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Textteil fir den Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: 88§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. | S. 3634) und § 4 Gemeindeordnung
fur Baden-Wurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161,
186) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli
2019 (GBI. S. 313). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere ortliche bau-
polizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan )
,Gewerbegebiet Lussen, 1. Anderung”
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1 - 15 BauNVO)
Gewerbegebiet eingeschréankt (GE/E) gemal § 8 BauNVO mit Einschrankung geman § 1 (5)
u. (9) BauNVO.

Zulassig sind Anlagen nach 8 8 (2) Nr. 1, 2 und 3 BauNVO. Unzulassig sind Anlagen nach §
8 (2) Nr. 4 BauNVO, selbststandige Lagerplatze fir Schrott und Abfalle aller Art, Autoverwer-
tungen sowie Einzelhandelsbetriebe, soweit nicht nur branchenibliche Verkaufstatigkeit im
Zusammenhang mit einem Wirtschaftszweig des produzierenden, reparierenden oder instal-
lierenden Handwerks oder Gewerbes ausgeubt wird.

Ausnahmen nach § 8 (3) BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans (8 1 (6)
BauNVO).

1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan

a) Grundflachenzahl (8§ 16 (2) Nr.1 BauNVO + § 19 BauNVO)

b) Hohe baulicher Anlagen (8 16 (2) Nr. 4 BauNVO + § 18 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird gemessen von der festgesetzten ErdgeschossfuRboden-
hohe bis zum hochsten Punkt des Daches (Oberkante Dachhaut bzw. Attika). Technisch
notwendige Einzelbauteile und Aufbauten sind ausgenommen.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 (3) BauGB, 88 16 u. 18 BauNVO)

Die Erdgeschossful3bodenhéhe (EFH) der Hauptgeb&ude ist im Bebauungsplan als Normal-
nullhéhe (m UNN) als Hochstmal festgesetzt. Unterschreitungen sind zuldssig.

1.4 Stellung der baulichen Anlagen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Langsachsen der Gebaude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.

1.5 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Von § 22 (1) BauNVO abweichende Bauweise.
Zugelassen sind Gebaude ohne Langenbeschrankung aber mit seitlichen Grenzabstanden
im Sinne der offenen Bauweise (a).
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1.6 Nebenanlagen, Garagen und uberdachte Stellplatze (8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind allgemein nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Stellplatze sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflache zulassig, wenn sie aus wasserdurchlassigem Material hergestellt werden.

1.7 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig erfol-
gen (Pflastersteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder &hnliches). Wasserundurchlassiges
Pflastermaterial ohne wasserdurchléassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je finf Stellplatzen mindestens
ein Baum gemalf Artenverwendungsliste (siehe 1.9 a) Artenempfehlung) gepflanzt wird.

c) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigung ist bei allen BaumalRnhahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufihren.

d) Zur Verhinderung von Schadstoffeintragen in Grundwasserleiter sind wéahrend der Bau-
phase Schutzmalnahmen vorzunehmen.

e) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der Baumafinahmen wirkungsvoll zu lockern.

f) Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist der anfallende Mutterboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen.

g) Die Entwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen. Die unbelasteten Dach- und Oberfla-
chenwasser sind Uber den Regenwasserkanal dem Riickhaltebecken zuzuleiten.

h) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur die AufRenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwen-
den.

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

Die im Lageplan mit ,LR VE" dargestellten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager und der Gemeinde zu belasten.

Die Leitungsrechte sind von tiefwurzelnden Gehdlzen freizuhalten. Stitzmauern sind zulas-
sig sofern der Zweck des Leitungsrechts und die Funktion der verlegten Leitungen nicht be-
eintrachtigt werden. Lage und Ausfihrung der Stitzmauern sind mit der Gemeinde und den
Beglnstigten des Leitungsrechts abzustimmen.

Fur Wartung und Unterhaltung der Leitungen mussen die Zufahrt und der Zugang jederzeit
gewabhrleistet sein.

