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Textteil fur den Bebauungsplan

Rechtsgrundlagen: § 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch

Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) und § 4
Gemeindeordnung fir Baden-Wuirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 23.
Februar 2017 (GBI. S. 99,100) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-
Wairttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), geandert durch Artikel
30 der Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBIl S. 99, 103). Es gilt die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
geandert am 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

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

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan
JZeilwiesen — SO Hotel“ Nr. 2015-02

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
a) Sondergebiet 1 (SO 1) ,Hotel* gemal § 11 (2) BauNVO.

Zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften
einschlief3lich diesem Zweck dienende Nebenanlagen, sowie zwei Betriebswohnungen.

b) Sondergebiet 2 (SO 2) ,Hotel“ gemaR § 11 (2) BauNVO.

Zulassig ist ein Betriebswohnhaus inklusive Burotrakt und Stallungen, sowie
gastronomisch genutzte Nebengebaude.

c) Sondergebiet 3 (SO 3) ,Hotel“ gemal § 11 (2) BauNVO.

Zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften
einschliellich diesem Zweck dienende Nebenanlagen, sowie acht Ferienwohnungen.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Siehe Planeinschrieb

a) Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Flachen sind bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§19 (4) Satz 3 BauNVO).

Im Bereich SO 2 sind Uberschreitungen nach § 19 (4) Satz 2 BauNVO (50%-Regelung)
nicht zulassig.

b) Hohe baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb)

Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan durch Festsetzung der
Traufhéhe (TH) und der Firsthéhe (FH), jeweils in Metern tGber Normalnull (m G NN),
festgesetzt. Die Traufhdhe (TH) wird am Schnittpunkt von AuRenwand und Dachhaut
gemessen, fur die Firsthohe ist der Schnittpunkt der Dachflachen maflgebend.

Technisch notwendige Aufbauten sind ausgenommen.

Bebauungsplan ,Zeilwiesen — SO Hotel“ Nr. 2015-02 Seite 2



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

Die ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) ist im Bebauungsplan als Normalnullhéhe (m GNN)
als Hochstmal festgesetzt. Unterschreitungen sind zuléssig.

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

a) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise 1.

Zugelassen sind Einzelhduser mit einer Gesamtlange von hdchstens 46 m und mit
seitlichen Grenzabstéanden im Sinne der offenen Bauweise (b,). Auf Festsetzung 2.1 d)
wird verwiesen.

b) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise 2.
Zugelassen sind Einzelhduser mit einer Gesamtlange von hdchstens 19 m und mit
seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b,).

1.5 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)

a) Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Terrassen bzw. vergleichbar genutzte
befestigte Flachen sind aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

1.6 Garagen, offene und liberdachte Stellplatze, Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4

BauGB, §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

a) Garagen — eingeschossig — und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Sie kénnen ausnahmsweise auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden.

b) Offene Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den
daflir vorgesehenen Flachen (St) zulassig. Sie kdnnen ausnahmsweise auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen werden.

c) Nebenanlagen in Form von Gebauden sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und auf den daflir vorgesehenen Flachen (Nebenanlagen) zulassig.

1.7 Private Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Nutzungszweck siehe Planeinschrieb.

Zulassig sind zweckgebundene bauliche und sonstige Anlagen, die zur Pflege dienen bis zu
einer Grof3e von max. 30m3.

1.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen darf nur wasserdurchlassig erfolgen (Rasensteine,
Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches). Wasserundurchlassiges Pflastermaterial
ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Oberboden der zu lberbauenden Flachen ist fachgerecht abzutragen, zwischenzulagern
und auf dem Baugrundstlick wieder einzubauen.

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

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fiir die Aufienbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

e) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink und deren Legierungen) ist
verwitterungsfeste Beschichtung zwingend.
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f) Die nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Flache ist durch seltenere Mahd als
Fettwiese zu entwickeln. (siehe Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Kapitel 3.2)

g) Am westlichen Rand der im Plan mit der Nutzung ,private Tierhaltung“ versehenen
privaten Grinflache ist eine Hecke aus standortgerechten Gehélzen zu pflanzen und
dauernd zu unterhalten. (siehe Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Kapitel 3.2,
Artenempfehlung: siehe Anhang zum Umweltbericht)

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

a) Die im Lageplan mit ,LR WV* dargestellten Flachen sind zur Fihrung und Unterhaltung
einer Wasserversorgungsleitung mit einem Leitungsrecht zugunsten des jeweiligen
Leitungstragers zu belasten.

b) Die im Lageplan mit ,LR T* dargestellten Flachen sind zur Fihrung und Unterhaltung
einer Telekommunikationsleitung mit einem Leitungsrecht zugunsten des jeweiligen
Leitungstragers zu belasten.

1.10 Pflanzbindung (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Die im Lageplan besonders bezeichneten Baume sind auf Dauer zu erhalten, zu unterhalten
und bei Abgang zu ersetzen.
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Hinweise:

a) Im Plangebiet werden Belange der Archdologie des Mittelalters und der Neuzeit im
Bereich einer abgegangenen Ziegelhitte (Archdologische Verdachtsflache/ Priffall 7M)
berihrt. Das archaologische Relevanzgebiet ist nachrichtlich im Planteil dargestellt.

