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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes und der ort lichen Bauvorschriften sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 31.12.2006 (BGBI. | S. 2878).

Landesbauordnung (LBO)
fur Baden - Wrttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)
mit den jeweils giiltigen Anderungen

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
mit den jeweils giiltigen Anderungen

Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
mit den jeweils giiltigen Anderungen

VERFAHRENSVERMERKE
1. Aufstellungsbeschluss am
gem. § 2 (1) BauGB 18.12.2007
2. Ortsiibliche Bekanntmachung am
gem. § 2 (1) BauGB 22.02.2008
3. Beteiligung der Offentlichkeit am

gem. § 3 (1) BauGB

4. Beteiligung der Behdrden vom
gem. § 4 Abs. 1 BauGB

5. Auslegungsbeschluss am
nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

6. Offentliche Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB

6.1 Bekanntmachung am
6.2  Auslegungsfrist vom
7. Satzungsbeschluss (V0] 11 PO

gem. § 10 (1) BauGB

8. Bekanntmachung AM.iiieeee e
gem. § 10 (3) BauGB



TEXTTEIL

In Ergadnzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird gemaf § 9 BauGB folgendes festgesetzt:

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
§9 (1) 1 BauGB

2. Mal der baulichen Nutzung
(89 (1) 1 BauGB
8§ 16 - 21 BauNVvO)

3. Hohenlage und Héhe der
baulichen Anlagen
§ 9 (3) BauGB und
§16 (2) 4i.V. mit
§ 18 BauNVO

Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO entsprechend dem Planeintrag:

In den festgesetzten Gewerbegebieten sind gemani § 1 (5) BauNVO Anla-
gen fur sportliche Zwecke nicht zulassig.

In den festgesetzten Gewerbegebieten sind gemanR § 1 (5) BauNVO Tank-
stellen nur in Form von Betriebstankstellen zulassig.

Die ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnugungsstéatten werden geman § 1
(6) 1 BauNVO nicht Bestandteil der Gewerbegebiete.

Einzelhandelsbetriebe mit den zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten

- Bucher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Biroorganisation,

- Kunst/Antiquitaten,

- Baby-/Kinderartikel,

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe,

- Unterhaltungselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren,

- Foto/Optik,

- Einrichtungszubehdr (ohne Mdbel), Haus- und Heimtextilien, Bastel-
artikel, Kunstgewerbe,

- Musikalienhandel,

- Uhren/Schmuck,

- Spielwaren, Sportartikel,

- Lebensmittel, Getréanke,

- Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren,

werden gemal § 1 (9) BauNVO nicht zugelassen.

Je Baugrundstiick ist gemaf § 1 (9) BauNVO eine Wohnung fur Aufsicht-
personen, Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber oder Betriebsleiter nur
ausnahmsweise zulassig, wenn sie mit dem Gewerbebetrieb baulich verbun-
den und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist.

Entsprechend dem Planeintrag in der Planzeichnung

Hohenlage der Gebaude:

Maximale Erdgeschossfu3bodenhéhe (EFH) gemal Planeintrag.

Hohe der baulichen Anlagen:

Maximal zulassige Gebaudehodhe (GH) gemaf Planeintrag:
Die Gebaudehdhe ist lotrecht von der ausgefiuihrten EFH (FertigfulRboden) bis
zum hdchsten Gebaudepunkt zu messen.

Uberschreitungen der maximal zulassigen Geb&audehohe sind mit unterge-
ordneten technischen Einrichtungen und Aufbauten wie Aufzugsvorrichtun-
gen, Dachbelichtungen oder Beliiftungsanlagen bis zu einer Héhe von 2,5m
auf 10 % der Dachflache zulédssig. Ein Abstand von 5,0 m zur Traufe ist ein-
zuhalten.



