Anlage 3 zu GD 107/20

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Leimgrubenweg”,
Stadtteil Safranberg

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO - BW) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416)

zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612)
DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

zuletzt geadndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

GE(e) eingeschranktes Gewerbegebiet (GE(e)) gemaR § 8 BauNVO

1.1.1.1.  Zulassig sind:
- Sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stdéren,
- Einzelhandesbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Sortiment, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
- Anlagen fur gesundheitliche Zwecke

1.1.1.2.  Nicht zulassig sind:

- Tankstellen
- Vergnuigungstatten
1.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)
1.2.1. 0,9 max. zulassige Grundflachenzahl
1.2.2. relative Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze in Metern

2B.0K=23,50m <16 Abs. 2 BauNVvO)

1.2.3. Die Gebaudeoberkante (OK) wird als relatives Mal® zum Bezugspunkt definiert. Bezugspunkt ist die Hohe der
unmittelbar zugeordneten offentlichen Stralenverkehrsflache des Leimgrubenwegs, gemessen in der Mitte
der zur Verkehrsflache zugewandten Hauswand des Gebaudes.

1.2.4. Die festgesetzte Gebaudeoberkante (OK) darf fir Dachaufbauten bis zu einer H6he von max. 3,0 m auf einer
Flache von max. 30 % (bezogen auf die gesamten Dachflachen) Uberschritten werden. Die Dachaufbauten
missen mind. 1,50 m Abstand zur Gebaudeaulienkante einhalten. Des weiteren darf die festgesetzte
Gebaudehohe flur Absturzsicherungen (Gelander) um 1,20 m Uberschritten werden. Dachaufbauten im
Bereich der Gebdudehéhe von OK=6,0 m sind mit Ausnahme von Absturzsicherungen (Gelénder) nicht
zulassig.

1.3. BAUWEISE
(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

1.3.1. a abweichende Bauweise

1.3.2. Es sind Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig.
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UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

,,,,,,,,, Baugrenze

Baugrenze TG Baugrenze fiir Tiefgarage und Kellerraume

Die der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

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

Verkerhsflache besonderer Zweckbestimmung - Fuliweg

St Verkerhsflache besonderer Zweckbestimmung - Stellplatze

VvV A Ein- und Ausfahrt Tiefgarage
MIT LEITUNGSRECHT BELASTETE FLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Leitungsrecht zugunsten der FUG

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

Begrenzung der Bodenversiegelung
Platze, Wege und ebenerdige Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. Rasenpflasterstein,
Pflaster in Split verlegt etc.) zu versehen. Den Boden versiegelnde Belage sind nicht zulassig.

Flachdacher im Bereich der OK 23,50 m sind mit aulnahme der Bereiche flir Dachaufbauten und PV-Anlagen
extensiv zu begrinen (Substratstarke mind. 10 cm). Die anderen Fachdachbereiche kdnnen begrint werden.

ARTENSCHUTZ

VermeidungsmafRnahme 1 (V1):

Rodung der Gehdlze zwischen 1.10. und Ende Februar. Vor der Rodung der Baume sind Spalten und Nischen
auf das Vorhandensein von Fledermausen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen
mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Die Begutachtung muss durch eine fachlich geeignete
Person erfolgen. Bei einer Freirdumung des Baufeldes au3erhalb der oben genannten Zeit sind das Gebaude
und die Geholze auf Vogel und Fledermause zu Uberprifen. Ggf. ist der Beginn der Rodungsarbeiten zu
verschieben.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

- (§ 9 Abs. 7 BauGB)
KL ALK K Abgrenzung unterschiedlicher Hochstgrenzen von Gebaudehohen
NUTZUNGSSCHABLONE
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SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO - BW)

Dachgestaltung

Dachform, FD = Flachdach

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Fassade zulassig. Sie dirfen nur im Erdgeschossbereich sowie im
Brustungsbereich des 1. Obergeschosses angebracht werden und eine Hohe von maximal 0,6 m nicht
Uberschreiten.

Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sind
unzulassig.

Miillbehalter

Die offene Unterbringung von Millbehéltern ist unzuldssig. Sie sind in die Gebdude zu integrieren oder
einzuhausen.

Freiflachengestaltung

Die nicht durch Gebaude Uberbauten Flachen sind landschaftsgartnerisch mit heimischen Baumen und
Stréuchern anzulegen.

Zum Baugenehmigungsverfahren bzw.Kenntnisgabeverfahren ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
mit einzureichen.
ABSTANDSFLACHEN

042 Wert der Abstandsflachenreduzierung (z.B. 0,12 der anrechenbaren Wandhéhe H)

Die in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen kénnen zum Flurstiick Nr. 951 ent-
sprechend dem Eintrag in der Planzeichnung reduziert werden. Fiir die ibrigen Fassadenseiten gilt die
Abstandsflachenregelung der LBO mit 0,12 der anrechenbaren Wandhéhe (0,12 H).

Nutzung von Sonnenenergie

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind auf den Dachern generell zulassig. Sie missen von den
Dachrandern (Aussenkante Attika) jeweils einen Mindestabstand von 2,0 m einhalten.
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HINWEISE

bestehende Bebauung

W Flursticksgrenzen mit Flurstiicksnummern
476,0 ..
+ geplante ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH)

HINWEIS ZUR DENKMALPFLEGE

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, ist dies gemalR § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde
anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde
mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. 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. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis
gesetzt werden.

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mit dem naturlichen Bodenmaterial ist gemaR BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur BBodSchV § 12, DIN 19731,
DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Béden bei Auftrag von kultivierbaren
Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodenaushub bei Flacheninanspruchnahme
schonend umzugehen. Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu beachten und umzusetzen.

Auf den zukiinftigen Freiflachen sind im Oberboden die Prifwerte fiir Park- und Freizeitanlagen der
BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden-Mensch einzuhalten.

ALTSTANDORTE

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Altstandorte AS 03339 (Heidenheimer Stra3e 55) und AS 03483
(Leimgrubenweg 4)

Auf der Grundstticken wurde Uber einen langen Zeitraum mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen.
Infolgedessen sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast entsprechend § 3 Absatz 1 der BBodSchV zu
erkennen.

Der Wirkungspfad Boden-Mensch wurde vor diesem Hintergrund auf Beweisniveau 1 mit ,B-Anhaltspunkte,
derzeit keine Exposition® bewertet. Wird der Standort entsiegelt und einer héherwertigen Nutzung zugefihrt,
ist das weitere Vorgehen mit der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde abzustimmen.




