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Textliche Festsetzungen
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan )
im Plangebiet ,,Gewerbepark Schwabisch Hall-West, 3. Anderung“

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB + BauNVO)

11 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

1.1.1 -SONSTIGE SONDERGEBIETE SO - Sondergebiet fur grol3flachige Einzelhandelsbetriebe
(8 11 BauNVvO) Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines gro3flachigen
Moébelmarktes.

Zulassig ist im SO eine Verkaufsflache von max. 4.100 m2 mit
folgenden Waren des nicht zentrenrelevanten Sortiments:

e Kichen: Einbaukiichen mit zugehdrigen Elektroeinbauge-
raten usw.

e Wohnmobel: Polstermdbel aller Art, Vitrinen, Couch- und
Beistelltische, Wohnschranke usw.

e Schlafmdbel: Betten aus Holz, Polster- und Boxspringbet-
ten, Matratzen, Lattenroste, Schlafzimmerschrénke, Kom-
moden usw.

e Speisen: Tische, Stlhle, Vitrinen, Eckbankgruppen, Side-
bords usw.

e Kleinmdbel: Einzelkommoden, Regale, Garderoben, Spie-
gel, Schreibtische, Buroschranke usw.

Der Anteil des Randsortimentes wird auf maximal 800 m2 der
Verkaufsflache beschrankt. Folgende Waren des zentrenrele-
vanten Sortiments sind zuléssig:

Haushaltsartikel, Bilder

Glas, Porzellan, Keramik

Geschenk- und Dekoartikel

Drogerieartikel

Lampen und Leuchten

Heimtextilien (z.B. Tisch- oder Bettwasche)
Teppiche

Weiterhin sind allgemein zulassig:

- der Zweckbestimmung des sonstigen Sondergebiets die-
nende Buro-, Sozial- und Lagerrdume sowie Nebenanla-
gen.

- sonstige dem Nutzungszweck der Anlage dienende Ein-
richtungen wie Stellplatze, Zufahrten, Einkaufswagenbo-
xen, Fahrradstander usw.

Definition der Verkaufsflache:

Zur Verkaufsflache zéahlen alle dem Kunden zugénglichen Fla-
chen, die dem Verkauf dienen, einschlie3lich Kassenzone,
Gange, Schaufenster und Stellflachen fur Einrichtungsgegen-
stande sowie innerhalb der Verkaufsflachen befindliche und
diese miteinander verbindende Treppen und Aufziige, nicht je-
doch Verkehrsflachen aul3erhalb des absperrbaren Bereichs,
soweit auf ihnen keine Waren zum Verkauf angeboten werden.
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1.8.2

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRUNDFLACHENZAHL
(8 19 BauNVO)

BAUMASSENZAHL (§ 21 BauNVO)

HOHE BAULICHER ANLAGEN
(8 16 Abs.2 Nr.4 und
§ 18 Abs.1 BauNVO)

BAUWEISE
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB
und § 22 BauNVO)

UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHE
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB +
§ 23 BauNVvO)

FLACHEN FUR GARAGEN UND
STELLPLATZE
(8 9 Abs.1 Nr 4 BauGB)

ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN
AN DIE VERKEHRSFLACHEN
(8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

FUHRUNG VON VERSORGUNGS-
LEITUNGEN
(8 9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

FLACHEN ODER MASSNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BO-
DEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(SPE-FLACHEN)

(8 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

NIEDERSCHLAGSWASSERS AUF
DEN BAUGRUNDSTUCKEN

WIEDERVERWENDUNG DES
OBERBODENS

(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB + § 16 BauNVO)

Es gelten die im Lageplan eingetragenen Werte, soweit sich
nicht aus den festgesetzten tiberbaubaren Flachen im Zu-
sammenhang mit den sich ergebenden Grundstiicksflachen
im Einzelfall ein geringeres Malf ergibt.

Die Gebaudehohe (GH) darf maximal 11,00 m betragen:

Die Gebaudehohe wird gemessen ab der hergestellten Erd-
geschoss-RohfuBbodenhdhe (EFH) bis zum héchsten Punkt
des Gebéaudes.

Eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe ist fiir un-
tergeordnete, technisch notwendige Aufbauten wie Schorn-
steine, Liftungseinrichtungen usw. ausnahmsweise zulassig.
Weiterhin ist eine Uberschreitung fiir eine einzelne Wand-
scheibe im Eingangsbereich, die die zulassige Gebaudehdhe
auf maximal einem Drittel der Gesamtwandlange und einer
maximalen Hoéhe von 50 cm Uberschreitet, ausnahmsweise
zuléssig.

