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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Es gellen die Regelungen geman § 8 BauNVO.

Mabl der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 17 BauNV Q)

Grundflachenzahl (§§ 17, 19 BauNVO)

innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird eine Obergrenze der
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BaulNVO)

Bezugspunkte

Als Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen gilt die Straflenachse in der Mitte der
zugeordneten Fassade der baulichen Anlage.

Maximale Hohe baulicher Anlagen GHmax

Im Gewerbegebiet ist fir die maximale Hohe baulicher Anlagen die Oberkante bauli-
cher Anlagen ohne technische Aufbauten mafigebend. Es wird eine maximale Héhe
baulicher Anlagen (GHmax) von 13 m festgesetzt.

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen darf durch technische Aufbauten
bis zu 2,5 m Uberschritten werden. Der Grundflachenanteil fir technische Aufbauten
darf maximal 20 % der Dachflachen der baulichen Anlage betragen.

Bauweise, (iberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfliche sowie
die Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Abweichende Bauweise a1 (§ 22 Abs. 4 BaulNV(Q)

Innerhalb des Plangebietes gilt die abweichende Bauweise a1, Gebiude sind demnach
in offener Bauweise auszuflhren. In Abweichung zur Regelung des § 22 Abs. 2 BauN-
VO sind dabei Geb&ude bis zu einer Lange von 70 m zulassig. Die nach Landesrecht
erforderlichen Abstandsflachen sind dabei einzuhalten.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVQ)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur auf den Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen im Rahmen der Landesbauordnung zuléssig.
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1.4

1.6

1.6

Die zur Ver- oder Entsorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind ausnahmsweise
auch aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

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

Die Verkehrsflachen werden gemat den Eintragen in der Planzeichnung festgesetzt,

Fléchen fir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die Flachen fur Versorgungsanlagen (Umspanneinrichtung der Badenwerke) werden
gemal den Eintragen in der Planzeichnung festgesetzt.

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

Kompensationsflachen

Fléchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft
werden gemafd der Planeintragung festgesetzt.

Stellpli{ze

Steliplétze fir PKW sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren (Okopflaster,
Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen 0.8.). Die Bewegungsflachen der
Steliplatzaniagen durfen gepflastert werden.

Eine Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen ist auf diesen Steliplatzfiachen zu un-
terlassen.

KF 1

Die Kompensationsflache KF 1 im Sliden des Plangebietes ist als Gehdlzstreifen mit
Baumen und Strauchern im Raster 1,6 x 1,5 m anzulegen. Je 100 m? Pflanzstreifen
sind dabei mindestens 1 Baum 1. Ordnung sowie 4 Baume 2. Ordnung zu pflanzen.
Die restlichen Pflanzstellen sind mit Strauchern aufzuflllen. Vorzugsweise sind Pflan-
zen aus den beiliegenden Empfehlungslisten zu verwenden.

Unberlhrt bleibt davon die Méglichkeit, einen fir die Behandlung des Oberflachenwas-
sers notwendigen Retentions- bzw. Ableitungsgraben zu fihren,

KF 2

Die in der Planzeichnung mit KF 2 gekennzeichnete Kompensationsflache am westli-
chen Rand des Plangebietes ist als Gehélzflache im Raster von 1,5 m x 1,5 m mit
Baumen und Strauchern - vorzugsweise aus beiliegenden Empfehlungslisten - zu be-
pflanzen.. Je 100 m? Pflanzfléche sind dabei mindestens 5 B&ume 2. Ordnung zu
pflanzen. Die restlichen Pflanzstellen sind mit Strauchern aufzufiillen.

Unberthrt bleibt davon die Maglichkeit, die Flachen zur Rickhaltung bzw. zur Versicke-
rung von Oberflachenwasser zu nutzen.
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1.8

1.8.3

194

Bei Bepflanzungen im Mastbereich sind niedrigwachsende Arten zu verwenden. Es
mult sichergestellt sein, daft im Endwuchs der Gehdlze zu den Stahiteilen des Masten
mindestens ein Abstand von 1,0 m gewahrt bleibt.

Die erforderlichen Aufwuchshohenbeschrankungen unter der Hochspannungsleitung
sind zu beachten. Die Schutzauflagen sowohl des Badenwerks als auch der DB Ener-
gie AG sind dem Texttell in der Anlage beigegeben.

