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TEXTTEIL zum BEBAUUNGSPLAN
Nr. 0183-01/02 )
~Gewerbepark Schwabisch Hall - West“ — 2. Anderung

RECHTSGRUNDLAGEN
Es gelten:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S.
1548) geandert worden ist.

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (1) BauGB)
1.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
1.1 Gewerbegebiete — GE 1 (§ 8 BauNVO)

Im Gewerbegebiet GE 1 gelten folgende Einschrankungen gem. § 1 (5) BauNVO fir
die gem. § 8 BauNVO zuldssigen Betriebe.

- Einzelhandelsbetriebe mit folgenden zentrenrelevanten Sortimentsgruppen sind im
Plangebiet unzulassig:
+ Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren
Drogerie-, Kosmetik-, Parfimeriewaren
Apotheker-, Sanitats-, Orthopadiewaren
Schnittblumen
Bucher, Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf
Spielwaren, Bastelartikel
Bekleidung (incl. Sportbekleidung), Baby- / Kinderartikel
Schuhe (incl. Sportschuhe), Lederwaren
Computer, Telefone und Zubehér, Elektrohaushaltswaren, Fotowaren, Bild- und
Tontrager, Computerspiele
Haushaltswaren (Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel)
Antiquitaten, Kunst, Galerie
Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehér
Optik, Horgerate
Uhren, Schmuck
Musikinstrumente, Musikalien

+ 4+ o+ o+ o+ o+

+ + + + + +

Sonstige Einzelhandelsbetriebe sind ausnahmsweise zuldssig, wenn sie nicht groffla-
chig im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind und wenn durch ein sachver-
standiges Marktgutachten nachgewiesen wird, dass sie sich weder selbst noch zu-
sammen mit anderen im Bebauungsplangebiet vorhandenen oder genehmigten Ein-
zelhandelsbetrieben nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung wesentlich auswirken kénnen.

- Vergnigungsstéatten sind unzulassig.

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

Fir das MaR der baulichen Nutzung der einzelnen Grundstiicke gelten die zeichneri-
schen Festsetzungen (Nutzungsschablone).

Die im Bebauungsplan angegebenen Werte fiir Baumassenzahl (BMZ) und Grundfla-
chenzahl (GRZ) sind Maximalwerte, die durch die Bemessung der iiberbaubaren
Grundsticksflache (Baufenster) eingeschrénkt sein kénnen.

HGhe baulicher Anlagen (gem. § 18 BauNVO):

- Fur geneigte Dacher gilt die maximale Traufhéhe (THmax) und die maximale Gebau-
dehéhe (Hmax).

- Fur Flachdé&cher ist nur die maximale Geb&udehéhe (Hmax) festgesetzt.
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Als Traufhéhe (THmax) gilt:

Héhe des Schnittpunktes der Verlangerung der AuRenwandfléche mit der Oberkante
der Dachflache Uber der fertigen FuRbodenhéhe des Erdgeschosses (EFH).

Als Gebaudehéhe (Hmax) gilt:

Die gréfte Hohe des Gebaudes iiber der fertigen FuRbodenhéhe des Erdgeschosses
(EFH).

- Im Bereich der Schutzstreifen der Hochspannungsleitungen gilt neben der maximalen
Héhe die Einhaltung der folgenden Mindestabstinde zwischen Dachfirst und Freilei-
tung:

+ 5,0 m bei D&chern mit einer Dachneigung kleiner als 15°
+ 3,0 m bei Dachern mit einer Dachneigung gréRer als 15°

3. HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN
(§9 (3)BauGB i. V. m. § 16 (2) und § 18 (1) BauNVO)

Die festgelegte Hohe der baulichen Anlagen ist bezogen auf den héchsten Punkt der
an das Grundstiick angrenzenden ErschlieBungsstraien (ausgenommen der Planstra-
Re 1 und PlanstralRe 2) + 0,5m.

4. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, BAUWEISE, STELLUNG BAULICHER
ANLAGEN (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 und § 23 BauNVO)

4.1  Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Gebaude sind nur innerhalb dieser iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Innerhalb eines Abstands von 10,0 m zum &uReren sichtbaren Rand der Fundamente
der Maststandorte der elektrischen Freileitungen sind Aufschittungen und Abgrabun-
gen nicht zulassig.

