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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB, BauNVO)

Rechtsgrundlagen:

B Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

m Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

® Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

] Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357), zuletzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012
(GBI. S. 65, 73)

a § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 28
der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 68)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB): Gewerbegebiet (§ 8 BauN-
VO)

Einschrankung und Ausschluss allgemein zuldssiger Nutzungen (§ 8 (2) BauNVO)

Von den nach § 8 (2) BauNVO vorgesehenen Nutzungen sind Tankstellen als
eigenstandige Gewerbebetriebe nicht zuléssig.

Im Gewerbegebiet sind eigenstandige Einzelhandelsbetriebe jeder Art aus-
geschlossen. Ausnahmsweise sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevanten  Sortimentsgruppen  (Lebensmittel, Getrédnke, Drogeriewaren,
Kosmetika, Haushaltswaren) als Ladenflachen und Verkaufsstellen zuldssig, wenn
sie einem produzierenden Gewerbebetrieb oder einem Handwerksbetrieb zu-
geordnet und diesen in Grundflache und Geschossfldche deutlich untergeordnet
sind. Das angebotene Sortiment muss auf dem jeweiligen Grundstiuck Uber-
wiegend selbst hergestellt sein. Die auf dem Grundstlick selbst hergestellten
Waren mussen nachweislich mindestens 70% der Verkaufsflache einnehmen.

Die maximal zulassige Verkaufsflaiche von nahversorgungsrelevanten Sortiments-
gruppen darf hochstens 5% der tatséchlichen Geschossflache betragen, jedoch
200 m? nicht Gberschreiten.

Einschrankung und Ausschluss von Ausnahmen (§ 8 (3) BauNVO)

Von den nach § 8 (3) BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind Vergnigungs-
statten im gesamten Gewerbegebiet GE nicht zul&ssig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§§ 12, 14 BauNVO)

Nebengeb&dude, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Fl&-
che (Baufenster) zuldssig. Mit Ausnahme der 6ffentlichen Grinflachen (F1 bis F3)
und den mit einem Pflanzgebot belegten Flachen (F4), sind Stellpladtze im gesam-
ten Gewerbegebiet GE zuldssig.
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Die der Versorgung dienenden Nebenanlagen wie Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser, sowie zur Ableitung von Abwasser, sind auch auflerhalb der {iberbauba-
ren Flache (Baufenster) zulassig.

Hoéhe der baulichen Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO)

Es gelten die in der Planzeichnung flr die einzelnen Grundstiicke festgesetzten
Bezugshohen (BZH) tber NN. Die Bezugshohe ist gleichzeitig die Hohe Ober-
kante RohfuBboden (OK RFB) der geplanten Gebaude. Abweichungen von der
Bezugshohe sind bis zu 0,6 m — vertikal gemessen- nach oben bzw. unten zu-
l8ssig.

Es gilt eine maximal zuldssige Traufhtéhe von 8,0 m. Die Traufhthe wird ge-
messen Uber der zugeordneten Bezugshche (BZH), gemessen am Schnittpunkt
Auflenkante Mauerwerk/Oberkante Dachhaut.

Es gilt eine maximal zuldssige Firsth6he von 12,0 m. Die Firsthéhe wird gemessen
iber der zugeordneten Bezugshdéhe (BZH) und dem héchstem Punkt der Dach-
flache.

Solaranlagen und Luftungsschéchte dirfen die festgesetzte maximale Geb&dude-
héhe um maximal 2,0 m Uberschreiten.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Als abweichende Bauweise (a) gilt die offene Bauweise, wobei ausnahmsweise
auch Gebaudelangen von iber 50 m zuldssig sind.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Sichtflachen mussen zwischen 0,80 und 2,50 m Héhe, gemessen ab Oberkante
Fahrbahn, von Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten
werden. Bdume, Lichtmasten und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder zu-
lassig; sie durfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen
oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder auf nicht-
motorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken. Die Baumpflanzungen sind unter
Beachtung dieser Punkte an Ort und Stelle festzulegen.