Festsetzung von Flichen, die mit Leitungsrechten belastet sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit Leitungsrecht sowie dem Planzeichen 15.5 nach Planzeichenverordnung
1990 gekennzeichnete Flache wird mit einem Leitungsrecht zugunsten des Baden-
werks / Wiesloch belastet.

Festsetzung von Schutzflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf der mit dem Planzeichen 15.8 nach Planzeichenverordnung 1890 gekennzeichne-
ten Flache sind aufgrund der Flhrung oberirdischer Hochspannungsleitungen
Schutzauflagen einzuhaiten.

Die Schutzauflagen sowohl des Badenwerks als auch der DB Energie AG sind dem
Textteil in der Anlage beigegeben.

Festsetzungen fir das Anpflanzen von Biumen, Stréuchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 252 BauGB)

Pflanzenauswahl

Bei der Bepflanzung der unbebauten Grundstucksflachen sind ortstypische Pflanzenar-
ten gem. den beigegebenen Pflanzempfehlungslisten oder vergleichbare zu wahlen.
Koniferen, Nadel- oder Ziergehoize sind keine ortstypischen Bepflanzungen.

Private Freifiachen - Seitliche Eingriinung

Die seitlichen Grundstiicksgrenzen sollen zur Eingrinung, sofern sie nicht an offentli-
che Strallen grenzen, mit Baumen und Strauchern aus beiliegenden Empfehlungslisten
zweireihig bepflanzt werden. Die Pflanzungen sollen in einem Raster von 1,5 x 1,6 m
erfolgen Auf je 15 Ifm des zweireinigen Geholzstreifens sind mindestens ein Baum 1.
Ordnung, 5 Baume 2. Ordnung sowie 13 Straucher zu setzen. Die Bodenflache ist mit
einer geeigneten Auswahl an Krautern und Grésern einzusahen.

Private Pflanzstreifen - PG 1

Die mit PG 1 gekennzeichnete Flache ist mit einer geeigneten Wiesenmischung einzu-
sdhen und extensiv zu unterhalten (ein bis zweimalige Mahd pro Jahr).

Private Pflanzstreifen - PG 2

Auf dem privaten Pflanzstreifen PG 1 ist in einem Hochstabstand von 15 Ifm. eine
Baumreihe von Baumen 1. Ordnung anzupflanzen. Dabei sind Pflanzen aus beiliegen-
den Empfehlungslisten mit den dort aufgefihrten Mindestqualitdten zu wahlen. Die Bo-
denflache ist mit einer geeigneten Auswahl an Krautern und Grasern einzusahen.
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1.8.5 Private Pflanzstreifen - PG 3

Der private Pflanzstreifen PG 3 ist als Gehdlzstreifen mit Bdumen und Strauchern im
Raster 1,5 x 1,5 m anzulegen. Je 100 m? Pflanzstreifen sind dabei mindestens 1 Baum
1. Ordnung sowie 4 Baume 2. Ordnung zu pflanzen. Die restlichen Pflanzstellen sind
mit Strauchern aufzufilien.

Vorzugsweise sind Pflanzen aus den beiliegenden Empfehlungslisten zu verwenden.

1.9.6 Fassadenbegriinung

Bei nicht durch Wandoffnungen gegliederten grofiflachigen Fassaden von Hauptge-
biuden und Betriebsgebauden (Anteil der Wandéfinungen unter 10 %) sind minde-
stens 30 % dieser Wandflachen dauerhaft mit Kletterpflanzen zu begriinen.

1.9.7  Dachbegriinung

Die Dachflachen von Garagen und Nebengebauden mit einer Dachneigung flacher als
8¢ sind dauerhaft mit geeigneten Pflanzen zu begrinen.

1.9.8 Offentliche Verkehrsflichen

Auf den offentlichen Verkehrsflachen innerhalb dieses Bebauungsplanes ist je 15 m
Straflenléange mindestens ein hochstammiger Laubbaum 1. Ordnung, Mindestqualitat:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm aus den beiliegenden Pflanzemp-
fehlungslisten zu pflanzen.

1.9.9 Park-und Stelipldtze

Je 5 Park- und Stellplatze ist ein mittel- bis grolkroniger Laubbaum, Mindestqualitat:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm aus beiliegenden Empfehlungsli-
sten im Bereich der Stellplétze anzupflanzen. Flr jeden Baum ist eine “Pflanzscheibe”
von mind. 4 m* offenzuhalten und mit Bodendeckern zu bepflanzen.

