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1. Ziel und Zweck der Planung

In der Vergangenheit hat es Anderungen in den Eigentums- und Pachtverhaltnissen von
Gewerbebetrieben im Industriegebiet ,,Auf dem Kies“ gegeben. Es kann daher nicht
ausgeschlossen werden, dass sich in Zukunft die gewerbliche Nutzung in diesem Bereich
wandeln wird. Aufgrund der unmittelbaren N&ahe zur historischen Altstadt sollen mit der
Anderung des Bebauungsplans Flachen fir nicht erheblich stérende Gewerbebetriebe
dauerhaft planungsrechtlich gesichert werden, jedoch unter Ausschluss von Tankstellen,
Einzelhandelsbetrieben, Vergniugungsstatten, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke, Anlagen und Einrichtungen sexuellen Charakters, Spielhallen,
Wettbiros sowie Schank- und Speisewirtschaften.

Ziel ist es, eine nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandorts
Besigheim zu verfolgen und im Gebiet ,,Auf dem Kies*“ attraktive Gewerbeflachen fur die
vorhandenen Betriebe auch weiterhin zur Verfigung stellen zu kdnnen. Zum Schutz der
angrenzenden Wohnnutzung und des Schulgelandes werden Vergniugungsstatten, Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Anlagen und Einrichtungen
sexuellen Charakters, Spielhallen und Wettbliros ausgeschlossen. Zum Schutz der
innerstadtischen Gastronomie- und Einzelhandelsgeschafte ist auch der Ausschluss von
Schank- und Speisewirtschaften sowie von weiteren Einzelhandelsbetrieben im Gewerbe-
gebiet ein wichtiges Ziel, welches auch Bestandteil der Leitsatze der ,Lokalen Agenda -
Burger gestalten ihre Zukunft* sowie des gesamtstadtischen Entwicklungskonzeptes der Stadt
Besigheim ist. Zwei Tankstellen befinden sich in Besigheim bereits entlang der B 27. Deshalb
werden im Gebiet nur Betriebstankstellen zugelassen.

Die Gebietsart soll von Industriegebiet/Mischgebiet in Gewerbegebiet bzw. eingeschranktes

Gewerbegebiet geandert werden. Im Vorfeld der Planungen, also nach dem Aufstellungs-
beschluss, wurde mit den ansassigen Firmen das Gesprach gesucht, um deren geplante,
kiinftige Nutzungen abzufragen. Dabei hat sich ergeben, dass die beiden im Gebiet

ansassigen Lebensmittelmérkte ihre Verkaufsflachen so umgestalten wollen, dass zukinftig
ein bequemeres und barrierefreies Einkaufen mdoglich wird. Dazu ist eine Erweiterung der

Verkaufsflachen erforderlich. Auf Empfehlung des Verbandes Region Stuttgart wurde dafur
ein Sondergebiet Lebensmittel vorgesehen und eine entsprechende Auswirkanalyse der
raumrelevanten Auswirkungen beauftragt. Diese kommt zu dem Schluss, dass die
Anforderungen des Einzelhandelserlasses erfullt sind, sodass die Planungen entsprechend
angepasst werden kénnen.

2. Vorbereitende Bauleitplanung und benachbarte Festsetzungen:

In der seit dem 25.08.2012 rechtswirksamen 3. Anderung der 2. Fortschreibung des

Flachennutzungsplanes ist die Flache als gewerblich nutzbare Flache und als Flache fur den
Gemeinbedarf ausgewiesen. Die Anderung eines Teils der gewerblichen Flachen in

Sondergebiet Lebensmittel wird als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen,
zumal die gewerblichen Nutzungen ja weiterhin zulassig sein sollen.

Durch die Gottlieb-Daimler-Strale und uUber die Verkehrsflache des Flst. 6787/8 war eine
Hauptwanderverbindung angedacht, die jedoch in all den publizierten Wanderkarten nicht

enthalten ist und damit auch in Zukunft entfallen kann.

AuBerdem sind einzelne Bereiche gekennzeichnet, die bei einem HQ100 tberschwemmt

waren, wenn die Dammeinrichtungen nicht vorhanden wéaren. Weitere uberortliche

Festsetzungen sind nicht bekannt.

