Anlage 2 I.

Festsetzungen zum Bebauungsplan
‘Zadunengewann - Hesslach’, Gemarkung Hainstadt

4. Anderung bzw. Ergianzung einschlieRlich ortlicher

Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen

a) Baugesetzbuch (BauGB) v. 27.08.1997 (BGBI S. 2141)

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO) v. 23.01.1990 (BGBI S. 127ff)

¢) Landesbauordnung (LBO) v. 08.08.1995 (BGBI 1995 Nr. 24 S. 617)
d) Planzeichenverordnung(PlanzV 90) v. 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58)

I. Schriftliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

s

111 GE1/GE2

1.12

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Das Gewerbegebiet erfahrt bezuglich der flachenbezogenen
Schallleistungspegel (zuldssige Larmimmissionen) eine Gliederung.

Zulassig sind:

a) Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und éffentliche
Betriebe

b) Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

Hiervon ausgenommen sind nach § 1 Abs.5 BauNVO samtliche
Einzelhandelsbetriebe, die fir nicht zulassig erkiart werden.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

a) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenudber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Die Ausnahmen nach § 8 Abs.3 Nr.2 und 3 BauNVO werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und sind insoweit unzulassig.

Einschrankend sind bei den Gewerbegebieten GE 1, GE 2

und dem angrenzenden Mischgebiet (Gliederung nach den im Gebiet
zulassigen Larmemmissionen gemanR § 1 Abs.4 Nr.2 BauNVO) folgende
flachenbezogene Schalleistungspegel einzuhalten:



Larmkontingentierung:

Flache Lwemax
tags nachts
GE 1 60 45
Private Griinfliche inkl. Stellplatzfliche auf Flst.Nr.4646
60 45
GE 2 60 45
Ml 59 44

Alle Pegelangaben in dB(A)/m?
Lw-max: maximal zulassiger flachenbezogener Schalleistungspegel

Aulerdem ist fur das Gewerbegebiet GE 1 folgende
einschrénkende Festsetzungen einzuhalten:

a) Lérmemissionen, die auf die Wohnbebauung einwirken kénnen,
sind durch entsprechende Gestaltung der Bauteile (Wande, Dacher
usw.) so zu vermindern, dass die Immissionsrichtwerte in der zu
schitzender Nachbarschaft eingehalten werden.

b) Die Emmissionen luftverunreinigender und geruchstragender Stoffe
sind so zu verringern, dass sie in der zu schitzenden Nachbarschaft
keine Belastigungen oder Stérungen hervorrufen kénnen.

Fur GE 2 gilt zusatzlich noch folgende Festsetzung:

a) Larmemittierende Arbeiten und Anlagen sind im Freien nicht zul&ssig,
sie sind in das Innere von Geb&uden zu verlegen.

Hinweis zu Ziffer 1.12:

Bei larmrelevanten Betriebsansiedlungen, Anlageneinrichtungen oder
Anderungen kann bei Bedarf durch die zustéandige Genehmigungsbehérde
fur den Nachweis der Einhaltung des festgelegten Schallleistungspegel
die Vorlage eines Larmgutachten gefordert werden.

Neben dem Nachweis der Einhaltung flachenbezogener Schallleistungs-
pegel bei baulichen und betrieblichen larmrelevanten Anderungen kann
zusatzlich beim Vorhandensein von Einzelldrmquellen der Nachweis
durch Schallpegelmessung am Einwirkungsort gefordert werden, dass die
Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft eingehalten werden, da sich
auf Grund des geringen Abstandes zur Nachbarschaft bei am Rand des
Planungsgebietes liegenden Einzelschallquellen eine ungunstigere
Situation ergeben kann, als sie Gber den flachenbezogenen
Schallleistungspegel nachweisbar ist, so dass dieser Nachweis allein
nicht genugt.
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1.22
1.23
1.24

1.25

Mischgebiet ( § 6 BauNVO)

Zulassig sind:

Wohngebéude

Geschéft- und Burogebaude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe

Die Nutzungen nach § 6 Abs.2 Nr.5 — 8 werden ausgeschlossen und
far nicht zul&ssig erklart.

