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ZEICHENERKLARUNG

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

(§ 6 BauNVO)

1.1 Mi Mischgebiet

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 und Abs. 2 BauGB)

2.1 0’4{)?5’5 "' maximal zulassige Grundfiachenzahl (§ 16 Abs.2, Nr.1 und § 19 BauNVO)
9

2.2 ™M=299550 maximale Traufhohe (siehe textliche Festsetzungen)  (§ 16 Abs.2, Nr.4 BauNVO)

2.3 FH=9.00110,00 maximale Firsthdhe (siehe textiiche Festsetzungen) (§ 16 Abs.2, Nr.4 BauNVvO)

2.4 —e—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher MaRe der Nutzung (§ 16 Abs.2, Nr.5 BauNVO)

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-

FLACHEN, STELLUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB)
(§ 22 Abs.1 u.2 BauNVvO)
(§ 22 Abs.2 BauNVO)

3.1 o

32/

offene Bauweise

offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig

33 offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig (§ 22 Abs.4 BauNvO)
3.4 s==== Baugrenze (§ 23 Abs.1 und Abs. 3 BauNVO)
3.5 -=w—p  Firstrichtung - zwingend (§ 9 Abs.1, Nr. 2 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Firstrichtungen (§ 9 Abs.1, Nr. 2 BauGB)

4. VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN
BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG (§ 9 Abs. 1, Nr. 11 BauGB)
(§ 9 Abs. 1, Nr. 11 BauGB)

4.1 Straltenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

42 Jd Offentliche Parkplatze (§ 9 Abs. 1, Nr. 11 BauGB)
4.3 FulRweg (§ 9 Abs. 1, Nr. 11 BauGB)
44 __ Feldweg (§ 9 Abs. 1, Nr. 11 BauGB)

45

46 = & & Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Grunflache als Bestandteil von Verkehrsanlagen (§ 9 Abs. 1, Nr. 11 BauGB)

(§ 9 Abs. 1, Nr. 11 BauGB)

VB=58,70 m+NN

4.7 4_6,1%_$ Visurbruch und Gefalleangaben (§ 9 Abs. 1, Nr. 11 BauGB)

5. HAUPTVERSORGUNGLEITUNGEN (§ 9 Abs. 1, Nr. 13 BauGB)

5.1 <0—O—C—  unterirdische Gasleitung (Lage nachrichtlich)
5.2 O—>—>— Abwasserleitung

(§ 9 Abs. 1, Nr. 13 BauGB)
(§ 9 Abs. 1, Nr. 13 BauGB)

6. OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1, Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflaichen - Zweckbestimmung:
Kinderspielplatz

6.1

6.2

(§ 9 Abs. 1, Nr. 15 BauGB)

Private Grunflachen - Zweckbestimmung:
Garten

7. FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR U. LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1, Nr. 20 BauGB)

(§ 9 Abs. 1, Nr. 15 BauGB)

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur u. Landschaft sowie zum Ausgleich gemaf
§ 9 Abs. 1a BauGB

11

71 H H

11

» &

8. MIT LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE FLACHEN (§ 9 Abs. 1, Nr. 21 BauGB)

(§ 9 Abs. 1, Nr. 20 BauGB)

Ausgleichsflache (zu den festgesetzten Mallnahmen siehe Textteil)

8.1 [ JT_J0 mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu (§ 9 Abs. 1, Nr. 21 BauGB)
110 belastende Flachen

8.1.1 A Abwasserkanal

812 WV  Wasserversorgungskanal

8.1.3 Gde Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde

9. FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN (§ 9 Abs. 1, Nr. 24 BauGB)

9.1 m Larmschutzwall mit Hdhenangabe

10. ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1, Nr. 25 a BauGB)

(§ 9 Abs. 1, Nr. 24 BauGB)

10.1 9 Q& Umgrenzung von Flachen fiir das Anpflanzen (§ 9 Abs. 1, Nr. 25 a BauGB)
"B & d vonBaumen und Stréuchern '

10.2 @ Standort fur das Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs. 1, Nr. 25 a BauGB)

11. GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

DES BEBAUUNGSPLANES (§ 9 Abs. 7 BauGB)
11.1 I B Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

(§ 9 Abs.7 BauGB)

12. SONSTIGE PLANZEICHEN
121

A-E2

554
12.3 /w Isophonen ohne realisierten Larmschutzwall

geplante Neuparzellierung

12.2 Straflenbezeichnung

" g s 1

St

Baustellenzufahrt

13. PLANZEICHEN DER 1. ANDERUNG

131 co—— entfallende Baugrenzen
1.BA
13.2 == mm mm entfallende Bauabschnitte
2.BA
13.3 ———— entfallende neue Grundstlicksgrenzen
13.4 —@—@— entfallende Abgrenzung unterschiedlicher MaRe baulicher Nutzung
13.5 sema=wa= neue festgesetzte Baugrenzen
13.6 ———— neue geplante Grundstlicksgrenzen

