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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Erweiterung Gewerbegebiet Pfaffenholz” VORENTWURF vom 14.02.2022

1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Art. 9 des Gesetzes vom
10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) geéndert worden ist.

e Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |
S. 1802) geandert worden ist.

2 Rechtsgrundlage der Ortlichen Bauvorschriften

e Landesbauordnung fiur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357), die zuletzt durch Art. 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313) geandert worden ist.

3 Anlagen des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften

e Begrindung

e Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan , Erweiterung GE Pfaffen-
holz®, Ingenieurburo fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing, Frank Dréscher,
05.11.2021

e Der Umweltbericht folgt zum Verfahrensstand Entwurf

Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
zum Bebauungsplan.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 2von 10



Stadt Forchtenberg TEXTTEIL

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Erweiterung Gewerbegebiet Pfaffenholz” VORENTWURF vom 14.02.2022

A

A1

A1A1

A2

A2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone sind festgesetzt:

GEE - Eingeschranktes Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO)

Zulassig sind (§ 8 BauNVvO):
— Gewerbebetriebe, soweit diese das Wohnen nicht wesentlich stéren und sie
nicht nachfolgend unter den unzuldssigen Nutzungen aufgefihrt werden,

— Lagerhauser, Lagerplatze, und 6ffentliche Betriebe,
— Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Nicht zulassig im Sinne des § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO sind:
— Fuhr-, Speditions- und Busunternehmen,

— Einzelhandelsbetriebe,

— selbstandige Lagerplatze, offene einem Betrieb zugeordnete Lagerflachen so-
weit sie 20 % der betrieblichen, in Gebauden liegenden Nutzflache Uber-
schreiten (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 und Satz 2 BauNVO).

— Tankstellen,
— Anlagen fur sportliche Zwecke.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

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

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
— Vergnugungsstétten,
sind gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO ebenfalls nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:
— Grundflachenzahl,

— Hohe der baulichen Anlagen.

Grundflachenzahl

GemaB Planeinschrieb-Nutzungsschablone ist die Grundflachenzahl als maximal
zuldssige Grundflachenzahl festgesetzt.
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A2.2

A3

A4

A4

A5

A5.1

A5.2

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Hoéhe der baulichen Anlagen bemisst sich nach der maximalen Gebaudehéhe
(GH max.) in Meter (. NN und der maximalen talseitigen Wandhéhe in Meter Uber
dem gewachsenen Gelande entsprechend dem Planeinschrieb.

Die maximale Gebaudehdhe wird an der Oberkante Attika gemessen.
Uberschreitung der zulassigen Gebaudehdhe:

Die tatsachlich realisierten Gebaudehdhen kénnen mit Anlagen zur Nutzung sola-
rer Strahlungsenergie (z. B. Solaranlagen, Photovoltaikmodule) um 1,50 m Gber-

schritten werden. Solaranlagen und Photovoltaikmodule sind vom Dachrand min-
destens 1,50 m zurlickzuversetzen. Fur Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-

energie gilt die vorgenannte prozentuale Flachenbegrenzung nicht.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGBi.V.m. § 22 BauNVO)

a: abweichende Bauweise: im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne Lan-
genbeschrankung.

Uberbaubare Grundstiicksflaichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

Stellplatze und Garagen

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

(Hinweis: Uberdachte Stellplatze (Carports) sind entsprechend LBO als Garagen
zu behandeln.)

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen

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

Private Verkehrsflache

Private Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Zu- und Abfahrtsverbote

Bereiche, in denen von der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht auf die angrenzen-
den privaten Grundstucksflachen zu-, bzw. abgefahren werden darf, sind im
zeichnerischen Teil festgesetzt.
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A6

A6.1

A6.2

A6.3

A6.4

A7

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dezentrale Ruckhaltung des Niederschlagswassers

Im Plangebiet ist eine in Schmutz- und Regenwasser getrennte Abwasserbeseiti-
gung einzurichten. Zum Zwischenspeichern und zur gedrosselten Ableitung des
Niederschlagswassers sind Retentionszisternen anzulegen.

Das von Privatgrundstiicken abflieBende Oberflachenwasser von Dachflachen ist
grundsatzlich nur Uber Retentionszisternen gedrosselt in den &ffentlichen Regen-
wasserkanal einzuleiten.