Der seit dem 12.11.2010 rechtswirksame Regionalplan 2020 enthalt ebenfalls gewerblich
nutzbare Flachen. AuBerdem ist ein Standort fir nicht zentrenrelevante Einzelhandels-
groBprojekte vermerkt.
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Die benachbarten Flachen sind im Stiden durch die Schul- und Sportgelande gepragt,
westlich sind Flachen des Bauhofs und vor allem Spielflachen und Parkplatze fur die
Freizeitnutzung. NOrdlich der B 27 schlieBen sich Wohngebiete an, nord6stlich befindet sich

die Klaranlage und 06stlich sind die Flachen der Neckaruferb6schung und des Neckars.
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3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich orientiert sich im wesentlichen an dem bisherigen Geltungsbereich der
3. Anderung. Allerdings wurden die StraRenflachen der Hessigheimer StraRe und deren
Randbereiche wie Unterfihrung und FuBwegeflachen aullen vor gelassen, da es hier in den
letzten Jahren deutliche Umbauten gab und daher keine Neufestsetzungen erforderlich
schienen. AuRerdem wurde der Geltungsbereich der 4. And erung vollstandig integriert.

Der Geltungsbereich verlauft:

Im Westen weitgehend entlang des Fahrbahnrandes der Stralle Auf dem Kies/B 27. Der
Bestand wurde im April 2016 vermessungstechnisch aufgenommen, bzw. wurden die bereits
aus den Jahren 2007/2008 im Bereich Komet vorhandenen Daten Uberprift und erganzt.

Im Norden folgt der Geltungsbereich den Flurstiicksgrenzen der derzeit gewerblich genutzten
Flachen. Fur die bisherigen Uuberortlichen Verkehrsflachen und deren Randbereiche schienen
keine Regelungen mehr erforderlich zu sein, weshalb diese in den unuberplanten
Innenbereich entlassen wurden.

Im Osten folgt der Geltungsbereich erst dem Verlauf des Geltungsbereichs der 4. Anderung
und dann dem vermessungstechnisch aufgenommenen Rand des Fahrrad- bzw. FuRweges
zu den Schulflachen. Dieser war urspringlich nicht im Geltungsbereich enthalten, bzw. an
anderer Stelle geplant und wurde einbezogen, um eine Abgrenzung zum benachbarten
Biotop zu erhalten und um den V erkehrsentwurf darstellen zu kénnen.

Im Suden verlauft der Geltungsbereich entlang den heute vorhandenen Flurstiicksgrenzen
und weicht damit an mehreren Stellen geringfiigig vom bisherigen Geltungsbereich ab. So

wurde die urspringlich am Ende der Robert-Bosch-Strale vorhandene Wendeflache nicht
wieder mit einbezogen, weil diese auf dem benachbarten Schulgelande liegt und damit
ausreichend gesichert ist. AuBerdem wurde eine Teilflache im Bereich des THW einbezogen,

die heute von diesem genutzt wird und auf dessen Flurstick liegt, damals aber wohl zum
Schulgrundstiick gehorte.

4. Umweltvertraglichkeit

Schutzgebiete sind innerhalb des Bebauungsplanes nicht betroffen. Unmittelbar ostlich
benachbart liegt ein Biotop, das in seiner Abgrenzung leicht in den Geltungsbereich
hineinragt. Da die Flachen aber als Fuk- und Radwegeflachen genutzt werden (Bestand),
wurden sie im Geltungsbereich belassen.

Belange des Artenschutzes sind durch die Plananderungen ebenfalls nicht betroffen. Zum
einen sind keine Vorkommen bekannt, diese sind aufgrund der sehr intensiven Nutzungen
auch eher unwahrscheinlich, sodass sich die Untersuchungen auf den Abriss beim Neubau
von Geb&auden beschranken konnen. Diese sind von den Grundstickseigentimern zu
gegebener Zeit selbst vorzunehmen.

Da die Flachen durch die Uberortlichen Verkehrsflachen vom StraBenlarm betroffen sind,
wurde fur schutzbedurftige Nutzungen ein entsprechender passiver Schallschutz vorgesehen.
Aktiver Schallschutz verbietet sich schon allein aufgrund des Ortsbildes, aber auch, weil die
angrenzenden zumeist gewerblichen Nutzungen diesen in der Regel nicht benétigen.