13.7 —@——@— neue Abgrenzung unterschiedlicher Mae baulicher Nutzung

13.8 TH = 5,50m neue maximale Traufhéhen
FH = 10,00m neue maximale Firsthohen

U B E RS I CHTS PLAN (Auszug aus der TK 25.000, ohne Maf3stab)
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s bestehender Sportplatz
1 ( Verlegung vorgesehen )
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In Erganzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird gemai
§ 9 BauGB Folgendes festgesetzt:

Erganzte oder gestrichene Festsetzungen im Rahmen der
1. Anderung sind in rot aufgefiihrt

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) 1 BauGB; § 4 und 6 BauNVO)

1.1

Mischgebiet (Ml) gemaR §6 BauNVO entsprechend Planeintrag

1.1.1 Das Mischgebiet wird gem. §1 (4) 1 BauNVO nach der Art der zuldssigen Nutzungen gegliedert:

MI1: Zulassig sind Geschéafts- und Blrogebaude, sonstige Gewerbebetriebe und Gartenbaubetriebe.

MI2: Zulassig sind Wohngebaude sowie Geschafts- und Blirogebaude. Unzulassig sind sonstige Gewerbebetriebe
und Gartenbaubetriebe.

1.1.2 Die nach §6 (2) BauNVO allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des

Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Tankstellen und Vergniigungsstatten werden gemaR §1 (5) BauNVO fir nicht zulassig erklart.

1.1.3 Die im MI-Gebiet nach §6 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten werden gemalt §1 (6) 1

BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) 1 BauGB; §§ 16 - 21 BauNVO)

2.1
2.2
221

Grundflachenzahl gem. §16 (3) und §17 BauNVO entsprechend Planeintrag.
Hoéhenlage und Hohe der baulichen Anlagen gem. §16 (3) und §18 BauNVO.

ErdgeschossfulRbodenhdhe (EFH):

Die ErdgeschossfulRbodenhdhe wird auf max. 0,50 m Uber der mittleren StraRenachshéhe vor dem Baugrundstiick
festgesetzt. Bei Eckgrundstiicken ist der StralRenabschnitt, auf den der Grundstlickszugang ausgerichtet ist, zugrunde
zu legen. Befreiungen von der zuldssigen EFH kdénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn besondere
bauliche oder topografische Griinde dies erforderlich machen.

2.2.2 Maximale Traufhéhe (TH):

Von der ausgefiihrten ErdgeschossfuRbodenhdhe bis zum Schnittpunkt von AuRenwand mit der Dachhaut:
max. 5,00 m bzw. 5,50 m sowie 6,50 m entsprechend ihrer zeichnerischen Festsetzung.

2.2.3 Maximale Firsthohe (FH):

Von der ausgeflihrten ErdgeschossfuRbodenhéhe bis zum First: max. 9,00 m bzw. 10,00 m sowie 11,00 m
entsprechend ihrer zeichnerischen Festsetzung.

3. BAUWEISE (§ 9 (1) 2 BauGB; § 22 BauNVO)

3.1

3.2

4. FLACHEN FUR NEBENANLAGEN SOWIE FUR STELLPLATZE UND GARAGEN (§9 (1) 4 BauGB)

Bauweise
Offene Bauweise entsprechend dem Planeintrag.

Bereichsweise Beschrankung auf Einzelhduser sowie Einzel- und Doppelhauser entsprechend dem Planeintrag.

Stellung der baulichen Anlagen
Die Firstrichtung und Gebaudehauptrichtung ist bei entsprechendem Planeintrag zwingend.

Sofern keine zwingende Stellung der baulichen Anlagen festgesetzt wurde, sind diese nur senkrecht bzw. parallel zu
den festgesetzten Baugrenzen zulassig.

4.1

4.2

Flachen fiir Stellplatze und Garagen (89 (1) 4 BauGB; §12 BauNVO)

Bei senkrechter Einfahrt muss zwischen Garagen bei gleichzeitigem Einbau eines elektrisch angetriebenen
Garagentores sowie offenen Carports zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein Abstand von mind. 1,5 m eingehalten
werden. Ansonsten ist vor Garagen ein Stauraum von 5,0 m Lange vorzusehen. Bei parallel zur Stral’e
anzufahrenden Garagen und Carports muss der Abstand zur Stralle mindestens 1,0 m betragen.

Flachen fiir Nebenanlagen (§9 (1) 4 BauGB; §14 und 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen sind, soweit sie als Gebaude beabsichtigt sind, auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen
unzulassig. Ausgenommen sind Gartengeratehitten bis 15 m? Grundflache im rickwartigen, straRenabgewandten
Grundstlicksbereich.

5. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 (1) 6 BauGB)

Die Anzahl der Wohneinheiten (WE) wird gemaR Planeintrag wie folgt beschrankt:
- Maximal 2 WE je Wohngebaude bei Einzelhduern.
- Maximal 1 WE je Doppelhaushalfte.

6. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND

L
6.1

6.2

ANDSCHAFT (§ 9 (1) 20 BauGB)

Wasserdurchlassige Beldge
PKW-Stellplatze und Garagenvorpldtze sowie Geh- und Fullwege
Versickerungsfahigkeit der Niederschlagswéasser gewahrleistet ist.

sind so anzulegen, dass eine

Beleuchtung des Gebietes

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die Stralen- und Wegbeleuchtung mit insektenschonenden Lampen
entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht
erzeugen.

AuRenbeleuchtungen sind auf das unbedingt erforderliche Mindestmal’ zu beschranken. Private Dauerbeleuchtungen
sind unzulassig.

Beschrankung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen sind unzulassig.

7. ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

(§ 9 (1) 25a BauGB)

71

7.2

7.3

7.4

7.5

8.F

Baum- und Strauchpflanzungen in den Bauflachen des Mi1

In den Bauflachen des MI1 ist an den im Plan eingetragenen Stellen jeweils ein hochstammiger Laub- oder Obstbaum
zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Die Badume sollen bei ihrer Pflanzung einen Stammumfang von
mind. 12-14 cm haben.

Am sldwestlichen Gebietsrand des MI1 soll innerhalb der festgesetzten Flache fir das Anpflanzen eine einreihige
Hecke aus gebietsheimischen Strauchern angelegt werden. Die nicht bepflanzten Teile der Pflanzgebotsflachen sind
mit Saatgut gesicherter Herkunft als Wiese anzusaen und zweimal jahrlich zu mahen.

- Pflanzabstande: 1,5 m
- Pflanzgrof3e: 2 xv, 60-100 cm

Ein Formschnitt sollte nur aus Griinden des Nachbarrechtes vorgenommen und sonst eine naturnahe Wuchsform
angestrebt werden. Ein Riickschnitt sollte nur im Winterhalbjahr (01.10. bis 28.02.) vorgenommen werden.

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Bezug bzw. Inbetriebnahme zu vollziehen. Die Artenlisten unter 1V.
sind zu beachten.

Baum- und Strauchpflanzungen in den Bauflachen des MI2
In den Bauflachen des MI2 ist je Baugrundstiick mindestens ein hochstammiger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen
und bei Abgang zu ersetzen. Zu pflanzen sind Baume mit einem Stammumfang von min. 12-14 cm.

Die im Plan festgelegten Pflanzstandorte sind zu beachten. Mindestens 5% der Grundsticksflachen sind mit
gebietsheimischen Strauchern gruppen- oder heckenartig zu bepflanzen. Dabei sind je Strauch 2,0 m? Pflanzflache
anzunehmen.

- Pflanzabstande: 1,5 m
- Pflanzgrofie: 2 xv, 60-100 cm

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Bezug zu vollziehen. Die Artenlisten unter IV. sind zu beachten.

Bepflanzung der Verkehrsflachen

In den Verkehrsgriinflichen im Bereich der 6ffentlichen Parkplatze ist an den im Plan eingetragenen Stellen jeweils
ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Die Badume sollen bei ihrer
Pflanzung einen Stammumfang von mind. 12-14 cm haben.

Die Pflanzbeete der Baumstandorte sind mit standortgerechten Bodendeckern zu bepflanzen.

Das Verkehrsgrin ist mit Saatgut gesicherter Herkunft als Wiese anzusaen und zweimal jahrlich zu mahen.

Die Artenlisten unter IV. sind zu beachten.

Bepflanzung des Larmschutzwalls

Der Larmschutzwall ist mit Saatgut gesicherter Herkunft einzusaen. Die den Baugrundstiicken abgewandte

Bdschungsseite ist heckenartig mit gebietsheimischen Strauchern zu bepflanzen. Dabei sind je 2 m? Béschungsflache
ein Strauch und je 50 m? Flache ein Laubbaumheister zupflanzen.

- Pflanzabstande: 1,5 m
- PflanzgroRe Straucher: 2 xv, 60-100 cm
- PflanzgroRe Heister: v Hei, 100-125 cm

Die nicht bepflanzte Flache ist als Wiese zu unterhalten und zweimal jahrlich zu mahen. Diingung und Pestizideinsatz
sind nicht zul3ssig.

Die Artenlisten unter IV. sind zu beachten.
Bepflanzung des Spielplatzes

Die nicht befestigten oder von Spielgeraten eingenommenen Flachen des Spielplatzes sind gartnerisch mit
gebietsheimischen Arten anzulegen.

