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A. GRUNDLAGEN
1. Rechtsgrundiagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141)
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 21.12.2006 (BGBIL I S. 3316) mit Wirkung vom
01.01.2007.

= Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) i. d.
F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466).

- Verordnung {ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58).

- Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Neufassung vom 25.06.2005.

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO, 1996) i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. 1995 S.
617) zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895).

2.  Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplane

Der Bebauungsplan erstreckt sich in einem geringen Teilbereich auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,GieBwiesen — 1. Anderung" rechtsgiiltig seit dem 19.12.1991. Fir diesen
Teilbereich wird der Bebauungsplan ,GieBwiesen — 1. Anderung" in seinen Planfassungen, Textlichen
Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Breiter
Wasmen IIT" ersetzt.

B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  Art der baulichen Nutzung
(§ 9, Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiet GE
(§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, 6 und 9 BauNVO)

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und oéffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

- Einzelhandelsbetriebe mit Nahversorgungsbedeutung bzw. Ortskernrelevanz;
hier: Nahrungsmittel, Genussmittel und Drogeriewaren
- Betriebe des Schrott- und Altmaterialgewerbes
- Vergnlgungsstatten.

2. MabB der baulichen Nutzung
2.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch

- die Grundflachenzahl (GRZ)
- die Hohe der baulichen Anlagen (HW, HF)
- die Zahl der Vollgeschosse (2)

Dazu sind die nachfolgenden Festsetzungen und die Eintragungen in den
Nutzungsschablonen des zeichnerischen Planteiles maBgebend.

2:2; Grundfiachenzahl GRZ
(§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird festgelegt mit 0,6

2.3 Hohe der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)

2.3.1  ErdgeschossfuBbodenhohe (EFH)

Als ErdgeschossfuBbodenhdhe gilt die Oberkante des Rohbodens im Erdgeschoss. Sie
ist fiir das jeweils vorgesehene Baugrundsttick im Rechtsplan durch Festsetzung auf
NN als Obergrenze bestimmt. Abweichungen nach unten sind zuldssig, wobei sich in
diesem Fall die Wand- und Firsthéhen auf die endgliltig ausgefiihrte EFH beziehen.
Fir diesen Fall wird darauf hingewiesen, dass EFH-Hohen unter der
StraRenoberfliche durch Abwasser-Riickstau gefahrdet sind. Alle Festsetzungen zur
Hohe der baulichen Anlagen gelten auch fiir die zuldssigen Nebenanlagen auBerhalb
der liberbaubaren Flachen.
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2.4

Bei einer vom dargestellten Aufteilungsvorschlag abweichenden Abgrenzung der
Einzelbaugrundstiicke kann die  ErdgeschossfuBbodenhdhe zwischen zwei
benachbarten Hohenfestsetzungen interpoliert werden.

2.3.2  Wandhohe (HW)

Die Wandhohe wird gemessen ab Oberkante der ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH)
bis zum Schnittpunkt der WandauBenflache mit der Dachoberflache. Die maximale
Wandhohe ist im Plangebiet festgelegt mit:

Gel 9,00 m
Ge 2 max. Oberkante auf 467,40 m . NN (ohne Bezug zur EFH)
Ge 3 7,00 m

2.4.3 Satteldach-Firsthéhe (HFS)

Die Firsthdhe wird gemessen ab Oberkante der ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bis
sum First der Dachoberfliche. Die maximale Satteldachfirsthdhe ist im Plangebiet
festgelegt mit:

Ge 1 12,00 m
Ge 2 max. Oberkante auf 467,40 Ui. NN (ohne Bezug zur EFH)
Ge 3 10,00 m

2.4.4 Pultdach-Firsthhe (HFP)

Die Firsththe wird gemessen ab Oberkante der ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bis
sum First der Dachoberfliche. Die maximale Pultdachfirsthohe ist im Plangebiet
festgelegt mit:

Gel 10,50 m
Ge 2 max. Oberkante auf 467,40 . NN (ohne Bezug zur EFH)
Ge 3 9,00 m

Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 BaulNVO)

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird als BezugsgréBe zu anderen
Gemeindesatzungen festgelegt  (unschadliche Uberbestimmung). Dabei gelten die
Eintragungen in den Nutzungsschablonen des zeichnerischen Planteiles, wobei die zulassige
Zahl der Vollgeschosse festgesetzt wird mit:

GE 1 | 3 (IID)
Ge 2 2 (D)
Ge 3 2 (1)
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3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Es gilt in allen Plangebietsteilen die eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO.
Gebé&ude sind nur bis zu einer Lange vom 75 zuldssig.