. Bauweise

§ 9 (1) 2 BauGB,
§ 22 (2) BauNVO

. Stellung der baul. Anlagen
89 (1) 2 BauGB

. MindestgréRe der Bau-
grundstiicke
§9 (1) 3 BauGB

. Nebenanlagen
§9 (1) 4 BauGB,
§ 14 (2) BauNVO

. MaBBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Land-
schaft

8 9 (1) 20 BauGB)

Entsprechend dem Planeintrag in der Planzeichnung; dabei bedeutet:

abweichende Bauweise als offene Bauweise mit einer maximal
zulassigen Gebaudelange von 80 m.

aiom = abweichende Bauweise als offene Bauweise mit einer maximal
zulassigen Gebaudelange von 120 m.

dgom =

Die Stellung der baulichen Anlagen ist senkrecht bzw. parallel zu den festge-
setzten Baugrenzen zuldssig.

Im gesamten Gewerbegebiet wird eine Mindestgro3e der Baugrundstiicke
von 5.000 mz? festgesetzt.

Als Gebaude beabsichtigte Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO
sind nur auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Stellplatz-, Lager- und Hofflachen sind - wenn durch eine bestimmungsge-
mafie Nutzung nicht mit einem Eintrag von Schadstoffen in den Boden zu

rechnen ist - so anzulegen, dass eine Versickerungsfahigkeit des Nieder-

schlagswassers gewéahrleistet ist.

Die Beleuchtung im Plangebiet ist mit insektenschonender Beleuchtung (Nat-
riumdampfniederdrucklampen) auszustatten. Aul3enbeleuchtungen sind auf
das unbedingt erforderliche Mindestmal3 zu beschranken.

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen
sind ab einer Grof3e von mehr als 5 m2 unzulassig.

Bepflanzung der Ausgleichsflache am Kreisverkehr

(MalBnahme <1> gemaR Planeintrag):

Im Suden der Flachen, angrenzend an die Gewerbeflachen, ist ein bis 6 m
breiter, dicht- und hochwiichsiger Gehdlzstreifen aus gebietsheimischen
Strauch- und Baumarten (Straucher, Heister entsprechend Artenliste) anzu-
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es sind Uberwiegend Heister
groRkroniger Baume zu verwenden.

Pflanzabstand: Straucher 1,5 x 1 m / Heister 4 m.
PflanzgréRen: verpflanzte Straucher 3 Triebe Hohe 100-150
(mindestens) verpflanzte Heister Hohe 150-200

Die verbleibenden Flachen werden mit Saatgut gesicherter Herkunft als
Fettwiese eingesat. Sie ist zweimal jahrlich zu mahen und das Mahgut
abzurdumen. Eine Diingung und der Einsatz von Pestiziden ist nicht zulassig

In die Flachen sind im Einzelstand und zu zwei bis drei gruppiert 35 hoch-
stammige, gebietsheimische Laub- und Wildobstbdume, Stammumfang min.
14-16 cm, entsprechend der Artenlisten zu pflanzen.

Das Ruckhaltebecken in der Flache wird als flache Mulde angelegt. Es wird
mit der Ubrigen Flache eingesét und gepflegt.

Zuordnungsfestsetzung:

Die Flachen und MafRRnahmen im sonstigen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes sowie die Flachen und MalBnahmen zum Ausgleich auf3erhalb
des Geltungsbereiches werden den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu
erwarten sind, entsprechend dem Anteil der versiegelbaren bzw. iberbauba-
ren Flache zugeordnet.

Den Verkehrsflachen werden dabei 22,63 % (9.370 m® neu versiegelte Fla-
che), den Baugrundstiicken 77,37 % (32.038 m? neu Uberbaubare Flache)
der Flachen und MaRRnahmen zum Ausgleich zugeordnet.



9. Leitungsrecht
§9 (1) 21 BauGB

10. Pflanzgebote
89 (1) 25 a BauGB

11. Pflanzerhaltung
89 (1) 25 b BauGB

Leitungsrecht zugunsten der Bodensee-Wasserversorgung (BWV) geman
Planeintrag.

