PLANZEICHENE
UND SCHRIFTL

RLAUTERUNG
ICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH
(BAUGB)v.27.08.1997,DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) v.

23.01.1990 UND DER PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90)v.18.12.1990

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
89 Abs.1 Nr.1 BauGB
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MISCHGEBIET §6 BAUNVO

Das Mischgebiet wird nach der Art der zuldssigen Nutzungen gegliedert.

MISCHGEBIET 1

Zuldssig sind Geschdfts— und Burogebdude, Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Gewerbebetriebe einschlieplich einer gewerblichen Nutzung zugeordnete Woh—
nungen.

MISCHGEBIET 2

Zulassig sind Wohngebadude, Geschafts— und Burogebdude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank— und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Nicht zugelassen werden im gesamten Mischgebiet Anlagen fur Verwaltung, fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Garten—
baubetriebe und Tankstellen sowie VergnUgungsstdtten.

( § 1 Abs.5 BauNVvO )

Die ausnahmsweise zuldssigen Vergnugungsstdtten werden nicht Bestandteil des
Mischgebietes.
( § 1 Abs.6 Nr.1 BauNvo )

GEWERBEGEBIET §8 BAUNVO

Das Gewerbegebiet wird nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren be—
sonderen Bedurfnisse und Eigenschaften gegliedert.
( § 1 Abs.4 Nr.2 BauNVO )

GEWERBEGEBIET 1

Ohne Beschrdnkung der Schallimmission.

GEWERBEGEBIET 2

Mit Beschrdnkung der Schallimmission gemap Festsetzung Ziff. 10 und dem Aus—
schluss von Luftschadstoffbelastungen.

Die allgemein zuldssigen Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungs—
planes.
( § 1 Abs.5 BauNVvO )

Die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fur Aufsichts— und Bereitschafts—
personen sowie fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter werden im gesamten '
Gewerbegebiet allgemein zugelassen.

( § 1 Abs.6 Nr.2 BauNvoO )

Die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur kirchliche und gesundheitliche Zwecke
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
( § 1 Abs.6 Nr.1 BauNVvoO )




2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG,HOHENLAGE,HOHE BAULICHER ANLAGEN
S 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB,88 16,17 und 18 BauNVO

2.1 [ Zahl der Vollgeschosse ( als Hochstgrenze )
(8 16 Abs.2 Nr.3 BauNVO)

2141 Abweichungen sind ausnahmsweise zuldssig, wenn die Festsetzungen zur Hohe
baulicher Anlagen nicht uberschritten werden.

2.2 Hohe baulicher Anlagen
(8 16 Abs.2 Nr.4 BauNVO)

2.2 Die max. Hohen baulicher Anlagen werden gemdp zeichnerischen Festsetzungen
wie folgt begrenzt:

Fiir Gebdude im Mischgebiet
TH=7,00 max. Traufhohe = 7,00 m
FH=11,50 max. Firsthshe = 11,50 m

Flr Gebaude im GE—Gebiet
GH=10,00/12,00 max. Gebdudehshe = 10,00 bzw. 12,00 m

222 Als Bezugspunkt der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gilt der Schnitt—
punkt der an das Gebdude angrenzenden tiefsten Stelle des naturlichen Gelindes
mit der GebdudeauPenkante.

Als oberer Bezugspunkt der Traufhohe gilt der Schnittpukt der AuPenwand mit
der Dachhaut ( siehe nachfolgende Skizze ).
(§ 18 Abs.1 BauNvO)

2253 Als natUrliches Geldnde gilt die Grundstuckstopografie vor Beginn jeglicher Bau—
arbeiten.

SKIZZE ZUR GEBAUDEHOHENBEGRENZUNG:

T
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Firsththe max. 11,50 m
,’»

max. Gebdudehohe

10,00 — 12,00m

Traufhthe
max. 7,00 m

{
§
§
%

2.3 0,4 /0,6 / 0,8 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs.2 Nr.1 und § 17 BauNvO)

2.4 @ E?geschossfldchenzahl

16 Abs.2 Nr.2 und § 17 BauNVO)

3. BAUWEISE , UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS—
FLACHE , STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
S9 Abs.1 Nr.2 BauGB und 8822 und 23 BauNVO

3.1 O Offene Bauweise
(§22 Abs.2 BauNVvO)

3.2 @ 80m/u 100m Abweichende Bauweise, die von der offenen Bauweise dadurch abweicht, dass
Gebdudeldngen bis 80 / 100 m zugelassen werden.
(8§22 Abs.4 BauNVvO)



