind Erlenheister, Pflanzgrofe verpflanzte Heister Hohe 150-200 cm anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.




10.3
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10.5

10.6

10.7

11.

Ausgleichsflichen sidwestlich des Kreisels Wérthstralle <2>

Die Flachen beiderseits der verlegten K 2159 sind mit Saatgut gesicherter Herkunft anzuséen. Fir die Strallen-
bdschungen ist eine Saatgutmischung ,Béschungen-Strallenbegleitgriin®, fiir die ibrigen Flachen ,Fettwiese" zu
verwenden.

Die Flachen sind zweimal jahrlich zu mahen und das Mahgut abzurdumen. Eine Dlngung und der Einsatz von Pesti-
ziden ist nicht zulassig

An den im Lageplan dargestellten Standorten sind Laubbaume anzupflanzen. Bei den Anpflanzungen sind Hoch-
stdmme, Stammumfang min. 16-18 cm, zu verwenden. Auf den Béschungen sind Strauchgruppen anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

Pflanzabstand: Straucher 1,5x 1 m

Pflanzgréien: verpflanzte Straucher 3 Triebe Hohe 100-150

(mindestens)

Die Bepflanzungen und Ansaaten sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Verkehrsflachen zu vollziehen.
Es sind gebietsheimische Arten entsprechend der Artenliste des Griinordnungsplans zu verwenden.

Grinflache sidlich des Kreisels Wérthstralle <3>

Die Flache ist als Rasen anzusden und dauerhaft zu unterhalten. In der Flache sind 3 groRkronige, hochstdmmige
Laubbaume, Stammumfang min. 16-18 cm zu pflanzen.

Die Bepflanzungen und Ansaaten sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Verkehrsflachen zu vollziehen.
Es sind gebietsheimische Arten entsprechend der Artenliste des Griinordnungsplans zu verwenden.

Baumreihen entlang der K 2159 und der B 27

Sidlich der K 2159 und westlich des Kreisels entlang der B 27 sind gebietsheimische Laubbdume (Alleebdume
Stammumfang min. 16-18 cm, Pflanzabstand 7-10 m, Abstand zum Fahrbahnrand 5 m) zu pflanzen.

Die Bepflanzung ist innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Verkehrsflachen zu vollziehen. Es sind gebiets-
heimische Arten entsprechend der Artenliste des Griinordnungsplans zu verwenden.

Verkehrsgriin und Kreiselinnenflachen

Die Verkehrsgriinflachen (Bankette, B6schungen und sonstige Seitenflachen) sind mit Saatgut gesicherter Herkunft
anzusaen.

Sie sind in der Regel zweimal jahrlich zu mahen und das Mahgut abzurdumen. Eine Diingung und der Einsatz von
Pestiziden ist nicht zuldssig. Bankette und als Sichtfeld offen zu haltende Fldchen kénnen &fters gemaht bzw.
gemulcht werden.

Die Kreiselinnenflachen sind gértnerisch anzulegen.

Die Flachen und Mafinahmen im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie die Flachen und Malknahmen
zum Ausgleich aulierhalb des Geltungsbereichs werden den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind,
entsprechend dem Anteil der versiegelbaren bzw. iberbaubaren Flache zugeordnet.

Im vorliegenden Planfall fiihren die Festsetzungen zum Gewerbegebiet nicht zu Eingriffen in Natur und Landschaft.
Den Verkehrsflachen (Neuanbindung K2159) werden deshalb 100 % der Fldchen und Malnahmen zum Ausgleich
zugeordnet.

FLACHEN FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN

1A

BEPFLANZUNGEN (§ 9 (1) 25b BauGB)

Die gemaR Planeintrag zum Erhalt vorgesehenen Bdume und Heckengehdlze sind zwingend zu erhalten.
Bei Verlust oder natiirlichem Abgang sind sie durch gebietsheimische Straucher und Baume entsprechend der
Artenliste des Griinordnungsplans zu ersetzen.

Hinweise:
Die zur Erhaltung festgesetzten Bdume und Gehdlzbesténde sind soweit Baumalinahmen in ihrer N&he vorgesehen
sind durch geeignete Malnahmen gemaR RAS-LP 4 vor Beeintrachtigungen zu schiitzen.

Baume, Straucher und sonstige Vegetation dirfen nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar
gerodet oder entfernt werden.

Die Bepflanzung oder Pflanzerhaltung auf gewerblichen Nutzflachen ist in den Baugesuchsunterlagen darzustellen
und mindestens zwei Jahre nach Nutzungsaufnahme nachzuweisen.

12. ABGRENZUNG VON STRASSENFLACHEN DURCH HINTERBETON (§ 9 (1) 26 BauGB)
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Die zur Herstellung des Strallenkdrpers notwendigen unterirdischen Stutzbauwerke (Hinterbeton) sind bis max.
0,15 m Breite und max. 0,30 m Tiefe entlang den Grenzen der Verkehrsflachen in den an die Verkehrsflachen angren-
zenden Grundstlicken zuldssig.



13.

DULDUNGSPFLICHT VON BELEUCHTUNGSKORPERN (§ 126 (1) BauGB)

13.1

14.

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskérper der StralRenbe-
leuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper und des Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fiir
ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden. Es erfolgt im Einzelfall eine vorherige Benachrichtigung.

BAULICHER ODER SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN

14.1

14.2

UMWELTEINWIRKUNGEN (§ 9 (1) 24 BauGB)

Im GE-Bereich ist zur Minderung der Immissionen die Anordnung von auf den nérdlich angrenzenden MI-Bereich hin
orientierten Beliiftungen, 6ffenbaren Belichtungen und Toren gewerblich genutzter R&ume unzuldssig.

Hinweis:

Der Betrieb larmemittierender Anlagen, Maschinen, Aggregate oder Vorgédnge, die zu wesentlichen Stérungen und
Beeintrachtigungen fiihren kénnen, ist im Freien zu unterlassen. Diese sind nach Mdéglichkeit zu umhausen, abzu-
schirmen oder in das Innere von Geb&uden zu verlegen.

Passiver Larmschutz:
Ruherdume in den der Gewerbenutzung zugeordneten Wohnungen sind mit einer fensterunabhangigen Beliftung
entsprechend Larmpegelbereich Il auszustatten (Schallddmmiiifter oder zentrale Liftungsanlage).

Hinweis:

Es ist ein Schallddmm-MalR R’w.res entsprechend dem in der Gerduschimmissionsprognose festgestellten Larmpegel-
bereich Il erforderlich.

Nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) betragt das erforderliche Gesamtschalldamm-Maf} im Larmpegelbereich Il
R’w.res = 30 dB.

Empfehlung:
Es wird deshalb empfohlen Ruherdume bahn- und straRenabgewandt (K 2159) auf der Seite der WorthstralRe
anzuordnen.



RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans und der mit ihm erlassenen Ortlichen Bauvorschriften sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.1 S.2414),
zuletzt gedndert durch Artikel4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI.| S. 2585)

Landesbauordnung (LBO)
fir Baden-Warttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
zuletzt gedndert durch Artikel1 des Geseztes vom 10.11.2009 (GBI.1, Nr.19, S. 615)

Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI.l 5.132),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI.| S.466).

Planzeichenverordnung (PlanZVO)
in der Form vom 18.12.1990 (BGBI.| S. 58)

Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans bisher bestehenden értlichen planungs-
und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frilhere baupolizeilichen Vorschriften der Stadt Bad Friedrichshall
werden aufgehoben und durch die neuen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ersetzt.