4.2 Abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)

siehe Planeinschrieb (Nutzungsschablone)
Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es gelten die Regelungen der offenen
Bauweise; jedoch wird die Lange oder Breite der Gebaude nicht auf 50,0 m begrenzt.
5. FLACHEN FUR GARAGEN UND STELLPLATZE
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 12 (1), (2) und (3) Nr.2 BauNVO und § 21 a (3) BauNVO)
Garagen und lberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stlcksflachen zuldssig.
7.  FLACHEN, DIE VON BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND UND IHRE NUTZUNG
(§9 (1) Nr. 10 BauGB)

7.1 Sichtdreiecke
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An den Knotenpunkten der StralRen des &ffentlichen Netzes sind Sichtdreiecke nach
RAS-K-1 (1988) von Bebauung, Bewuchs, Einfriedung und Lagerung iiber 0,75 m tber
dem jeweiligen Straflenniveau frei zu halten.

Einzelbaumpflanzungen sind als Hochstdmme zuldssig.

8. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

9. OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN (8§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Die Grunflachen sind als private Griinflachen dargestelit.

Die im Planteil dargesteliten privaten Griinflachen sind ihrer Zweckbestimmung ent-
sprechend anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Es ist eine standortgerechte Be-
pflanzung (s. Pflanzlisten Umweltbericht/Grinordnungsplan) zu verwenden.

Die Bepflanzung ist entsprechend ihrer Kennzeichnung im Bebauungsplan in Verbin-
dung mit den im Umweltbericht/Griinordnungsplan zugeordneten MaRnahmen durch-
zufthren.

10. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

10.1 Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Flachen dienen der Unterbringung der Vermeidungs- und MinimierungsmaRnah-
men und fur die Unterbringung der durch die unvermeidbaren Eingriffe notwendigen
Ausgleichsmafinahmen. Die Flachen sind entsprechend den Vorgaben des Umweltbe-
richtes/Grinordnungsplans (s. hierzu im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan ein-
getragene MaBRnahmenflachen-Nr. des Umweltberichtes/Griinordnungsplans) zu ge-
stalten.

10.2 Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken

Das Regenwasser der Dach- und Hofflachen ist auf dem Grundstiick zu sammeln und
in Regenwasserkanélen oder Regenwassermulden den Riickhaltebecken bzw. Vorflu-
tern zuzuleiten.

Dachdeckungen und Regenfallrohre aus Blei, Kupfer und anderen Materialien, bei de-
nen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Untergrund gelangen kénnen, sind nicht
zuldssig.

10.3 Wiederverwendung des Oberbodens

Oberboden der zu lberbauenden Flachen ist fachgerecht abzutragen, zwischenzula-
gern und nach Abschluss der BaumafRinahme in einer Mindestschichtstarke von zusatz-
lich 20 cm auf dem Ubrigen Baugrundstiick aufzutragen.

10.4 Insektenfreundliche Beleuchtung
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AuBenbeleuchtung im Plangebiet (z.B. Beleuchtung von Lager- und Verkehrsflachen,
Orientierungsleuchten und Werbeleuchten) ist mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln
auszufiihren. Die Beleuchtung ist so zu gestalten, dass an das Plangebiet angrenzen-
de Freiflachen und Griinflachen innerhalb des Plangebietes nicht angestrahlt werden.

10.5 Baufeldfreimachung

Das Baufeld ist auRerhalb der Vogelbrutzeit freizumachen.

11.  MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN
(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

11.1 Leitungsrecht 1 (LR 1)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesenen Leitungsrechte (LR
1) werden zugunsten des Versorgungstragers festgesetzt.

Dem Versorgungstrager ist die Zufahrt mit Lkw zu den Maststandorten der elektrischen
Freileitungen auf den Grundstiicken zu erméglichen.

11.2 Leitungsrecht 2 (LR 2)

Die im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Leitungsrechte (LR 2) dienen der Fihrung
von Entwéasserungseinrichtungen zugunsten des Eigenbetriebs Abwasser (EB Abwas-
ser).

12. FESTSETZUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

12.1 Schutz der Bebauung innerhalb des Bebauungsplangebietes vor Verkehrslarm

Entlang der PlanstraRen 1 diirfen innerhalb eines Abstandes von 15,0 m zur Stralen-
verkehrsflache an den PlanstraRen zugewandten Fassaden keine Fenster von Aufent-
haltsrdumen von Wohnnutzungen vorgesehen werden.

Entlang der PlanstraRen 1 ist innerhalb eines Abstandes von 35,0 m zur StraRenver-
kehrsflache an den Fassaden von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen der DIN 4109
der ausreichende Schallschutz durch passive Mafinahmen sicherzustellen.

Hierbei sind die entsprechenden Innenschallpegel der VDI 2719: 1987-08 (verdffent-
licht und zu beziehen iber den Beuth-Verlag, Berlin) zu beriicksichtigen.

Sofern diese Pegel nicht durch eine geeignete Grundrissgestaltung eingehalten wer-
den kénnen, sind schallddmmende AuRenbauteile zu verwenden. Im Rahmen des
Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahrens ist vom Bauherrn/Antragsteller als
Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Einzelfall abgestellte Nachweis der Erfiillung
der konkret erforderlichen SchallschutzmafRnahmen zur Einhaltung der o.g. Innen-
schallpegel zu erbringen. Der Nachweis hat nach den in der DIN 4109 vorgeschriebe-
nen Verfahren zu erfolgen. Wenn der Nachweis des ausreichenden Schallschutzes
gegen Aulienlarm nach DIN 4109 erbracht wird, ist davon auszugehen, dass die in der
VDI 2719 genannten Innenschallpegel eingehalten sind.

Grundlage hierfir bildet die schalltechnische Untersuchung des Biiros Kurz und Fi-
scher GmbH, Winnenden, vom 25.10.2010, Gutachten 6662/2.
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13.

13.1

13.2

134

14.

Fir Schlafrdume ist in dem StraRenabstandsbereich von 35,0 m durch ein geeignetes
Laftungskonzept sicherzustellen, dass der ausreichende Mindestluftwechsel auch bei
geschlossenen Fenstern eingehalten werden kann.

ANPFLANZEN/BINDUNG/ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebot fur Einzelbdume

An den im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan dargestellten Standorten (+-5,0 m)
sind standortgerechte Baume entsprechend der Artenliste und Festlegungen des Um-
weltberichtes/Griinordnungsplans anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Bei BepflanzungsmaRnahmen im Einmindungsbereich der K 2669 in die Planstraie 1
ist darauf zu achten, dass der Mindestabstand nach den Richtlinien fiir passiven
Schutz an Stralen durch Fahrzeugriickhaltesysteme fiir zusatzlich gepflanzte Baume
eingehalten wird.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern (flichenhaftes Pflanzgebot)

Auf den Flachen sind Gehdlzflachen entsprechend der Artenliste und Festlegungen
des Umweltberichtes/Griinordnungsplans anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu un-
terhalten.

Anpflanzungen innerhalb der Schutzstreifen der elektrischen Freileitungen

Innerhalb der Schutzstreifen der elektrischen Freileitungen (110 KV) darf ein Mindest-
abstand von 5,0 m zwischen Baumen bzw. Strauchern und den Leiterseilen nicht un-
terschritten werden. Sollte dies den vorgenannten Festsetzungen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen in diesem Bereich entgegenstehen,
kann von diesen abgewichen werden.

ZUORDNUNG VON FESTSETZUNGEN FUR AUSGLEICH ODER ERSATZ ZU DEN
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 (1a) BauGB)

Die im Lageplan des Bebauungsplans und in den textlichen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan innerhalb des Bebauungsplangebietes ausgewiesenen Grunflachen, Fla-
chen fur Malnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft, Pflanzgebote und Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie
die dafir festgesetzten MaRnahmen sind AusgleichsmaRnahmen im Sinne von §1a
Abs. 3 BauGB und § 9 Abs. 1 a BauGB. Sie werden allen Eingriffsmafnahmen inner-
halb des Bebauungsplangebietes zugeordnet.

Die Bereitstellung der Flachen und die Durchfithrung der MaRnahmen wird durch stad-
tebaulichen Vertrag mit den Grundstickeigentiimern geregelt. In ihm werden auch die-
jenigen MaRnahmen verbindlich festgelegt, die auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans geeignet und erforderlich sind.
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