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TEXTTEIL (Teil B)
. BEBAUUNGSPLAN
Il. ®RTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufstellungsbeschluss gem. 82 (1) Bauée: L.

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom: ...

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach 8 3 Abs. 1 BauGB: ... bis ..........
Feststellung des Entwurfes und Veréffentlichungsbeschluss: ...
Verbffentlichung gem. 8 3 Abs. 2 BauGs: ... bis ..........

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom: ..

Satzungsbeschluss gem. 8 10 (1) BauGB:

Ausgefertigt:
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Verfahrensvorschriften wurden beachtet.
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l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Oberer Wasen Il — 3. Anderung® (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176).

- Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- Gemeindeordnung Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.

2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI.
S. 229,231).

1. Artder baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB, i.v.m. § 1-15 BauNVO)

Gewerbegebiet (GE)
GE Siehe Plandarstellung/Nutzungsschablone

zulassig sind:

(1) Gewerbebetriebe aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von
Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, La-
gerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

(2) Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
(3) Tankstellen,
(4) Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

(1) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegentber in Grundflachen und Baumasse untergeordnet sind,

(2) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
(3) Vergnigungsstatten, Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe,
(4) Werbung als gewerbliche Anlage (Fremdwerbung),

(5) Einzelhandelsbetriebe.

2. Mal der baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
Siehe Nutzungsschablone
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Hohe der baulichen Anlage
Siehe Nutzungsschablone

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von maximalen
Gebaudehodhen (GHmax) festgesetzt. Die Gebaudehdhe ist als héchster Punkt
des Gebéaudes definiert.

Punktuelle Uberschreitungen der festgesetzten maximalen Gebaudehéhen mit
technischen Gebaudeteilen (z.B. Aufziigen, Anlagen fur Klimatisierung, Belich-
tungskuppeln etc.) um max. 3,0 m sind zulassig.

Die Hohenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshéhe (BH - siehe Plan-
einschrieb). Die Bezugshohe beschreibt die Hohenlage des Gesamtgebdudes
Uber Normalnull (NN).

3. Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)

Siehe Nutzungsschablone

a = abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise ohne Begrenzung
der Gebaudelange.

4. Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen

(8 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

wmemmemma (Jberbaubare Grundstiicksflachen

Siehe Plandarstellung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

5. Stellplatze und Garagen (89 (1) 4 BauGB i.V.m. 8§12 (2) BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Offene Stellplatze sind innerhalb und auRerhalb
der Uberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig.

6. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 (1) 10 BauGB)

Siehe Plandarstellung

Die gekennzeichneten Bereiche sind entsprechend den Vorgaben des
8 9 FStrG (BundesfernstraRengesetz) von Hochbauten jeder Art freizuhalten.
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Ausnahmsweise kdnnen Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO und Stellplatze
gemal § 12 BauNVO zugelassen werden, sofern die ausdriickliche Zustim-
mung der StralRenbauverwaltung des Regierungsprasidiums Stuttgart erteilt
wird. Nach der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) genehmigungs-
freie Anlagen bedirfen in diesem Bereich der Genehmigung der Stral3enbau-
verwaltung des Regierungsprasidiums Stuttgart.

7. Verkehrsflachen (89 (1) 11 BauGB)

Verkehrsflachen
Siehe Plandarstellung

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

8. Flachen fir die Wasserwirtschaft und den Hochwasserschutz
(8 9 (1) 16 BauGB)

Flachen fur den Hochwasserschutz
) Siehe Plandarstellung

)

Die Flache dient der Unterbringung eines Erdwalls flir den Hochwasserschutz
der dahinterliegenden Flachen. Der Erdwall ist in seiner bestehenden Form zu
erhalten, Veranderungen (insbesondere Abgrabungen) sind nicht zulassig.

9. Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) 20 BauGB)

Zur Beleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B. Natriumdampf-
hochdrucklampen (HSE/T-Lampen) oder LED) und Leuchten (z.B. mit
Richtcharakteristik und vollstandig gekapselter Lampengehduse gegen das
Eindringen von Insekten) zu verwenden.

10. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 (1) 21 BauGB)

o —| Siehe Plandarstellung

————J| LR 1 = Leitungsrecht zugunsten der Stadt Uhingen fur die Fihrung eines Ab-
wasserkanals.
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11. Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (8 9 (1) 24 BauGB)

passive La&rmschutzmalinahmen
Siehe Plandarstellung

Fur Gebéaude, die innerhalb des Geltungsbereichs errichtet werden, muss im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vom Antragsteller der Nachweis
erbracht werden, dass die erforderlichen resultierenden Schallddmm-Malfie
der AuBenbauteile von schutzbedirftigen Raumen entsprechend der im zeich-
nerischen Teil dargestellten Au3enlarmpegel der DIN 4109 dimensioniert wer-
den.

Schutzwirdige Raume im Sinne der DIN 4109, an deren Fassaden Beurtei-
lungspegel von Uber 55 dB(A) tags oder nachts erwartet werden, sollten mit
fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen ausgestattet werden. Dies kon-
nen dezentrale Wand- /Fensterlifter oder zentrale raumlufttechnische Anlagen
sein.

An Fassadenbereichen, an denen gesundheitsgefahrdende Beurteilungspegel
von Uber 70 dB(A) anstehen, sind ausschliel3lich Grundrisse zulassig, die aus-
schlief3lich schutzwirdige Raume aufweisen, welche eine natirliche Bellftung
jeweils von der larmabgewandten Seite ermdglichen.

Wo dies nicht moglich ist, sind die anstehenden Beurteilungspegel vor schutz-
wurdigen Aufenthaltsraumen durch architektonische Selbsthilfemalinahmen,
wie z.B. verglaste Loggien, Wintergarten, verglaste Laubengange, Prallschei-
ben oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRhahmen auf das Schutzniveau
von < 70 dB(A) zu reduzieren.

AuRenaufenthaltsbereiche (z.B. Balkone, Loggien, Terrassen) sind nur auf der
larmabgewandten Seite zuldssig. Ist dies nicht mdglich, so ist durch aktive
Schallschutzmaf3hahmen oder MalRnahmen am Gebéaude selbst sicherzustel-
len, dass der auf die Tageszeit bezogene Beurteilungspegel in den Auf3en-
wohnbereichen auf maximal Lr = 65 dB(A) begrenzt wird.

12. Bindung fur Bepflanzung und fur die Erhaltung von B&umen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) 25b BauGB)

Pflanzbindungen Einzelbdume (PFB 1)

Die in der Planzeichnung dargestellten Baume entlang der Romerstrafl3e sind
zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang méglichst artgleich oder durch hoch-
stammige Laubbaume zu ersetzen.

Fur die Anlage von Grundstiickszufahrten ist es zuléssig, je Grundstick 2
B&éume zu entfernen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Oberer Wasen Il — 3. Anderung“ (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

- Die Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010

(GBI. S. 357, 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.

(GBI. S. 422)

November 2023

- Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI.

S. 229,231).

1.

2.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 (1) 1 LBO)

Dachdeckung und Dachbegrinung

Es sind nur rote, rotbraune, braune, schwarze und anthrazitfarbene Ziegel und
Dacheindeckungselemente zuldssig, ausgenommen hiervon sind Anlagen zur
Solarenergienutzung und bepflanzte Dachflachen.

Flachgeneigte Dacher bis 5° Dachneigung sind vollflachig extensiv oder inten-
siv zu begriinen, sofern diese nicht anderweitig oder flr eine Photovoltaikan-
lage genutzt werden.