1.9 Pflanzzwang (8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Flachiger Pflanzzwang (PZ1): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend
mit heimischen, standortgerechten, hochwachsenden Obst- und/oder Laubb&umen und
Laubstrauchern zu bepflanzen. Je angefangene 75 m2 zu bepflanzender Flache je Bau-
grundstuck sind mindestens ein Baum und zwei Straucher zu pflanzen. Stutzmauern und
Einfriedungen sind zulassig. Die Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes Baden-
Wadrttemberg sind zu beachten.

Artenempfehlung zum Pflanzzwang: Baume: Bergahorn, Birne, Eisbeere, Feldahorn, Ge-
wohnliche Traubenkirsche, Hainbuche, Speierling, Spitzahorn, Vogelbeere, Vogel-
Kirsche, Winterlinde, heimische Obstbdume. Straucher: Echte Hunds-Rose, Haselnuss,
Heckenkirsche, Gewdhnlicher Liguster, Gewohnliches Pfaffenhiitchen, Gemeiner
Schneeball, Roter Hartriegel, Schwarzer Holunder, Trauben-Holunder, Wolliger Schnee-
ball, Wein-Rose.

b) Flachiger Pflanzzwang (PZ2): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend
als Schotterrasen anzulegen. Zur Ansaat sind standortgerechte Saatgutmischungen zu
verwenden. Einfriedungen sind zul&ssig.
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1.10 Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen (8 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit sie zur Herstellung des StraRenkdrpers
erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken ohne Entschadigung zu dulden.

b) Zur Herstellung des StraRenkérpers sind in den an o6ffentliche Verkehrsflachen angren-
zenden Grundstlicken unterirdische Stutzbauwerke entlang der Grundsticksgrenzen auf
einer Breite von ca. 25 cm erforderlich und ohne Entschadigung zu dulden. (Hinterbeton
von Randsteinen und Rabatten).

1.11 Anschluss an o6ffentliche Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Anschlisse der Grundstiucke an die ¢ffentliche Verkehrsflache dirfen je Baugrundstick auf
einer Breite von insgesamt maximal 25 m erfolgen. Die Lage und Ausfuhrung der Anschlis-
se sind mit der Stadt abzustimmen. Einzelzufahrten zu Stellplatzen auf den Baugrundsti-
cken sind generell nicht zuléssig, die Zufahrt hat Gber die Sammelzufahrten zu erfolgen.

1.12 Anbaubeschrankung gemal § 22 StraRengesetz fur Baden-Wirttemberg

a) Innerhalb der nicht tUberbaubaren Grundsticksflachen entlang der AulRenstrecken der
L 1110 und der Ochsenwiesenstrafl3e dirfen weder Hochbauten noch Werbeanlagen er-
richtet werden. Mit Leuchtwerbeanlagen muss ein Abstand von 20 m zum Fahrbahnrand
eingehalten werden. Leuchtwerbeanlagen dirfen keine Blendwirkung oder sonstige ge-
fahrdende Wirkungen auf den Verkehr haben. Die Verwendung der amtlichen Signalfar-
ben ist unzulassig.

b) Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der L 1110 und der Ochsenwiesen-
straBe durfen als Abstellflache fur Fahrzeuge aller Art, als Materiallagerflache oder als
Stellflache fur Ausstellungsgegenstande benitzt werden, sofern die Aufmerksamkeit der
Verkehrsteilnehmer dadurch nicht beeintrachtigt wird und andere Festsetzungen des Be-
bauungsplans dies zulassen.