3.2 Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgelegt.

3.3 Die Firstrichtungen sind frei wahlbar.

4. Nebenanlagen / Steliplatze / Anbauverbotszone
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) -

4.1 Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht berbaubaren
Grundstiicksflachen nicht zugelassen. Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO
konnen auf den nicht Gberbaubaren G\?rundstUckstéchen zugelassen werden,

(/€¢_/',L/,-./, (oo vaa.cm .//-’
4.2 Stellplatze sind auf den (jbe/rbaubaren und nicht (iberbaubaren Grundstlicksflachen, jedoch
nicht auf den privaten Griinflachen zuldssig.

4.3 Von der Bebauung mit Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen und Einrichtungen
ausgenommen sind die ausgewiesenen Flachen mit Pflanzbindungen (Griinflachen und
Pflanzgebote) mit Standortfestlegung.

5. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen / Sichtdreiecke / Landstrafle L 190
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

5.1 Sowohl bei der duBeren Verkehrsanbindung als auch bei der inneren VerkehrserschlieBung
sind die notwendigen Sichtfelder gemaB den Richtlinien RAS-K einzuhalten. Des Weiteren sind
auch die Grundstiickszu- und —ausfahrten so anzulegen, dass ausreichende Sichtverhaltnisse
in den offentlichen Verkehrsraum gegeben sind. Die Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung,
Bepflanzung oder dauerhaften Benutzung ab einer Hohe von 0,60 Metern freizuhalten.

5.2 Das Plangebiet grenzt im Westen an die bestehende LandstraBe L190. Eine direkte Ein- und
Ausfahrt ist nicht zuldssig. Der StraBenbaulasttréger ist nicht zu LarmschutzmaBnahmen
verpflichtet. Entsprechend dem StraBengesetz fiir Baden-Wirttemberg (StrG § 22) ist hier
eine Anbaubeschrankung wie folgt festgesetzt:

Hochbauten und bauliche Anlagen jeder Art dirfen in einer Entfernung bis zu 20 m vom
auBersten Rand der befestigten, fiir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn nicht
errichtet werden. Anlagen der AuBenwerbung im Sinne von § 2 Abs. 8 der Landesbauordnung
stehen den baulichen Anlagen gleich.
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In den Anbauverbotszonen zur L 190 diirfen Werbeanlagen nicht errichtet werden. Bei
Werbeanlagen die an Geb&uden in Richtung zur LandstraBe angebracht werden, sind
unzuldssig:

- Anlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht (z.B. Himmelsstrahler)
- Werbeanlagen mit wechselnden Bildern
- Mobile Werbeanlagen.

6. Flichen mit Leitungsrechten und Schutzabstanden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

6.1 Zur ordnungsgemaBen Ver- und Entsorgung sind Flachen mit Leitungsrechten zugunsten der
Trager der Offentlichen Ver- und Entsorgung im Plan eingetragen. Die Eigentlimer der
betroffenen Grundstiicke sind verpfiichtet, die Verlegung, den Betrieb und die Unterhaltung
der Leitungen und der damit verbundenen Einrichtungen zu dulden.

6.2 Im nérdlichen Bereich des Plangebiets verlduft eine 110-kV-Freileitung des Elektrizitdtswerks
des Kantons Schaffhausen (EKS). Die Leitungsfilhrung ist im Bebauungsplan eingetragen.
Eine Unterbauung der Leitung ist zuldssig. Dabei missen die geforderten Abstande nach DIN
VDE 0105 zu den spannungsfihrenden Leiterseilen eingehalten werden. Mit dem Bauantrag
zur FErstellung von Gebauden sind die Bestatigung der erfolgten Uberpriifung der
beabsichtigten Absténde und die Zustimmung des EKS vorzulegen.