5.3

BN JUgrenze
(823 Abs.3 BauNVvO)

3.4 Die Hauptgebdudestellung ist nur senkrecht bzw. parallel zu den festgelegten
Baugrenzen zuldssig.

3.5 *—o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(816 Abs.5 BauNVO)

FOLLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
Grundfldchenzahl Geschossfldchenzahl
Max. Traufhshe Bauweise

Max. Firsththe
Max. Gebdudehohe

4. VERKEHRSFLACHEN
§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

4.1 StraPenverkehrsfldche

4.2 Gehweqg — Fupweg — Schrammbord

4.3 Grunfldchen als Bestandteil von Verkehrsanlagen
4.4 Bereich ohne Ein—und Ausfahrten

4.5 Festgelegter Einfahrtsbereich

4.6 e Unbefestigter Feldweg oder GrundstUckszugang

4.7 _—__"_-““ Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

4.71 __—- Anliegerweg ( gemischt genutzt )

4.7.2 ﬂ Offentliche Parkfldche

5. FLACHE FOR VERSORGUNGSANLAGEN
§9 Abs.1 Nr.12 BauGB

5.1 Flache fur Versorgungsanlagen
5.1.1 Elektrizitdt — Trafostation
5:1.2 Quellfassung

5.1.3 Sendemast

6. HAUPTVERSORGUNGSLEITUNG
§9 Abs.1 Nr.13 BauGB

6.1 ———o—o Oberirdische Leitungen

6.1.1 20 KV 20 KV—Freileitung

Hinweis:
Die Freileitung wird im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten weitestgehend abgebaut
und verkabelt.



6.2
6.2.1
6:2.2
6.2.3
6.2.4

6.2.5
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20 KV
A
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Unterirdische Leitungen
20 KV—Erdkabel
Abwasserleitung
Quellableitung

Regenwasserableitung

TV—Kabel — wird verlegt

7. FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT UND REGELUNG DES

WASSERABFLUSSES
89 Abs.1 Nr.16 BauGB

Entwdsserungsgraben

RegenruUckhaltebecken

8. MIT GEH—, FAHR — UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN
89 Abs.1 Nr.21 BauGB

8.1

8.1.1

8.1.2

= = =
= = E=

GDE
EnBW

Leitungsrecht
Leitunésrecht zu Gunsten der Gemeinde

Leitungsrecht zu Gunsten der EnBW

9. FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
§9 Abs.1 Nr.20 BauGB und Abs.la BauGB
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9.1.1

9,14
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Umgrenzung von Fldchen fur Mapnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent—
wicklung von Natur und Landschaft und zur Sicherstellung des Ausgleichs nach
§9 Abs.la BauGB.

Die im Bebauungsplan mit <1> gekennzeichneten Fldchen sind als Wiesenstreifen
mit Baum— und Heckenreihen anzulegen und zu unterhalten.

Die Fldchen sind, soweit erforderlich, mit einer standortgerechten Wiesensaat—
gutmischung oder Landschaftsrasen einzusden. Im Abstand von 15m sind hoch—
stammige, gropkronige Laubbdume ( St.U. mind. 16—18 cm ) anzupflanzen.
Zwischen den Bdumen sind 3— bis 4—reihige Heckenstreifen aus standort—
heimischen Strduchern ( Pflanzdichte: 1 Strauch je 1,5 gm Gehalzfldche ) anzu—
legen. Der Wiesenunterwuchs ist ein— bis zweimal im Jahr zu midhen, DUngung
und die Anwendung von Pestiziden ist nicht gestattet.

Die im Bebauungsplan mit <2> gekennzeichnete Fldche ist als Wiesenstreifen
mit Baumreihe anzulegen und zu unterhalten.

Die Fldche ist mit einer standortgerechten Wiesensaatgutmischung oder Land—
schaftsrasen einzusden. Im Abstand von 10 m sind hochstdmmige, gropkronige
Laubbdume ( St. U. mind. 16—18 c¢m ) anzupflanzen.

Der Wiesenunterwuchs ist ein— bis zweimal im Jahr zu mdhen, Dungung und die
Anwendung von Pestiziden ist nicht gestattet.