Die Artenlisten unter IV. sind zu beachten.

LACHEN ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS (§ 9 (1) 26 BauGB)

Die zur Herstellung des Stralenkdrpers notwendigen unterirdischen Stltzbauwerke (Hinterbeton) sind bis max. 0,15m
Breite und max. 0,3m Tiefe entlang den Grenzen der Verkehrsflachen in den an die Verkehrsflachen angrenzenden
Grundstiicken zulassig.

Hinweis zu Abgrabungen und Aufschittungen:

Die zur Herstellung des StraRenkorpers notwendigen Abgrabungen und Aufschittungen gehen nicht in das
StraReneigentum Uber, sondern verbleiben zur ordnungsgemafRen Nutzung bei den angrenzenden Grundstiicken und
sind entschadigungslos zu dulden. Gemaf §12 (5) StrG besteht keine Erwerbspflicht der Gemeinde.

9. DULDUNGSPFLICHT VON BELEUCHTUNGSKORPERN (§ 126 (1) BauGB)

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
Strallenbeleuchtung einschliel3lich der Beleuchtungskdrper und des Zubehdérs sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder fur ErschlieRungsanlagen auf seinem Grundstlick zu dulden. Es erfolgt im Einzelfall eine vorherige
Benachrichtigung.

10. MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH DER ZU ERWARTENDEN EINGRIFFE IN NATUR UND
LANDSCHAFT IM SINNE VON § 1a (3) BauGB
10.1 Nachdem die Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des Bebauungsplanbereichs nicht vollstdndig ausgeglichen
werden konnten, wurden Ersatzmalnahmen auflerhalb des Plangebiets erforderlich. Hieriber wird mit dem
Landratsamt Heilbronn, Untere Naturschutzbehoérde, ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag abgeschlossen.
10.2 Die Flachen und MalRnahmen zum Ausgleich im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie die Flachen

und MaRnahmen zum Ausgleich auRerhalb des Geltungsbereichs werden den Grundstlicken, auf denen Eingriffe zu
erwarten sind, entsprechend dem Anteil der versiegelbaren bzw. iberbaubaren Flachen zugeordnet.

Den Verkehrsflachen werden dabei 28,06 % (3.175 m? neu versiegelte Flache), den Baugrundstiicken 71,94 % (8.139
m? Uberbaubare Flache) der Flachen und MalRnahmen zum Ausgleich zugeordnet.

11. ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIR-

111

KUNGEN, SOWIE DIE ZUM SCHUTZ VOR SOLCHEN EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN
BAULICHEN ODER SONSTIGEN TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN (§ 9 (1) 24 BauGB)

Entsprechend den Gutachten von Dr. Frank Dréscher vom 22.08.2005 und Dipl. Ing. Uwe Zimmermann vom Februar
2012,. die Bestquteile des Bebauunggplans sind, wirq der nachfolgende aktive und passive S_(_:hallschujtz festgesetzt.

Aktiver Larmschutz - La&rmschutzwall gegeniber dem Bahnlarm
In der dafiir gekennzeichneten Flache im Westen des Plangebiets und im Sidwesten bis zum Spielplatz ist bei-der
-Realisierung-des2-—BA-ein Larmschutzwall oder Wand mit einer Hohe der Wallkrone von 157,80 m +NN zu errichten.

11.2 Passiver Larmschutz

11.2.1 Das gesamte Plangebiet ist in erhdhtem Malle dem Verkehrslarm der Bahn ausgesetzt. Alle AuRenbauteile von

Aufenthaltsrdumen -des——B#A oder Ruherdumen in den Obergeschossen in Gebauden westlich bzw. stdlich der
StralRenachse C-D-E-E, sind schalltechnisch nach den Anforderungen des Larmpegelbereichs Il gemal DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) zu bemessen (erforderliches Gesamtschallddmmmaf der AufRenhautkonstruktion (Wand
und Fenster) von mind. R’y s = 35 dB). Dies ist in der Regel mit Fenstern der Schallschutzklasse 3 nach VDI 2719 (
Schallddammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen) zu erreichen. Diese Schallschutzklasse wird bereits
durch die aktuellen Forderungen zur Warmeschutzverordnung erreicht.

11.2.2 Ruheraume (Schlaf- und Kinderzimmer)-tm—3—BA—und in den Dachgeschossen von Gebauden in dem unter 11.2.1

definierten Bereichs-des2-BA-sind auf der vom Bahnlarm abgewandten Geb&udeseite anzuordnen. Ruherdume sind
grundsatzlich mit schallgeddammten Liftungseinrichtungen R'w = 38 - 40 dB) auszustatten, die die Raumliftung bei
geschlossenen Fenstern ermdglichen.