Hiervon ausgenommen ist abzuleitendes Wasser von begrinten Dachflachen und
der Uberlauf von Retentionsteichen, welches ohne weitere Drosselung in den 6f-
fentlichen Regenwasserkanal geleitet werden kann.

Oberflachenbelag PKW-Stellplatze / Hofflachen

Offene PKW-Stellplatze und Hofflachen die nicht als Lagerflachen, Anlieferzonen,
Umschlagflachen oder Laderampen genutzt werden und nicht dem LKW-Verkehr
dienen, sind mit wasserdurchlassigen Materialien (z.B. Schotterrasen, Rasenpflas-
ter, Sicherpflaster, in Sand verlegtes Pflaster etc.) herzustellen.

Begriinung der Dacher von Hauptgebauden und Garagen

Flach- und flachgeneigte Dacher (0° bis 10°) von Geb&uden und Garagen mit Aus-
nahme von Terrassen und Glasdachern sind mit einer mindestens 12 cm dicken
Substratschicht anzulegen und mit gebietsheimischen Mager-, Trockenrasen und
Sedumarten dauerhaft zu begrinen.

Alternativ hierzu ist auch ein Aufbau der Dachbegrinung mit einem Wasserspei-
chervolumen von mindestens 30 I/m2 oder einem Abflussbeiwert von 0,35 (Nach-
weis des Herstellers der Dachbegriinung) méglich.

AuBenbeleuchtung

Far die gesamte AuBenbeleuchtung des Plangebietes sind nur insektenfreundli-
che Lampengehaduse und Leuchtmittel, wie z.B. LED-Lampen zulassig.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen
und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie von Gewassern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Die als Pflanzzwéange festgesetzten MaBnahmen sind fachgerecht herzustellen
und dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Zur
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Verwendung kommende Pflanzen und Materialien missen den entsprechenden
Qualitatsnormen (DIN Norm) entsprechen und fachgerecht eingebaut werden.

An den dargestellten Standorten sind entsprechend den nachfolgend aufgefuhr-
ten Festsetzungen Pflanzungen vorzunehmen.
Pflanzzwang (pz) - Eingriinung

Die Baugrundstucke sind mit Bepflanzungsstreifen von mind. 1,5 m Breite ein-
zugrunen. Es sind heimische Gehoélzflachen oder blutenreiche Staudenflachen an-
zulegen.

Pflanzzwang - Begriinung von Stellplatzen

Bei oberirdischen Stellplatzanlagen sind flr jeweils 4 PKW-Stellplatze ein groB-
kroniger Laubbaum der Pflanzliste 1 fachgerecht zu pflanzen, zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzten. Es sind mindestens 3 x verpflanzte Hochstdmme mit einem
Stammumfang 12/14 cm zu wahlen.

Erganzungen der Begrinungsfestsetzungen erfolgen zum Entwurf.
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B1

B1.1

B2

B3

B3.1

B3.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 74 Abs. 7 LBO)

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachgestaltung

Dachform/-neigung
Zulassig sind Dachformen und Dachneigungen entsprechend Planeinschrieb.

Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Bauteile und untergeordnete Dacher
wie Vordacher und Dachaufbauten.

Werbeanlagen
(§74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlangen sind an Gebauden oder als selbststandige bauliche Anlagen zu-
lassig. Werbeanlagen an Gebauden dirfen die Attika der jeweiligen Gebaude
nicht Gberschreiten. Schriftzige mit einer Hoéhe von mehr als 2,0 m sind unzulas-

sig.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht, Booster (Lichtwerbung am Himmel) sowie Werbeanlagen mit Bildschirmen
(Motivwechselanlage).

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen und Gestaltung und Hohe von

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Einfriedungen

Einfriedungen durfen eine Hohe von 2,20 m nicht Uberschreiten. Zur 6ffentlichen
Verkehrsflache hin gelegene Einfriedungen sind blickoffen auszufihren.

Bei Einfriedungen ist ein Bodenabstand von 15 cm und bei Zaunen eine Ma-
schenweite von 10 x 10 cm einzuhalten.