Extensive oder intensive Begriinung sind mit einer Schichtstarke von mindes-
tens 12 cm auszufuhren.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente sind nicht zulassig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

Werbeanlagen (874 (1) 2 LBO)

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen bei einer Fassadenflache bis zu 100 m2 eine maximale
Ansichtsflache von 10 m?, ab einer Fassadenflache von 100 m2 eine Flache
von 10% der Fassadenflache nicht Giberschreiten.

Die Oberkante der Werbeanlage darf die H6he der Fassade nicht tiberschrei-
ten.

Werbeanlagen auf Dachflachen sowie Werbung mit Leuchtfarben, Wechsel-
licht, Lauflicht, elektronische Laufbander, Videoleinwande, bewegte Werbean-
lagen 0.4. sind nicht zuléssig.

Freistehende Werbeanlagen dirfen die Gebdudehdhe und eine Ansichtsflache
von 10 m2 nicht Gberschreiten. Je Baugrundstiick ist maximal eine freistehende
Werbeanlage zul&ssig.
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3. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fla-
chen der bebauten Grundstiicke (874 (1) 3LBO)

Einfriedungen

Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrs-, Wege- und Griinflachen sind bis
maximal 2,0 m Héhe zuldssig. Unterer Bezugspunkt ist die H6he der angren-
zenden Verkehrs-, Wege- und Griinflachen.

Entlang offentlicher Verkehrs-, Wege- und Grunflachen ist mit Einfriedungen
ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

Einfriedungen sind durchsehbar (z.B. Zaun usw.) zu gestalten. Geschlossene,
nicht durchsichtige Einfriedungselemente sind nur auf einer L&ange von 10 %
zuléssig.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als
Grunflache anzulegen und zu pflegen.

Offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen, versickerungsfahigen Bela-
gen herzustellen.
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HINWEISE
zum Bebauungsplan ,Oberer Wasen Il — 3. Anderung*
und zu den Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archéologischen Fundpléatze bekannt geworden.
Es ist jedoch nie vollstandig auszuschliel3en, dass im Rahmen von Bodeneingriffen archao-
logische Funde und / oder Befunde zutage treten kdnnen. Gemaf § 20 Denkmalschutzge-
setz ist in einem solchen Fall die Kreisarchaologie Goppingen und das Regierungsprasidium
Stuttgart / Ref. 86 Denkmalpflege umgehend zu benachrichtigen. Funde/Befunde sind bis
zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die zustandigen Stellen mit einer Verkirzung der Frist einverstanden sind. Auf
die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

Dartber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden Mal3Bhahmen jederzeit
auch archéaologisch/paldaontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach
§ 2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest auffallige Versteinerungen und Knochen
meldepflichtig sind.

Regelung zum Schutz des Bodens: Gem. § 1 a (2 u. 3) BauGB, § 202 BauGB, 881,2u.7
BBodSchG ist mit dem Boden sparsam und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der
natirlichen Bodenfunktionen sind so weit als mdglich zu vermeiden.

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fir die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und
nach Mdglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der
Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schiitzen (Schutz des Mutterbodens gemal3 § 202 BauGB). Bei erforderlichen Gelandeauf-
schittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgelandes nicht tber-
schittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir Auffillungen ist ausschlie3lich Aus-
hubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend und
unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren. Unnétiges Be-
fahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Flachen ist nicht zuléassig.

Wird die Erdgeschossful3bodenhdhe unterhalb der Riickstauebene festgelegt, sind bei der
Planung der Grundstiicksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben tber die Rickstauebene, Riuckstauschleife).

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf3 DIN 4020 und Grindungsberatung durch
ein privates Ingenieurblro werden empfohlen.

Planergdnzende Normen und Richtlinien

Technische Normen, auf die im Bebauungsplan Bezug genommen werden, kdnnen an den
Bibliotheken der technischen Hochschulen in Baden-Wurttemberg eingesehen werden. Eine
Ubersicht der Teilnehmenden Hochschulen kann auf der Homepage des Beuth-Verlages als
Herausgeber der Normen abgefragt werden.
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