Abweichende Bauweise (a),
offene Bauweise, jedoch Gebaudeldngen tber 50 m zulassig.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen
bestimmt.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur in-
nerhalb der iberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Ein- und Ausfahrten fur Kraftfahrzeuge sind entlang der im
Lageplan entsprechend bezeichneten Stellen nicht zuléassig.

Versorgungsleitungen fur Niederspannung, Fernmeldediens-
te usw. sind nur in unterirdischer Bauweise zuléssig.

Zuordnung der Ausgleichsmanahmen (88 9 Abs.1a und
135a Abs.2 BauGB)

Die Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft (SPE-Flachen) sind allen pri-
vaten Grundstiicken innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans zugeordnet, die aufgrund der Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes in Natur und Landschaft eingreifen.

Das Regenwasser der Dach- und Hofflachen ist auf dem
Grundstiick zu sammeln und in Regenwasserkanéalen oder
Regenwassermulden den Rickhaltebecken bzw. Vorflutern
zuzuleiten.

Dachdeckung und Regenfallrohre als Blei, Kupfer und ande-
ren Materialien bei denen durch Auswaschung Schadstoffe in
den Untergrund gelangen kénnen, sind nicht zulassig.

Oberboden der zu tiberbauenden Flachen ist fachgerecht
abzutragen, zwischenzulagern und nach Abschluss der
Baumafinahme in einer Schichtstarke von min. 20 cm auf
den unversiegelten Flachen des Grundstiicks aufzutragen.
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2.1.1

INSEKTENFREUNDLICHE BE-
LEUCHTUNG

BAUFELDFREIMACHUNG

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ
VOR SCHADLICHEN UMWELT-
EINWIRKUNGEN ODER ZUR
VERMEIDUNG ODER MINDE-
RUNG SOLCHER EINWIRKUN-
GEN (LARMSCHUTZ)

(8 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

AuRenbeleuchtung im Plangebiet (z.B. Beleuchtung von La-
ger- und Verkehrsflachen, Orientierungsleuchten und Werbe-
leuchten) ist mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln auszu-
fuhren. Die Beleuchtung ist so zu gestalten, dass an das
Plangebiet angrenzende Freiflachen nicht angestrahlt wer-
den.

Das Baufeld ist aul3erhalb der Vogelbrutzeit freizumachen.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebietsflachen (SO) ist
durch geeignete MaRhahmen (z.B. Einbau von Schallschutz-
fenstern) zu gewabhrleisten, dass in ruhebedirftigen Kommu-
nikations- und Arbeitsraumen ein Innenschallpegel von 35
dB(A) und in Schlafraumen von 30 dB(A) nicht Uberschritten
wird.

PFLANZGEBOTE (8§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

FUR LAUBBAUME

SONSTIGES

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUN-
GEN, ABGRABUNGEN UND
STUTZMAUERN (BEI STRASSEN)
(§ 9 Abs.1 Nr.26 BauGB)

HOHENLAGE DER BAULICHEN
ANLAGEN

Entsprechend dem schematischen Eintrag im Lageplan sind
auf dem Baugrundstiick mittel- bis groRRkronige Laubbaume
der Pflanzliste 1 zu pflanzen.

Der Stammumfang fur die zu pflanzenden Einzelbaume muss
in 1 m Hohe Uber Geldnde mind. 16 — 18 cm betragen.
Ausnahmsweise sind von den Standorten der festgesetzten
Einzelbdume in begrindeten Fallen (Zufahrt, Grenzen, Lei-
tungen) Abweichungen bis zu 5,00 m zulassig.

Nicht heimische Nadelgehdlze / Koniferen (Thuja u.&.) sind
nicht zulassig.

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen
Bodschungen durch Aufschittungen und Abgrabungen sind
geman den Einzeichnungen im Lageplan festgesetzt (in der
Regel Neigung 1 : 2).

Die Erdgeschoss-Rohfu3bodenhdhe (EFH) der Gebaude ist
gemaR dem Eintrag im Lageplan mit einer maximalen Abwei-

(8 9 Abs.3 BauGB in Verbindung mit chung von +/- 50 cm festzulegen.

§ 16 Abs.3 BauNVO)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(8 74 LBO)

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (8 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

DACHER

Dachform und Dachneigung (DN)
Fur Hauptgebaude sind nur Flachdacher zulassig.

Dachdeckung:

Glanzende bzw. reflektierende Materialien sind mit Ausnah-
me von flachigen Verglasungen der Dachhaut zur Passiv-
energienutzung sowie von Anlagen fir Solarthermie und
Photovoltaik, nicht zulassig.