Fur die Ubrigen Belange wird auf den Umweltbericht verwiesen, der als Anlage beiliegt.
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Fir den Bereich der jetzt aufzuhebenden 4. Anderung wurden im
damaligen Umweltbericht als MalRhahmen des gebietsexternen
Ausgleichs die Pflanzung von 18 Obsthochstammen, auf den
Flursticken 3673 (6 Obstbaume) und 3714/1 (12 Obstbaume)
vorgesehen und durch eine beschrankt personliche Dienstbarkeit im
Grundbuch gesichert, dass deren Pflanzung und Unterhaltung der
Grundstiickseigentimer durchfuhrt.

Im Geltungsbereich der 3. Anderung selbst waren 1992 umfangreiche Pflanzgebote auf der
privaten Grundstucksflache vorgesehen. Bestandsaufnahmen und Luftbid zeigen jedoch,
dass diese nur selten umgesetzt wurden, bzw. werden konnten. In den derzeitigen
Festsetzungen wurde daher nur die Baumpflanzungen tbernommen (Ziffer 1.9.2), denn hier
gibt es sehr positive Beispiele. Auf die Ubrigen wurde verzichtet, zum einen weil sie nicht
kontrolliert werden kdénnen, zum anderen sollen die Flachen aber auch intensiver genutzt
werden koénnen, um weitere Ausweisungen im Aullenbereich einsparen zu kénnen. Hier
wurde insoweit eine Abwagung vorgenommen.
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5. Geplante bauliche Nutzung

Die derzeit als eingeschranktes Industriegebiet ausgewiesene Flachen wurden als
uneingeschrankt nutzbare gewerbliche Flachen gewidmet. Eine industrielle Nutzung schien
angesichts der nahen Wohngebiete weder zweckmé&lig noch sinnvoll. Damit sollten aber
keinesfalls immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedurftige Anlagen vollstandig aus-
geschlossen werden, denn diese lassen sich in der Regel heute auch so betreiben, dass an
den benachbarten Gebauden keine unzumutbaren Imissionen auftreten.

Fur den Bereich der 4. Anderung wurden die Festsetzungen des (auf mischgebietstypische
Nutzungen) eingeschrankten Gewerbegebietes ibernommen. Diese gelten daher trotz der
Aufhebung fort.

Um den Standort fir die Lebensmittelversorgung zu sichern, wurde ein entsprechendes
Sondergebiet ausgewiesen und in den Ubrigen Bereichen die mdogliche (aber bisher nicht
realisierte) Einzelhandelsnutzungen stark eingeschrankt.

Das auf einer Teilflache bisher vorgesehene Mischgebiet konnte entfallen, denn reine
Wohngebaude sind angesichts der benachbarten Nutzungen wenig sinnvoll.

Die Flachen fur den Gemeinbedarf wurden weitgehend unverandert ibernommen und nur
den geanderten rechtlichen Grundlagen und dem neuen Kataster, bzw. der tatsachlichen
Nutzung angepasst.

Weitere Ausschlisse ergeben sich zum einen zum Schutz des benachbarten alten Ortskerns
(Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kulturelle, kirchliche, soziale und gesund-
heitiche Zwecke), zum anderen aus dem Schutz der Besucher der benachbarten
Schulgelande und der Tagestouristen. Diese Ausschlisse sind auch fir das Image der Stadt
wichtig und dienen damit auch der Starkung der Nutzungen des alten Ortskerns.

Auf die urspringlich vorgesehene Parkanlage an der Kreuzung der B 27 konnte verzichtet
werden, zum einen stehen durch die umfangreichen Sanierungsmalnahmen unterhalb der
Stadtmauer dort gentigend Flachen zur Verfigung, zum anderen wurden die Flachen als
Parkplatzflachen vom benachbarten Industriebetrieb bendtigt.

Die Baugrenzen wurden soweit moglich aus dem rechtsverbindlichen Bestand Ubernommen
und vor allem dort angepasst, wo die urspringliche Grundsticksaufteilung anders als
geplant ausgefuhrt wurde. AuBerdem wurden die mittlerweile gebauten Gebaude und im
SO-A auch die Neuplanungen berlicksichtigt, soweit sie aus dem Luftbild erkennbar waren. In

der Regel ist ein Abstand von 5,0 m von der Gehweghinterkante vorgesehen, vor allem um
den Strallenraum nicht durch zu hohe Geb&aude zu erdriicken. Aus gleichem Grund wurden
entlang der B 27 die Baugrenzen wo maoglich zurickgenommen, denn hier handelt es sich

um einen wichtigen ortsbildpragenden Bereich. An einer Stelle (im Bereich der Hausnummer

1) wurde der Abstand trotz des vorhandenen Gebaudes beibehalten um fir die Zukunft die
Mdglichkeit zu haben, die erdriickende Wirkung auf den Stralenraum zu reduzieren.

