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.  Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

+ Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 8. Aug. 2020 (BGBL. | S. 1728)

« Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

+ Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellungen des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 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. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

+ Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt geéndert
durch das Anderungsgesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

» Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung des Eigenbetriebsgesetzes, des Gesetzes Uber
kommunale Zusammenarbeit und der Gemeindeordnung vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403)

Auf Grundlage des § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-Wiurttemberg werden fir

den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nachfolgende planungsrechtliche Festsetzungen erlassen. Mit

Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen im Gel-

tungsbereich aulter Kraft.

In Ergé&nzung zum Plan und zur Zeichenerklarung vom 04.11.2020 wird folgendes festgesetzt:
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Il. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

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

Die Grenzen des rédumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im Lageplan schwarz gestrichelt
dargestelit.

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

2.1. GE - Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO)

allgemein zuldssig ausnahmsweise nicht zul&ssig
zulassig

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, O O
Lagerplatze, éffentliche Betriebe
Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude O 1
Tankstellen O O
Anlagen fiir sportliche Zwecke O |
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen O 4 O
sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerhebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und O |
gesundheitliche Zwecke
Vergniigungsstatten ] |
Verkaufstatigkeiten im Rahmen und im sachlichen O n
Zusammenhang mit einem im  Plangebiet
angesiedelten Handwerks-, Produktions- oder
Dienstleistungsbetrieb. Die Verkaufsflache
einschlieflich  Dienstleistungsflaiche darf nicht
grofflachig sein und héchstens 25 % der
Gesamtnutzfliche des Gewerbebetriebs betragen.
Einzelhandelsbetriebe 0 O

3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

3.1. Hoéhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist gemal zeichnerischem Teil durch die Festsetzung der maximalen
Gebaudehothe (GHmax) begrenzt und gilt fur samtliche Dachformen. Auf die Festsetzung einer Traufhéhe
wird bewusst verzichtet.

Die Gebaudehdhe wird gemessen von der tatsachlichen EFH (Erdgeschossrohfubodenhohe) bis zu dem
Punkt, an dem das Gebaudedach am héchsten in Erscheinung tritt. Die EFH wird entsprechend dem zeich-
nerischen Teil mit 524,00 m Gber NN plus/minus 1,0 m festgesetzt.
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3.2. Grundflichenzahl (GRZ) / Grundfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Die maximal Uberbaubare Grundflache ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ) festgesetzt.

4. Bauweise, liberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen 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)
Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt:
« Gebaude durfen nur mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden.

« Gebaudelangen Gber 50 m sind zulassig.

4.2. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.
5. Verkehrsflichen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (FuBgédngerbereiche,

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

5.1. StraBenverkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflaichen werden entsprechen den Eintragungen im zeichnerischen Teil festge-
setzt. Die Einteilung der Strafenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen. Fir die Abstands-
regelungen zu offentlichen Strallenverkehrsflachen muss die hintere Bordsteinkante (entlang der privaten

Grundstiicke) angenommen werden.

5.2. Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen
Teil festgesetzt und dort naher bestimmt. Die Einteilung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

6. Flachen fiir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von
Grundstiicken erforderlich sind (Spiel-, Freizeit- und Erholungsfliachen sowie die Flachen
fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO)

6.1. Flichen fiir Stellpldatze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Garagen und Carports kénnen ausnahmsweise auch auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksfléche zuge-
lassen werden, wenn folgende Voraussetzungen gegeben sind:

« Garagen missen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Mindestab-
stand von 1,00 m und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,50 m einhalten.

« Carports mussen zu éffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 1,00 m einhalten.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 3
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6.2. Flédchen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen geman § 14 BauNVO kénnen ausnahmsweise auf der nicht tberbaubaren Grundsticksflache
zugelassen werden, wenn folgende Voraussetzungen gegeben sind:

* Nebenanlagen missen zu 6ffentlichen Flachen einen Abstand von mind. 1,00 m einhalten.
= Auf Flachen mit Pflanzbindung und Pflanzgeboten sind Nebenanlagen nicht zuléssig.

