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Rechtsgrundlagen

- BauGB:  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geéindert am 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

- BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
|'S. 132), zuletzt geéindert am 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

- LBO: Landesbauordnung Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416), zuletzt gedndert am vom 03.12.2013
(GBI. S. 389).

- PlanzV: Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990

(BGBI.1991 | S. 58), zuletzt geéindert am 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).
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1.0

14

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

AuBerkraftsetzung bisheriger Bebauungsvorschriften

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans werden die zeichnerischen Festsetzungen
innerhalb der im Lageplan gekennzeichneten Teilbereiche (Geltungsbereiche) so-
wie die textlichen Bebauungsvorschriften und értlichen Bauvorschriften fir das ge-
samte Plangebiet des Bebauungsplanes ,Wohngebiet West || = Gewerbegebiet
Nord” einschlieBlich aller seiner bisherigen Anderungen aufgehoben und auBer
Kraft gesetzt und durch die nachfolgenden Regelungen ersetzt.

Ausgenommen hiervon sind die Bindung an den Durchfihrungsvertrag (Textteil Ziff.
1.0) sowie die Ausnahmen zum Einzelhandelsausschluss (Textteil Ziff. 1.1.5) der 5.
Anderung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet West Il - Gewerbegebiet Nord” (VEP
GewerbestraBBe - Flst. 8722), welche weiterhin for diesen Bereich ihre Gultigkeit
behalten.

Bindung an den Durchfohrungsvertrag
(§ 12 Abs. 3a BauGB)

Fur den Geltungsbereich der 5. Anderung dieses Bebauungsplanes (VEP Gewer-
bestraBe - Flst. 8722) sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zulassig, zu deren Durchfohrung sich der Vorhabentréger im Durchfohrungs-
vertrag verpflichtet hat. Die Vorhaben- und ErschlieBungspléne sind Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Art der baulichen Nutzung

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 BauNVO)

Festsetzung der Baugebiete (§ 1 Abs. 2 u. 3 BauNVO)

Siehe Einschrieb im Lageplan.

WA : Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

WB : Besondere Wohngebiete (§ 4a BauNVO)

Ml :  Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

GE: Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

SO : Sondergebiet ,Einkaufszentren” (§11 Abs. 2 u. 3 BauNVQ)

Zulassig sind:

WA: - Wohngebdaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

WB: - Wohngebaude,

- L&den, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirt-
schaften

- sonstige Gewerbebetriebe
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MI:

GE:

SO:

Geschafts- und Birogebdude

Anlagen for kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sporitliche
Zwecke

Wohngebé&ude
Geschafts- und Birogebaude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&auser, Lagerplatze und éffentliche Be-
triebe

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéude
Tankstellen
Anlagen fir sportliche Zwecke

Sondergebiet ,Einkaufszentren”

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Einkaufszentren und groB-
flachigem Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von insgesamt 2.000 m’
(davon mind. 70% fur Lebensmittel) und zusétzlich bis zu 400 m? als Ge-
trainkemarkt sowie insgesamt 200 PKW-Stellplatzen.

Als Ausnahme kénnen zugelassen werden
(gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 4 und Abs. 3 BauNVO):

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéuser, Lagerplatze und éffentliche
Betriebe

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéude

- Anlagen fir sportliche Zwecke

- Vergnigungsstatten

Zwischen der sudlichen Baugrenze und dem MI sind keine Zu- und Ab-
fahrten fur den Lieferkehr zulassig.

Es sind nur Betriebe zulassig, die das Wohnen im WA und MI nicht we-
sentlich stéren (i.S.v. § 6 Abs. 1 BauNVO)

1.1.2  Ausnahmsweise k&nnen zugelassen werden:

WA:

WB:

MI:
GE:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Tankstellen
keine

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind
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Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Vergnigungsstatten

1.1.3  Ausschluss allgemein zuléssiger Nutzungen (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Folgende allgemein zul&ssigen Nutzungen sind nicht zulassig:

WA: -
WB: -
Ml -

GE: -

keine
keine

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Ge-
biets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind

M1 7.3:

Wohnungen und Wohnhéuser, die nicht for Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbege-
biet zugeordnet und ihm gegentber in Grundfléche und Baumasse unter-
geordnet sind

keine

1.1.4  Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Folgende ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und damit nicht zulassig:

