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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 100
»BUNDESBAHNAUSBESSERUNGSWERK SUD*

Die nachfolgenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit
den Festsetzungen des zeichnerischen Teils.

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Es werden entsprechend dem Planeintrag folgende Nutzungen festgesetzt:

Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO
Zulassig sind:

— Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze nur in Zusammenhang
mit Handwerks- oder produzierendem Gewerbebetrieb und 6ffentliche Betrie-
be,

— Geschaéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

— Anlagen sportliche Zwecke,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:
— der Verkauf in Verbindung mit produzierendem Gewerbe oder Handwerksbe-
trieben bis zu einer Verkaufsflachengrof3e von max. 200 m? je Betrieb.

Nicht zulassig sind:

— eigenstandige Lagerhauser und Lagerstatten,

— Tankstellen,

— Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

— Vergnugungsstatten,

— Gewerbebetriebe, die auf sexuelle Bedurfnisse orientiert sind oder bei denen
die Auslibung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist,

— Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten gem.
Einzelhandelserlass des Landes Baden-Wiirttemberg (Anlage) als eigenstan-
diger Betrieb ohne Produktions- oder Handwerksbetrieb.

Maf der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mald der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Be-
zugshohe (BZH) sowie die maximal zuldssige Gebaudehdhe (GH) gemal den Fest-
setzungen im zeichnerischen Teil bestimmt.

Die zulassige Grundflache mit Anlagen im Sinne von 8 19 (4) Nr. 1-3 BauNVO darf
bis zu einer GRZ von 0,9 uUberschritten werden.

Die Bezugshodhe zur Ermittlung der Gebaudehdhen ist wird im zeichnerischen Teil mit
einer Hohe von 102,00 m 0. NN festgesetzt.
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Die Gebaudehdohe ist das Mal3 zwischen der Bezugshéhe und dem hochstgelegenen
Punkt der Dachhaut. Bei Flachdachern ist die Gebaudehdhe das Mal3 zwischen der
Bezugshdhe und dem oberen Wandabschluss bzw. der Oberkante Flachdachattika.
Die maximal zulassige Gebaudehthe (GH) ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Mit technischen Dachaufbauten darf die realisierte Gebaudehodhe bis zu 1,00 m tber-
schritten werden.

Die max. Gebaudehodhe darf bis zu 3,00 m Uberschritten werden, wenn die Aul3en-
wande des obersten Geschosses um mind. 1,50 m von den Aulenwanden des da-
runter liegenden Geschosses zurlickversetzt werden. Nur fir ErschlielBungskerne
(Treppenhaus/Lift) bis 4,00 m Breite ist kein Ruckversatz erforderlich.

Bauweise und Gberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.
88 22 und 23 BauNVO)

Bauweise

Die Bauweise ist durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu er-
richten, wobei innerhalb der Gberbaubaren Flachen Gebaude ohne Langenbegren-
zung zulassig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt. Die Baugrenzen kénnen durch untergeordnete Bauteile und Vorbauten im
Sinne von § 5 (6) LBO sowie durch Anlagen im Sinne von § 19 (4) BauNVO Uber-
schritten werden.

Flachen fur Tiefgaragen, Garagen, Stellplatze, und Nebenanlagen

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 88 12 (6) und 23 BauNVO)

Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberflache (i.S.d. § 19(4) BauNVO) sind auf den
Baugrundstiicken auch auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen zuléssig.

Stellplatze und Garagen / Carports sind in den Teilbereichen 1a, 1b und 3 auch au-
Berhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Im Teilbereich 2 sind Stellplatze und Ga-
ragen / Carports ausschliel3lich innerhalb der tiberbaubaren Flache zulassig.

Nebenanlagen fur Fahrrader, Wege, Zaune und Mill sind auch auf3erhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage“

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte offentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Parkanlage” dient der Unterbringung einer Parkanlage. Sie ist als Vegetations-
flache parkartig zu gestalten.

Zu den hier zulassigen baulichen Anlagen zahlen insbesondere Wege, Befestigun-
gen, WC-Anlagen sowie weitere Zubehotranlagen, die der Zweckbestimmung der
Grunflache entsprechen.
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Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wasserdurchldssige Oberflachengestaltung

Wege, Stellplatze und Hofflachen, die nicht durch Tiefgaragen unterbaut sind, sind
mit versickerungsfahigen Belagen, wie z.B. Pflasterbelagen in ungebundener Bau-
weise, als wassergebundene Decke herzustellen.

Begrinung von Nebenanlagen

Die Dacher von Nebenanlagen, wie z.B. Milleinhausungen oder Fahrradabstellanla-
gen sind vollstandig extensiv zu begriinen. Die geschlossene Vegetationsdecke ist
dauerhaft zu gewahrleisten. Alle Begriinungs- und Pflanzmaflinahmen sind zu unter-
halten, zu pflegen und bei Abgang in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig
zu ersetzen. Die Starke des Dachbegriinungssubstrats oberhalb einer Dran- und Fil-
terschicht hat mindestens 8 cm im gesetzten Zustand zu betragen.

