ZEICHENERKLARUNG

Il I N = Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGE)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGE und § 1 - § 15 BauNVO)

Gl Industriegebiet (Gl) im Sinne von § 8 BauNVO

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 - § 21a BauNVO)

0,8 Grundflachenzahl (GRZ)
Baumassenzahl (BMZ)
THha = 14,00 m Traufhéhe max. 14,00 m bei Gebauden
FHmax = 16,00 m Firsththe max. 16,00 m bei Gebauden
AHmax = 16,00 m Hohe sonstiger baulicher Anlagen (z. B. Silo) max. 16,00 m
DACHGESTALTUNG
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
sSD Satteldach bzw. im First versetztes Satteldach
SHD Sheddach
PD Pultdach
FD Flachdach
0-30° Dachneigung bis maximal 30°

BAUWEISE, BAUGRENZEN, UBERBAUBARE

GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 bzw, § 23 BauNVO)

a abweichende Bauweise

"F———— Baugrenze
3 iberbaubare Grundsticksflache

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. BauGB)

dffentliche Verkehrsflache mit seitlichen Béschungsflachen

Verkehrsbegleitgrinflache




UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN

VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGE)

[ZI - - = -
D'--"

.- flachenhaftes Pflanzgebot, d.h. Fliche zum Anpflanzen von heimischen
i i, standortgerechten Baumen 1. Ordnung und Strauchern.
NUTZUNGSSCHABLONE
Gl - Art der baul. Mutzung ohne Bezeichnung
GRZ 0,8 |SD, SHD, FD, PD Grundfischenzahl Dachform
BMZ[B,0] |ON 0-30° Baumassenzahl Dachneigung
THmax = 14,00 m Traufhéhe
8 |FHpg = 16,00m Bauweise Firsthahe
AHmax = 16,00 m Héhe sonstiger baulicher Anlagen

LEGENDE (ohne Festsetzungscharakter)

Bestehende Grundstiicksgrenze

2206 Bestehende Flursticksnummer

Bestehendes Gebaude

. - N Bestehende Hahenlinie

e //‘ Sichtfeld im innerértlichen Bereich:
P il / / W1 = 50 krvh, Schenkellange =70 m




RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch BauGB

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | . 2414), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748).

Baunutzungsverordnung BauNVO

Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstlcke in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGEL | S. 1548).

Landesbauordnung fiir Baden Wiirttemberg LBO

in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. 5. 358, ber. 3. 416), mehrfach geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 11. November 2014 (GBI 3. 5301).

Planzeichenverordnung PlanZV

Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1981 | 5. 58), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGEBI. | 5. 1509) geandert worden ist,

PLANGRUNDLAGE

ALK-Daten (Obergeben durch den Gemeindeverwaltungsverband am 24.08.2014).

Vorentwurf zum Bebauungsplan "Birkenbischlein / VIP III" (ibergeben durch den
Gemeindeverwaltungsverband am 27.05.2014),



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

Im Geltungsbereich des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "ZG Raiffeisen / VIP 1II" in
Walldirn wird in Ergénzung zur Planzeichnung -Teil A- folgendes festgasetzt.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Der Planbereich wird als Industriegebiet im Sinne von § 9 BauNVO festgesetzt.

Industriegebiete dienen ausschliellich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend
solche Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulassig sind. (§ 9 Abs. 1 BauNVO)

Zugelassen werden Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe sowie
Tankstellen (§ 9 Abs. 2 Nr. 1-2 BauNVO).

Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
werden nicht zugelassen. (§ 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gemal § 9 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO werden nicht zugelassen (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten sind nicht zuldssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16-21a BauNVO)

Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung erfolgt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
und der Baumassenzahi.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit maximal 0,8 festgelegt.
Die Baumassenzahl (BMZ) ist mit maximal 9,0 festgesetzt,

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 16 Abs. 3 BauNVO)

Die Traufehdhe (TH) bei Gebauden darf max. 14,00 m betragen. Die Traufhdhe wird gemessen am
Schnittpunkt der Aufenwand mit der Dachhaut 14,00 m Uber dem tiefsten Gelandepunkt. Die Traufhdhe
ist auch die maximale Flachdachh&he (Attika). (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die Firsthéhe (FH) bei Geb&uden darf max. 16,00 m Ober dem tiefsten Geldndepunkt betragen.
(16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die Hthe sonstiger baulicher Anlagen (AH) wie Silo etc. ist mit max. 16,00 m Ober dem tiefsten|
Gelandepunkt begrenzt (= hdchster Anlagenpunkt).