Grundstiickszufahrten (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Pro Grundstlick darf die Summe der Zufahrten eine Gesamtbreite von 10 m nicht
Uiberschreiten.

Geh,- Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 (1) Nrn. 10 und 21 BauGB)

Auf den in der Planzeichnung mit einem Leitungsrecht belasteten Fldchen sind
bauliche Anlagen sowie die Pflanzung von Baumen und Strduchern nicht zuléssig.
Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Pro Grundstlick sind Abgrabungen und Aufschittungen fir notwendige Zu- und
Abfahrten zuléssig.
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zelnen Bereiche jeweils angegebenen Bezugsh&he (Uber NN) bis zu 0,60 m zu-
lassig.

Zur Belichtung von Untergeschossen etc. sind Abgrabungen bis zu einer Tiefe von
1,50 m —vertikal gemessen- ab Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss bis maxi-
mal zur Halfte der jeweiligen Gebdudelange zuldssig.

Wasserflachen sowie Fldchen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 (1) Nr. 16 und 20
BauGB)

Im Gewasserrandstreifen diirfen keine nachteiligen Verdnderungen vorgenommen
werden. Insbesondere sind die in § 68 b (4) Wassergesetz Baden-Wirttemberg
aufgeflihrten Nutzungen wie die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen,
soweit sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, so-
wie der Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen (z.B. Lagerung) unzuléssig.

Gemal § 68 b (3) WG sind im Gewasserrandstreifen Bdume und Strducher au-
Rerhalb von Wald zu erhalten, soweit die Entfernung nicht fir den Ausbau oder
die Unterhaltung der Gewésser zur Pflege des Bestandes oder zur Gefahren-
abwehr erforderlich ist.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Zum Schutz des Grundwassers (Lage in der Wasserschutzgebietszone [IIA) sind
wasserdurchlédssige Oberflaichenbefestigungen wie PKW-Stellpldtze und Zu-
fahrten nicht zuléssig.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Décher sind im Plangebiet nur zuldssig, wenn sie
beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass eine Kontamination
des Bodens durch Metallionen ausgeschlossen ist.

Fur die offentliche StralRenbeleuchtung sind ausschliellich insektenfreundliche
Natriumdampflampen zulédssig. Hinweis: Die StralRenbeleuchtung kann auch auf
privaten Grundstiicken erstelit werden.
Auf der mit F 1 gekennzeichneten o&ffentlichen Grinflache sind folgende Malf3-
nahmen durchzuflihren:
¢ Naturnahe Gestaltung des verlegten Bachgrabens mit geschwungenem
Sohlverlauf und wechselnder Neigung der Uferb&schungen

e Gruppenweise Bepflanzung mit standortgerechten Ufergehélzen. Diese
sind dauerhaft zu pflegen.

Artenempfehlung:

Silberweide (Salix alba), Korbweide (Salix viminalis, Schwarz-Erle (Alnus glutino-
sa)

Stammumfang mindestens 16 cm.

Entlang der kinftigen Bebauung wird fir den reinen Bachgraben eine Breite von
2,0 m bendétigt. Zum Gewerbegebiet wird ein 5 m breiter Gewéasserrandstreifen
ausgewiesen. In diesem Streifen sind weder Einbauten noch Befestigungen aller
Art zuladssig. Aus Gewasserokologischer Sicht ist es wiinschenswert und deshalb
zulassig, den Bachgraben innerhalb der 7 m breiten Gewéasserparzelle vom Weg
abzurlicken und leicht geschwungen zu fihren.
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nahmen durchzuflhren:
e Anlage einer Extensivwiese mit einer lockeren Bepflanzung aus Hoch-
stamm-Obstbaumen alter Regionalsorten

e Steinsetzung als Trockenmauer (Eidechsenbiotop) mit vorhandenem Na-
tursteinmaterial der alten Mauer des ehem. Campingplatzes

Unterirdische Bauteile (Untergeschosse u.d.) mussen zum Schutz des Grund-
wassers als wasserdichte Wanne (,weile Wanne" nach DIN) ausgebildet werden.
Griindungen unter den in der Planzeichnung gekennzeichneten mittleren Grund-
wasserhochsténden sind nicht zuldssig.