110  Zuordnungsfestsetzung fir Ausgleichsflichen und -mafinzhmen im Sinne
des § 1a Abs. 3 BauGB

Die im Bebauungsplan mit KF gekennzeichneten Flachen, sowie die darauf auszufiih-
renden Ausgleichsmafinahmen werden gem. § 8 Abs. 1a BauGB zu 88,8 % als Sam-
melausgleichsmalinahmen den privaten Grundsticksflachen, auf denen Eingriffe erfol-
gen, zugeordnet, '

1.1 Aufschiittungen und Abgrabungen sowie Ausbau von Wegen und Strallen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Soweit auf den Baugrundstiicken im Zuge der Herstellung parallel zu den StraRen und
Wegbegrenzungslinien Aufschittungen bzw. Abgrabungen erforderlich werden, sind
diesé®zu dulden und durch zweckentsprechende Gelandemodellierung der unbebauten
Grundstucksflachen an das Gelénde und die natlrliche Gelandeoberflache anzupas-
sen. Die Gelandeverhéltnisse benachbarter Grundsticke sind aufeinander abzustim-
/ men. Die Baugrundstlcke sind bis auf Strallenniveau aufzuschitten. Die Grundstiicks-
" zufahrten sind der Strakenebene anzugleichen.

%‘ ;b*'ék Ll eiwLr T?tgt e v 2@,0»@.
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Zur Herstellung des StralRenkorpers sind zudem in den an die dffentlichen Verkehrsfla-
chen angrenzenden Grundstlicken unterirdische Stitzbauwerke (Rickenstiitzen) ent-
lang der Grundstucksgrenze mit einer Breite von ca. 20 cm und einer Tiefe von ca. 30

cm erforderlich und von den jeweiligen Grundstlckseigentimern entschadigungslos zu
dulden.
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Empfehi ungslisten fir die Pflanzenauswahl (Bestandteil des Bebauungsplanes):

Baume 1. Ordnung

Biume und Strducher zur Gestaltung privater Frei-
flachen bzw. zur Gestaltung der Kompensationsflichen

Baume 2. Ordnung

Straucher

Quercus robur
Stieleich £

Fraxinus excelsior
Esche

Ulmus rminor
Feldulme

Ulrnus (zevis
Flatteruime

Acer platanoides
Spitzahormn

Tilia cordata
Winterlinde

Acer pseudoplatanus
Bergahorm

Fagus silvatica
Rothuche

mind.: Hochstamm,
STU 8§ - 10 om, 2¥ v.

Liste 2

Apfel:
Bohnapfel
Brettacher
Kaiser Wilhelm
Winterrumbur
Hauxapfel

Carpinus betulus
Hainbuche

Acer campestre
Feldahorn

Prunus avium
Wildkirsche

Sorbus domestica
Speierling

Malus silvestris
Wildapfel

Pyrus pyraster
Wildbirne

Sorbus torminatis
Elsbeere

mind.: Heister,
2x v., 100-125 emh

Cornus sanguinea
Hartriegel

Corylus avellana
Hasel

Euonymus europaea
Pfaffenhitchen

Rosa canina
Hundsrose

Prunus spincsa
Schiehe

Berberis vulgaris
Berberitze

Lonicera xylosteum
Heckenkirsche

mind.: Stréaucher
Normalware,
80-100 cm h, 2% v.

Standortheimische hochstammige Obstb8ume zur Gestal-
tung privater Freiflichen baw. zur Gestaltung der Kom-

pensationsflichen

Birnen

Alexander Lucas

Gute Luise

Schweizer Wasserbirne

Quitten
Champion
Konstantinopler

Pilaumen

Blhler Frithzwetschge
Deutsche Hauszwetschge
Kandeler Zuckerzwetschge
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Liste 3 Saatgut zur Anlage extensiver Griinflachen bzw. zur Untersaat

Wiesenschwingel (Festuca pratensis)
Wiesenlischgras (Phleum pratense)
Wiesenrispengras (Poa pratensis)
Rotschwinge! (Festuca rubra)

Glatthafer (Arrhenatherum elatius)
Wiesen-Knaulgras (Dactylus glomerata)
Gemeines Rispengras (Poa trivialis)
Wolliges Honiggras (Holcus lanatus)
Wiesen-Magarite (Leucanthemum vulgare)
Kuckuckslichtnelke (Lychnis flos-cuculi)