Die Ausnahme nach § 6 Abs.3 BauNVO wird nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Auf die Larmkontingentierung unter Ziffer 1.12 wird besonders
hingewiesen.

2.0 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

21 I, IV

2.2 06 08 1,0

Zahl der Vollgeschosse (Héchstgrenze), (§ 20 BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

2.3 @ Geschossflachenzahl (§ 16 BauNVO)

24

2.41

2.42 TH
2.43 FH

Hohe der baulichen Anlage (§ 16 BauNVO)

Als Bezugspunkt der nachfolgenden Héhenfestsetzungen im GE-Gebiet
wird das natirliche Gelédnde festgesetzt, gemessen an der tiefsten Stelle
angrenzend am Gebéaude.

Als Bezugspunkt im MI-Gebiet wird eine Hohe von 359,94 m (1 NN
festgesetzt.

Traufhéhe, max. 11,00 m bzw. 16,00 m zuléssig fur GE-Gebiet und
max. 6,50 m bzw. 10,50 m zuléssig fur MI-Gebiet

Firsthéhe, max. 13,00 m bzw. 16,50 m zuléssig fur GE-Gebiet und
max. 10,50 m bzw. 12,50 m zuléssig fir MI-Gebiet

3.0 Bauweise / iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen / Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V. §§ 22 u. 23 BauNVO)

31 (o}

3.2 g

offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

geschlossene Bauweise (§ 22 BauNVO)



3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

4.0

4.1

4.2

5.0

5.1

5.2

5.3

54

6.0

6.1

a100m/
az2s0m

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Es wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise
festgesetzt, in der Bauldngen bis 100 m bzw. 250 m fr aligemein
zul&ssig erklart werden. Zu den vorderen, rickwartigen und seitlichen
Grundstlicksgrenzen ist der nach der Landesbauordnung
vorgeschriebene Grenzabstand einzuhalten.

Baugrenze (§ 23 Abs.1 BauNVO)

Stellplatzbegrenzungsilinie

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen werden nur Neben-
anlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO und Stellplétze zugelassen.
Lagerplatze sind auf diesen Flachen ebenfalls unzulassig.

Die Geb&ude und baulichen Anlagen sind nur senkrecht oder parallel
zu den festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten sind

| I |
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Sichtwinkelflachen (§ 9 Abs.1 Nr.10 BauGB)

Die in den Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstra3en
(EAE 85/95) vorgegebenen Sichtfelder sind unabhangig von sonstigen
Festsetzungen bei baulichen MaRnahmen oder &hnlichem

zwingend zu beachten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Gemeinde
belastete Flache (§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

Verkehrsflachen (§ S Abs.1 Nr.11 BauGB)

StralRenverkehrsflachen (6ffentlich)

Private Verkehrsflache

Wegeflachen (6ffentlicher Gehweg)

Bei der Anlage von Grundstiicksein- und Ausfahrten ist darauf zu
achten, dass ein Durchfahren von éffentlichen Parkplatzen, Pflanzungs-
flachen und Sichtwinkeln nicht gestattet ist.

Fldchen fiir Versorgungsaniagen (§ 9 Abs.1 Nr.12 und Abs.6 BauGB)

©

Elektrizitat



6.2

7.1

712

7.2

7.21

22

7.23

8.0

8.1

9.0

9.1

Hauptversorgungsleitung - unterirdisch

Offentliches Grin

Spielplatz

Private Grunflachen

Parkanlagen

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage sind innerhalb der Stellplatzbegrenzungslinie nicht
Uberdachte Stellplétze zulassig.

Einschrénkend ist der bei privaten Grinflache auf Grundstiick
Flst.Nr. 644 folgender flachenbezogener Schalleistungspegel einzuhalten.