HINWEIS: Falls bei konkreten Bauvorhaben nachgewiesen wird, dass die grund-
wasserfiihrenden kiessandigen Schichten in einer ausreichenden Tiefe liegen, ist
im Einzelfall eine Ausnahme im Zusammenhang mit o.g. Festsetzung (Satz 2)
maoglich.

Flichen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und anderen Be-
pflanzungen, Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nrn. 25 a, b BauGB)

Auf der mit F3 gekennzeichneten o&ffentlichen Griinflache ist zur Eingrinung des
stidlichen Gebietsrandes eine 3-reihige, mindestens 5 m breite Feldgehdlzhecke
anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Die Breite bezeichnet die tatsdchlich nutz-
bare Breite des Pflanzstreifens, evtl. Randeinfassungen sind hinzuzurechnen.
Artenempfehlung: Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer campestre),
Hasel (Corylus avellana), Pfaffenhiitchen (Euonimus européus), Wolliger Schnee-
ball (Viburnum lantana), Bluthartriegel (Cornus sanguinea), Liguster (Ligustrum
vulgare), Blischelrose (Rosa multiflora), Hechtsrose (Rosa glauca)

GréRe: 60-100 cm 2x verpflanzt.

Auf den mit F 4 gekennzeichneten privaten Flachen handelt es sich um Béschun-
gen zur Bewaltigung der Hohenunterschiede innerhalb des Gebietes. Die Flachen
sind zu mindestens 50% zu begriinen und mit heimischen Gehélzen zu be-
pflanzen.

Artenempfehlung: Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer campestre),
Hasel (Corylus avellana), Pfaffenhitchen (Euonimus europédus), Wolliger Schnee-
ball (Viburnum lantana), Bluthartriegel (Cornus sanguinea), Liguster (Ligustrum
vulgare), Bischelrose (Rosa multiflora), Hechtsrose (Rosa glauca)

GréfRe: 60-100 cm 2x verpflanzt.

Pro angefangener 500 m? Grundstuicksflache ist mindestens ein hochstdmmiger
Laubbaum (1. bis 2. Ordnung) oder Obstbaum und funf Stréducher zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Artenempfehlung Baume:

Winterlinde (Tilia cordata), Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn(Acer cam-
pestre), Obstbaumhochstamm

Stammumfang mindestens 16 cm
Artenempfehlung Stréucher:

Wolliger Schneeball (Viburnum lantana), Bluthartriegel (Cornus sanguinea), Ligus-
ter (Ligustrum vulgare), Strauchrosen und Zierstraucher
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GréRe: 60-100 cm 2x verpflanzt.

Entsprechend den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragenen
Pflanzgeboten entlang der ErschlieBungsstralen sind hochstdmmige, mittel- bis
grofRkronige Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Artenempfehlung:

Spitzahorn (Acer platanoides), Esche (Fraxinus excelsior), Winterlinde (Tilia cor-
data) evtl. in Sorten, Stieleiche (Quercus robur),

Stammumfang mindestens 16 cm

Je angefangener 4 Stellplatze ist mindestens ein hochstdmmiger, mittel bis groR-
kroniger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Bei der Pflanzung der Bdume im Bereich der Stellflachen sind die Vorgaben nach
der DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau; Bodenarbeiten“ und DIN
18916 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau; Pflanzen und Pflanzenarbeiten*
und die ,FLL-Empfehlungen fir Baumpflanzungen® zu beachten. Die Anlage der
Pflanzgruben sollte hiernach in der Pflanzgrubenbauweise 2 (Pflanzgruben ganz
oder teilweise berbaut) mit den dortigen Vorgaben zur Gréf3e, Aufbau der Vege-
tationstragschicht, Einbau von Beliiftungseinrichtungen etc. erfolgen. Die Mindest-
gréle der Baumscheiben betragt 2,0 x 4,0 m (zuzigl. Randeinfassung).

Artenempfehlung:

Spitzahorn (Acer platanoides ,Cleveland”),Feldahorn (Acer campestre), Baumha-
sel (Corylus colurna)

Stammumfang mindestens 18 cm

Die Anpflanzungen missen spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung (Schluss-
abnahme) erfolgen.

