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Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsqgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr.394)

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176

- Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
416), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 07. Februar 2023 (GBI. 2022
S. 26, 41)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021; (BGBI. | S. 1802)

- Gemeindeordnung fir Baden-Wiurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S.
229)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)
Gewerbegebiet (8 8 BauNVO)

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléastigenden
Gewerbebetrieben.

Nach § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO sind zulassig:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéuser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
2. Geschaéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Nach § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO sind nicht zulassig:
1. Tankstellen
2. Anlagen fur sportliche Zwecke

Nach § 1 Abs. 5i.V. mit 8 1 Abs. 6 (1) BauNVO sind ausnahmsweise zulassig:
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.

Mischgebiet (Ml) (§ 6 BauNVO)

Nach 8§ 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO sind zul&ssig:
1. Wohngebéaude

2. Geschafts- und Birogebaude

3. Sonstige Gewerbebetriebe

Nach § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO sind nicht zulassig:
1. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes
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2.1

2.3

3.1

2. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

3. Gartenbaubetriebe

4. Tankstellen

5. Vergnigungsstatten

Ausnahmen nach § 6 (3) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1 (6)
BauNVO).

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16-21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird be-
stimmt durch die Festsetzung der

e  Hohe baulicher Anlagen (GH)

Maximalen First- (FH) und Traufhéhe (TH).

Grundflachenzahl (GRZ).

Zahl der Vollgeschosse

ErgeschossfuRbodenhdhe (EFH)

Hoéhe baulicher Anlagen (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen (Baufenster) sind die durch Ein-
schrieb in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (GH), maxima-
len First- (FH) und Traufh6he (TH) einzuhalten. Die Gebaudehdhe wird bestimmt durch
den obersten Punkt des Gebaudes bzw. Oberkante der Briistung ohne technische Auf-
bauten. Als Traufhhe wird dabei die Hohenlage der Schnittkante der Gebaudeaul3en-
wand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. die Héhenlage der Verbindungslinie dieser
Schnittkanten an den Giebelseiten bzw. die Oberkante Gber der Bezugshdhe definiert.
Als Firsthéhe gilt der hochste Punkt der Dachkonstruktion eines Gebaudes.

Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) darf durch technische Aufbau-
ten oder Bauteile auf maximal 10% der Dachflache um bis zu maximal 3 m Uberschrit-
ten werden. Hiervon abweichend dirfen Anlagen fir die Nutzung von Solarenergie die
maximal zulassige Gebaudehohe auf der gesamten Dachflache um bis zu maximal 3
m Uberschreiten.

Bezugspunkt der H6he baulicher Anlagen ist die EFH (Erdgeschossful3bodenhéhe)
des Bauvorhabens. Maf3geblich ist der FertigfuRBboden. Die EFH ist bezogen auf Nor-
malhéhennull (NHN; DHHN2016).

Grundflachenzahl (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist dem Planeintrag im zeichnerischen Teil zu entnehmen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 8§ 22-23 BauNVO)

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Offene Bauweise (0) gem. Planeintrag.

Abweichende Bauweise (a) gem. Planeintrag. Als abweichende Bauweise gelten die
Bestimmungen der offenen Bauweise (Gebaude mit seitlichen Grenzabstand), wobei
auch Gebaudelangen tber 50 m zulassig sind.
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Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Maf3gebend fiur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die in der Planzeichnung
festgesetzten Baugrenzen.

Stellung baulicher Anlagen (8§ 9 BauGB)

Firstrichtung

Es werden keine Firstrichtungen festgesetzt.

Stellplatze und sonstige Nebenanlagen (8 9 Abs 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Garagen, Carports und Tiefgaragen sind nur innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, die hochbaulich in Erscheinung treten,
sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienenden Nebenanlagen nach § 14 (2) BauGB sind im gesamten Gewer-
begebiet auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen ergeben sich aus dem Eintrag im Plan.

Fuhrung von Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Offentliche und private Griinflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25b BauGB)

Wird nach Erstellung des Umweltberichts erganzt.

Pflichten des Eigentiimers gem. § 126 Abs. 1 BauGB

Der Eigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuch-
tungskorper der Stral3enbeleuchtung einschliel3lich der Beleuchtungskérper und des
Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieRungsanlagen auf sei-
nem Grundstiick zu dulden. Er ist vorher zu benachrichtigen.
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11. Grenzen

11.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches gem. Planeintrag (8 9 (7) BauGB).
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B. Hinweise und Empfehlungen

Bodenschutz

Dass bei den Bautatigkeiten anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosem
Oberboden und kulturfahigem Unterboden auszubauen und soweit als mdglich an ge-
eigneten Stellen innerhalb eines Plangebiets wiederzuverwerten (z. B. zum Massen-
ausgleich) oder einer sinnvollen Verwertung zuzufiihren. Bei der Verwertung von Bo-
denmaterial ist auch die DIN 19731 zu beachten.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden und kultivierbarem Unterboden ist
moglichst zu vermeiden. Wenn eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat diese in
max. 2 m hohen Mieten zu erfolgen, die durch Profilierung und Glattung vor Vernas-
sung zu schiitzen sind. Bei langeren Lagerungszeiten sind die Mieten mit geeigneten
Pflanzenarten zu begriinen.

