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TEXTTEIL (Teil B)
. BEBAUUNGSPLAN
Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB: 04.02.2025

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

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB: ... bis ..........
Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss: ...

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom: ...

Verodffentlichung gem. § 3 Abs.2BauGs: .. bis ..........

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) Baués: ..

Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss uberein. Die fir die Rechtswirksamkeit malRgebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Durch ortsubliche Bekanntmachungam: ..
ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten.

Plandatum: 11.11.2025 quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger
Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
BadstraRe 44 T07164.14718-0
73087 Bad Boll F 07164.14718-18
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.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Owen West |“ (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189).

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

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt ge-
&ndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. Juli 2025 (GBI. S. 71).

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)

WA

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Siehe Plandarstellung/Nutzungsschablone

Zulassig sind:

(1) Wohngebaude,

(2) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

(3) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die in § 4 (3) BauNVO sonstigen genannten ausnahmsweise zuldssige Nut-
zungen sind geman § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

MU

Urbanes Gebiet (MU)
Siehe Plandarstellung/Nutzungsschablone

Zulassig sind:

(1) Wohngebaude,
(2) Geschafts- und Blrogebaude,

(3) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

(4) sonstige Gewerbebetriebe,

(5) Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO ist Werbung als gewerbliche Anlage (Fremdwer-
bung) nicht zulassig.

Die in § 6a (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Vergnugungsstatten, Tankstellen) sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulas-

sig.
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SO

Sonstiges Sondergebiet (SO): GroRflachiger Einzelhandel
Siehe Plandarstellung/Nutzungsschablone

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von grofflachigen Einzelhandels-
betrieben.

Im Sondergebiet sind folgende Nutzungen zulassig:

(1) Lebensmittelmarkte mit einer Verkaufsflache von max. 1.400 m?,
Nebensortimente diirfen dabei nicht mehr als 10% der Verkaufsflache ein-
nehmen,

(2) Backshop mit max. 150 m? Verkaufsflache,

(3) Nebenrdume (z.B. Anlieferung, Lager, Kuhlrdume, Backvorbereitung,
Technik, Mitarbeiter),

(4) Stellplatze einschliel3lich deren Zufahrten und Verkehrsflachen,

(5) Nebenanlagen (z.B. Mullplatze, Elektrotankstellen, Werbeanlagen, Ein-
kaufswagenbox, Fahrradabstellplatze).

2,

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

Grundflachenzahl (GRZ)
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Hoéhe der baulichen Anlage
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Die Héhenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshdhe (BH, siehe Plan-
einschrieb). Die Bezugshdhe wird fur jeden Bauplatz individuell festgelegt und
beschreibt die Héhenlage des Gesamtgebaudes (iber Normal Null (NN)).

Die Gebaudehohe (GHmax) ist als hdchster Punkt des Gebaudes definiert. Die
maximal zulassige Gebaudehodhe gilt fiir die gesamte Gebaudelange.

Die Trauthéhe (THmax) ist gleich dem Schnittpunkt AuRenkante AuRenwand mit
Oberkante Dachhaut bei Satteldachern und gilt ebenfalls fir die gesamte Ge-
baudelange.

3.

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

o = offene Bauweise.

ED = offene Bauweise, es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.
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4,

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Siehe Plandarstellung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

5.

Stellplatze und Garagen (§9 (1) 4 BauGB, i.V.m. § 12 (2) BauNVO)

L

Siehe Plandarstellung

Nutzungsschablonen 1-3:

Tiefgaragen, Garagen und Uberdachte Stellplatze sind innerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflachen sowie der hierfur festgesetzten Flachen (s. Zweck-
bestimmung Planeintrag) zulassig. AuRRerhalb sind diese nicht zulassig.

Nutzungsschablone 4:

Offene und Uberdachte Stellplatze sind innerhalb der tUberbaubaren Grund-
stucksflachen sowie der hierfur festgesetzten Flachen (s. Zweckbestimmung
Planeintrag) zulassig. AuRerhalb sind diese nicht zulassig.