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverziglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Untere Denkmalschutzbehorde oder
das Regierungsprasidium Abteilung 2 mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. (§
20 DSchG). Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehorde unverziglich anzuzeigen (§ 43 (6)
WG). Beabsichtigte MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausfiihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben,
unverzlglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu
benachrichtigen (§ 43 (6) WG).

c) Zur Minimierung des Oberflachenwasserabflusses wird im landespflegerischen und
wasserwirtschaftlichen Interesse empfohlen, Zisternen zur Gewinnung von Brauchwasser
anzulegen. Auf die Moglichkeit hoch stehenden Grundwassers wird hingewiesen.

d) Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragféahigkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafy DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurblro empfohlen.

e) Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlielen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138
(2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspllung lehmerfillter
Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten.

f) Im sidlichen Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom.
Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien missen
gewahrleistet sein. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenen Telekommunikationsleitungen vermieden werden und aus betrieblichen
Grinden der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationsleitungen jederzeit
mdglich ist. Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkdsten und Kabelschachten
sowie oberirdische Gehause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und
ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich,
dass sich die Bauausflihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt
der Bauausfiuhrung vorhandenen  Telekommunikationslinien informieren. Die
Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

g) Im Plangebiet ist mit erhdhten Immissionswerten aus der vorhandenen
landwirtschaftlichen Tierhaltung zu rechnen. Es wird die Erstellung eines
Geruchsgutachtens im Zuge des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens empfohlen.

h) Im Plangebiet befindet sich der Altstandort (AS) ,Tankstelle Veinau-Nord“ (Objekt-Nr.
572). Die Tankstelle wurde im Jahr 1955 errichtet und Uber einen Zeitraum von ca. 20
Jahren betrieben. Danach befanden sich die Tanks weitere ca. 12 Jahre hinweg im
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Boden, bevor sie im Zuge der endgtiltigen Stilllegung gereinigt wurden. Besonderheiten
wie Leckagen oder Unfélle sind nicht bekannt. Verunreinigungen im Bereich der Tanks
und der Betankungsflaiche durch Handhabungs- und Uberfiillungsverluste sind nicht
auszuschlieen. Es ist auch zu berucksichtigen, dass es sich um einwandige Behalter
handelte. Aufgrund der vorhandenen Versiegelung liegt derzeit keine Exposition vor. Bei
einer evt. Entsiegelung bzw. hoherwertigen Folgenutzung der Flache konnte es allerdings
zu einer Beeintrachtigung von Wirkungspfaden kommen.

Es bestehen somit Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast entsprechend § 3 (1) der
BBodSchV. Die Wirkungspfade Boden-Grundwasser und Boden-Mensch wurden im
Rahmen der Nacherhebung auf Beweisniveau 1 mit ,B“ (Anhaltspunkte; derzeit keine
Exposition) eingestuft.

Die Rodung der Geholze darf nur im Zeitraum zwischen dem 01.Oktober und dem
01.Méarz erfolgen.

Bei der Planung und Ausflhrung von BaumaRnahmen ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das
unvermeidbare Mal zu beschranken. Im Zuge der Bebauung ist darauf zu achten, dass
keine Schadstoffe in Boden eingetragen werden.
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2. Ortliche Bauvorschriften

fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zeilwiesen — SO Hotel”
Nr. 2015-02:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: entsprechend Planeintrag.

Dachform der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind -
ausschlief3lich Satteldach oder begriintes Flachdach.

Die Festsetzungen des Planteils bezlglich Dachform und -neigung sind bei
Nebenanlagen ebenfalls einzuhalten.

b) Farbgebung der Dacher der Hauptgebaude: Zulassig sind die Farben ziegelrot bis
rotbraun. Glanzende und reflektierende Dachdeckungselemente sind nicht zulassig. Von
der Farbfestsetzung sind Anlagen zur Energieumwandlung und begrinte Dacher
ausgenommen.

c) Farbgebung der AuRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzuldssig. Dies gilt auch fiur Bestandteile der Dachaufbauten und sonstige
angebrachte Verkleidungen (z.B. Kamin).

Hinweis: Die Farbgebung ist anhand von Farbmustern mit der Abteilung Stadtplanung des
Fachbereichs Planen und Bauen abzustimmen.

d) Baukdrper tber 30 m sind durch geeignete baugestalterische Mittel (Form, Material und
Farbe) oder durch Wandbegrinung in ihrer Langsentwicklung zu gliedern
(Artenempfehlung entsprechend Anhang zum Umweltbericht).

2.2 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

a) Je Gebaude ist nur eine Aufenantenne zuldssig. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne mdglich ist, sind Aufienantennen unzuldssig.

b) Je Gebaude ist nur eine Parabolantenne zulassig.

2.3 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberthrt.

2.4 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

a) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbeanlagen auf den
Dachflachen, d.h. oberhalb der Traufkante bzw. dem Ortgang, sind unzuldssig.

b) Die maximale Gesamthohe der Werbeanlagen betragt 35 cm. Es sind nur
Einzelbuchstaben zulassig.

c) Die Gesamtlange der Werbeanlagen darf maximal 2/3 der jeweiligen Fassadenseite in
Anspruch nehmen, jedoch nur auf maximal zwei Fassadenseiten.

d) Selbststéandige Werbeanlagen in Form von Stelen sind nur bis zu einer Hohe von 4,5 m
und einer Breite von 1,5 m zulassig. Sie dirfen angestrahlt werden, selbstleuchtende
Stelen sind nicht zulassig.

e) Die Anzahl von zulassigen Fahnen wird begrenzt auf drei.
f) Grof¥flachenwerbeanlagen sind nicht zulassig.

g) Werbeanlagen in Form von Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufbander,
Videowande o0.a. sind nicht zulassig.

h) Werbeanlagen sind blendfrei zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung und Strahlrichtung
so anzuordnen, dass Blendwirkung ausgeschlossen ist.

Ortliche Bauvorschriften ,Zeilwiesen — SO Hotel* Nr. 2015-02 Seite 7