Néahere Ausfiihrungen zum Vorgehen enthalt die DIN 18915 Blatt 3 bezlglich des Bo-
denabtrags und der Oberbodenlagerung sowie die Fachliteratur des Umweltministeri-
ums Heft 10 (Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruch-
nahmen).

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberflache ausgeho-
ben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen.

Bodenverdichtungen und -belastungen sind zu minimieren, damit ein ausreichender
Wurzelraum fir geplante Begriinungen und eine flachige Versickerung von Oberfla-
chenwasser gewdhrleistet ist. Erdarbeiten sollten daher grundsétzlich nur auf gut ab-
getrocknetem und brdseligem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.
Baustral3en sollen mdglichst dort geplant werden, wo spater befestigte Flachen sind.
Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei ab-
getrocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern.

Bodenmaterial, welches von aul3erhalb in das Plangebiet antransportiert und eingebaut
wird, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt
fur mineralische Abfélle zur Verwertung (z. B. Recycling-Bauschutt), sofern diese nicht
einer externen Qualitatsiberwachung unterliegen. Ein entsprechender Nachweis (Her-
kunft, Deklarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu fihren und unauf-
gefordert an das Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis — Amt fir Umwelt, Wasser- und
Bodenschutz — zu tGbermitteln.

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet geh6rendem Bodenmaterial in die durch-
wurzelbare Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der Bundes Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung (BBodSchV) in der gliltigen Fassung einzuhalten. Sofern das Boden-
material nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind die Zu-
ordnungswerte der Verwaltungsvorschrift fir die Verwertung von als Abfall eingestuf-
tem Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. der aktuell giltigen, gesetzlichen Regelun-
gen einzuhalten.

Unabhéngig davon ist im Rahmen der Ublichen Bautberwachung vom Beginn der An-
lieferung bis zum Abschluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet gehérenden Bo-
denmaterials eine sensorische Prifung durchzufiihren. Auffalligkeiten sind zu doku-
mentieren und dem Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis — Amt fur Umwelt, Wasser-
und Bodenschutz — mitzuteilen.
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Bodendenkmalschutz

Sollten bei der Durchfihrung der Mafinahme archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind gemall 8§ 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umge-
hend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auf-
fallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder
das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84.2 — Operative Archdologie (E-Mail: ab-
teilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten gem. 8 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und
Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindunghorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 — unter besonderer Beriicksichtigung der mdglichen bergbaulichen Einwirkungen
(siehe Abschnitt ,Bergbau®) — durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen. Ferner wird
darauf hingewiesen, dass im Anhdérungsverfahren des LGRB als Trager offentlicher
Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen da-
raus erfolgt.

Schutz des Grundwassers

Erdarbeiten oder Bohrungen, die so tief in den Boden eindringen, dass sie Auswirkun-
gen auf das Grundwasser haben kdnnen bzw. tiefer als 10 m in den Boden eindringen,
sind dem Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis — Amt fur Umwelt, Wasser- und Bo-
denschutz — gemal § 49 Abs. 1 WHG i. V. m. § 43 Abs. 1 WG spatestens einen Monat
vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Sofern bei ErschlieBungsmaflinahmen unbeabsichtigt Grundwasser angetroffen wird,
ist dies gemal § 49 Abs. 2 WHG i. V. m. 8§ 43 Abs. 6 WG unverziglich dem Landrats-
amt Schwarzwald-Baar-Kreis — Amt fir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz — anzuzei-
gen und die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben, einstweilen einzustellen.
Auf Hausdrainagen ist grundsatzlich zu verzichten. Bauteile unterhalb des héchsten
Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren (z. B. ,weil3e
Wanne", auskragende Kellerbodenplatte etc.). Zur Herstellung der Abdichtung von
Baukorpern/Bauteilen o. A. dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine
Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist. Dran- oder Quellwasser darf
keinesfalls an die Schmutz-/Mischwasserkanalisation angeschlossen werden.

Bei allen Maflnahmen, die zur ErschlieRung von Grundwasser flhren, sind die gesetz-
lichen Vorschriften des Grundwasserschutzes zu beachten.