Garagen oder Tiefgaragen sind nicht zulassig.

6.

Nebenanlagen (§9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 14 (1) und § 23 (5) BauNVO)

Nutzungsschablonen 1-3:

AuBerhalb der GUberbaubaren Grundstucksflachen sind Nebenanlagen, sofern
es sich um Gebaude handelt, nur bis zu einer Kubatur von maximal 30 m?
zulassig. Je Grundstick ist maximal ein Gebdude als Nebenanlage zulassig.

Mit Nebenanlagen ist ein Abstand von 1,0 m zu Nachbargrundstticken einzu-
halten.

7.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 (1) 10 BauGB)

Siehe Plandarstellung

Die gekennzeichneten Bereiche sind entsprechend den Vorgaben des
§ 22 StrG (Strallengesetz) von Hochbauten jeder Art freizuhalten.

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO oder Stellplatze gemat § 12 BauNVO in
den Anbauverbots- bzw. Anbaubeschrankungszonen bedurfen einer Ausnah-
megenehmigung bzw. der Zustimmung durch die StralRenbauverwaltung.

Nach der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) genehmigungsfreie
Anlagen bediirfen in diesem Bereich der Genehmigung der StralRenbauverwal-
tung.
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8. Verkehrsflachen (§9 (1) 11 BauGB)

w w w w w | Zu- und Abfahrtsverbot
Siehe Plandarstellung

Im Bereich der im zeichnerischen Teil dargestellten Zu- und Abfahrtsverbote
sind keine Grundstiickszufahrten zulassig.

9. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 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 Lampengehause gegen das
Eindringen von Insekten) zu verwenden.

10. Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) 24 BauGB)

aktive LarmschutzmaBnahmen
Siehe Plandarstellung

Innerhalb der festgesetzten Flachen ist ein aktiver Ldrmschutz (d.h. Larm-
schutzwand/Larmschutzwall bzw. eine Kombination daraus) mit einer Héhe
von 4,5 m tUber dem bestehenden Gelande herzustellen.

passive LirmschutzmaBnahmen
Siehe Plandarstellung

Nutzungsschablonen 1 und 2:

Schlafrdume, die hinter Fassaden angeordnet werden, deren Beurteilungspe-
gel Uber 45 dB(A) zur Nachtzeit liegt, sowie Wohn- und Burordume, deren Be-
urteilungspegel Uber 55 dB(A) zur Tageszeit liegt, sind mit einer fensterunab-
hangigen Liftungseinrichtung auszustatten (z.B. Schalldammlifter, Anschluss
an eine zentrale Luftungsanlage).

Nutzungsschablone 3:

Auf den Flachen, welche der Nutzungsschablone 3 zugeordnet sind, sind ab
dem 2. Geschoss bauliche und/oder technische Vorkehrungen am Gebaude
(z.B. Grundrissorientierung, Nutzung von Prallschreiben oder verglaste Vor-
bauten usw.) zum Schutz vor Verkehrslarm vorzunehmen.
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11. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
(§ 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot Einzelbaume
Siehe Plandarstellung

An den im Bebauungsplan dargestellten Standorten sind standortgerechte,
heimische Laubbdume zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Von den dargestellten Standorten kann, parallel zur Stral’enflache, abgewi-
chen werden.

Ohne Plandarstellung

Nutzungsschablonen 2 und 3:
Je angefangene 500 m? Grundstiicksflache ein standortgerechter heimischer
Laubbaum anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Begriinung Stellplatzflachen

Nicht (berdachte Stellplatzflachen im Sonstigen Sondergebiet sind durch
Baumpflanzungen zu durchgriinen.

Je 5 nicht Uberdachter Stellplatze ist ein standortheimischer Laubbaum zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Owen West |“ (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

- Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wilirttemberg in der Fassung vom 5. Méarz 2010
(GBI. S. 357, 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Méarz 2025 (GBI.
2025 Nr. 25)

- Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. Juli 2025 (GBI. S. 71).