Alle Begriinungs- und PflanzmaRnahmen sind fachgerecht auszufiihren, zu unterhal-
ten, zu pflegen und bei Abgang in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu
ersetzen.

Ausgleichsmafnahmen (aus E/A-Bilanzierung)

(Ergéanzung im weiteren Verfahren)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 (1) Nr. 25 aund b BauGB)

Die Pflanzung ist herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Abgénge sind gleichwer-
tig zu ersetzen.

Begrunung von Tiefgaragen
Nicht Uberbaute Tiefgaragen oder Tiefgaragenteile sind mit mindestens 0,5 m Sub-
strat zu versehen und dauerhaft zu begrtinen.

Pflanzgebot ,,Anlage von Grinflachen"
Die Gestaltung der Grunflachen mit Zweckbestimmung ,Parkanlage® ist als Rasen-
/Wiesenflache mit Hecken, Strauchern und Baumgruppen vorzunehmen.

Pflanzgebot ,,Pflanzung von Hochstammen"

Pflanzungen sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Als Pflanzgebot zur Stellplatzeingriinung gilt, dass bei der Herstellung von Stellplat-
zen je 5 Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum (Baumart 2. Ordnung) auf dem
Grundstuck zu pflanzen ist. Zu verwendende Baumarten sind Hainbuche (Carpinus
betulus). Fur die Baumpflanzungen gilt folgende Mindestqualitat: Hochstamm, 3x ver-
pflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm.

Als Pflanzgebot Baumpflanzung entlang StraRen gilt, dass ein standortgerechter
Laubbaum (Baumart 2. Ordnung) auf dem Grundstiick zu pflanzen ist. Zu verwen-
dende Baumarten sind Hainbuche (Carpinus betulus Frans Fontaine), Feldahorn (A-
cer campestre), Spitzahorn (Acer platanoides emerald Queen), Silberlinde (Tilia
tomentosa brabant), Amberbaum (Liquidamber styracifolia), Roterle (Alnus spaethii),
Gleditsie (Gleditischia spec.). Fir die Baumpflanzungen gilt folgende Mindestqualitat:
Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm.

Flachen fur Pflanzgebot zur Gebietsdurchgrinung: Festsetzung pro angefangene
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400m?2 nicht Uberbaute Grundsticksflache 1 Laubbaum bzw. auf jedem Grundstiick
ist mindestens ein Laubbaum (sie-he Artenliste im Anhang) zu pflanzen. Fir die
Baumpflanzungen gilt folgende Mindestqualitat: Hoch-stamm, 3x verpflanzt, Stamm-
umfang 12 — 14 cm.

Abweichungen von den festgesetzten Standorten sind im Rahmen der Erschlie3ung
und Abstimmung von Flachen fir die Feuerwehr (Zufahrten, Aufstellflachen) maoglich,
die Anzahl der Baume muss beibehalten werden. Die im zeichnerischen Teil festge-
setzten Baumstandorte kénnen auf die Anzahl der anzupflanzenden Baume ange-
rechnet werden.

Pflanzgebot ,,Extensivbegriinung von Flachdachern"

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 10% Dachneigung sind extensiv zu begri-
nen. Die Starke des Dachbegriinungssubstrats oberhalb einer Dran- und Filterschicht
hat mindestens 10 cm im gesetzten Zustand zu betragen. Hiervon ausgenommen
sind Flachen fur Terrassen, betriebsbedingte technische Aufbauten (wie z. B. Auf-
zugslberfahrten, Luftungsanlagen, etc./ mit Ausnahme von Solaranlagen) und Glas-
kuppeln. Die Summe dieser Flachen darf insgesamt nur bis zu maximal 20% der
Summe der gebaudebezogenen Dachflache einnehmen.

In Kombination mit der Dachbegrinung sind Aufbauten fir Photovoltaikanlagen und
Anlagen zur solarthermischen Nutzung zuladssig.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (8 9 (1) Nr.
24 BauGB)

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind zum Schutz vor Ver-kehrslarm fur ge-
plante neue Bebauungen bzw. flir bereits bestehende Gebaude im Rahmen von kinf-
tigen Umbauten oder Sanierungen die Auf3enbauteile schutzbedirftiger Raume so
auszufihren, dass die Anforderungen an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen
gemaf DIN 4109-1:2018-01 (,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderun-
gen“, Beuth Verlag GmbH, Berlin), fur die in nachfolgend dargestellten Abbildung
(Abb. 1) ersichtlichen Larmpegelbereiche bzw. Aul3enlarmpegel eingehalten werden.
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Hinweis:

In der Planzeichnung sind die Larmpegelbereiche ergdnzend dargestellt. Die Darstellung in der Planzeichnung ist

vorbezeichneter Abbildung entnommen.
(Erganzung im weiteren Verfahren)

Anschluss der Grundstlicke an 6ffentliche Verkehrsflachen

(8 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Auf den Grundstiicksflachen innerhalb eines Abstands von 1,50 m von der offentli-
chen Verkehrsflache sind unterirdische Stltzbauwerke, Hinterbeton der Randsteine,
Aufschittungen und Abgrabungen, sowie Lampenfundamente entlang der Grund-
stiicksgrenze in der erforderlichen Breite und H6he zu dulden.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 100
»BUNDESBAHNAUSBESSERUNGSWERK SUD*

Die nachfolgenden ortlichen Bauvorschriften gelten in Verbindung mit den Vorschrif-
ten des zeichnerischen Teils.