Liste 4: Rankpflanzen, z. B. zur Fassadenbegrinung
(z. T. Rankhilfe erforderlich)

Hedera helix (Gemeiner Efeu)
Parthenocissus quinquefolia (Wilder Wein)
Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie)
Clematis Hybriden

Polygonum aubertii (Kndterich)

Wisteria sinensis (Blauregen)

div, Kletterrosen

Campsis radicans (Trompetenblume)
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3 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FEST!
(§ 74 LBO)

3.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 (1) Nr. 1. LBO

3.1.1  Dachformen und Dachneigung
Fur reine Geschifts-, Buro-, Verwaltungs- und Wohngebaude sind geneigte Dacher mit
einer Dachneigung von 25° - 45° zulassig.

Fur Betriebsgebsude, Hallen, Garagen, Nebengebaude etc. sind auch geringere
Dachneigungen bzw. Flachdacher zulassig. Dacher unter 8° Neigung sind dauerhaft
extensiv mit geeigneten Pflanzen zu begrunen.

3.1.2 iMaterialien im Dachbereich

Dachilachen sind mit nichtglanzenden Materialien einzudecken. Solaranlagen sind zu-
lassig.

€a3
“a
s

Fassadengestaltung
Gesamtverkleidungen von Fassaden und Auftenwénden aus Faserzementplatten,

glanzendem Metall, glanzenden Keramikplatten, glasierten oder ahnlichen Materialien
sind nicht zuldssig.

Glasfassaden und transparente Warmed&mmungen sind zur passiven Nutzung der
Solarenergie (z.B. Wintergarten) zulassig.

3.4.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen nur an den Wandflachen des zugehorigen Gebaudes angebracht
oder als freistehende Werbeanlage errichtet werden. Das Anbringen von Werbeanla-
gen auf Dachern ist unzulassig. Gemeinschaftiich genutzte Werbeanlagen sind aus-
nahmsweise auch an anderer Stelle zulassig.

Werbeanlagen, die unabhangig von Gebauden errichie! werden, dirfen eine Hohe von
5 m nicht Uberschreiten. Dabel wird in der Mitte der zugehorigen Strallenfront des
Grundsticks gemessen von der Oberkante Straflencberflache zum hochsten Punkt der

Werbeanlage.

3.2 Gestaltung der unbebauten Fléchen § 74 (1) Nr, 3. LBauO

31.2.4 Unbhebaute Flichen bebauter Grundstiicke

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind, soweit sie nicht als notwendige
Stellplatze, Lagerflachen oder Zu- und Ausfahrten genutzt werden, landschaftsgerecht
zu gestalten und in entsprechender Weise zu pflegen. Die Festsetzungen unter Ziffer
1.7 gelten uneingeschrankt.
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Hinweise:

Ordnungswidrigkeiten § 75 LBO
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach § 74
LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnupngswidrigkeiten § 213 BauGB
Verstoe gegen die Festsetzungen nach § 8 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften) werden
gemal § 213 BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Altlasten

Falls bei der Durchfthrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten
bemerkt, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wasserrechtsamt beim Landratsamt
Rhein-Neckar-Kreis unverziglich zu verstandigen.

Baugrurd
Fir einzelne Bauvorhaben kdnnen spezielle Baugrunduntersuchungen erforderlich werden.
Die Anforderungen der DIN 1054 an den Baugrund sollen beachtet werden.

Freiflachenplan

Zur Beurteilung der planungsrechtiichen Zulassigkeit eines Bauvorhabens ist dem Bauantrag
ein qualifizierter Freiflachenplan im Mafistab 1 : 200 beizufigen, in dem insbesondere die be-
bauten Flachen, sonstige befestigte Flachen, wie Kfz-Stellplatze, Zugénge oder Zufahrten und
die Art ihrer Befestigung, die bepflanzten Flachen und die Art ihrer Bepflanzung, die zu pflan-
zenden, zu erhaltenden und zu entfernenden Gehdlze sowie sonstige Begrinungsmafnahmen
(wie Fassaden- oder Dachbegriinung) mit Artenangabe und Grofenverhiltnissen dargestellt
sind.

chiotogische Funde
%,‘ der Vergabe der Erdarbeiten sind die Baufirmen vertraglich zu verpflichten, den Baubeginn
dem Landesamt fir Denkmalpflege mitzuteilen.