1.  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Dachdeckung und Dachbegriinung

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

Bei Flachdachern und Dachern mit einer Dachneigung von weniger als 10° ist
das Dach vollflachig extensiv oder intensiv zu begriinen, sofern es nicht als
Terrasse genutzt wird. Extensive oder intensive Begrinungen sind mit einer
Schichtstarke von mindestens 12 cm auszufiihren.

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

Dachaufbauten

Dachgauben und Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

2. Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO)

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Fir das Sonstige Sondergebiet qilt:

Werbeanlagen an Gebauden sind bis zu einer maximalen Ansichtsflache von
insgesamt 10 m? je Fassadenseite zulassig. Die Oberkante der Werbeanlage
darf die zulassige Gebaudehdhe nicht tberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen sind innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen bis zu einer maximalen Ansichtsflaiche von insgesamt
15 m? zulassig. Die maximale Ho6he entspricht der maximal zuldssigen Gebau-
dehdhe.

Werbeanlagen auf Dachflachen sowie Wechsellicht, Lauflicht, elektronische
Laufbander, Videowande, bewegte Werbeanlagen o0.4. sind nicht zulassig.
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3.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fla-
chen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) 3 LBO)

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als
Grinflachen anzulegen und zu pflegen. Flachenhafte Schotter- oder Kies-
schittungen zur Gartengestaltung sind nicht zulassig (nicht dazu zahlen tber-
dachte Bereiche, wie z.B. Traufstreifen etc.).

Offene private Stellplatze, Zufahrten und Zuwege sowie Hofflachen sind mit
wasserdurchlassigen, versickerungsfahigen Beldgen (wie z.B. Rasengitter-
steinen, Rasenpflaster oder Drainfugenpflaster) herzustellen.

Einfriedungen

Einfriedungen zu offentlichen StralRenverkehrsflachen sind nur bis maximal
1,0 m Hohe zulassig. Die Hohe wird dabei von der angrenzenden Verkehrsfla-
che aus gemessen.

Entlang o6ffentlicher Verkehrswege ist ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhal-
ten, welcher zu bepflanzen ist.

4,

Stellplatze (§74 (2) 2LBO)

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze herzustellen. Bei Bruchzahlen wird aufge-
rundet.

5.

Aufschittungen und Abgrabungen (§ 74 (3) 1 LBO)

Aufschiuttungen und Abgrabungen

Flachenhafte Aufschittungen und Abgrabungen sind bis maximal 0,7 m Ho6-
henunterschied zum bestehenden Gelande zulassig.
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HINWEISE

zum Bebauungsplan ,Owen West |*
und zu den Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Owen West |

1.

Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archdologischen Fundplatze bekannt geworden.
Es ist jedoch nie vollstandig auszuschliel3en, dass im Rahmen von Bodeneingriffen archao-
logische Funde und / oder Befunde zutage treten konnen. Gemaf § 20 Denkmalschutzge-
setz ist in einem solchen Fall das Landesamt fir Denkmalpflege umgehend zu benachrich-
tigen. Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustandigen Stellen mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

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

Regelung zum Schutz des Bodens: Gem. § 1 a (2 u. 3) BauGB, § 202 BauGB, §§ 1, 2 u.7
BBodSchG ist mit dem Boden sparsam und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der
natirlichen Bodenfunktionen sind so weit als méglich 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 Moglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der
Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schiutzen (Schutz des Mutterbodens geman § 202 BauGB). Bei erforderlichen Gelandeauf-
schittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgelandes nicht tber-
schittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur Auffullungen ist ausschlieBlich 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 zulassig.

Wird die ErdgeschossfulRbodenhéhe unterhalb der Riickstauebene festgelegt, sind bei der
Planung der Grundstlicksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben Uber die Ruckstauebene, Ruckstauschleife).

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 und Grindungsberatung durch
ein privates Ingenieurbiro werden empfohlen.
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