In den Ausgleichsfldchen sind Durchfahrten, Durchgidnge und sonstige bauliche
Anlagen nicht zuldssig. Grdben zur Ableitung von Niederschlogswasser werden
zugelassen.

Die Pflanzfestsetzungen zur Randeingrunung sind auf die allgemein fur alle
Baugrundstlcke geltenden Pflanzfestsetzungen der Ziff. 12.4 anzurechnen.



9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

Die Fldchen und MaPBnahmen im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
werden den Grundstucken , auf denen Eingriffe zu erwarten sind, entsprechend
dem Anteil der versiegelten bzw. Uberbaubaren Fldchen zugeordnet.

Den Verkehrsfldchen werden dabei 11,13% ( 3260gm versiegelte Flache ), den
Baugrundstlcken 88,87% ( 268030qm Uberbaubare Fldche } der Flachen und
Mapnahmen zurn Ausgleich zugeordnet.

Oberfldchenbefestigungen von Stelpldtzen, Grundstlckszugdngen und Zufahrten
sowie Lagerpldtzen sind, sofern aus gewerblicher Nutzung keine Gefuhrdung des
Grundwassers zu befurchten ist, mit versickerungsfdhigen Beldgen auszustatten.

Mindestens 10 % der Fassaden gewerblich genutzter Gebdude, Carports und
Garogen sind dauerhaft durch Rank— und Kletterpflanzen gemdf der Artenliste
des Grunordnungsplanes zu begrunen.

Unlackierte, metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen werden
wegen den damit verbundenen Gewdsser— und Bodenbelastungen mit Schwer—
metallen nicht zugelassen.

Hinweis:
Auf Dachinstallationen aus Metall ( Dachrinnen und Fallrohre ) solite nach Mdg—
lichkeit verzichtet werden.

Die St'rcxﬁenbeleuchtung ist zum Schutz nachtaktiver Tiere mit insektenschon—
ender Beleuchtung auszustatten.

Im Gesamtgebiet ist das Dachwasser getrennt zu erfassen und in die Regen—
wasserleitung bzw. den Entwdsserungsgraben des Trennsystems einzuleiten.

Die Gestaltung der Gridben zur Ableitung des Niederschiagwassers und des
Ruckhaltebeckens ist naturnah vorzunehmen.
Die Fldchen sind mit Landschafisrasen einzusden.

Im Untergrund auftretendes Grund—, Hang— oder Schichtwasser darf nicht der
Kanalisation zugefuhrt werden.

Hinweise:

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und ander—
er Anderungen der Erdoberfldche anfdllt, ist gesondert von tieferen Boden—
schichten auszuheben und zu lagern. Er ist nach Moglichkeit in wieder nutzbarem
Zustand auf dem Baugrundstuck zu erhalten und zur Rekultivierung und Boden—

verbesserung zu verwenden. ( Siehe auch §202 BauGB )

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach §1
BodSchG gewdhrleisten { Schutthshe max. 2,0 m, Schutz vor Verndssung etc. )

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bedenverdichtungen zu
vermeiden, um die naturliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen
Verdnderungen zu schutzen.

Erdaushub ist weitgehend zum Massenausgleich innerhalb des Baugebietes zu
verwenden.

Es wird empfohlen, das anfallende, nicht schddlich verunreinigte Dachwasser
durch Zisternen zuruchzuhalten und vor dessen Ableitung einer Regenwasser—
nutzung ( z.B. Gartenbewdsserung ) zuzufuhren. Bei weitergehender Nutzung
sind die DIN 1988 und kommunale Erhebungsgrundsitze zu beachten !

Aupenbeleuchtungsanlagen sollen auf das unbedingt notwendige MaPB beschrdnkt
werden. Ein Dauerbetrieb ist zu vermeiden.



10.BAULICHE ODER SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWEL TEINWIRKUNGEN, BESCHRANKUNG LUFTVERUNREINIGENDER STOFFE
§9 Abs.1 Nr.24 BauGB

10.1

10.2

Alle Aupenbauteile ( Wdnde, Ddcher, Beluftungen, Tore und Belichtungen ) sind
im GE 2— Bereich derart schallgeschutzt auszufuhren, dass auf das Wohnum-—
feld im Ml 2— Bereich und im bestehenden Wohngebiet keine unzumutbaren
Ldrmbelastungen zukommen. Die Anordnung von zu diesem Bereich hin orient—
ierter Beluftungen, &ffenbarer Belichtungen und Tore werden nicht zugelassen.
Der Betrieb larmemittierender Anlagen, Maschinen, Aggregate oder Vorgdnge
die im Wohnumfeld zu wesentlichen Storungen/Beeintrdchtigungen fuhren ksnnten,
sind im Freien unzuldssig. Diese sind zu umhausen, abzuschirmen oder in das
Innere von Gebduden zu verlegen.