11.2.3 Schutzbedurftige Raume nach DIN 4109 an den Sudfassaden auf allen Grundstliicken am Siudrand des Plangebiets,

Ostlich des Larmschutzwalles,
Logistikzentrums zu schitzen.

sind gegenuber Gerauschen der sidlich vorgelagerten Gewerbefliche des

- Im Erdgeschoss entweder uber durchgangige 2,0 m Uber EFH hohe Larmschutzwande an der sudlichen
Grundstlicksgrenze der betroffenen Grundstiicke oder durch Verzicht auf direkt ins Freie 6ffenbare Fenster und
Tdren (z. B. durch Wintergarten, sieche Gutachten Dr. Droscher Seite 41)

- Im Dachgeschoss: Verzicht auf direkt ins Freie 6ffenbare Fenster und Tiren (z. B. Wintergarten, iberdeckende
Vorsatzverglasung, Fenster mit schallgedammten Liftungseinrichtungen; siehe Gutachten Dr. Droscher Seite 41)

11.2.4 Innerhalb eines 45 m breiten Randstreifens entlang des Muhlwegs sind schutzbediirftige Rdume zur Sportanlage hin

nach DIN 4109 mit schallgedammten Liftungseinrichtungen zu versehen. Zu 6ffnende Fenster Richtung Norden
dirfen erst eingerichtet werden, wenn die Sportanlagen verlagert worden sind oder ein erheblich geringeres
Schutzbediirfnis gegeniliber der bestehenden Sportanlage nachgewiesen wird.

11.2.5 Hinweise, Empfehlungen und Anmerkungen:

Der Schutz der Innenrdume vor Verkehrs- und Gewerbelarm erfordert zwingend passive SchallschutzmaRnahmen
entsprechend der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau).

Grundsatzlich wird auch fur das Gesamtgebiet empfohlen, Schlaf- und Kinderzimmer (Ruherdume) von der Bahnlinie
abzuwenden, da die Orientierungswerte fur den Verkehrslarm gemaR der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) im
gesarr_!ten.PIa.r]gebi.e im Nacht_zeitraum C!e_utlich []bersc_:_hritten werden. i

D A

Die Wohnbebauung im Plangebiet ,Gelbenstein 1I“ soll im Einwirkungsbereich bestehender Industrieanlagen und
Gewerbebetriebe, insbesondere dem Logistikzentrum im Industriegebiet Talweg sowie der Zuckerfabrik Offenau,
errichtet werden. Der Betrieb dieser Einrichtung kann insbesondere wahrend der alljahrlichen Zuckerkampagne (Ende
Sept. - Ende Dez.) nachts zu stérenden Larmeinwirkungen fiihren. Diese Einwirkungen liegen unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle von Nachteilen und Belastigungen.

Die bestehenden Industrieanlagen und Gewerbebetriebe genielfen Bestandsschutz. Die geplanten Gebaude riicken
an den bestehenden Betrieb heran. Deshalb sind dort die Grundstiicksnutzungen mit einer besonderen Pflicht zur
Ricksichtnahme belastet. Wahrend der alljahrlichen Zuckerkampagne (Ende Sept. - Ende Dez.) sind erhdhte
Larmeinwirkungen zumutbar, da im vorliegenden Sonderfall nach Nr. 3.2.2 b) und d) TA La&rm die zeitliche
eingeschrankte Nutzung und die besondere Standortbindung der Zuckerfabrik sowie die Herkdmmlichkeit zu
bertcksichtigen sind.

Im Gebiet kann es an wenigen Tagen im Jahr bei unglinstigen Wind- und Wetterlagen zu einer zeitlich begrenzten
Geruchsbelastigung durch die Absetzbecken der Ribenerde kommen. Derart seltene Geruchseinwirkungen kénnen
keine erheblichen Belastigungen hervorrufen.

Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn sind entschadigungslos zu dulden. Hierzu gehoéren

auch Bremsstaub, Larmerschitterungen und elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder.
Schutzmalinahmen gegen Einwirkungen aus dem Bereich der Eisenbahn haben auf Kosten des Bauherrn zu erfolgen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 74 (1) 1 LBO)

11

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Dachform
Es sind Sattel- und Pultdacher zulassig.

Dachneigung
Bei Satteldachern 30-38°, bei Pultdachern und Nebengebauden 15-38°.

Ausnahmsweise sind auf Garagen und Carports auch Flachdacher zulassig.

Dachdeckung
Zur Dachdeckung geneigter Dacher sind Dachziegel oder Dachsteine in dunkelroten bis rotbraunen sowie anthraziten,

grauen bis schwarzen Farbténen zu verwenden.
Die Verwendung der Dacher zur aktiven Nutzung der Sonnenenergie ist allgemein zulassig.
Flachdacher von Garagen sowie Carports sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

Doppelhauser sind mit einheitlicher Dachform, Dachneigung und Dachdeckung auszufiihren.