Bezugspunkt zum Messen der Trauf- und Firsthohe ist das natlrliche Gelénde, das sich an das
Gebaude an dem tiefsten Gelandepunkt anschliefit. (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie § 22 und § 23 BauNVO)

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise (a) gemalk § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt
Gebaudeausdehnungen sind bis zu 200 m zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind mit Baugrenzen umfasst Der StraBenabstand der
Baugrenze zur Bundesstralle B27 betragt 20 Meter nach dem Bundesfernstralfengesetz (FStrG).
Innerhalb dieses Bauverbotsstreifens sind bauliche Anlagen jeder Art und Werbeanlagen nicht zulassig.
Gebdude als Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO) sind aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen nach § 23 Abs. 5 BauNVO und § 31 Abs. 1 BauGB nur als Ausnahme zulassig.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Oberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig
(§ 12 u. § 23 BauNVO).

Micht Oberdachte Steliplatze sind auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksfiachen, aulerhalb der
Pflanzgebotsfldchen zuléssig.

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

Erschliefungsstrafie 1 als dffentlicher Verkehrsraum. Entsprechend dem Einschrieb im Lageplan.




6. FLA HEhi FUR DAS ANPFLANZEN UND DEN ERHALT VON EAUMEH,
UCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
{:}Qﬁ.bs 1 Nr. 25 BauGB)

Die Gestaltung von Freiflachen soll nach dkologischen Gesichtspunkten zur Griinvernetzung artenreich

mit  standortgerechten, heimischen Pflanzen vorgenommen werden,  Freiflichen  sind
landschaftsgartnerisch anzulegen und zu unterhalten,

7. TECHNISCHE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELT-
EINWIRKUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGEB)

7.1 AUSSENBELEUCHTUNG

Die Stralenbeleuchtung im Baugebiet ist insektenschonend mit Natriumdampf - Hochdrucklampen
auszufihren. Dies ist auch im privaten Bereich zu empfehlen.

7.2 LARMSCHUTZ

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die festgesetzten
Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 -
&.00 Uhr) Gberschreiten.

Sclange der bestehende Aussiedlerhof Bohrer (kinftig als Mischgebiet im geplanten Baugebiet
Ziegelhitte der Stadt Walldirn vorgesehen) Bestandskraft hat:

Flache LEKTaga LEK.Nachls
Planbereich (£F4) 62 dB(A) | 47 dB(A)

Wenn der Aussiedlerhof Bohrer klnftig im geplanten Baugebiet Ziegelhiitte der Gebietsnutzung
Gewerbegebiet zugewiesen werden sollte:

Flache LEK.Tags LEK.Nast
Flanbereich (£F4) 63 dB(A) | 48 dB(A)
Die Einhaltung der zuldssigen Larmkontingente ist im Baugenehmigungsverfahren unaufgefordert

nachzuweisen.

Hinweis: FOr die Aufstellung des Bebauungsplanes "Birkenblischlen / VIP III" wurde eine
umfangreiche Berechnung der zuldssigen Larmkontigente gewerblicher Emissionen
durch das Ingenieurblro Brannstein + Bernd GmbH aufgestellt. Auf die ergdnzende
Aussagen und Sachverhalte wird verwiesen.

8. PFLANZGEBOT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGE)

Auf den im Lageplan festgelegten Flachen mit Pflanzgebot am Stdostrand des Planbereichs sind zehn
heimische B4ume 1. Ordnung und zwei Reihen mit heimischen Strauchern zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Ausfélle sind gleichwertig zu ersetzen.