Hinweise:

a) Das Plangebiet liegt im Bereich des groBen romischen Siedlungsareals
(,Steinacker/Llssen®) sowie eines vorgeschichtlichen / evtl. mittelalterlichen Siedlungsbe-
reichs. Es handelt sich um Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG. Sollten Bodeneingriffe ge-
plant sein, ist das Regierungsprasidium — Referat 86, Archaologische Denkmalpflege —
frihzeitig zu beteiligen, da im Vorfeld archaologische Untersuchungen auf Kosten des
Planungstragers bzw. Bauherren notwendig sind. Sollten sich hier Befunde zeigen, so ist
vor Baubeginn mit einer wissenschaftlichen Grabung zu rechnen, die mehrere Monate
dauern kann.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen (8§ 43 (6)
WG). Beabsichtigte MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Un-
tergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor de-
ren Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumafinahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich ein-
zustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehétrde zu benachrichtigen (8 43 (6)
WG).

c) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von angrenzenden Grundstiicken das Anbringen von Haltevorrichtungen und
Leitungen fur Beleuchtungskdrper der Stralenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuch-
tungskorper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschildern fiir Erschlie-
Bungsanlagen auf ihrem Grundsttick zu dulden haben.

d) Die von den umgebenden landwirtschaftlichen Flachen bei ordnungsgemé&fer Wirt-
schaftsweise ausgehenden Emissionen (z.B. Staube, Geruch, Larm und Pflanzen-
schutzmittelabdrift) sind hinzunehmen.

e) Auf Grund der geologischen Untergrundverhéltnisse werden den Bauherren objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 empfohlen.

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Gewerbegebiet Liissen, 1. Anderung* Seite 4



2. Ortliche Bauvorschriften

fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Lussen, 1. Anderung®

2.1 AuRere Gestaltung (8 74 (1) Nr.1 LBO)

a) Dachform: ohne Festsetzung
Dachneigung: Max. 20°

b) Farbgebung der AuRenfassaden und Dacher: Leuchtende oder reflektierende Farben
bzw. Materialien sind unzulassig. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind zulassig.

c) Baukorper Uber 50 m Lange sind durch geeignete, baugestalterische Mittel (Form, Materi-
al und Farbe) in ihrer Langsentwicklung zu gliedern. Geschlossene Wandflachen sind mit
je einer Kletterpflanze je 5 laufende Meter Wandflache zu begriinen (Artenverwendungs-
liste siehe Umweltbericht).

2.2 Einfriedungen und Stitzmauern (8 74 (1) Nr. 3LBO)

Zaune entlang der befahrbaren offentlichen Verkehrsflachen (d.h. nicht entlang von fahr-
bahnbegleitenden Gehwegen und Verkehrsgriinflachen) sind mindestens 0,5 m von der
Grenze abzuriicken. Freistehende Zaune sind einzugrinen. Zugelassen sind Maschendraht-
oder Stabgitterzaune bis 2,50 m Hoéhe, die im Hohenbereich bis 20 cm Uber dem Boden
Kleinsédugetiere in Ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern.

Stutzmauern bis 1,5 m Hohe sind auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Entlang der befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von 0,5 m einzuhalten.

Bei Einfriedungen und Stitzmauern sind die Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes Baden-
Wirttemberg zu beachten

2.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

a) Je angefangene 200 m2 Grundstiicksfreifliche ist mindestens ein grof3kroniger Laub-
baum oder zehn Straucher zu pflanzen. Pflanzungen nach 1.9 a) kénnen angerechnet
werden.

b) Stellplatze und die fur den Betriebsablauf befestigten Flachen missen durch eine mind.
1,5 m breite Begriinung von den offentlichen Verkehrsflachen abgegrenzt werden.

c) Fur die Befestigung von Arbeits- und Lagerflachen sind wasserdurchlassige Belage zu
verwenden, soweit deren Funktion dadurch nicht unzumutbar beeintréchtigt wird und eine
Gefahrdung des Grundwassers ausgeschlossen werden kann.