Dachgauben
Die einzelne Dachgaube darf max. 35 % der Gebaudeldnge, die Summe der Dachgaubenléngen je Traufseite max.

50 % der Gebaudelange betragen. Dachgauben mussen von Ortgang, Traufe und First mind. 1,0 m abgerickt sein.
Zulassig sind nur Schlepp- und Satteldachgauben.

Nebengiebel (Zwerchgiebel)

Nebengiebel dirfen eine max. Breite von 35 % der Gebaudeldnge haben. Der obere Abschluss der Dachflache eines
Nebengiebels an das Hauptdach muss mind. 1,0 m tiefer (vertikal gemessen) liegen. Der Mindestabstand zu den
Giebelseiten muss mind. 1,5 m betragen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (Fassaden)
Grelle und glanzende, sowie extrem dunkle Farbténe und Materialien sowie Metallfassaden sind nicht zulassig.

Garagen und Nebenanlagen (§ 74 (1) 1 LBO)
Garagen sind in ihrer dul3eren Gestaltung mit gleichen Materialien und gleicher Farbgebung wie das Hauptgebaude
auszufihren. Bei Parallelstellung ist die stralRenzugewandte Seite von Garagen und Carports zu begriinen.

2. WERBEANLAGEN (§ 74 (1) 2 LBO)

Werbeanlagen fur Fremdwerbungen sind unzulassig.

3. GESTALTUNG UND NUTZUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN ; EINFRIEDIGUNGEN

(§ 74 (1) 3 LBO)

3.1

3.2

Zu o6ffentlichen Verkehrsflachen hin sind die nachfolgend genannten Einfriedigungen zulassig:

Sockelmauern sind bis zu einer Héhe von max. 0,3 m, bei gleichzeitiger Einhaltung eines Abstandes von 0,25 m bis
zur Bordsteinvorderkante, zulassig.

Einfriedigungen einschlieRlich Sockelmauern sind bis zu einer H6he von max. 0,8 m nur zulassig in Form von offenen
Einfriedigungen und Naturhecken

Die Einfriedigung muss einen fiir Kleintiere durchldssigen Bodenabstand von mind. 0,1 m aufweisen. Fir die Hecken
sind standortgerechte heimische Laubgeholze zu verwenden.

Aufschuttungen und Stitzmauern zu den seitlichen Nachbargrundstiicken werden auf max. 0,75 m begrenzt.

Sonstige Aufschittungen und Abgrabungen sowie Stlitzmauern sind bis zu einer max. Hohe von 1,00 m zulassig.

4. ANTENNEN (§ 74 (1) 4 LBO)

Auf jedem Gebaude ist nur eine AuRenantenne zuldssig. Dies gilt auch fir Parabolantennen. Diese sind nur in
gedeckten, nicht glanzenden Farbtdnen zulassig.

5. NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN (§ 74 (1) 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen im Baugebiet sind unzulassig.

6. STELLPLATZVERPFLICHTUNG FUR WOHNUNGEN (§ 74 (2) 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird fir Wohnungen tber 45 m? Grundflache auf
2,0 KFZ - Stellplatze pro Wohnung erhdéht.

HINWEISE

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unverziglich einer
Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4.
Werktags nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG i.V.m. § 27 DSchG). Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

Das Uberplante Gebiet befindet sich vollstandig im Bereich des Bodendenkmals gemal § 2 DSchG ,Gelbenstein,
Mihlweg, Erntenbach® In Luftbildern sind Gebaudespuren mdoglicherweise romischer Zeitstellung sowie
Siedlungsfunde der Vor- und Frihgeschichte bekannt geworden. Zur Feststellung von Ausdehnung und
Erhaltungszustand regen wir an, rechtzeitig im Vorfeld der ErschlieBung auf Kosten des Planungstragers eine
Prospektion durch Baggerschnitte mit einem Bagger mit Grabenrdumschaufel in Anwesenheit eines Vertreters der
Archaologischen Denkmalpflege durchzufiihren. Diese Maflnahme ist im Interesse des Planungstragers sowie der
Bauherren, da hiermit Planungssicherheit erreicht werden kann und Wartezeiten durch archaologische Grabungen
vermieden oder minimiert werden kénnen. Wir bitten um schriftliche Terminvereinbarung.”

Grundwasserfreilegung
MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet
werden muss, sind der unteren Wasserbehdrde rechtzeitig vor Ausflihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumafRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur Erschlieung
gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt Heilbronn als untere Wasserbehodrde zu
benachrichtigen (§ 37 (4) WG).

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

Bodenschutz
Bei Baumalnahmen ist der humose Oberboden (soweit der Boden keine Schadstoffe enthalt) getrennt auszubauen
und gem. § 4 BBodSchG und § 202 BauGB schonen zu behandeln.