Solaranlagen:

Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik sind mit einem
Abstand vom Hausgrund (Attika) von mindestens 1,50 m
und einer Hohe von maximal 1,00 m Uber der Dachflache
(aufgestanderte Anlagen) zu gestalten.
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4.1

WERBEANLAGEN
(§ 74 Abs.1 Nr.2 LBO)

GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN DER GRUNDSTUCKE

AUFSCHUTTUNGEN UND

ABGRABUNGEN

STUTZMAUERN

EINFRIEDUNGEN

PFLANZLISTEN

Pflanzliste 1 (Laubgehdlze)

HINWEISE

Werbeanlagen dirfen nur an der Statte der Leistung ange-
bracht werden. Je Gebaudeseite ist, mit Ausnahme der
Nordseite des Gebaudes, nur eine Werbeanlage bis max.
4,5 m Hohe zulassig. Sie sind in die Fassaden zu integrieren
und diirfen nicht Gber die Traufhéhen hinausragen.
Freistehende Werbeanlagen dirfen nur in den Zufahrtsberei-
chen bis zu einer max. Hohe von 8,00 m ausgebildet werden.

Unzulassig sind:
- Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht,
- Werbeanlagen, welche in den AuRenbereich wirken.

(8 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Gelandeveranderungen sind in den Bauvorlagen grundsatz-
lich darzustellen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Aufschittungen und
Abgrabungen zur Herstellung des Planums von Bau- und Be-
triebsflachen bis zur Erdgeschossfu3bodenhdhe der geplan-
ten Geb&ude bzw. bis zur Oberflache von baulichen Anlagen
wie Parkpléatze usw. zulassig.

StUtzmauern sind generell bis maximal 1,00 m Héhe zulas-
sig, wenn diese begriint oder als bepflanzte Naturstein-
Trockenmauern hergestellt werden. Zum Aul3enbereich und
zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit dem Wandful3 aber
ein Abstand von 50 cm einzuhalten.

Einfriedungen sind innerhalb des festgesetzten Sonderge-
biets als Draht- und Metallzaune bis 2,00 m Hohe zulassig.
Entlang von offentlichen Verkehrsflachen und von AuRenbe-
reichsflachen sind Einfriedungen mindestens um das halbe
Malf3 der Hohe von der Grundstlicksgrenze abzurlicken.

Fur alle Einfriedungen, mit Ausnahme von Mauern, gilt, dass
ihr Bodenabstand mindestens 10 cm betragen muss.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemafR § 40 (4) BNatSchG
bei Anpflanzungen und Ansaaten maoglichst nur Pflanz- und
Saatgut zu verwenden ist, das von Mutterpflanzen aus dem
regionalen Herkunftsgebiet ,Stiddeutsches Huigel- und Berg-
land“ stammt.

Baume:

Stiel-Eiche Quercus robur
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Rot-Buche Fagus sylvatica
Eberesche Sorbus aucuparia
Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Freiflachengestaltungs- und Pflanzplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Festsetzungen 1.8 und 1.10 sowie der 6rtlichen Bauvor-
schriften 2.2 und 2.3 ist den Bauvorlagen ein detaillierter Freiflachengestaltungs- und Pflanzplan im
Sinne von § 53 Abs.1 LBO beizufligen.
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4.2 Funde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unverziig-
lich der Denkmalschutzbehdérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, so-
fern die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart —Referat Denkmalpflege-
mit einer Verkirzung der Frist nicht einverstanden ist (§ 20 DschG). Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten nach 8 27 DschG wird verwiesen.

4.3 Altlasten / Altablagerungen
Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwas-
sers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrungen von Bauvorhaben bekannt wer-
den, ist das Landratsamt als Wasser-, Abfallrechts- und Bodenschutzbehorde zu informieren. Der
belastete Boden ist von einer von dort genannten Stelle zu entsorgen.

4.4 Bodenschutz
Bei der Planung und Ausfuhrung von Baumafinahmen ist auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Maf3 zu be-
schranken. Die Hinweise gemaf Heft 10 des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg: ,Erhaltung
fruchtbaren und kulturféhigen Bodens bei Flacheninanspruchnahmen® sind zu beachten.

4.5 Baugrund / Geologie
Bei der Erstellung von Bauwerken innerhalb des Geltungsbereichs werden ingenieurgeologische
Untersuchungen nach DIN 4020 hinsichtlich der geologischen Verhéltnisse dringend empfohlen.

4.6 Grundwasser
Wird im Zuge der BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die
zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverzuglich einzustellen; sowie das Landratsamt als untere Was-
serbehdrde zu benachrichtigen.
MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreile-
gungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt vor Ausflihrung anzuzeigen.
Eine stédndige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewéasser ist unzu-
lassig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge einer Baumaf3nahme bedarf immer der behdordlichen
Zustimmung.

