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L. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786)

* Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Geset-

zes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammen-
lebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

* Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch
Artikel 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

» Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2018 (GBI. S. 221)

Aufgrund § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-Wurttemberg werden fiir das Ge-

biet des Bebauungsplanes - in Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerklarung - nachfolgende planungs-

rechtliche Festsetzungen getroffen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen pla-

nungsrechtlichen Festsetzungen im Geltungsbereich aulier Kraft.
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ll. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

1.  Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im Lageplan schwarz gestrichelt

dargestellt.

2.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

2.1. Gewerbegebiet — GE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sowie § 8 BauNVO)

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrie-

ben.

allgemein zulassig ausnahmsweise nicht zulassig

zulassig

Gewerbebetriebe aller Art ] ]
Lagerhduser, Lagerplatze, &ffentliche Betriebe ] ]
Geschaéfts-, Biro- und Verwaltungsgebéaude O O
Tankstellen O O
Anlagen fir sportliche Zwecke ] ]
Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen ] ]
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke
Vergniigungsstatten ] ]
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3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

3.1. Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist gemaR Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen
Wandhdéhe (WHmax) und der maximalen Gebdudehdhe (GHmax) begrenzt und bezieht sich auf die Erdge-
schossfertigfullbodenhéhe (EFH). Fur Flachdacher und Pultdacher gilt abweichend: GHmax = WHmax ge-
maR Planeintrag zzgl. 0,50 m.

Die Wandhohe wird gemessen von der EFH bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachkonstruktion
gemal der nachstehenden Skizze. Die Gebaudehohe wird gemaf der nachstehenden Skizze gemessen von

der EFH bis zu dem Punkt, an dem das Gebdudedach am hdchsten in Erscheinung tritt.

Schnittpunkt AuBenwand mit Dachkonstruktion

Gebaudehohe

Wandhohe

EG
ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe

Die nachfolgend dargestellten Punkte werden dabei als Wand- und Gebaudehoéhe definiert:

zuriickgesetztes
Satteldach Pultdach Pultdach Flachdach

Beispiel
Flachdach Walmdach Tonnendach Dachkombination

zuriickgesetztes

@ Wandhshe @ Gebaudehdhe

Die EFH wird Uber NN festgesetzt, wobei eine Abweichung von +/- 0,50 m zulassig ist.
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3.2. Grundflichenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16 und 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die ausgewiesenen uberbaubaren Grundstlicksflachen (Bau-
grenzen) eingeschrankt sein kdnnen. Die festgesetzte maximale Grundflache darf dabei durch die Grundfla-

chen von
*  Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
* Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

* baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-

baut wird

um bis zu 50 vom Hundert Giberschritten werden.

3.3. Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 20 BauNVO)

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ist den Nutzungsschablonen im Planteil zu entnehmen und

wird als Hochstwert festgesetzt.

4. Bauweise, iiberbaubare und nicht iliberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 10 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO)

4.1. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
Die zuldssige Bauweise ist den Nutzungsschablonen des Planteils zu entnehmen.
Bei der abweichenden Bauweise sind Gebaude mit Gebaudelangen tber 50 m zulassig.

Vorhandene Gebaude haben Bestandsschutz im Rahmen der erteilten Baugenehmigungen. Auf dieser Basis

bleiben grundsatzlich zulassig:
* Instandsetzungen
* untergeordnete, unwesentliche Erweiterungen

* den veranderten Lebensgewohnheiten angepasste bauliche Veranderungen und Verbesserungen in

untergeordnetem Umfang ohne die die bestandsgeschiitzte Nutzung nicht moglich ware

5. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.
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6. Flachen fiir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von
Grundstiicken erforderlich sind (Spiel-, Freizeit- und Erholungsflachen sowie die Flachen
fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten) (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und
14 BauNVO)

6.1. Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO sind auch auerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig, soweit sie dem Nutzungszweck der im Geltungsbereich gelegenen Grundstliicke oder dem

Plangebiet selbst dienen und keine anderen Festsetzungen bzw. Belange entgegenstehen.

Auf Flachen fur AusgleichsmaRnahmen sowie Pflanzbindung und Pflanzgeboten sind Nebenanlagen nicht

zulassig.

6.2. Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)
Garagen, Stellplatze und Carports sind auch aufierhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
7. Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuBgangerbereiche,

Fléchen fiir das Parken von Fahrzeugen, Flachen fiir das Abstellen von Fahrradern etc.)
und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7.1. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden entsprechend den Eintragungen im Planteil festge-
setzt und dort naher bestimmt. Die Einteilung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ist nicht

Gegenstand der Festsetzungen.

8. Fiihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht zulassig.

9. Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fiir Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das anfallende unbelastete Oberflachenwasser ist gesondert und gedrosselt in den Regenwasserkanal ab-

zuleiten.

Detaillierte Aussagen zur Entwasserung sind im Entwasserungsgesuchs im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens zu erbringen.

Bei Flachen von denen ein mit Grundwassergefahrdungspotential ausgeht, z.B. Umschlagflachen mit
wassergefahrdenden Stoffen, sind diese wasserundurchladssig auszufihren und die Flachen sind ggf. nach

Vorreinigung des anfallenden Schmutzwassers an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation anzuschlie-

Ren.

10. Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die als private Grinflache festgesetzten Bereiche sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
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11. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Es werden folgende Ausgleichs- und KompensationsmafRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Be-

bauungsplan festgesetzt:
* Pflanzung von Obstbaumen auf privater Griinflache:
o der Standort ist frei wahlbar
o zuldssig sind alle ortstiblichen und bewahrten Sorten des Streuobstbaus oder Wildobstbdume
als hochstdmmige Baume
Der durch den Bebauungsplan verursachte naturschutzrechtliche Eingriff wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans vollstandig im Sinne des § 1a Absatz 2 BauGB ausgeglichen. Auf die Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung im Umweltbericht (Anlage zur Begriindung) wird verwiesen.
Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft werden folgende Fest-
setzungen getroffen:
* Rodung von Gehdlzen aufierhalb der Aktivitdtsphase der Fledermause und auflerhalb der Vogelbrut-

zeit, also nicht im Zeitraum vom 1. Méarz bis 31. Oktober.

12. Flachen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Bebauung vorzunehmen.

Sie sind dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
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lll. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Bestandsschutz

Vorhandene Gebaude haben Bestandsschutz im Rahmen der erteilten Baugenehmigungen. Auf dieser Basis

bleiben grundsatzlich zulassig:
* Instandsetzungen
* untergeordnete, unwesentliche Erweiterungen

* den veranderten Lebensgewohnheiten angepasste bauliche Verdnderungen und Verbesserungen in

untergeordnetem Umfang ohne die die bestandsgeschitzte Nutzung nicht mdglich ware

2. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und mdglichst vollstandig auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden. Dies gilt auch fur Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonstige

temporare Einrichtungen.

Die Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden
Umgang mit dem Naturgut Boden gemaf § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

Um die Erhaltung der Bodenfunktionen beim geplanten Umgang mit dem Boden unter der zu Gberbauenden
Flache zu gewahrleisten, ist eine bodenkundliche Baubegleitung (BBB) durch ein sachverstandiges Buro er-

forderlich. Beim Abschieben von Oberboden und vor allem beim Wiederauftrag des Materials sind bestimmte

Vorgehensweisen einzuhalten, die durch die BBB zu planen und zu Uberwachen sind.

3. Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von
Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-

schlossen werden kdonnen, sind der unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mégliche Bodengefahrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere Bau-
chemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie durfen auf kei-

nen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgemaf zu entsorgen.
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4. Geologie, Geotechnik und Baugrund

Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, Baugru-
bensicherung, Grundwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiro

empfohlen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich
von Gesteinen der Arietenkalk-Formation, welche teilweise von Verwitterungs- und Umlagerungssedimenten
Uberdeckt sind. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung ge-

eignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem oberflaichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuch-

tung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Mit Olschiefergesteinen im Bereich der Arietenkalk-Formation ist zu rechnen. Auf die bekannte Gefahr mogli-
cher Baugrundhebungen nach Austrocknung bzw. Uberbauen von Olschiefergesteinen durch Sulfatneubil-
dung aus Pyrit wird hingewiesen. Die Olschiefer kénnen betonangreifendes, sulfathaltiges Grund- bzw.
Schichtwasser fiihren. Eine ingenieurgeologische Beratung durch ein in der Olschieferthematik erfahrenes

privates Ingenieurbiro wird empfohlen.

Darlber hinaus werden auch bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféahigkeit des
Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.
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5. Grundwasserschutz

Das Eindringen von wassergefahrdenden Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.

Zum Schutz des Grundwassers vor wassergefahrdenden Stoffen — auch im Zuge von Bauarbeiten — sind au-
Rerdem die erforderlichen Schutzvorkehrungen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung
seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die Regelungen der VAWS zum Umgang mit bzw. zur Lagerung

von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter Bereich), so ist dieser
Aufschluss nach Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg un-

verziglich beim Landratsamt anzuzeigen.

Wasserhaltungen wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den
Grundwasserbereich (z. B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen, ... ) bedurfen einer wasserrechtlichen

Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grund-
wassers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes

nicht zulassig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach der ent-

sprechenden DIN oder als sog. ,weif3e Wanne* auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln zu versehen, dass

Uber die Graben kein Grundwasser abgefihrt wird.

6. Beseitigung von Niederschlagswasser

Gemal dem Wasserhaushaltsgesetz gilt das Gebot der dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser.

Der Nachweis Uber die ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung ist im Zuge des Entwasserungsgenehmi-
gungsverfahrens zu erbringen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass gemaf einer dkologisch orientierten Siedlungsentwasserung nach DWA-M
153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser® die Gestaltung der Dachflachen als

Griindach zu empfehlen ist.

7. Denkmalschutz

Bei der Durchfihrung der Bebauung besteht die Mdglichkeit, dass bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt
werden. GemaR Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Holzer, Pfahle, Mauerres-
te, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen, Humushorizonte) umgehend dem Regierungs-
prasidium Stuttgart zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu be-

lassen, eine angemessene Frist zur Dokumentation und Bergung ist einzuraumen.

Mit den Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn vorhandene Bodendenkmale sachgerecht freigelegt,

dokumentiert und geborgen wurden. Auf die Bestimmung des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.
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8. Beleuchtung

Bei der Installation neuer Beleuchtungseinrichtungen wird die Verwendung von Leuchtentypen mit geringer

Lockwirkung fur Insekten empfohlen.

9. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fiir die Dauer der Bauausfiihrung zu schitzen und soweit erforderlich,
unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermessungs-

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 26.10.18 fir die Sitzung am 22.11.18 BUROGFRORER

. rT F . ] - _I .|: . 1. 2] . 2 ] LIMWELT = VERKEHR * STADTPLANUNG
Gednderte Fassung vom 30.01.19 fir die Sitzung am 21.02.19 Dettenseer Str. 23
Gednderte Fassung vom 24.04.19 fir die Sitzung am 23.05.19 72186 Empfingen
Bearbeiter: 07485/9769-0
Joschka Joos info@buero-gfroerer.de

Es wird bestdtigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Uber-
einstimmt.

Ausgefertigt Stadt Rosenfeld, den .....................

Thomas Miller (Birgermeister)
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