Wird der humose Oberboden zwischengelagert, sind hierzu Lager vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen,
insbesondere die biologische Aktivitdt, gewahrleisten (z.B. Miete: Schitthdhe bei feinkérnigem Boden mit
Pflanzenresten max. 1,50 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,50 m, Schutz vor Vernassung und
Staunasse etc.)

10.

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial angetroffen, so ist dieses Material
getrennt zu halten und nach den Vorschriften des Abfallrechts geordnet zu entsorgen.

Das Burgermeisteramt und das Landratsamt, Fachbereich 2 - Fachtechnik Wasser und Boden, sind umgehend Uber
Art und Ausmafy der Verunreinigung bzw. Funde zu informieren (§3 Landes-Bodenschutzgesetz (LBodSchAG)). Die
erforderlichen MalRnahmen sind mit dem Blirgermeisteramt und dem Landratsamt abzustimmen.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die natirliche
Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schiitzen (§4 (1) BBodSchG).

Jeder der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen
werden (§4 (1) BBodSchG).

Der Grundstiickseigentimer, der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein Grundstick und derjenige der
Verrichtungen auf einem Grundstick durchfihrt oder durchfihren lasst, die zu Veradnderungen der
Bodenbeschaffenheit flihren koénnen, sind verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen, die durch ihre Nutzung auf dem Grundstiick oder in dessen Einwirkbereich
hervorgerufen werden kénnen. (§7 BBodSchG).

Fir Gelandeaufschittungen darf nur geeignetes Erd- und Felsmaterial aus definierten Bauvorhaben (mdglichst aus
dem Bereich des Buntsandsteins, Gleiches zu Gleichem) verwendet werden, das aufgrund der Herkunft des Materials
keine anthropogenen Verunreinigungen erwarten lasst. Das Material darf keine boden- oder wassergefahrdenden
Stoffe enthalten (§§4 und 7 BBodSchG und §§9 und 12 BBodSchV).

Durch ausreichende Uberwachung ist sicherzustellen, dass nur unbelastetes Material eingebaut wird.

Arten- und Biotoppotenzial

Zur Verbesserung des Arten- und Biotoppotenzials sollten bei der Anlage der nicht mit einem Pflanzzwang
versehenen Flachen (Hausgarten) in erster Linie Pflanzen aus den beigefligten Pflanzenlisten gewahlt werden.
Buntlaubige Exemplare und exotische Formen sollen nicht verwendet werden, insbesondere nicht auf Flachen, die
von der offenen Landschaft aus eingesehen werden kénnen.

Immissions- und Klimaschutz
Im Sinne eines Beitrags zum lokalen Immissions- und Klimaschutz sollten die Gebadude beziglich des Warmeschutzes
in Niedrigenergiebauweise erstellt werden.

Ehemalige Bunkeranlage

Auf dem Flurstiick Nr. 5613 befindet sich eine ehemalige Bunkeranlage. Diese wurde in den Planunterlagen
nachrichtlich dargestellt. Die betroffene Teilflache wurde von der Bebauung ausgenommen und als Gartenland
festgesetzt.

Bergbauberechtigung

Das Plangebiet liegt innerhalb der unbefristet und rechtskraftig bestehenden Bergbauberechtigungen ,Offenauer
Grubenfeld V* und ,konsolidiertes Gruben- und Solefeld der Salinen Friedrichshall und Clemenshall am unteren
Neckar® die zur Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz berechtigen. Rechtsinhaber dieser Bergbauberechtigungen
ist die Sudwestdeutsche Salzwerke AG, Heilbronn. Bei einem mdglichen Abbau von Steinsalz werden an der
Erdoberflache schwache Gerausche der Sprengungen unter Tage, sowie leichte Bodenschwingungen wahrzunehmen
sein. Nach denen im Raum zwischen Heilbronn - Kochendorf vorgenommenen Messungen liegen diese
Schwingungen aulRerhalb des kritischen Bereichs.

Baufeldrdumung und Gehdlzrodung
Die Vegetation der zu bebauenden Flachen und der Flachen der ErschlieRung sind im Vorfeld von Baumallinahmen in
der Zeit von Oktober bis Februar komplett zu rdumen.

Um Bruten von Bodenbritern zu verhindern, sind die Baufeldflachen bis zur Bebauung regelméafRig zu méhen.
Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.
Baugrunduntersuchung

Fur Neubaumaflinahmen werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafy DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2
empfohlen.