Abwasserentsorgung
Die Entwasserung ist im Trennsystem geplant. Hinsichtlich einer geordneten Abwas-
serableitung wird auf die ortliche Abwassersatzung hingewiesen.
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C.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen
Landesbauordnung fir Baden-Wrttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 07. Februar 2023 (GBI. 2022 S. 26, 41)

1.

2.1.

2.2

4.1

4.2

Dachform, Dachneigung (8§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform: freibleibend,
Dachneigung: gem. Planeintrag.

AuRere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Fassaden
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Fassadenverkleidungen aus
spiegelnden, glanzenden oder glasierten Materialien unzuléssig.

Décher
Die Dacher sind extensiv (Substratmachtigkeit mind. 10 cm) zu begriinen. Die Dachbe-
grunung ist durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten.

Einfriedigungen (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Als Einfriedungen sind offene Metall- und Holzzdune entlang der ErschlieBungsstral3en
bis 1,20 m Ho6he und im Ubrigen Bereich bis 2,00 m Hohe zuldssig. Diese sind bei fehlen-
dem Seitenstreifen 0,50 m hinter den Fahrbahnrand (Bordstein) zurlickzusetzen.
Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig. Die Verwen-
dung von Stacheldraht ist unzuléssig. Der Abstand von Hecken und Hinterpflanzungen
zur offentlichen Verkehrsflache muss mindestens 0,50 m betragen.

Es sind ausschlie3lich Hecken aus Laubgehdlzen zulassig. Geeignete Arten fir Hecken
enthalt die der Begriindung beigefligte Pflanzliste.

Holzz&aune sind nur als Latten- oder Bretterzaune mit stumpfen Enden zulassig.

Auf geschlossene Einfriedungen ist moglichst zu verzichten. Zumindest aber sind Einz&u-
nungen am Boden durchlassig, mit einem Mindestabstand von 20 cm (besser 30 cm) vom
Boden auszufuhren, um die Lebensraumzerschneidung von Klein- und Mittelsaugern zu
minimieren.

Werbeanlagen (8 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen an Gebauden durfen die max. Gebaudehdhe nicht Uberragen. Die Flache
der Werbeanlage ist begrenzt auf 15% jeweiligen Fassadenflache.

Freistehende Werbeanlagen sind begrenzt auf einen Werbepylon und eine Fahnen-
gruppe von maximal 3 Fahnen. Der Werbepylon ist zulassig bis zu 5,00 he und 15 m2
Flache. Fahnen sind begrenzt auf maximal 10 m Héhe.
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4.3

10.

Beleuchtete und hinterleuchtete Werbeanlagen sind zulassig. Werbeanlagen, mit Hilfe
von fluoreszierenden Farben, Neonfarben oder Reflektoroberflachen leuchten, sind
ausgeschlossen. Werbeanlagen, die bewegliche Schrift- bzw. Werbung nutzen, sind nicht
zulassig. Damit sind auch Prismenwande, Laufschriften, Blinklichter, drehbare
Werbeanlagen und Sky-Beamer ausgeschlossen.

Entwéasserung (8 74 (3) Nr. 2 LBO)
Die Realisierung der MalRnahmen hinsichtlich der Entwasserungseinrichtungen ist durch
geeignete Genehmigungsunterlagen nachzuweisen. Das Baugebiet ist im Trennsystem

zu entwassern, wobei das Schmutzwasser an die Ortskanalisation anzuschliel3en ist.
Eine entsprechende Fachplanung ist im Zuge des Bauantragverfahrens vorzulegen.

Verwendung offenporiger Belage (8 74 (3) Nr. 2 LBO)

Fir PKW-Stellplatze sind, sofern das von diesen Flachen abflieRende Niederschlagswas-
ser nach Stand der Technik als unbelastet gilt, mit offenporigen, wasserdurchlassigen
Belagen auszufihren.

Geeignete Belage sind Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, Betonrasensteine, Dranpflas-
ter und wassergebundene Decke.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen be-
bauter Grundstiicke (§ 74 Abs.1 Nr. 3 LBO)

Nicht Giberbaute Flachen des Gewerbegebiets, die nicht als Flachen fir Nebenan-
lagen und Stellplatze sowie Arbeits- und Lagerflachen dienen, sind als Griinflachen
oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Freileitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Freileitungen sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches nicht zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer aufgrund von § 74 LBO ergan-
genen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

Bestehende Vorschriften

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden die seither innerhalb des Geltungs-
bereiches bestehenden Vorschriften aufgehoben.
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Niedereschach,

Martin Ragg
BlUrgermeister
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