Innerhalb des festgesetzten Leitungsrechts (Schutzstreifen) sind folgende
MafRnahmen nicht gestattet:

- Die Errichtung von Bauwerken inklusive Carports, Balkonen, Dacher
und ahnliches

- Die Pflanzung von Baumen und tief wurzelndem Gehdlz mit Aus-
nahme von Strauchern, Buschobst und ahnliches

- Massive Gelandebefestigungen (z.B. Betonplatten, Gabionen,
Steinmauern)

- Die Lagerung von Schiittgiitern, Baustoffen oder sonstigen aufwan-
dig umzusetzenden Gitern

- Die Aufstellung von Lastkranen sowie die Befahrung mit schwerem
Gerat

- Die Freilegung der Leitung

Einzelpflanzgebote:

An den im Plan festgesetzten Standorten fiir das Anpflanzen von Einzelbau-
men sind hochstdmmige Laubb&dume, Stammumfang min. 16-18 cm, zu
pflanzen. Dabei sind gebietsheimische Baumarten entsprechend Artenliste
zu pflanzen. Entlang der Hans-Martin Schleyer StraRe kdnnen auch Sorten
dieser Baumarten mit kleineren Kronen verwendet werden. Die Baumschei-
ben bzw. Pflanzstreifen sind mit Landschaftsrasen einzuséen oder mit Bo-
dendeckern zu bepflanzen.

Die Pflanzungen und Ansaaten sind innerhalb eines Jahres nach Fertig-
stellung der ErschlieBungsstralie zu vollziehen.

Bepflanzung der Verkehrsgrunflachen:

Die Verkehrsgriinflachen der Boschungen und Stral3enseitenflachen sind mit
Saatgut gesicherter Herkunft als Magerwiese einzusaen. Die Ansaaten sind
innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der ErschlieBungsstral3e zu voll-
ziehen.

Flachenhaftes Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken gemaf Planeintrag:

In den Flachen ist ein dicht- und hochwiichsiger Gehdlzstreifen aus gebiets-
heimischen Strauch- und Baumarten (Straucher, Heister) anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Es sind tberwiegend Heister groRkroniger Baume
zu verwenden.

Pflanzabstand: Straucher 1,5 x 1 m / Heister 4 m.
PflanzgréRen: verpflanzte Straucher 3 Triebe Hohe 100-150
(mindestens) verpflanzte Heister Hohe 150-200

Die Pflanzflachen dirfen nicht in die Umzaunung der Bauflachen einbezogen
werden. Die Artenliste des Griinordnungsplanes ist zu beachten.

Die Bepflanzung der Grundstiicke nach Ziffer 10 ist in den Baugesuchsunter-
lagen nachzuweisen und unmittelbar nach der Bebauung zu vollziehen. Sie
muss spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung des Gebéudes abgeschlossen
sein.

Die gemaR Planeintrag zum Erhalt vorgesehenen Baume und Heckengehdol-
ze entlang der L 1096 sind bei BaumalRnhahmen, durch die sie beeintrachtigt
werden kénnen, entsprechend RAS-LP4 zu schiitzen.

Bei Verlust oder natiirlichem Abgang sind sie durch gebietsheimische Strau-
cher und Badume entsprechend der Artenliste zu ersetzen.



12. Flachen fir Aufschittungen,

Abgrabungen und Stutz-

mauern zur Herstellung des

StralRenkorpers
89 (1) 26 BauGB

1. AuRere Gestaltung

der baulichen
Anlagen
§74(1)1LBO

. Einfriedigungen
8§74 (1) 3LBO

. Niederspannungs-
freileitungen
§74(1)5LBO

. Anlagen zum Sam-
meln, Verwenden
oder Versickern von
Niederschlagswas-
ser

8§74 (3)2LBO

Zur Herstellung des Gehweg- und StralRenkdrpers sind in allen an 6ffentli-
chen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stiutzbau-
werke entlang der Grundstlicksgrenzen in einer Breite von 10-25 cm und in
einer Tiefe von ca. 35 cm zuléssig (Hinterbeton von Randsteinen und Rabat-
tenplatten).

II. Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

1.1 Dachdeckung

12

Die Verwendung der Dacher zur aktiven Nutzung der Sonnenenergie ist zulas-
sig. Daruiber hinaus ist die Verwendung reflektierender Materialien zur Dach-
eindeckung unzulassig. Eine Dachbegriinung wird empfohlen.

Fassaden

Zulassig sind Fassaden in gedeckten Farbténen. Die Verwendung leuchtender
und stark reflektierender Materialien an Gebauden und sonstigen baulichen
Anlagen wird nicht zugelassen.

Gebaude von mehr als 40 m Lange sind mindestens alle 30 m durch Farbge-
bung, Vorbauten, rankender Begriinung oder Versatz vertikal zu gliedern.

Einfriedigungen gegentiber 6ffentlicher Verkehrsflachen, dirfen eine Gesamt-
hoéhe von 2,00 m nicht Gberschreiten. Sockelmauern dirfen dabei eine H6he
von 0,30 m nicht Uberschreiten.

Als Grenzeinfriedigung sind nur Hecken oder offene Einfriedigungen in Form
von Zaunen oder Eisengitter zugelassen.

Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet sind unzulassig.

Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser von Dach-
flachen ist getrennt zu erfassen und nach ausreichender Riickhaltung in den
Regenwasserkanal einzuleiten. Eine vorherige Regenwassernutzung auf den
Grundstiicken ist zulassig.

Es ist auf den Grundstiicken folgendes Riickhaltevolumen in Form von natur-
nahen Erdbecken, Mulden, Rigolen, Riickhaltezisternen oder ahnlichen Ein-
richtungen zu schaffen:

Pro 100 m2 versiegelter Dachflache 2,18 m3.

Die in den RW-Kanal einzuleitende Drosselwassermenge wird wie folgt be-
grenzt:

Pro 100 m2 versiegelter Dachflache 0,22 I/s.



[ll. Sonstige Hinweise

1.

Bodenfunde

Sollten im Plangebiet Funde auftreten, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissen-
schaftlichen Griinden ein o6ffentliches Interesse besteht, ist dies unverziiglich der Denkmalschutzbehdrde
oder der Gemeinde zu melden (§ 20 DSchG).

Grundwasserfreilegung

MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen
gerechnet werden muss, sind der unteren Wasserbehdorde rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur
ErschlieBung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen und das Landratsamt Heilbronn als untere Was-
serbehdrde zu benachrichtigen (8§ 37 (4) WG).

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflichengewasser ist unzulassig.

Bodenschutz

Mutterboden, der bei der Errichtung und der Anderung von baulichen Anlagen sowie bei wesentlicher
Veranderungen der Erdoberflaiche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und wiederzu-
verwenden. Er darf lediglich zu Rekultivierungs- und Bodenverbesserungszwecken verwendet werden.

(8 202 BauGB)

Der Oberboden ist bei allen Baumalnahmen nach sachgerechter Zwischenlagerung der Wiederverwen-
dung zuzufiihren. Verdichtete Bodenbereiche sind nach Abschluss der Baumalinahme gemaf DIN 18915
.Bodenarbeiten” wirkungsvoll zu lockern. Es sind geeignete SchutzmalRnahmen gegen Schadstoffeintrage
in Boden und Grundwasser zu ergreifen.

Der Erdaushub sollte weitgehend zum Massenausgleich innerhalb des Baugebietes verwendet werden.