Innerhalb der Flachen mit Pflanzgebot sind bauliche Anlagen jeder Art unzul&ssig.
Liste fiir Geh&lzpflanzungen

Fur die Anpflanzungen gemal der Pflanzgebote und Pflanzbindungen sind heimische standortgerechte
Gehdlze zu verwenden. Auf Bodendeckerpflanzungen und Ziergehoize ist aus artenschutzrechtlichen
Grinden und unter Berlcksichtigung des Landschaftsbildes zu verzichten.

Folgende Arten z&hlen zur heimischen standortgerechten Vegetation im Geltungsbereich:
Baume 1. Ordnung / Groibaume:

Acer platanoides - Spitzahom Quercus petrasa - Traubeneiche
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Quercus robur - Stieleiche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche Tilia cordata - Winterlinde
Kleinb&ume und Strducher;

Carpinus betulus - Hainbuche Prunus avium - Vogelkirsche
Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weilldorn Prunus spinosa - Schlehe
Corylus avellana - Haselnuss Rosa canina - Hundsrose
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Rubus fruticosa - Brombeere
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen Rubus idasus - Himbeere

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

- Gewahnlicher Liguster
- Rote Heckenkirsche

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Die Straucher und B&ume sind spatestens innerhalb eines Jahres nach der Uberbauung / Versiegelung
des Baugrundstiicks zu pflanzen. Die Gehdlze sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und zu erhalten.
Ausfélle sind gleichwertig zu ersetzen. Nadelgeholze, Formschnitte und Kugelformen sind im Rahmen
der Pflanzgebote nicht zulissig. Wenn nicht anders beschrieben, sind die Gehdlze entlang der
AuRengrenze zur Bundesstralie in 2 Reihen im Abstand von maximal 1,5 m (Abstand der Straucher in
der Reihe und Abstand der Reihen) zu pflanzen.

Um eine zeitnahe Bepflanzung zu erhalten, ist spatestens innerhalb von 1 Jahr nach Fertigstellung des
Bauvorhabens die Pflanzung vorzunehmen.




9.

10.

MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die nachfolgend aufgefihrten Vorkehrungen sind erforderlich, um Gefdhrdungen von Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten zu vermeiden, zu mindern und
auszugleichen,

81 BAUFELDRAUMUNG UNTER BERUCKSICHTIGUNG OKOLOGISCHER
LEBENSRAUMANSPRUCHE

Entfernen der Bodenvegetation und Abschieben des Oberbodens dirfen nur auferhalb der Brut-
und Aufzuchtperiode der Vogel (M&rz bis September) erfolgen. Bei Raumung des Baufeldes zu
anderen Zeiten muss die Belegung durch britende Vogelarten mittels gutachterlicher Kontrolle
ausgeschlossen werden.

9.2 SCHUTZ VON VOGELN AN GROREN FENSTERN ODER GLASFRONTEN

An Gebdude mit groen Fenstern oder Glasfronten missen Vorkehrungen getroffen werden, die
einen haufigen Anflug von Yigeln weitgehend vermeiden knnen.

Folgende Malinahmen sind zu beachten:

- Anbringen von Vorhangen oder

- Verwendung von nach aulten verspiegeltem Glas oder
- Aufstellen von Grinpflanzen o.4. hinter den Scheiben.

Hinweis: Die Broschire ,Nogelschlag an Glasflachen vermeiden® des Bayerischen Landesamis
fiir Umweltschutz von 2010 ist zu beachien (siehe Grinordnungsplanung, Anhang)

9.3 AUFHANGEN VON VOGELNISTKASTEN UND FLEDERMAUSKASTEN
Zur Stitzung des Bestandes von Vogel- und Fledermausarten sind auf den Baugrundstiick

jeweils mindestens 5 Exemplare handelsiblicher Fledermaus- und Vogelnisthilfen einzubauen
oder anzubringen.

Die festgesetzten Vorkehrungen / MaBnahmen missen spatestens bis zur Baufertigstellung erfolgen.
Um eine sachkundige Umsetzung der Malinahmen zu erreichen, ist eine fachkundige Person (Biologe /
Umweltplaner) hinzuzuziehen.

VERBRENNUNGSVERBOT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Im Geltungsbereich darf in neu einzurichtenden Verbrennungsanlagen und deren spatere
Erweiterungen nicht ausschlieflich Kohle zu Feuerungszwecken verwendet werden,