Entwasserung
Zur Oberflachenwasserableitung der Flachen oberhalb des Larmschutzwalles, wird ein Muldenablauf an der

anzunehmenden tiefsten Gelandestelle erschliessungsseits mit entsprechender Ableitung vorgesehen. Das
Aufrechterhalten des freien Zulaufs ist bei den Gelandegestaltungen der Baugrundstiicke zu berlicksichtigen.
Erforderlichenfalls sind grundstiicksbezogene Oberflacheneinlaufe ergdnzend vorzusehen.

Wegen der geringen Kanaltiefenlage am westlichen Rand des Baugebiets kann bereichsweise die Anordnung von
hauseigenen Abwasserhebeanlagen erforderlich werden. Der Entwasserungsentwurf ist deshalb entsprechend zu
berlcksichtigen.

. PFLANZENLISTE

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954) m.W.v. 01.08.2014

Landesbauordnung (LBO)

fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.12.2013 (GBI. S. 389) m.W.v. 01.01.2014

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt gedandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 20.09.2013

Planzeichenverordnung (PlanZVO)

in der Form vom 18.12.1990 (BGBI.I S. 58),
zuletzt geandert durch den Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1510)

VERFAHRENSVERMERKE

Artenliste 1: Verwendung gebietsheimischer Geholze fiir Anpflanzungen

Wissenschaftlicher Name (dt. Name) Verwendung

Larm-
@® | schutz-
wall
gruppe
Einzel-
baum

° Strauch-

Acer campestre (Feldahorn)

Acer platanoides (Spitzahorn) *

Acer pseudoplatanus (Bergahorn) *

Betula pendula (Hangebirke) *

Carpinus betulus (Hainbuche) *

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Gewéhnlicher Hasel)

Crataegus laevigata (Zweigr. Weil3dorn)

Crataegus monogyna (Eingr. Weifl3dorn)

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)

Frangula alnus (Faulbaum)

Fraxinus excelsior (Gewdhnliche Esche) *

Ligustrum vulgare (Gewodhnlicher Liguster)

Prunus avium (Vogelkirsche) * [

Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)

Rosa canina (Echte Hundsrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Salix caprea (Salweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Sorbus torminalis (Elsbeere)

Tilia cordata (Winterlinde) *

Tilia platiphyllos (Sommerlinde) *

Ulmus minor (Feldulme)

Viburnum opulus (Gewéhnlicher Schneeball) o

Herkunftsgebiet fur Pflanzgut soll in der Regel das Suddeutsche Higel- und Bergland sein.
Bei den mit , * “ gekennzeichneten Arten soll das Herkunftsgebiet entsprechend Forstvermehrungsgutgesetz
(FoVG) berticksichtigt werden.

Artenliste 2: Schwach- bis mittelwiichsige Laubbaumso

auf Grundstlicken in beengter Lage

rten fir Anpflanzungen

Acer campestre ,Elsrijk* Feldahorn
Carpinus betulus ,Fastigiata“ Hainbuche
Carpinus betulus ,Frans Fontaine* Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Mespilus germanica Mispel
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aria ,Magnifica“ Mehlbeere
Sorbus aucuparia ,Fastigiata“ Eberesche
Sorbus aucuparia ,Rossica Major* Eberesche
Sorbus aucuparia var. edulis Eberesche

Artenliste 3: Sortenliste fir Baumpflanzungen im Stel Iplatz- und Straf3enbereich
Acer campestre ,Elsrijk* Feldahorn

Acer platanoides ,Columnare* Spitzahorn

Carpinus betulus ,Fastigiata“ Hainbuche

Fraxinus excelsior "Fastigiata" Esche

Quercus robur "Fastigiata" Stieleiche

Tilia cordata "Erecta” Winterlinde

Tilia cordata "Rancho" Winterlinde
Artenliste 4: Obstbaumsorten

Baumart Geeignete Sorten

Malus domestica
(Apfel)

Bittenfelder, Bértlinger Weinapfel, Boskoop, Brettacher,
Champagnerrenette, Danziger Kant, Gehrers Rambur,
Gewurzluiken, Goldrenette von Blenheim, Hauxapfel, Josef
Musch, Kaiser Wilhelm, Maunzenapfel, Rheinischer
Bohnapfel, Rheinischer Krummstiel, Rheinischer
Winterrambour, Sonnenwirtsapfel, Welschiser,
Zabergaurenette

Petershirne, Wahls Schnapsbirne, Nagelesbirne,
Palmischbirne, Fasslesbirne, Karcherbirne, Wilde Eierbirne,
Conference, Kirchensaller Mostbirne, Metzer Bratbirne,
Schweizer Wasserbirne, Josephine von Mecheln, Bayerische
Weinbirne, Paulsbirne, Geddelsbacher Mosthirne, Stuttgarter
Geil3hirtle

Regina, Hedelfinger, Buttners rote Knorpelkirsche, Sam

Pyrus communis
(Birne)

Prunus avium L.
(SuRkirsche)

Juglans regia
(Walnuss)
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