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

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

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

Entsprechend dem zeichnerischen Teil werden private Grinflachen festgesetzt, auf welchen bauliche Anla-
gen nur eingeschrankt zulassig sind:

» Zugelassen werden Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis insgesamt maximal 40 m* umbauter
Raum oder 50 m* Grundflache

« Anlagen gem. §§ 2 bis 13 BauNVO sind unzulassig.

9. Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf Grund der Ergebnisse des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wird folgendes festgesetzt:

« Zum Schutz von Végeln und Fledermadusen sind notwendige Gehdlzrodungen ausschliellich auf3erhalb
der Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Fledermausen durchzufiihren, also nicht im Zeitraum vom
01. Marz bis 31. Oktober. Auch Gebaudeabrisse und Arbeiten an den Auflenfassaden sollten auRerhalb
dieses Zeitraums durchgefuhrt werden. Falls derartige Arbeiten innerhalb dieser Periode durchfiihrt wer-
den missen, ist unmittelbar vor Beginn dieser Tatigkeiten erneut eine Kontrolle durch einen Fachgutach-
ter durchzufthren.

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft werden folgende Fest-

setzungen getroffen:

« Bei der Installation neuer Beleuchtungseinrichtungen wird die Verwendung streulichtarmer, geschlossener
Leuchtentypen mit geringer Lockwirkung fur Insekten (z. B. Natriumdampf-Hochdrucklampen, -Nieder-
drucklampen oder LEDs) empfohlen. Die Installation ist méglichst so durchzufihren, dass das Licht kon-
zentriert abgestrahlt wird.

» Zur Erhaltung der Durchgangigkeit fur Kleintiere ist bei Einfriedungen ein Bodenabstand von ca. 15 cm frei
zu halten.

» Zur Vermeidung von Schwermetalleintragen in Boden, Grundwasser und in die Sedimente unserer Ge-

wasser ist auf den Gebrauch metallischer Dach- und Fassadenmaterialien wie Kupfer, Blei oder Zink zu

verzichten. Alternativ ist eine Freisetzung dieser Schadstoffe durch Beschichtungen auszuschlieRen.
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10. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines
ErschlieBungstridgers oder eines beschriankten Personenkreises belastete Flichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgungsanlagen werden entsprechende Flachen fur Leitungsrechte ausge-
wiesen. Die Flachen sind grundbuchrechtlich zu sichern. Innerhalb der mit Leitungsrecht bezeichneten Fla-
chen ist eine Bebauung oder eine andere Nutzung nur nach Priifung und gegebenenfalls Zustimmung des

jeweils betroffenen Versorgungstrégers zulassig.

11. Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdsser (§ 9 Abs. 1 Nr. 26b BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen mit Bindungen fur den Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ist die vorhandene Vegetation zu erhalten und ggf. zu pflegen und bei natirli-
chem Abgang an gleicher Stelle sowie gleicher Qualitét zu ersetzen.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seife 5



Bebauungsplan

_Olmiihle* BUROGFRORER

. UMWELT » VERKEHR + STADTPLANUNG
in Empfingen

lll. Hinweise und Empfehlungen

1. Bestandsschutz

Vorhandene Gebaude haben Bestandsschutz im Rahmen der erteilten Baugenehmigungen. Auf dieser Basis
bleiben grundsatzlich zuléssig:

« Instandsetzungen
« untergeordnete, unwesentliche Erweiterungen

- den veranderten Lebensgewohnheiten angepasste bauliche Veranderungen und Verbesserungen in un-
tergeordnetem Umfang ohne die die bestandsgeschitzte Nutzung nicht moglich ware

2. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgféltig zu sichern und an anderer Stelle, zur Verbesse-
rung der Bodenwerte auf anderen landwirtschaftlichen Nutzflachen, wieder aufzutragen. Der Erhalt der Bo-
denfunktionen ist nur zu erreichen, wenn die urspringliche Machtigkeit des Oberbodens maximal verdoppelt
wird.

Bei einer GRZ von 0,8 fehlt vermutlich die sinnvolle Verwertung von Oberboden vor Ort. Im Rahmen des
Baugesuchs kann daher von der entsprechenden Fachbehorde eine bodenkundliche Baubegleitung gefor-
dert werden. Dies gilt auch fiir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonstige temporare Einrichtungen.
Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden Um-
gang mit dem Naturgut Boden geméf § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Maf zu beschrénken.

3. Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von
Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-
schlossen werden kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu meiden.

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mégliche Bodengefahrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdunnungsmittel, Holzschutzmittel, Mértelverfestiger, 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 Behélter und Reste sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

4. Geologie, Geotechnik und Baugrund

Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB bildet im Plangebiet pleistozaner Losslehm unbekannter
Méchtigkeit den oberflachennahen Baugrund. Den tieferen Baugrund bilden Gesteine der Erfurt-Formation
(Unterkeuper, frihere Bezeichnung: Lettenkeuper) und der Grabfeld-Formation (Mittelkeuper, fruhere Be-
zeichnung: Gipskeuper), die vermutlich durch eine Nordwest-Stdost verlaufende geologische Stérung ge-
geneinander versetzt sind.
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Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie
einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung)
des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlie-
Ren. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig
sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entspre-
chenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung
der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslosung im Untergrund solite von der Errichtung
technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden- Rigolen-Systeme zur Versi-

ckerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen
bzw. lehmerfiiliten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaft DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

5. Grundwasserschutz

Das Eindringen von gefahrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern. Zum Schutz des Grundwassers
vor wassergefahrdenden Stoffen — auch im Zuge von Bauarbeiten — sind die erforderlichen Schutzvorkeh-
rungen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind
die Regelungen der AwSV (Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen) zum
Umgang mit bzw. zur Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergeséttigter Bereich), so ist dieser
Aufschluss nach Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Wassergesetz fur Baden-Wiirttemberg 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 Wasserbehérde zu beantragen ist.

Unterhalb des héchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwas-
sers 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. ,weile Wanne" auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgrében unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln zu versehen, dass
Uber die Graben kein Grundwasser abgefihrt wird.
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6. Denkmalschutz

Bei der Durchfiihrung der Bebauung besteht die Méglichkeit, dass bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt
werden. GemaR Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Hélzer, Pfahle, Mauerres-
te, Metallgegensténde, 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.

7. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fur die Dauer der Bauausfahrung zu schitzen und, soweit erforder-
lich, unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zugénglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermes-
sungszeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

8. Einbauten (Riickenstiitzen der StraRenverkehrsflichen, StraBenschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksflachen

Auf Grund der ortlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der StralRenverkehrsfla-
chen wahrend der Bauphase voribergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke ein-

gegriffen werden muss.

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fir die Strafenbeleuchtung einschlieBlich Beleuchtungskdrper und Zu-
behor sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen befinden sich aus verschiedenen
Griinden sinnvollerweise zum Teil neben der StraRenverkehrsflache auf den privaten Grundstucken. Zudem
werden zur Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflachen zum Teil Béschungen, Stutzmauern und Hinterbe-
tonstiutzen fur die Stralenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundsticken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten frihzeitig mit den betroffenen Grundstickseigentimern erértern
und notwendige Einbauten Gber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.

9. Natur und Landschaft

- GemaR einer dkologisch orientierten Siedlungsentwasserung nach DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser" ist die Gestaltung der Dachflachen als Griindach ausdricklich zu emp-
fehlen

+ Falls der Standort des Knélichen-Steinbrechs (Saxifraga granulata) durch BaumaRnahmen beeintréchtigt
wird, sind die Exemplare dieser besonders geschitzten Pflanzenart umzupflanzen. Dazu sind die Exem-
plare zusammen mit der sie umgebenden Bodenschicht vor dem Beginn der Bautéatigkeiten auszuheben
und an geeigneter Stelle auBerhalb des Eingriffsbereichs wieder einzusetzen.
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10. DIN-Normen, Rechtsvorschriften und Regelwerke

Leitungstrassen sind grundsatzlich von Baumpflanzungen freizuhalten. Maflgebend fur den Abstand zwi-
schen Baum und Leitung ist das Regelwerk des DVGW, Technische Mitteilung GW 125 "Baumpflanzungen
im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen." Dieses schreibt einen Abstand von 2,5 m vor,

Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 04.11.2020 BUROGFRORER

UMWELT = VERKEHR * STADTPLANUNG
Bearbeiter:
Hohenzollernweg 1

o G 72 B4, Bnplinaan
07485/9769-0
info@buero-gfroerer.de

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