Hinweise und Empfehlungen:

Die Zumutbarkeit von Ldrmbelastungen richtet sich auch nach den Kriterien
der TA—Ldrm in der Fassung vom 26.08.98. Danach gilt nach Ziff. 6.1 als Im—
missionsrichtwert im Mischgebiet fur Immissionsort auperhalb von Gebduden
ein Grenzwert von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) bei Nacht. Einzelne kurz—
zeitige Gerduschspitzen durfen die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr
als 30 dB(A) und bei Nacht um nicht als 20 dB(A) uberschreiten.

Der Betrieb luftverunreinigender Anlagen und Einrichtungen ist im GE 2— Gebiet
so zu beschrdnken, dass wesentliche Storungen/Beeintrdchtigungen im WA—/
Ml 2— Umfeld nicht auftreten k&nnen.

Empfehlung:

Zur Minderung der Ldrmimmission innerhalb von Gebduden wird empfohlen, in
den an das Umspannwerk angrenzenden Gewerbegebietsfldchen bis zu einem
Abstand von ca. 100 m zum Rand dieser Anlage Buro— und Aufenthaltsrdume
mit Schallschutzfenstern zu versehen und Ruherdume sowie Kinderzimmer in
Wohngebduden auf der dem Umspannwerk abgewandten Seite anzuordnen.

1. FLACHEN , DIE VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND
§9 Abs.1 Nr.24 BauGB

1.1

111

Sichtwinkelfldchen

Dié festgesetzte Sichtwinkelfldche ist von jeglicher Sichtbeeintrdchtigung
in einer Hohe von 0,80 m,gemessen Uber der jeweils angrenzenden Fahrbahn—
oberkante,freizuhalten.

12.FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN SOWIE
FLACHEN MIT BINDUNG FUR DIE BEPFLANZUNG

§9 Abs.1 Nr.25,Buchstaben a und b,BauGB

Ly O U Uy
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12.3

Umgrenzung von Fldachen fur das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

In den Fldchen fur das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern ist auf den da—
von betroffenen Grundstucken eine geschlossene und abgestufte Bepflanzung
herzustellen. Die punktuellen Pflanzgebote fur groPkronige Laubbdume und die
Vorgabe der Ziff. 9.1 sind zu beachten.

Auf WohnbaugrundstUcken des Mischgebietes ist je GrundstUck ein hochstdmmiger
Laub— oder Obstbaum entsprechend der Pflanzenliste des Grunordnungsplanes

zu pflanzen.

Je 6 Stellpldtze im gewerblichen Bereich ist ein gropkroniger Laubbaum mit mind.

8 gm groPer begrunter Pflanzflache anzupflanzen. Soweit im Bebauungsplan dar—

gestellte Pflanzgebote fuUr Einzelbdume entlang der Erschliefungsstrape in Stell—
platzfldchen fallen, werden diese hierauf angerechnet.



12.4

12.5

12.5:1

12.6.2

12.6

12.7

12.8

Mindestens 10 % der BaugrundstUcksfldchen sind mit standortheimischen Strdu—
chern zu bepflanzen. Dabei ist je gm Pflanzfldche ein Strauch anzunehmen.

Hinweis:

Der Strauchbewuchs sollte als Hecke im ruckwdrtigen Grenzbereich zwischen den

Grundstucken angelegt werden. Ein Formschnitt sollte nur aus Grunden des Nach—
barrechtes vorgenommen und sonst eine naturnahe Wuchsform angestrebt wer—

den. Ein Rickschnitt sollte nur im Winterhalbjahr ( 01.10. bis 28.02. ) vorge—
nommen werden.

Standort fur das Anpflanzen von Bdumen.

Bei Festsetzung des Standortes fur Bdume ist dieser nach Maglichkeit punktuell
genau an der im Plan bezeichneten Stelle zu pflanzen. Auf Baugrundstucken darf

dieser bis 5 m vom festqgelegten Standort abweichen. Mit der Baumreihe
entlang der StraBe A—B-C ist ein konstanter Abstand von 2,5 m zum Fahr—
bahnrand einzuhalten.