Larmkontingentierung:

Fliche LW“,max

tags nachts
Griinfliche / 50 35
Stellplatzflache

Alle Pegelangaben in dB(A)/m?Lw-max. maximal zuléssiger
flachenbezogener Schalleistungspegel

Wasserfldachen (§ © Abs.1 Nr.16 BauGB)

027
(I Am ey

Wasserflachen

Der im Bebauungsplan ausgewiesene Graben (Binziggraben) darf
innerhalb des Geltungsbereiches nicht verdohlt werden.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir MaBRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr.20,25 und Abs.6 BauGB)
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Umgrenzung von Flachen far Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)



9.2

9.21

9.22

9.23

9.24

10.0

2.1

. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und flr die
° Erhaltung von Baumen und Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen.

Erhaltung von Baumen

Erhaltung von Strduchern

Anpflanzen von Baumen

———————

------ Anpflanzen von Strauchern

vvvvvv
wwwwww

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Eingriffe in Natur und Landschaft

Bodenschutz

10.11 Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und anderer

Anderungen der Erdoberflache anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszu-
heben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten

und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).
Als Lager sollen Mieten vorgesehen werden, die den Erhalt der Bodenfunktion nach § 1
Bodenschutzgesetz gewéhrleisten (Schiutthéhe maximal 2,0 m Schutz vor Vernassung).

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die vorhandene Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu
schutzen. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautétigkeit
aufzulockern.

Der Erdaushub (mit Ausnahme des Mutterbodens) soll weitgehend zum Massenausgleich
innerhalb des Baugebietes verwendet werden.

10.12 Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial ange-

troffen, so ist dieses Material von unbelastetem Aushub zu trennen und geman § 7
Bodenschutzgesetz Baden-Wirttemberg und §§ 4 Abs. 1, 10 und 11 Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz zu verfahren.

Das Burgermeisteramt und das Landratsamt, Fachdienst Umweltschutz, ist hierzu umgehend
Uber Art und Ausmaf der Verunreinigung zu unterrichten.

Die erforderlichen MaRnahmen sind mit dem Landratsamt, Fachdienst Bauen und Umwelt
abzustimmen.

Bei erheblichem AusmaR sind die Arbeiten in diesem Bereich bis zur Kldrung des weiteren
Vorhabens vorlaufig zu unterbrechen.

10.13 Bei allen Baumaflnahmen ist humoser Oberboden und Unterboden getrennt auszubauen und

gemal § 4 Bundes-Bodenschutzgesetz und § 202 Bundesbaugesetz schonend zu behandeln
(soweit die Bdden keine umweltrelevanten Schadstoffe enthalten).

Wird der humose Boden zwischengelagert, sind hierzu Lager vorzusehen, die den Erhalt der
Bodenfunktionen, insbesondere die biologische Aktivitat, gewahrleisten (z.B. Miete:
Schutthéhe bei feinkérnigem Boden mit Pflanzenresten max. 1,50m, bei sandigem Boden mit
Wenig Pflanzenresten max. 2,50m, Schutz vor Vernassung und Staunésse etc.).



10.14 In nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um
die nattrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen
(§ 4 Abs.1 BBodSchG).

10.15 Nebenanlagen nach § 14 Abs.1 BauNVO sind auf der nicht berbaubaren Grundsttcksflache
ausgeschlossen.

10.16 Oberflachenbefestigungen von Stellplatzen, Lagerplatzen (soweit nicht mit wasser-
gefahrdenden Stoffen umgegangen wird) und Grundstiickszugéngen sind mit wasserdurch-
lassigen Belagen auszustatten. Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

10.17 Kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen sind durch Beschichtung oder in &hnlicher Weise
(z.B. Lackierung) gegen Verwitterung und damit Auslésung von Metallbestandteilen zu

behandeln.

10.18 Niederschlagswasser von befestigten Grundstlicksflachen / Verkehrsflachen darf nicht in das
das Gewasser eingeleitet werden.

10.19 Um dem Merkmal der Schadlosigkeit Rechnung zu tragen, ist das Niederschlagswasser Uber
bewachsene Graben ( 30 cm méachtiger Boden ) oder Retentionsmulden / -bereiche einzuleiten.