Stutzmauern

Stutzmauern sind zuldssig. Ist die Stutzmauer héher als 1,50 m, ist diese in der
Hbhe zu teilen und die obere Halfte um mindestens 0,50 m zurlick zu setzen. Die
dadurch entstehende Stufe ist intensiv zu begrunen.
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C

C1

C2

C3

C4

HINWEISE

Bodendenkmale
(88 20 und 27 DSchG)

Sollten bei der Durchfuhrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde o-
der Befunde entdeckt werden, ist dies geméaB § 20 DSchG umgehend einer Denk-
malschutzbehérde, der Gemeinde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege im Re-
gierungsprasidium Stuttgart anzuzeigen. Archdologische Funde (Keramikreste,
Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde (Mauerreste, Brand-
schichten, auffallige Erdverfarbungen, Graber etc.) sind bis zum Ablauf des vier-
ten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkldrzung der Frist einverstanden ist.
Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurau-
men.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfuhrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Bodenschuiz
(§ 1aAbs. 1 BauGBund § 10 Nr. 3 LBO)

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetz-
tes (BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN
19731, DIN 18915) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfihrung von BaumaBnahmen und anderen Veranderun-
gen der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
dem Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare MaB
zu beschranken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Der Bodenaushub ist, soweit mdglich, im Plangebiet zur Gelandegestaltung auf
den Baugrundstucken selbst wieder einzubauen. Uberschussiger Bodenaushub
ist zu vermeiden.

Waldabstandsbereich § 4 Abs. 3 LBO

Im Bebauungsplangebiet ist ein Abstand vom bestehenden Wald von 30 m (Wald-
abstand) einzuhalten. Es gelten die gesetzlichen Bestimmungen des § 4 Abs. 3
LBO. Dies bedeutet, dass unter bestimmten Voraussetzungen Ausnahmen zuge-
lassen werden kénnen.

Verbot von Schottergarten

Das nach § 21a NatSchG geltende Verbot von Schottergéarten ist zu beachten.
Demnach ist darauf hinzuwirken, dass Gartenanlagen insektenfreundlich gestaltet
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werden und Gartenflachen vorwiegend begrint werden. Schotterungen zur Ge-
staltung von privaten Garten sind grundsétzlich keine andere zulassige Verwen-
dung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO. Gartenflachen sollen ferner was-
seraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden.

C5 Nutzung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind im Plangebiet allgemein zu
empfehlen.

Auf die ab Januar 2022 geltende Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen
zur Stromerzeugung beim Neubau von Nichtwohngebauden und Parkplatzflachen
gemanR § 8a bzw. § 8b Klimaschutzgesetz Baden-Wurttemberg (zuletzt geandert
am 14. Oktober 2020) wird hingewiesen.

Cé6 Versorgungsleitungen, Verteileranlagen
(§ 126 Abs.1 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Die Stadt Forchtenberg ist gem. § 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf Anlieger-
grundstiticken StraBenbeleuchtungsmasten und gem. § 14 BauNVO ausnahms-
weise Verteilerkdsten und Fernmeldeanlagen zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 9 von 10



Stadt Forchtenberg TEXTTEIL

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Erweiterung Gewerbegebiet Pfaffenholz” VORENTWURF vom 14.02.2022

D VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat ...
§ 2 Abs. 1 BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ...
§ 2 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit ...
§ 3 Abs. 1 BauGB

Fruhzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstige Trager ...

offentlicher Belange
§ 4 Abs. 1 BauGB

Auslegungsbeschluss des Planentwurfes durch den Gemeinderat ~ ...............

Ortsubliche Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung...............
§ 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfs ...
§ 3 Abs. 2 BauGB

Einholung von Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Trager ...............
offentlicher Belange zum Planentwurf und

Benachrichtigung von der 6ffentlichen Auslegung
§ 4 Abs. 2 BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
§ 10 Abs. 1 BauGBiV.m.§ 4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriten ...
§ 74 Abs. 1und 7 LBOi.V.m.§ 4 GemO/BW

Hiermit wird bestatigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen

und 6rtliche Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats ent-
spricht (Ausfertigung).

Forchtenberg,den

Blrgermeister, Michael Foss

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

durch ortsubliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschriten ...

durch ortsubliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB
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