Das Mall der baulichen Nutzung wurde stark vereinfacht und besteht jetzt nur noch aus
einem Bezugspunkt (der anhand der vermessungstechnischen Aufnahme auf einen
Mittelwert der angrenzenden Verkehrsflachen festgesetzt wurde) und der maximalen
Geb&audehohe. Diese wurde mit 12 m von den urspringlichen Festsetzungen tbernommen.
Dies ist zwar fur heutige gewerbliche Nutzungen des produzierenden Gewerbes eher zu
wenig, aber noch hdhere Gebaude konnten sich nachteiig auf das Ortsbid auch der
gegeniberliegenden alten Stadtkernsilhouette auswirken.

Um dem Gebot der Nutzung vorhandener Siedlungsflachen wenigsten teilweise Rechnung
tragen zu konnen, wurden auf die umfangreichen Pflanzgebote auf privater Flache
verzichtet und bei Dachbegriinungen oder Solaranlagen auch eine vollstandige Nutzung der
Grundsticksflachen zugelassen. Auch die Obergrenzen des 8 17 BauGB sollen dieser
Nachverdichtung nicht im Wege stehen.
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6. Erschlielung

Die VerkehrserschlieBung ist Uber die bestehenden Strallen gesichert. Umbauten am
bestehenden Strallennetz sind derzeit nicht erforderlich. Alle Verkehrsflachen wurden im April
2016 vermessungstechnisch aufgenommen, lediglich fur den Bereich Komet im nérdlichen
Teil war eine Aufnahme aus den Jahren 2007/2008 vorhanden. Dabei zeigte sich, dass die
urspringlichen Planungen entweder nicht realisiert werden konnten oder im Laufe der Zeit so
stark modernisiert wurden, dass eine komplette Neufestsetzung erforderlich wurde. Diese
Festsetzungen folgten weitgehend dem Bestand. Im Bereich des Weges auf Flst 6787/8, der
durch die Sperrung des noérdlichen Teils der ZeppelinstralBe eine groflere Bedeutung als
Zufahrt und zur Umfahrt fur die hinterliegenden Grundstiicke erhalten hat, wurde von der
urspriinglichen Planung als FuBweg abgesehen und eine Mischverkehrsflache mit
entsprechenden Einfahrradien fir Pkw (auf privatem Grund) vorgesehen. Dies schien
erforderlich, weil die parallel zum Neckar verlaufende Stralle keine Wendemadglichkeit besitzt
(bzw. dies heute auf privater Flache ungeordnet stattfindet und sich die Anwohner
entsprechend arrangiert haben).

Die Bestrebungen die noch vorhandenen privaten Grundstucksausfahrten zur (neuen) B 27
soweit als mdoglich zu schlielen, wurde durch ein entsprechendes Zufahrtsverbot (im Textteil)
unterstitzt und die beiden noch vorhandenen und bendtigten Ausfahrten entsprechend
gekennzeichnet.

Die FuRgangererschliefung ist ebenfalls Uber die bereits vorhandenen Gehwege
ausreichend gesichert. Die Neufestsetzung folgt auch hier dem vermessungstechnisch
aufgenommenen Bestand. Lediglich beim Schulweg hinter dem Aldigebaude (SO-A) wurde
eine geringe Teilflache des privaten Flurstiicks als offentliche Flache gewidmet, damit der
bereits ausgebaute FulR-/Radweg zur Schule und die dort vorhandenen Strallenlaterne auch
weiterhin planungsrechtlich gesichert sind.

Im Bereich der Bushaltestelle an der B 27 wurde die Flache des Warteh&duschens, sowie die
geringe sudlich gelegene Bdschungsflache ebenfalls offentlich gewidmet, da sich beides
ebenfalls auf privatem Grund befindet.

Die Erschlieung mit der leitungsgebundenen Infrastruktur, Wasser, Abwasser, Elektrizitat und
Telekommunikation, ist bereits vorhanden. Fur die in der ehemaligen Zeppelinstralie
vorhandenen Leitungen und die im noérdlichen Bereich verlaufende Hauptgasleitung wurden
die entsprechenden Leitungsrechte weiterhin im Lageplan tbernommen.

Es wurden keine Flachen fir Umspannstationen ausgewiesen, da alle im Kataster
gekennzeichneten als kundeneigene Stationen angesehen wurden.