WA: -

WB: -

Ml -

GE: -

Anlagen for Verwaltungen
Gartenbaubetriebe
Tankstellen

Anlagen fur zentrale Einrichtungen der Verwaltung

Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder-
ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind

Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auBerhalb
der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebietes zugelassen werden

keine

1.1.5 Ausschluss von Betriebsarten (§ 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVQ)

WA: -
WB: -

MI: -

keine
keine

Im MI 7.1, 7.2 und 7.3 sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrumsrelevanten
Sortimenten nicht zulé&ssig.
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GE: - Speditionen, Betonwerke, Abfallverwertungs- und Entsorgungsbetriebe,
Recyclingbetriebe, Tankstellen und Betriebe, die mit grundwassergefahr-
denden Stoffen handeln

- Einzelhandelsbetriebe mit Lebensmittelsortiment

- Einzelhandelsbetriebe mit zentrumsrelevanten Sortimenten
Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen von
Anlagen for zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe kénnen nach § 1 Abs.
10 BauNVO als Ausnahme zugelassen werden.

Fur den Geltungsbereich der 5. Anderung dieses Bebauungsplanes (VEP Gewer-
bestraBe - Flst. 8722) sind folgende zentrenrelevante Sortimente zuldssig:

- Apotheke bis zu max. 190 m? Verkaufsflache
(Sortimente: Pharmazeutika, Reformwaren etc.)

- Sonstige Einzelhandelsbetriebe insgesamt bis zu max. 200 m? Verkaufsflache

a) Zentrenrelevante Sortimente im Sinne dieser Festsetzung sind:

- Baby- und Kinderartikel - Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

- Bastel- und Geschenkartikel, - Lederwaren
Kunstgewerbe - Musikalien

- Bekleidung aller Art - Nahrungs- und Genussmittel

- Blumen - Optik und Akustik

- Bucher, Zeitschriften - Papier- und Schreibwaren,

- Computer Schulbedarf

- Drogeriewaren, Kosmetika, - Pharmazeutika
Reinigungsartikel - Reformwaren

- Elektrowaren - Schuhe und Zubehér

- Foto, Video - Spielwaren

- Gardinen und Zubehér - Sportartikel

- Glas, Porzellan, Keramik - Uhren, Schmuck

- Haus- und Heimtextilien, Stoffe - Unterhaltungselektronik,

- Hohl- und Stahlwaren Tontréger

- Hausrat, Kiichenkleingeréte - Waffen, Jagdbedarf

b) nicht zentrenrelevante Sortimente im Sinne dieser Festsetzung sind:

- Bade-, Sanitareinrichtungen und - Gartenbedarf, Gartenhauser und
Zubehér Gerate

- Bavelemente, Baustoffe - (Elektro-) Installationsbedarf

- Beleuchtungsk&rper - Zweiréder, Kfz- und Zubehér

- Bodenbelége und Teppiche - Kochen, Mébel

- Boote und Zubehér - Pflanzen

- Campingartikel - Rollléden, Markisen

- Farben und Lacke - Werkzeuge, Beschlage, Eisen-

- Fliesen waren

- Tiernahrung
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1.2

1:2:1

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16-21a BauNVO)

Siehe Einschrieb im Lageplan.
Im Lageplan sind nach § 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt:

1. Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)
2: Grundfléchenzahl (§ 19 BauNVO)

3. Anzahl Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

4 Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Héhenlage und Héhe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 4 und § 18 BauNVQ)

Die Hohe des bestehenden und des kinftigen Geléndes sind in den Bauvorlagen
dazustellen.

For Grundsticke welche direkt an die BergstraBe (B 3) angrenzen, ist fur die Ermitt-
lung des unteren Bezugspunktes die Héhenlage der BergstraBe (B 3) heranzuzie-
hen.

Traufhshe (TH):
Siehe Einschrieb im Lageplan.

Die Traufhéhe (TH) ist der senkrechte Abstand zwischen dem fiktiven Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut des Hauptdaches und der horizontal verlénger-
ten StraBe in der Geb&audemitte.