Fur alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Baumstandorte gilt, dass geringfligige
Abweichungen von den eingetragenen Standorten in begriindeten Féllen (Zufahrt,
Leitungstrasse etc.) zugelassen werden.

Fir alle Baumpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder Fallung eines Baumes als

Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum gemafR den Pflanzempfehlungen im Anhang
nachzupflanzen ist.

Umgrenzung der Fldchen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes so-
wie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen zu treffenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen (§9 (1) Nr. 24 und (4) BauGB

Im Gewerbegebiet GE sind nur solche Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig,
deren Gerausche die nachfolgend angegebenen Emissionskontingente Lex nach
DIN 45691 weder tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 6.00
Uhr) berschreiten.
Gewerbegebiet GE: Lek tags = 60 dB(A)/m?

Lek nachts = 52 dB(A)/m?

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben erfolgt nach DIN
45 691: 2006-12, Abschnitt 5.

Hinweis: Es wird empfohlen, die Nutzungen im Gebiet und die Lage der Gebaude
an die Larmimmissionen anzupassen. Das bedeutet beispielsweise, dass mdg-
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lichst keine larmsensiblen Nutzungen in den &stlichen und sldlichen Rand-
bereichen eingerichtet werden. Durch eine mdglichst geschlossene Randbe-
bauung kann eine Abschirmung fiir dahinterliegende larmempfindliche Nutzungen
erreicht werden.

Im Plangebiet sind passive Larmschutzmalinahmen durchzufiihren. Die L&rm-
pegelbereiche gemaflt DIN 4109 liegen zwischen IV und V, die zugehdrigen
resuitierenden Schallddmmmalfe zwischen 30 dB (A) und 45 dB (A). Zum Schutz
von Aufenthaltsrdumen sowie von Blrordumen und &hnlichem missen die
resultierenden Schallddammmalte R'w res fiur Aullenbauteile geméfd unten
stehender Tabelle eingehalten werden. AuRer durch SchallschutzmalRnahmen
bautechnischer Art (z.B. Larmschutzfenster) kénnen die Werte auch durch eine
entsprechende Grundrissgestaltung erreicht werden, bei der die schutzwirdigen
Nutzungen in den der Immission abgewandten Gebaudeteilen liegen.

Larmpegelbereich MaRgeblicher Aulen- | Resultierendes Schalldammman dB(A)
larm Aufenthaltsraume Biirordume
in dB(A) in Wohnungen und shnliches
| 51-55 30 -
i 56 - 60 30 30
]} 61 -65 35 30
v 66 — 70 40 35
A 71-75 45 40

Zuordnungsfestsetzung der AusgleichsmafRnahmen (§ 1 a BauGB)

Den Flachen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, werden externe Ausgleichs-
mafinahme auflerhalb des Bebauungsplangebietes zugeordnet.

Folgende MaRnahmen sind vorgesehen:

1. Grundstiick Flst. Nr. 4931 (Teil) Gemarkung Mengen, Gewann Bruckmatten

Auf einer Flache von 800 m? sind folgende funktionserhaltende MalRnahme fir den
groRen Feuerfalter durchzuflihren:
e Ansaat groRblattriger Ampferarten und deren dauerhafter Erhalt.

¢ Die Ansaat muss mit autochtonem, in der Region gewonnenem Saat-
gut (frische Fettwiese und Ampferarten Herkunftsgebiet 6) erfolgen.

e Der 4,5 m breite Streifen ist durch einen einfachen Weidezaun zu mar-
kieren.

e Die Mahd hat gemafl dem Lebenszyklus des Grof3en Feuerfalters 2 x
pro Jahr (Mitte Juli und Ende September) zu erfolgen. Das M&hwerk ist
etwas hoher als normal einzustellen, um Larven im unteren Sténgel-
bereich zu schonen.