2.4 Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben unbe-
rahrt.
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Landkreis: Heilbronn
Stadt: Guglingen EntWU I‘f

Gemarkung: Guglingen

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB und ortliche Bauvorschriften

Gewerbegebiet Lussen, 1. Anderung
Begrindung

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt am sidlichen Ortsrand der Ortslage Guglingen und umfasst den
Ostlichen Rand des Gewerbegebiets Lissen. Der Planbereich umfasst die Flurstiicke Nrn.
5584, 5585 und Teile des Flurstiicks Nr. 5590 (Roémerstral3e).
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2. Erfordernis der Planaufstellung

Gemal 81 (3) und 8§82 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Auf den noch unbebauten Flachen am &stlichen Gebietsrand plant, die im Nordosten des
Gewerbegebiets anséassige, Firma HEP die Erweiterung ihres Betriebsgelandes. Geplant ist
ein weiteres Bilrogebdaude und eine Lagerhalle. Um ein zusammenhangendes
Firmengelande zu erhalten, soll die bestehende Verldngerung der Romerstralle verlegt
werden. Zur Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzungen ist eine Anderung des
Bebauungsplans erforderlich.

3. Planerische Vorgaben

Das Plangebiet ist auf der verbindlichen Bauleitplanungsebene durch den Bebauungsplan
~.Gewerbegebiet Lussen®, in Kraft getreten am 30.04.2015 Uberplant. Der Bebauungsplan
setzt fir das Plangebiet ein Gewerbegebiet und 6ffentliche Verkehrsflachen fest.

4. Planerische Zielsetzung/Festsetzungen/Anderungen

Die Firma HEP plant die Erweiterung ihres Betriebs. Ein zusammenhangendes
Betriebsgelande soll méglichst reibungslose innerbetrieblichen Ablaufe gewéhrleisten. Die
bestehende Verlangerung der RomerstralRe wird von der nérdlichen an die sidliche Ost-
West-Verbindung verlegt.

Die Festsetzungen des aktuell geltenden Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Lissen* zu Art
und Mal3 der baulichen Nutzung werden tbernommen.

Die Uberbaubaren Grundstiickflachen (Baugrenzen) und die ErdgeschossfuRbodenhdhen
werden an die neue Grundstiicksaufteilung angepasst.

Die bisher zulassigen Zufahrtsbreiten sind fur die vorgesehene Andienung eines
Lagergebdudes nicht ausreichend. Die maximal zuldssige Anschlussbreite der
Baugrundstlicke an die offentlichen Verkehrsflache wird auf 25 m erhéht.

Um Wartung und Unterhaltung der verlegten Leitungen zu gewahrleisten und eine
Befahrbarkeit z.B. fur Einsatzfahrzeuge herzustellen, wird der Pflanzzwang entlang der
Ostlichen Gebietsgrenze als Schotterrasen festgelegt.

Alle weiteren planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Lissen® werden Ubernommen. Ausgenommen sind
Festsetzungen, deren Regelungsgegenstand sich auflerhalb des reduzierten
Geltungsbereichs befindet.

5. Verfahren nach § 13a BauGB / Auswirkungen der Bauleitplanung

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungspléne der
Innenentwicklung) durchgefihrt. Es handelt sich um eine ,MaRnahme der Innenentwicklung®,
die innerhalb eines rechtskraftig Gberplanten Bereichs liegt. Die Anforderungen hinsichtlich
der maximalen Grundflache nach 8§ 13a (1) Nr. 1 BauGB sind erfillt. Anhaltspunkte fir die
Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten bestehen nicht. Die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Umweltprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht bedurfen, wird nicht begriindet. Eine
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht notwendig,
weil Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne
des § la (3) Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zul&ssig waren.
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Die Anderungen des Bebauungsplans beschranken sich auf das voll erschlossene Bauland
im  Gewerbegebiet Lussen. Baufeldfreimachungen wie bspw. Rodungen oder
Gebaudeabbriche sind nicht erforderlich. Eine eventuelle nachteiliege Betroffenheit von
geschitzten Arten ist daher nicht anzunehmen. D.h. mit dem Eintreten von
Verbotstatbestanden des Artenschutzrechts ist nicht zu rechnen.

aufgestellt:
Untergruppenbach, den 10.12.2019

Kaser Ingenieure
Ingenieurbtiro fir Vermessung und Stadtplanung
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