Als max. Traufhéhe (TH) wird festgesetzt:

a) 43 mim WA 11,

b) 50mim WA, 9,12-16, 21, 27, 28 und 32,

c) 63mimWAI1-57-8,10,17-20,22-26,29- 31,33 und MI 7.1,
d) 7,0 mim MI 1 -6 und 8 sowie im WB 7.

Bei Pultdachern darf die zulassige Traufh&he um 1,0 m Gberschritten werden.

Gebaudehshe (GH):
Siehe Einschrieb im Lageplan.

Die Geb&audehdhe (GH) ist der senkrechte Abstand zwischen dem héchsten Punkt
des Gebaudes / baulichen Anlage und der horizontal verléngerten StraBe in der
Gebéaudemitte.

Als maximale Geb&udehsdhe / Héhe baulicher Anlagen wird festgesetzt:
a) 85mimSO 1, imGE1,4und5,

b) 8,5 m im GE 3 bei 2 Vollgeschossen,

c) 10,5 m im GE 3 und MI 7.3 bei 3 Vollgeschossen,

d) 123,75 m 4. NN im MI 7.2 entlang der B3 (BergstraBe)

e) 120,75 m. 0. NN im M| 7.2 bei allen anderen Gebéauden

Ausnahmen:

a) Im MI 7.2 durfen die festgesetzten Geb&udehshen fior Anlagen zur Sonnen-
energienutzung (Photovoltaik-, Solaranlagen, etc.) sowie fur untergeordnete
technisch notwendige Anlagen (Schornsteine, Antennen, Klimagerate etc.) um
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bis zu 1,0 m Gberschritten werden.
Als Ausnahme darf die festgesetzte Geb&udehéhe fir Treppenhauser, Fahr-
stihle, Dachausstiege etc. um bis zu 3,5 m Uberschritten werden.

1.2.2  Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Als maximale Grundflachenzahl wird festgesetzt:
siehe Einschriebe im Lageplan.

123

1.24

1.3

Tiefgaragen bzw. Teile von Tiefgaragen, die max. 1,0 m Gber das umgebende Ge-
lande herausragen, erdiberdeckt und gértnerisch gestaltet sind, werden nicht auf
die GRZ angerechnet.

Ausnahmen:

a)

b)

Im WA, WB und MI bleiben bei Wohngeb&uden Terrassen mit wasserdurch-
léssigen Belagen bei der Berechnung der Grundfléchenzahl unbericksich-
tigt.

In dem MI 7.3 darf die maximal zuléssige Grundflachenzahl bis max. 0,9 fur

Stellplatze, Zufahrten und Zugéange Uberschritten werden, wenn diese was-
serdurchléssig hergestellt werden (§ 17 Abs. 2 BauNVO).

Im MI 7.2 wird die Grundflachenzahl aus der Summe der Gebé&ude und der
Summe der Flursticke der zugehérigen Gebaude gerechnet. Eine Uber-
schreitung der GRZ im MI 7.2 ist nur zulassig, wenn die Uberschreitung aus-
schlieBlich auf die Realisierung von Vollwérmeschutz am Gebé&ude zurick-
zufohren ist.

Anzahl der Vollgeschosse (VG)

(§ 20 Abs. 1 BauNVOQ)

Als maximale Anzahl der Vollgeschosse wird festgesetzt:
siehe Einschriebe im Lageplan

Geschossfléchenzahl (GFZ)

(§ 20 Abs. 2 BauNVQ)

Als maximale Geschossfléchenzahl wird festgesetzt:
siehe Einschriebe im Lageplan

Ausnahmen:

a)

Im MI 7.2 wird die Geschossflachenzahl aus der Summe der Gebé&ude und
der Summe der Flursticke der zugeh&rigen Geb&ude gerechnet. Eine Uber-
schreitung der GFZ im MI 7.2 ist nur zulassig, wenn die Uberschreitung aus-
schlieBlich auf die Realisierung von Vollwérmeschutz am Gebéude zuriick-
zufihren ist.

Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Siehe Einschriebe im Lageplan.

a)
b)

<)

offene Bauweise (o) nach § 22 Abs. 2 BauNVO,
offene Bauweise (E) nach § 22 Abs. 2 BauNVO fir Einzelhauser,
offene Bauweise (D) nach § 22 Abs. 2 BauNVO fur Doppelh&user,
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