Das Dach- und Oberflachenwasser kann nicht oberirdisch abgeleitet werden, da die
unmittelbar benachbarten Flachen als Neckardamm genutzt werden und diese nicht
unkontrolliert bewassert werden durfen, um im Gefahrfall ausreichend standsicher zu sein.
Schon die Pflanzung von Obstbdaumen scheiterte an den Sicherheitsbestimmmungen der
Neckar AG.

7. Bodenordnung

Bodenordnende Malknahmen sind nicht erforderlich. Zwar wurde geringe Teiflachen
abweichend vom bestehenden Kataster ausgewiesen (Wartehalle der Bushaltestelle, Weg
hinter Aldi), da dies aber dem derzeitigen Bestand entspricht, besteht kein akuter
Handlungsbedarf.
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8. Planungsstatistik

Flache des Geltungsbereiches ca. 10,94 ha 100,0 %
davon:

Verkehrsflachen ca. 1,44 ha 13,2 %
Flache fur Gemeinbedarf ca. 0,86 ha 7,8 %
Gewerbegebiet ca. 6,88 ha 62,9 %
Eingeschréanktes Gewerbegebiet ca. 0,09 ha 0,8 %
Sondergebiet Lebensmittel ca. 1,67 ha 15,3 %

Zusatzliche ErschlieBungskosten sind nicht zu erwarten. Die vorhandenen Verkehrsflachen und
Leitungen sind derzeit ausreichend.

Seite 9



A)

B)

©)

Anlage 3.1
bisherige textliche Festsetzungen der 3. Anderung
(werden aufgehoben)

RECHTSGRUNDLAGEN

88 2,9desBaugesetzbuch (BauGB)vom 8.12.1986BGBL 1.5.2253.

88 1-23 Baunutzungsverordnun g (BauNVO) id.Fassung vom 23.1.1990 (BGBIIS127
u.S132)

§ 73 Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wiurtt. v.2811.1983 (GABIS.770),geand.am
1.41985GBI.S51)u.22.2.88GBI.S54.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans
bisher bestehenden planungs- und bauordnungs- rechtlichen Festsetzungen sowie
frihere baupolizeilicne Vorschriften des Zweckverbands werden aufgehoben.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.
11
1.101

a)

b)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
BAULICHE NUTZUNG 8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB
Art der baulichen Nutzung 88 1-15BauNVOiV.mit 81(5)BauNVO

Mischgebiet (Mig 6BauNVO

Industriegebiet/eingeschrankt (Gl/e)

In dem gemall 8 1 Abs. 4 der BauNVO gegliederten Industriegebiet sind mit
Ausnahme der nachfolgend aufgefuhrten Ziffern der Vierten Verordnung zur
Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verordnung uber
genehmigungsbedurftige Anlagen 4BimSchV) vom 247.1985 (BGBL. | S. 1586) keine

derin Spalte 1 der Verordnung genannten Anlagen zulassig.

Zulassig sind:

Ziffer 5.1 Anlagen zum Lackieren von Gegenstinden oder bahnen- oder
tafelféormigen Materialien einschlielich der zugehérigen Trocknungsanlagen

Ziffer 5.2 Anlagen zum Bedrucken von bahnen- oder tafelférmigen Materialien mit
Rotationsdruckmaschinen einschliefllich der zugehdorigen Trocknungsanlagen

Ziffer 5.3 Anlagen zum Beschichten, Impragnieren oder Tranken von Glasfasern,
Mineralfasern oder bahnen- oder tafelférmigen Materialien einschlieBlich der
zugehorigen Trocknungsanlagen

Ziffer 5.5 Anlagen zum Isolieren von Drahten unter Verwendung von Phenol- oder
Kresolharzen.

Ziffer 5.6 Anlagen zur Herstellung von bahnenférmigen Materialien auf
Streichmaschinen einschlielllich der zugehdérigen trocknungsanlagen.