PflanzmaPnahmen im Strapfenraum

An den im Bebauungsplan gekennzeichneten Standorten sind im Verkehrsgrun
hochstdmmige heimische Laubbdume ( geeignete Sorten von Winterlinde, Esche,
Hainbuche oder Spitzahorn; St. U. 18—20 cm ) in mindestens 6 gm groPen Pflanz—
beeten zu pflanzen und zu unterhalten. Die Pflanzbeete sind mit Wildstauden oder
Kleinstrduchern bodendeckend zu bepflanzen oder mit krduterreichem Land—
schaftsrasen einzusden.

Zur Bepflanzung werden allgemein nur bodenstdndige, heimische Laubgehslze zu—
gelassen. Hierbei ist die Pflanzenliste im Anhang des Grunordnungsplanes zu
beachten.

Sofern Festsetzungen nach Ziff. 12.1 bis 12.5 auf dem Baugrundstlck zu be—
achten sind, ist mit den Baugesuchsunterlagen die entsprechende Bepflanzung
oder Pflanzerhaltung durch einen qualifizierten Plan der Grungestaltung nachzu—

_weisen. Die Festlegungen der Artenliste des GrlUnordnungsplanes sind zu beachten.

Die Bepflanzung der Grundstlcke ist mit der Bebauung zu voliziehen und spdt—
estens 2 Jahre nach Erteilung der Baufreigabe nachzuweisen.

13.FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN ZUR HERSTELLUNG
DES STRASSENKORPERS UND STUTZMAUERN

§9 Abs.1 Nr.26 BauGB

Hinweise:
Es werden keine Boschungen festgesetzt, da ihre Hohe das Map von 0,50m nicht
Uberschreitet.

Die zur Herstellung des Strapenkorpers notwendigen Abgrabungen oder Auf—
schuttungen werden im Rahmen der Erschliepungsarbeiten auf den an die Strape
angrenzenden GrundstlUcken hergestellt. ( Siehe § 12 Abs.5 StraPengesetz )

Zur Herstellung des Strapenksrpers sind des weiteren in den an die Verkehrs—
fldchen angrenzenden Grundstuicken unterirdische Stutzbauwerke entlang der
Grundstlcksgrenze in einer Breite von ca. 15 cm und einer Tiefe von 30 bis 50
cm erforderlich. ( Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten )

Die GrundstUckseigentumer haben das Anbringen von Haltevorrichtungen und
Leitungen fur Beleuchtungské&rper, der Strapenbeleuchtung einschlieplich der

Beleuchtungskorper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder
fur ErschlieBungsanlagen auf den privaten Grundstucksfldchen zu dulden.

Im Falle der Unterbringung solcher Einrichtungen werden sie zuvor benachrich—
tigt. ( § 126 BauGB )



14.GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES
§9 Abs.7 BauGB

141 [ T =T Grenze des Plangebietes

15.SONSTIGE NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN
§9 Abs.6 BauNVvO

15.1 Bodenfunde
Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.
Diese sind unverzUglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzu—
zelgen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4.Werktages nach
der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal—
schutzbehorde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verklrzung der Frist ein—
verstanden ist ( §20 DSchG ). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach

Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

15.2 Altlasten
Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial
angetroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und ge—
mdss §7 Bodenschutzgesetz Baden—Wurttemberg und den §§1,1O und 11 Kreis—
laufwirtschafts— und Abfallgesetz zu verfahren. Dabei ist die betroffene Ge—
meinde und das zustdndige Landratsamt Fachdienst Umweltschutz umgehend
Uber Art und AusmaP der Verunreinigung zu benachrichtigen.
Bei erheblichem AusmaP sind die Arbeiten bis zur Kldrung des weiteren Vor—
gehens vorldufig zu unterbrechen. Bezuglich des Entsorgungsweges und der
Formalitdten gibt der zustdndige Abfallentsorger Auskunft.

DARSTELLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

———————— Geplante GrundstUcksgrenzen

Vorhandene Bdschungen

% Vorhandene Bdume

A B c Strapenbezeichnung

1 ——— 1" Geldndeschnitt

m Vorhandenes Geholz

Bestehendes Loschwasserbecken ( wird beseitigt )
© Bestehender Sendemast

PLANZEICHEN DER ANDERUNG
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[ | T R Bereich der Anderung mit Datum
7\%_)4 wegfallende Festsetzungen
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