4.7 Oberflachenwasser
Das Baugebiet liegt an einem leicht geneigten Hang. Trotzdem kénnen bei Starkregen und Schnee-
schmelze mit gefrorenem Boden Uberflutungen von der Umgebung und vom Siedlungsgebiet selbst
ausgehen. Vorsorgemanahmen fiir eine Verhinderung bzw. Minimierung von Uberflutungen sind
daher von den Grundstlickseigentiimern im Eigeninteresse zu treffen. Daflir sind z.B. um Beein-
trachtigungen der UG-Raume weitestgehend zu verhindern, Lichtschachte, Hofflachen und Keller-
abgéange entsprechend Uberflutungssicher anzulegen.

4.8 Drainagen
Sollten bei der Baumafinahme Drainhauptsammler freigelegt und unterbrochen werden, sind diese
wieder zu schlieRen oder tber andere Oberflachenentwésserungseinrichtungen abzufuhren.

49 Loschwasserbedarf
Im Rahmen des vorbeugenden Brandschutzes wird darauf hingewiesen, dass eine als Grundschutz
ausreichende Loschwasserversorgung gegeben sein muss. In Wohngebieten sind dies 800 | pro
Minute fur 2 Std. und im Gewerbegebiet grundsatzlich 1600 | pro Minute fir 2 Std.
Falls fur gewerbliche Vorhaben aufgrund der erforderlichen Brandlast ein hdherer Léschwasserbe-
darf notwendig wird, muss dieser Bedarf durch Erstellung eigener Anlagen, wie beispielsweise ei-
nes Loschwasserbehélters oder Loschwassertanks gesichert werden. Die erforderlichen Anlagen
sind im Baugenehmigungsverfahren zu beantragen bzw. nachzuweisen.

4.10 Naturschutz
Bei allen Baumafinahmen im Bereich von Baumen und schitzenswerten Pflanzenbestanden sind
alle erforderlichen Schutzmaf3nahmen mit besonderer Sorgfalt durchzufihren, um ihren Erhalt zu
sichern. Auf die DIN 18920, die ZTV-Baum und den § 29 (1) BNatSchG sowie § 31 NatSchG Ba-
den-Wrttemberg wird besonders hingewiesen.
Bei Herstellung von flachigen Glasfassaden sind zur Vermeidung von Vogelschlag die fir Vogel
wahrnehmbaren Ornilux-Scheiben oder vergleichbares Material zu verwenden.
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Zum Schutz von Kleintieren sind Entwasserungs-Einrichtungen, Retentionsmulden, Schachtabde-
ckungen, Lichtschachte, Kellertreppen usw. so zu gestalten, dass Tierarten wie Insekten, Amphi-
bien, Reptilien und sonstige Kleintiere nicht gefahrdet werden. So sind z.B. die Gitterrostabdeckun-
gen der Lichtschachte mit engmaschigem Maschendraht zu versehen.

Bei der Anpflanzung von Laubbdumen im Bereich von Telekommunikationsleitungen ist das ,Merk-
blatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Deutschen Telekom
AG bzw. allgemein das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanila-
gen“ der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, Abschnitt 3 zu
beachten.

Erforderliche Baumfallungen und Gehdlzrodungen sind entsprechend § 39 Abs.5 Nr. 2 BNatSchG in
der Zeit vom 01.03. — 30.09. nicht zulassig.

Landwirtschaftliche Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im stadtischen Randbereich befindet. Dabei
kdnnen von dem im sudlichen Umgriff des Gebiets bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb sowie
von den in der Umgebung vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Flachen je nach Wetterlage
Geruchsimmissionen ausgehen, die jedoch das hier ortsubliche Maf3 nicht Gberschreiten.

Barrierefreiheit

Soweit nach den ortlichen Erfordernissen geboten, sind im offentlichen und privaten Bereich bauli-
che Anlagen barrierefrei auszufiihren. Auf die DIN 18040 und die Vorschriften der LBO wird hinge-
wiesen.

Gelandeauffillungen

Fur Gelandeaufflllungen ist Bodenmaterial zu verwenden, das die Vorgaben der Verwaltungsvor-
schrift des Umweltministeriums fur die Verwertung von als Abfall eingestuften Bodenmaterials vom
14.03.2007 erfiillt. Weiterhin kann Baustoffrecyclingmaterial verwendet werden, sofern das Material
aus einer Baustoffrecyclinganlage stammt, die Mitglied in einer Gltegemeinschaft ist oder der Er-
zeuger einen Nachweis zur Einhaltung der Zuordnungswerte Z 1.1 der VwV ,Vorlaufige Hinweise
zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial“ vom 13.04.2004 einschlief3lich der Anlage zu dieser
VwV ,Einrichtung eines Systems zur Gltedberwachung bei Herstellung und Einsatz von Baustoffre-
cyclingmaterial“ erbringt.
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