Ziffer 3.1 Anlagen zum Sintern von Metall- und Keramikkerzen

Die in Spalte 2 der 4. BImSchV aufgefiihrten Anlagen sind zulassig, ausgenommen
Ziffer 2.2 Anlagen zum Brechen, Mahlen oder Klassieren von natirlichem Gestein,
Ziffer 2.5 Anlagen zum Mahlen von Gips, Kieselgur u.a.,

Ziffer 2.12 Anlagen zur Herstellung von Kalksandsteinen,

Ziffer 2.13 Anlagen zur Herstellung von Beton, Moértel oder Strallenbaustoffen,

Ziffer 2.14 Anlagen zur Herstellung von Formstiicken unter Verwendung von Zement
oder anderen Bindemitteln

Ziffer 2.15 Bitumenmischanlagen

Ziffer 3.17 Anlagen zur Herstellung von kaltgefertigten nahtlosen oder geschweiten
Rohren aus Stahl

Ziffer 4.2 Anlagen zur Herstellung von Pflanzenschutz- und Schadlingsbekampfungs-
mitteln
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Ziffer 4.3 Anlagen zur fabrikmafigen Herstellung von Arzneimittelzwischenprodukten,
Ziffer 7.13/.14 Gerbereien,

Ziffer 7.29 KaffeerGstereien,

Ziffer 8.1 Anlagen zur Beseitigung durch Verbrennung,

Ziffer 9.4 Chlorlager,

Ziffer 9.7 Ammoniumnitritlager

Ziffer 10.15 Prufstande fur Verbrennungsanlagen

Ziffer 10.16 Prufstande fur Luftschrauben.

Im Geltungsbereich der 4. Anderung:
1.101 c) Gewerbegebiet/eingeschrankt (GE/e) nach § 8 BauNVO

c)

1.102

1.103

1.2

13

1.4

15

1.6

1.7

zuléassig sind die in 8 8 Abs.2 Nr. 1-4 BauNVO genannten Nutzungen, eingeschrankt
nach 8 1 Abs. 9 BauNVO sofern sie das Wohnen (z.B. Burgacker, Neusatz) nicht
wesentlich stéren.
Gemalk § 1 Abs. 6 BaunVO sind Vergnigungsstatten nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Baugrundstiick fir Gemeinbedarf § 9 (1) Nr. 5 BauGB
Wie Feuerwehr, Techn. Hilfswerk und Fernmeldeeinrichtungen.

Mal der baulichen Nutzung (Hochstgrenze)§ 16-21a BauNVO
- nach Eintrag im Lageplan -

Zahl der Vollgeschosse § 18 BauNVO und § 2 LBO
- nach Eintrag im Lageplan -

BAUWEISE §9 (1) Nr. 2 BauGBi.V. mit § 22 BauNVO
Besondere (abweichende) Bauweise: Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache ist Grenzbau zulassig, wird nicht auf die Grenze gebaut, so sind die Grenz-
abstande nach der LBO einzuhalten. Die Lange von Gebé&uden ist nicht begrenzt.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN §9 (1) Nr. 2 BauGB
Gebaudelangsachsen parallel zu den im Lageplan eingetragenen Symbolen,
geringfugige Abweichungen sind zulassig.

ANSCHLUSSBESCHRANKUNG ( Ein- und Ausfahrtsverbot) 8§ 9 (1) Nr. 11 BauGB
Im Bereich der im Lageplan angegebenen Abschnitte sind keine Ein- und Ausfahrten
zur angrenzenden Flache bzw. Verkehrsflache zulassig.

SICHTFLACHEN 89 (1) Nr. 10 BauGB

Die im Lageplan angegebenen Sichtflachen sind von jeder sichtbehindernden
Bebauung, Bepflanzung, Benutzung und Einfriedung freizuhalten. Hecken und
Einfredungen durfen innerhalb dieser Flache eine Hohe von 0,80 m Uber dem
anliegenden Fahrbahnrand nicht Giberschreiten.

HOHENUNTERSCHIEDE (Einschnitte, Aufschiittungen) 89 (1) Nr. 26 BauGB
Hobhenunterschiede, die sich durch den Ausbau der Verkehrsanlagen ergeben,
werden durch Boschungen im Verhaltnis 1 : 2 ausgeglichen. Die Boschungsflachen
sind im Lageplan zum Bebauungsplan eingezeichnet. Sie sind auf den privaten
Grundstiicken zu dulden.

MIT LEISTUNGSRECHT ZU BELASTENDE FLACHE 8§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

Zur Fihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen zugunsten der Versorgungstrager.
Die im Lageplan eingetragenen Schutzstreifen kbnnen nur in beschrankter Weise
und nur im Einvernehmen mit dem Versorgungstrager Uberbaut bzw. genutzt
werden.
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1.8

1.9

1.10

2.11

2.12

2.13

2.131

2.13.2

2.14

2.2
221

222

2.2.3

2.2.4

ABGRENZUNG VON STRASSENFLACHEN DURCH HINTERBETON

(BetonfuR) 89 (1) Nr. 26 BauGB

Zur Herstellung des Strallenkorpers sind in allen an offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstiicks-
grenze, in einer Breite von 20 cm und einer Tiefe von 30 cm erforderlich. (Hinterbeton
von Randsteinen und Rabattenplatten).