Déacher

Es sind Flachdacher sowie flachgeneigte Pultdacher bis zu 10° Dachneigung zulas-
sig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind zuldssig, sofern diese zu Auf3en-
fassaden mindestens im selben MalR Abstand halten, wie sie die HOhe des oberen
Fassadenabschlusses (Flachdachattika) Uberschreiten (s. Abb.: Dachaufbauten auf
Flachdachern).

X=Z

Abbildung 2 — Beispielskizze Mindestabstand der Dachaufbauten auf Flachdéachern zu AuBenfassaden

Fassadengestaltung
Fassadenfarben mit einer Buntheit > 40 nach dem RAL Design System sind unzulds-

sig.

Werbeanlagen und Automaten
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig (d. h. auf dem jeweiligen
Betriebsgrundstiick und nur als Werbung fir den ansassigen Betrieb). Darliber hinaus
gilt: Werbeanlagen sind am Gebaude, bis zur maximal festgesetzten Wandhohe, nicht
in der Vorgartenzone und nur unter Einhaltung folgender Gré3en zulassig:
— Einzelbuchstaben bis max. 1 m Hohe und Breite, die Gesamtlange ist auf 8 m
beschrankt.
— Sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafel und derglei-
chen) bis zu einer Flache von 2 m2,
Maximal 10 % der Fassadenflache darf durch Werbeanlagen tberdeckt sein. Unzu-
lassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegten oder laufendem Licht,
sowie Laserwerbung, Skybeamer, Booster oder Ahnliches (Lichtwerbung am Him-
mel).

Automaten sind nur Geb&aude nicht der Vorgartenzone zuléssig.
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Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen

Die nicht Gberbauten Flachen sind, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten,
Wege oder Stellplatze bendtigt werden, als Vegetationsflache anzulegen und gértne-
risch zu unterhalten.

Flachen zwischen offentlichen Verkehrsflachen und den Gebaudefassaden, die den
offentlichen Verkehrsflachen in einem Winkel < 90° zugewandt sind, sowie die Fla-
chen zwischen offentlicher Verkehrsflache und der gedachten seitlichen Verlangerung
der oben bezeichneten Gebaudefassaden parallel zur Verkehrsflache (Vorgartenzo-
ne), dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden.

MR \ / \ 0 Vorgartenzone ‘/ /

<90° < 90° <80° <90°

Abbildung 3 - Beispielskizze Vorgartenzone

Abfallbehalterstandplatze
Abfallbehalterstandplatze sind, sofern diese von den 6ffentlichen Straf3en und Wegen
aus sichtbar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen oder einzugriinen.

Boschungen und Stitzmauern zur Aul3enraumgestaltung

Die maximal zulassige Boschungsneigung entlang der Grundstlicksgrenzen betragt
45°, Boschungen sind zu begriinen und gegen Erosion zu sichern.

Stutzmauern zur Au3enraumgestaltung und Terrassierung des Grundstiicks dirfen
eine Hohe von 1,00 m nicht Uberschreiten. GroRRere Hohen sind durch einen horizon-
talen Versatz von mindestens 1,00 m zu terrassieren. Die Vorschriften zur AufRen-
raumgestaltung von Privatgrundstiicken gelten nicht bei der Sicherung des Gelandes
zur Herstellung der 6ffentlichen Erschlie3ung.

Niederspannungs- und Fernmeldeanlagen
Im Plangebiet des Bebauungsplans sind keine oberirdischen Niederspannungs- und
Fernmeldeleitungen zulassig.
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ANLAGE
- EINZELHANDELSERLASS DES LANDES BADEN-WURTTEMBERG -

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Anhaltspunkte fur die Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten ergeben sich
aus dem vorhandenen Angebotsbestand in den gewachsenen Zentren in Verbindung
mit stadtebaulichen Kriterien. Als zentrenrelevante Sortimente gelten:
Biicher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Bilroorganisation Kunst/Antiquitaten
Baby-/Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren

Foto/Optik

Einrichtungszubehoér (ohne Mdébel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstge-
werbe

Musikalienhandel

Uhren/Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

Nahversorgungs- (gegebenenfalls auch zentren-)relevante Sortimentsgruppen
Lebensmittel, Getranke
Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

In der Regel zentrenrelevante Sortimente
Teppiche (ohne Teppichbdden)

Blumen

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
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