10.2 Schutz des Wasserhaushaltes, des Grundwassers und von Oberflichengewdssemn

10.21 Unlackierte, metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen werden wegen der
damit verbundenen Belastung des Wassers und des Bodens mit herausgelésten Schwer-

metallen nicht zugelassen.
10.3 Schutz von Arten und Lebensgemeinschaften, Biotopen

10.31 Zu erhaltende Baume und Straucher darfen nicht beseitigt werden. Sie sind dauerhaft zu
pflegen und bei natiriichem Abgang oder sonstigem Verlust in gleicher Art und Wuchsform

Zu ersetzen.

Bei Bauarbeiten ist fur ausreichend Schutz der zu erhaltenden Vegetation Sorge zu tragen.
Die DIN 18920 ist zu beachten. Bodenverdichtungen und Ablagerungen im Bereich der
Kronentraufe von Bdumen ist zu vermeiden.

10.32 Die Strallenbeleuchtung ist zum Schutz nachtaktiver Tiere mit Natriumdampf-Hochdruck-
lampen auszustatten.

10.33 Private AuBenbeleuchtungsaniagen solften auf das unbedingt notwendige Mall beschrankt
werden. ( Empfehlung !')
Die Verwendung von Natriumdampfhochdrucklampen wére zu bevorzugen. ( Empfehilung ! )

10.4 Flachen und MaBRnahmen zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft
10.41 MaBlnahmen zur Kompensation auf den Baugrundstiicken bzw. sonstige MaBnahmen

A Je 6 Stellplatze ist ein groRkroniger, heimischer Laubbaum mit einem Mindeststamm-
umfang von 16 - 18 cm in einer Pflanzflache von mindestens 10 m? zu pflanzen.
Die Pflege bei Hecken soll durch auf-den-Stock-setzen alle 10 - 15 Jahre erfolgen.
Grundsatzlich sind far PflanzmafRnahmen innerhalb des Baugebiets nur die in der beigeflgten
Artenliste 1 - 4 aufaefUhrten Pflanzarten zu verwenden.



Der Einsatz von Fassadenbegrinung, insbesondere zur Gliederung von grof3en Fassaden-
fldchen wird ebenso empfohlen wie die Begrinung von Déchern. ( Empfehiung !)

1. Fldche im Bereich ,,Hangstralle / Bergstrafie”

Der Bereich bleibt als Auewiese erhalten. Die planungsrechtlich ausgewiesenen Stellplétze
entfallen und der freiwerdende Bereich wird in den Wiesenbereich eingegliedert. Die entlang
des ,Binziggrabens" vorhandene Bepflanzung wird durch standortheimische Gehdlze erganzt.

2. Fldche ,Biirgermeister-Schiissler-Strae / TalstraBe*

Die Flache wird als private Grunflache ausgewiesen. Sie ist als zweischirige Wiese

anzulegen.

Zur Vermeidung sto3férmiger Gewasserbelastungen aus der Regenwasserbehandlung ist
ein Kolkbecken anzulegen und mit standortheimischen Gehdélzen (vergl. Artenliste 1-4) zu
bepflanzen. Die vorgesehene Flache des Beckens muss mindestens 100 m? betragen.

3. Flache ,,Zaunenweg / Biirgermeister-Schiissler-Strafie*

Erhalt der bestehenden Hecken und Baume. Zusétzlich sind entlang der Grundstlicksgrenzen
Heckenstreifen aus standortheimischen Gehdlzen zu pflanzen (Artenliste 1-4).

4. Fldche entlang der , Talstrae” / Spielplatzfliche

Am 6stlichen Rand ist ein Heckenstreifen aus standortheimischen Gehdizen zu pflanzen
(Artenliste 1-4).

Je 150 m? Grundflache ist ergénzend ein gro3kroniger Laubbaum zu pflanzen (Artenliste 1-4).
5. Fléche , TalstraBe" / private Parkflache

Der bereits vorhandene Wall ist zu erhalten, die vorhandene Vegetation ist durch das
ergénzende Einbringen artenreicher, standortheimischer Gehélze entsprechend der
Artenliste 1-4 ékologisch aufzuwerten.

6. »Binziggraben“

Der vorhandene ,Binziggraben* ist in seiner gesamten Lange (,Buchener Straie/
Burgermeister-Schissler-Strale”) zu erhalten.