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN § 9 (1) Nr. 12 BauGB
Transformatorenstation

GARAGEN UND STELLPLATZE FUR PKW 89 (1) Nr. 4 BauGB
Die Stellflachen fir frmeneigene Fahrzeuge, Besucher- und Mitarbeiterfahrzeuge
sind auf privater Grundstticksflache nachzuweisen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
AUSEERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN 8§ 73 (1) Nr. 2 und Nr. 7 LBO

Dachform/Dachneigung

Soweit die zulassige Geb&udehdhe nicht Uberschritten wird, gelten fur Dachform
und Dachneigung keine Beschrankungen, ein horizontaler, allseits umlaufender
Gesimsabschluss, auch bei gunstigen Dachern, wird empfohlen.

Dachdeckung
Zur Dachdeckung sind nur Materialien in dunklen Farbtonen, mit Ausnahme von

schwarzem Material, zulassig. reflektierende Materialien sind nicht zulassig.

Gebaudehbhen (Hochstgrenze)

Gemessen zwischen der festgelegten Gelandeoberflache und dem Schnittpunkt
der Aulenwand mit der Dachhaut. Bei geneigten Dachern bzw. mit Flachd&achern
bis Oberkante Dachabschluss.

z1l: Traufh6he / Gesimsh6he = 8,00 m
Firsthohe =10,00 m
z Il Traufh6he / Gesimsh6he =10,00 m
Firsthohe =12,00 m

Zu 2.13.1u.2.13.2
Ausnahmsweise sind haustechnisch und betriebstechnisch bedingte Aufbauten bis
zu einer Hohe von 4,00 m zulassig. Sofern diese gestalterisch in die Baukoérper
integriert werden.

AulRenwandgestaltung

An den AuBenwanden von Geb&uden und Nebenanlagen sind grellfarbige Bauteile
und Verkleidungen sowie schwarze und reflektierende Materialien — mit Ausnahme
der Fenster und Turflachen - nicht zul&assig.

WERBEANLAGEN 8§83 (1) LBO

Verkehrsanlagen durfen nur eingerichtet werden fur die Nutzung und an der Stelle
der Nutzung, fur die sie werben.

Werbeanlagen an der AuRenwanden bis zur obersten AuRenwandbegrenzung sind
allgemein zulassig.

Werbeanlagen auf den Dachern und auf den obersten AuBenwandgesimsen sind
nicht zulassig.

Freistehende Werbeanlagen sind zulassig bis zu einer Gesamthéhe von 4,0 m.
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2.3

2.3.1.

2.3.2

2.3.3

234

2.35

2.4

3.1

3.2

GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN, DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE UND
EINFRIEDUNGEN 873 (1) Nr. 5LBO

Flachen der Stellplatze/Hofflachen

Ortbeton und Asphalt sind als Oberflachenabschluss nicht zulassig. Die Befestigung
muss wasserdurchlassig sein, z. B. (Rasengittersteine, Schotterrasen, pflaster in Sand
verlegt. (Ausgenommen bestehende Anlagen.)

Flachen fur Zugange und Zufahrten
Ortbeton und Asphalt sind als Oberflachenabschluss nicht zul&ssig

Abstell- und Lagerflachen

Grenzen Abstell- und Lagerflachen an offentlichen StraBe und Wege so sind die
mind. 1,50 m abzuricken und durch Einfassung, Sichtblenden oder Bepflanzung
allseitig abzuschirmen.

Freiflachen

Die nicht Uberbauten Telle der Uberbaubaren Grundstlcke sind, soweit sie nicht als
Arbeits-, Hof- oder Lagerflachen benutzt werden, gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten. § 13 LBO.

Einfriedungen entlang den 6ffentlichen Verkehrsflachen
Maximale Hohe der Einfriedigung 2,0 m. Mit Einfriedigungen ist entlang den Verkehrs-
flachen bei fehlendem Gehweg ein Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten.