2. Grundstiick Flst. Nr. 5879 Gemarkung Schallstadt, Gewann Gehrenweg

Auf einer Flache von ca. 1.030 m? sind an den Lebensraumanspriichen des Neun-
toters folgende ausgerichtete BiotopentwicklungsmaRnahme durchzufiihren:

e Roden von mindestens 100 m? Brombeergestripp.
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e Mahd und mehrmaliges Grubbern von ca. 250 m2.

e Roden von ca. 100 m? dornenloser Feldgehdlze mit einer Wuchshdhe
unter 3,0 m.

e Abfuhr aller gerodeten Pflanzenteile und des Oberbodens auf der Fla-
che der geplanten Steinschittung.

e Schuttung von Kalkgeréll (Durchmesser zwischen 10 cm und 20 cm)
auf einer Flache von ca. 100 m? zur Ansiedlung von Eidechsen.

e Anpflanzung von ca. 60 Dornenstrauchern (Schlehe, Weilldorn, He-
ckenrose Sanddorn mdéglichst mit Ballen).

Die Flache ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Hierzu ist die Goldrutenflache
2x jahrlich zu mé&hen. Alle 5 bis 10 Jahre ist eine Gehdlzpflege durchzufiihren.
Hierbei darf maximal die Halfte der Gehdlze auf den Stock gesetzt werden.

3. Grundstiick Flst. Nr. 4627 Gemarkung Schallstadt Bereich Schnecken-
tal/Duffernbach

Auf einer Flache von ca. 8.509 m? ist zur Verbesserung des Libellenlebensraumes

und als Teillebensraum fiir den Weiflstorch, eine Extensivwiese mit Feuchtbiotop

wie folgt anzulegen:

Anlage einer maschinell mdhbaren Uferabflachung ohne Abdichtung durch
Gelédndeabtrag in einer mittleren Tiefe von 0,60 auf einer Fldche von ca.
250 m? mit einer Neigung von ca. 1:4 mit Sukzessionsentwicklung zur
Rohrrichtzone/Hochstaudenflur.,  Das  Aushubmaterial ist abzutrans-
portieren. Erdauftrag ist unzuldssig.

Umwandlung der Ackerflache in eine Extensivwiese aus regionalem Saat-
gut (frische Fettwiese, Herkunftsgebiet 6).

Anlage einer Bachbegleitenden Hochstaudenflur durch natiirliche Sukzes-
sion auf ca. 250 m2.

4. Grundstlicke Flst. Nrn. (Teil) 4676, 4677, 4678, 4679, 4689 und 4681 Ge-
markung Schallstadt Bereich Schneckental/Duffernbach.

Auf einer Flache von ca. 3.500 m? ist entlang des Duffenbaches aus Acker eine
Extensivwiese wie folgt anzulegen:

Mahd der feuchten, mit Hochstaudenfluren bestandenen Uferbdschung je-
den 2. Winter. Hierbei sind ca. 10% ungemaht zu belassen. Das Mahgut ist
abzutransportieren.

Das Feuchtgrinland der ebenen Wiesenflachen ist dauerhaft durch jahr-
liche extensive Entwicklungspflege (ohne Diingung) mit maximal zwei-
schiiriger Mahd pro Jahr (ca. Ende Juni/September) dauerhaft zu erhalten.
Das Mahgut ist abzutransportieren.

Die vorhandenen Gehoélze sind alle 5-10 Jahre in Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehotrde zurlckzuschneiden bzw. auf den Stock zu set-
zen.

Hinweise:
Die in Nrn. 1 und 2 genannten CEF-Ausgleichsmal3nahmen, sind bis zum
31.12.2009, spatestens jedoch 1 Jahr vor Baubeginn umzusetzen.
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Die in Nrn. 3 und 4 genannten MalRnahmen sind bis zum 31.12. des Jahres anzu-
legen, in dem mit den jeweiligen im Bebauungsplan festgesetzten Vorhaben be-
gonnen wird. Der Vollzug der MaRnahmen ist der Unteren Naturschutzbeh&rde
mitzuteilen. Die Ausgleichsflachen sind dauerhaft zu erhalten und gemaf den o.g.
Pflegevorgaben zu pflegen.