Durch unregelmégige Linienfuhrung und unterschiedlich ausgebildete Querprofile mit
wechselnden Sohlbreiten und Sohlenlangsdifferenzierungen soll ein reich strukturiertes
Gewasser entstehen. Ziel ist eine Regenwasserpufferung infolge erhéhter Profilrauhigkeit.
Im Ufer- / Randzonenbereich sind Ufergehdlzsdume durch Anpflanzung oder nattrliche
Sukzession und deren Pflege auszubilden, um gewéasser- und auentypische Strukturen zu
erhalten.

7. Westliche Grenze

Entlang der westlichen Grundsticksgrenze des gewerblichen Bereichs

sind mindestens 5 m breite Pflanzstreifen anzulegen. Ist der Gelandestreifen zwischen
Grundstlcksgrenze und Baugrenze schmaler als 5 m, ist die Breite der Pflanzriegel
entsprechend zu reduzieren. Verwendung finden durfen nur Pflanzen aus der Artenliste 1-4.



8. Flédche dstlich der Gewerbegebietsfldche

Anlegen einer mindestens 250 m? grofRen Retentionsmulde mit einer ergénzenden Pflanzung
aus standortheimischen Geholzen (Artenliste 1-4).

10.42 Zuordnung der Ausgleichsflichen im Anderungsbereich
Die Flachen und MalRnahmen zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft im
sonstigen Anderungsbereich werden den Grundstucken im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Zaunengewann-Hesslach’ (Anderungsbereich), auf denen Eingriffe in

Natur und Landschaft zu erwarten sind, entsprechend dem Anteil der versiegelbaren bzw.
Uberbaubaren Flache zugeordnet (,Sammelzuordnung*).

11.0 Sonstige Planzeichen

1.1 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

11.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
(§9 Abs. 7 BauGB)

11.3 Grundsticksgrenze

11.4 eesesees  Zaunu. Toranlage (Hinweis ohne Festsetzungscharakter)



12.0
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12.2

13.0

3.1

13.2

14.0

14.1

14.2

14.3

15.0

15.1

16.0

16.1

16.2

16.3

Anlage 2 .

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO)

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)
Die Verwendung leuchtender und reflektierender Farben ist nicht zulassig.
Die AuRenwandflachen der Geb&dude sind als Putz-, Sichtmauerwerk,
Sichtbeton, Holzverschalung, Metall oder Glasflachen sowie begriint
zulassig.

Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

DN 0°- 30° Dachneigung 0° bis 30° zuldssig im GE-Gebiet

DN 0° - 40° Dachneigung 0° bis 40° zulassige im MI-Gebiet

Werbeanlagen (§ 74 Abs.1 Nr.2 LBO)
Werbeanlagen sind grundsétzlich genehmigungspflichtig.
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuléssig.

Werbeanlagen mit wechselndem bewegtem Licht sind nicht zuldssig.

Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke (§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundsttcke, mit Ausnahme
der zuldssigen Flachen fur Nebenanlagen und Stellplétze, sind als
Granflache oder géartnerisch anzulegen und zu gestalten.

Einfriedigungen (§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Einfriedigungen sind nur in offener Form bis zu einer H6he von 2,00 m,
gemessen ab Oberkante naturlichen Gelandes, zulassig.

Hiervon ausgenommen ist die éstlich des Binziggrabens liegende
private Grunflache, die nicht mit einer Einfriedigung versehen werden
darf.

Lebende Einfriedigungen in Form von Hecken o.4. sind ebenfalls
grundsétzlich zuléssig.

Die Regelung bezuglich der Sichtwinkelflachen bleibt hiervon unberuhrt.



17.0 Niederspannungsleitungen (§74 Abs.1 Nr.5 LBO)

171 Niederspannungsleitungen sind als Freileitungen nicht zuléssig.
18.0 Ordnungswidrigkeiten (§75 LBO)

18.1 Ordnungswidrig i.S. von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von
§ 74 LBO getroffenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Buchen. den 08.04.2005

Fur die Planaufstellung: Fur die Stadt Buchen:

Thor, Dipl-Ing. (FH)
Fachbereich Bauen und
Stadtentwicklung
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Beigeordneter