NIEDERSPANNUNGSLEITUNGEN, FERNMELDELEITUNGEN § 73 Abs.1 Nr. 4 LBO
Niederspannungsleitungen und Fernmeldeleitungen miussen unterirdisch gefihrt
werden.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

PFLANZBILDUNG 8§89 (1) Nr. 25 b BauGB
Die bestehenden Gehdlze und Baume sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen

PFLANZGEBOT § 9 (1) Nr. 25 a BauGB
Die bestehenden Gehdlze und Baume sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

3.21 Pfg 1 Pflanzgebot — Hochstdmmige grolRkronige Laubbaume

An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind grofRkronige
wiederstandfahige Baume zu pflanzen und zu unterhalten.
Geholzarten:

Platane Platanus hybrida
Kaiserlinde Tilia pallida
Stileiche Quercus robur
Baumhasel Corylus colurna
Spitzahorn Acer platanoides

andere artverwandte Gehdlze kdnnen ebenfalls gepflanzt werden.

3.22 Pfg 2 Bepflanzung von toten Einfriedigungen

Grenzen Zaune und Mauer hoher als 0,50 m n 6ffentlichen Flachen an 6ffentlichen
Flachen so sind diese mit Rankpflanzen zu begriinen.

Mogliche Rankgewachse: Zum Beispiel:

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocissus quingquefolia
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Pfeifenwinde Avristolochia macrophylla
Trompetenblume  Camsis radicans
Anemonen-WaldrebeClematis montana
Baumwurger Celastrus canens
Schlingenknéterich Polygonum aubertii

3.23 Pfg 3 Bepflanzung je Baugrudstiick

Pro Baugrundstick ist je 1000 gm Grundstiicksflache ein hochstammiger Baum zu
pflanzen und zu unterhalten. Die Baume mussen landschaftsgerecht und heimisch
sein. Die nachfolgend aufgefiihrten BAume werden dieser Forderung gerecht.
Quercus robur Stieleiche

Corylus colurna Baumhasel

Acer platanoides Spitzahorn

Ulmus carpinifolie  Feldulme

Sowie Obstbdume wie Kirsch-, Apfel- und Birnbaum.

(Andere artverwandte Baume kénnen ebenfalls gepflanzt werden.)

Zur Durchluftung des Bodens im Wurzelbereich des Baumes sind 4 1m unbefestigte
Flache vorzusehen.

3.24 Pfg 4 AuBenwandbegriinung duch Rankgewéachse und Strauchgruppe (ausgenommen

best. Anlagen)

AuBenwandflachen sind punktuell zu begrinen. Je 200 gm Aullenwandflache sind
punktuell Strauchgruppen oder Rankgewachse zu pflanzen. Die Pflanzen missen
landschaftsgerecht und heimisch sein. Die hachfolgend aufgefiihrten Arten werden
dieser Forderung gerecht.

Holunder Sambuccus nigra

Hasel Corylus avellana

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Weintraube Vitus vinifera
Kletterhortensie Hydragena petiolaris
Pfeifenwinde Avristolochia

Trompetenblume  Campsis radicans
Anemonen-WaldrebeClematis montana
Baumwaurger Celastrus candens

3.25 Pfg 5 Extensive Dachbegriinung (ausgenommen bestehende Anlagen)

Flachdacher sind zu begrinen, mindestens jedoch 30 v. H. der Dachflache. Die
Artenzusammenstellung ist an die potentielle natirliche Vegetation gebunden. Die
nachfolgend aufgefihrten Arten werden dieser Forderung gerecht.

Fetthenne Sedum

Steinbrech Saxifraga
Mauerpfeffer Sempervivum
Schafschwingel Festuca ovina

3.26 Pfg 6 Nicht Uiberbaute Grundstucksflachen der bebauten Grundstiicke

3.3

3.4

Die Flachen sind mit Ausnahme der Zufahrten und Stellplatze, Hof- und
Lagerflachen, entsprechend den Forderung § 10 der LB géartnerisch anzulegen und
zu unterhalten.

GRUNFLACHEN ALS BESTANDTEIL DER VERKEHRSANLAGE 8 9 Nr. 11 BauGB
Verkehrsgrinflachen sind als artenreiche, mit Grasern und Kréautern bewachsene
Pflanzendecken im Sinne extensiver Naturwiesen auszubilden. ,Der Vegetationstyp
ist standortabhangig.

OFFENTLICHE GRUNFLACHE - Parkanlage - § 9 Nr. 15 BauGB
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