Die Bestimmungen des Denkmalpflegegesetzes sind zu beachten. Danach ist jeder zutage-
kommende archiologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als maglich un-
verandert zu lassen und die Funde sorgféltig gegen Verlust zu sichern.

Grenzabsténde von Pflanzen

Fir die Abstande von Baumen und Strauchern von Grenzen, insbesondere zu landwirtschafllich
genutzten Flachen, gelten die Regein des Nachbarrechtsgesetzes von Baden-Wiirttemberg. Bei
Einfriedungen an Wirtschaftswegen mufl ein Abstand von 0,5 m eingehalten werden. )

Vermeidung und Entsorgung von Bauabfélien
Verwertbare Bauabfélle sind wiederzuverwenden. Unbelasteter Bodenaushub ist soweit wie
moglich auf dem Baugrundstiick selbst unterzubringen. Eine Deponierung hat zu unterbleiben.

Schutz des Mutterbodens
In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeliden,
um die natirliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und nachhaltigen Veranderung zu schiit-

Zen.

Bei allen Baumalinahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt aus-
zubauen, um die natirliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und nachhaltigen Veranderung
zu schitzen,
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Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 Bodenschutz-
gesetz (BodSchG) gewahrleisten (Schiitthéhe max. 2 m, Schutz vor Vernassung, etc.)

Auf § 202 BauGB “Schutz des Mutterbodens” wird ausdriicklich hingewiesen.

Schutzauflagen im Bereich der Hochspannungsleitungen

Auf der it dem Planzeichen 15.8 der Planzeichenverordnung 1990 gekennzeichneten Flache
sind hinsichtlich Bepflanzung, Bebaubarkeit und Nutzung Schutzauflagen zu beachten. Um die-
se mit dem Versorgungstrager abzustimmen, sollen rechtzeitig vor Bau- bzw. Nutzungsbeginn
die Vorhabentrager kontaktiert werden und Planungen zur Genehmigung vorgelegt werden.

Die Schutzauflagen der DB Energie AG bzw. der Badenwerke befinden sich als Anlage in die-
sem Textteil.

Stralenbeleuchtung

Innerhalb des Plangebietes sollten zum Schutz der insekten Natriumdampf-Hochdruck oder
Natriumdampf-Niederdrucklampen verwendet werden.

Brandschutztechnische Hinweise

Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist sicherzustellen. Sie gilt als gesichert, wenn Uber
einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden 96 m¥h Léschwasser zur Verflgung steht. Der
Netzdruck muft mind. 3 bar betragen und darf auf keinen Fall unter 1,5 bar fallen.

Hydranten sind in Abstanden von etwa 100 m so anzuordnen, dall der Abstand zu den einzel-
nen Objekten nicht mehr als 50 m betragl. Vorzugsweise sind Uberflurhydranten nach DIN 3223
zu verwenden.

Die Halfte der vorgenannten Léschwassermenge kann auch aus anderen Loschwasserentnah-
membalichkeiten, z.B. Ldschwasserteichen, offene Gawassern, Loschwasserbrunnen, Lésch-
wasserbehaliern, entnommen werden, sofern diese Loschwasserentnahmestellen in einem Um-
kreis von maximal 300 m von den jeweiligen Objekien liegen.

Es sind ausreichend grofle Zufahrien, Wendemoglichkeiten und Bewegungsflachen fir den Ein-
satz offentlicher Brandbekampfungs- und Rettungsgerate vorzusehen, Bei der Bemessung die-
ser Flachen ist sinngemall die Anlage zur bauaufsichilichen Verwaltungsvorschrifi Nr.4/1988
,,Flachen fUr den Einsatz von Brandbekampfungs- und Rettungsgeraten auf Grundsticken" an-
zuwenden.

Oberflachenwasser

Grundsatzlich soll das anfallende unbelastete Oberflachenwasser auf den Grundsticken, auf
denen sie anfallen, zur Versickerung gebracht werden. Dazu sind Bodenuntersuchungen durch-
zuflhren, die Aufschiuly Uber die Versickerungsféhikeit des Bodens geben. Die Versickerung
Uber Sickerschéchte, Rigolen o.a. ist nicht zul&ssig.

Vermeidung von Schadstoffeintragen
Zur Vermeidung langfristiger Schadstoffeintrage sollte fur die Dacheindeckung sowie fur Re-
genrinnen und Fallrohre kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, blei, etc.) verwendet werden.
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