Herstellung des Stral3enkodrpers

Die zur Herstellung des StralR3enkdrpers notwendigen Abgrabungen und Aufschittungen gehen nicht in
das StralReneigentum Uber, sondern verbleiben zur ordnungsgemafen Nutzung bei den angrenzenden
Grundstiicken und sind entschédigungslos zu dulden. GemaR § 12 (5) StrG besteht keine Erwerbspflicht
der Gemeinde.

Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtung skorper

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
StraRenbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstick gemaf § 126 (1) BauGB zu dulden. Es
erfolgt im Einzelfall eine vorherige Benachrichtigung.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial angetroffen, so ist
dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemal3 § 7 Bodenschutzgesetz Baden-
Wirttemberg und den 88 1, 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu verfahren. Dabei ist die
betroffene Gemeinde und das zustandige Landratsamt umgehend Uber Art und Ausmal der Verunreini-
gung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem Ausmalf’ sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vorlaufig zu unterbre-
chen. Beziglich des Entsorgungsweges und der Formalitdten gibt der zustandige Abfallentsorger Aus-
kunft.

Gashochdruckleitung der Gasversorgung Unterland (GVU)
Das Einrichten von Dauerstellplatzen sowie das Lagern von schwer transportablen Materialien auf der
Leitungstrasse um im Schutzstreifen von 10 m beidseitig der Leitungstrasse ist nicht zulassig.

Kenntnisgabepflicht im Bereich der Wasserleitung der Bodenseewasserversorgung

Folgende MalRnahmen sind dem Leitungstrager (Zweckverband Bodensee-Wasserversorgung Postfach
80 11 80, 70511 Stuttgart — Tel. 0711/973-0) rechtzeitig vorab schriftlich zur Kenntnis und Stellungnahme
vorzulegen:

- gepl. Baumaflnahmen auf Flurstiicken mit Versorgungsanlagen der BWV

- gepl. Gelandeveréanderungen (Abtragungen, Aufschittungen, Befestigungen etc.)

- gepl. Querungen von Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Strom, etc.)

- gepl. MaBnahmen auRRerhalb des Schutzstreifens, die nachteilige Beeinflussungen auf die Anlagen
der BWV zur Folge haben kénnen.



9. Bergbauberechtigung
Das Plangebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung ,Konsolidiertes Gruben- und Solefeld der Salinen
Friedrichshall und Clemenshall am unteren Neckar“, die zur Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz
berechtigt. Rechtsinhaber der Berechtigung ist die Stidwestdeutsche Salzwerke AG, Heilbronn.
Eine Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz fand im Bereich des Bebauungsplanes bisher nicht statt.
Sollte zukinftig die Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz in dem vorgenannten Feld im Bereich des
Bebauungsplanes aufgenommen werden, waren damit moéglicherweise verbundene bergbauliche Einwir-
kungen auf das Grundeigentum zu dulden. Fir daraus entstehende Bergschaden im Sinne von § 114 des
Bundesberggesetzes (BBergG) vom 13.08.1980 (BGBI. | S. 1310) wiirde Schadenersatz nach 88 115 ff.
BBergG geleistet.

10.Baugrunduntersuchung
Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich von Gesteinen des Unterkeupers, die von L6 oder
L6Rlehm mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit Giberdeckt sind. Verkarstungserscheinungen, wie Erd-
falle, die aus dem Oberen Muschelkalk in den Unterkeuper bzw. dessen Lockergesteinsauflage durchbre-
chen oder uneinheitliche Baugrundverhaltnisse sind nicht génzlich auszuschliel3en. Ein oberflachennahes
saisonales Schwinden und Quellen des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu beachten.
Es werden deshalb objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 empfohlen.

11.Nachweispflicht zur Einhaltung der Richtwerte de  r TA Larm im Zuge von gewerblichen Vorhaben
Im Rahmen von Einzelgenehmigungsverfahren ist generell die Einhaltung der Schall-lmmissionsrichtwerte
der TA Larm im Bereich der Hofstelle Denz 6stlich des Plangebietes nachzuweisen.