7. MaBnahmen fiir die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9, Abs. 1 Nr, 16 BauGB)

7.1 Zum Ausgleich des Eingriffs in den Wasserhaushalt muss die Retention des unverschmutzten
Niederschlagwassers dezentral auf den einzelnen Baugrundstiicken stattfinden. Dazu treffen
die Ortlichen Bauvorschriften ,Breiter Wasmen III" entsprechende Festsetzungen.

7.2 Durch den vorhandenen Staukanal am Siidrand des Plangebiets ist mdglicherweise mit
Beeintrichtigungen  der  Hausanschliisse — durch ~ Rickstau  im Bereich  der
StraBenkontrollschachte KS 23 bis KS 28 (sh. Planeintrag) zu rechnen

8.  Flichen zum Anpflanzen von Biaumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Zur Gliederung des Plangebiets sowie zur Verbesserung des Landschaftsbildes, des Siedlungsklimas
und der Skologischen Situation sind an den festgelegten Standorten Griinflachen anzulegen und
Gehdlze zu pflanzen. Hinweise fiir die Ausflihrung macht der Umweltbericht zum Bebauungsplan. Eine
geeignete Auswahl kann der Pflanzenliste im Anhang zum Umweltbericht entnommen werden. Dabei
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kann anstelle der vorgesehenen Kategorie jeweils auch die hdherwertige Ordnung der
Pflanzvorschlage zum Einsatz kommen.

Die auf den jeweiligen Baugrundstiicken angeordneten privaten Griinflachen (G) Pflanzgebote (PFG)
und die Ubernahme von Pflanzempfehlungen (PFE) sind in den Bauvorlagen zur Bebauung (Lageplan
zum Bauantrag) darzustellen.

8.1

8.2

Griinflachen

G 1 - Offentliche Griinfliche

Am Sidrand des Plangebiets ist im Boschungsbereich eine o&ffentliche Griinflache
ausgewiesen, Sie ist vollstandig mit heimischen standortgerechten Gehdlzen in einem
mehrstufigen Aufbau von Nord nach Sud wie folgt zu bepflanzen: 10 Laubgehdlze erster
Ordnung (PFG 1), 30 Laubgehodlze zweiter Ordnung (PFG 2) sowie 10 Strducher (PFG 3) je
100 m2. Entlang der LandstraBe L 190 ist ein mind. 8 m breiter Streifen als Mahwiese (PFG 4)
anzusden.

G2 — Offentliche Griinfliche

Im Bereich nordlich der Zufahrt von der L 190 in das Gewerbegebiet ist eine Griinflache
anzulegen. Entsprechend dem Planeintrag ist die Flache als M&hwiese (PFG 4) anzulegen und
sind heimische Hochstamme erster Ordnung (PFG 1) als Allee anzupflanzen.

G3 - Offentliche Griinflache

Am nordbstlichen Rand des Plangebiets, entlang dem GieBwiesengraben ist eine offentliche
Griinflache ausgewiesen. Entsprechend dem Planeintrag ist die Flache als Mahwiese (PFG 4)
anzulegen und mit 5 Bdumen erster Ordnung (PFG 1) zu bepflanzen.

G4 — Private Griinflache

Entlang der Gottmadinger StraBe (L 190) ist im Bereich der Anbauverbotszone ein
zusammenhangender Griinzug aus standortgerechten heimischen Hochstémmen erster
Ordnung (PFG 1) als Allee anzulegen. Dabei sind entsprechend der westlich der L 190
vorhandenen Bepflanzung Stiel-Eichen zu verwenden.

G5 — Private Griinflache

Im stidostlichen Bereich des Gewerbegebiets wird entlang des vorhandenen Wirtschaftswegs
eine private Griinflache festgesetzt. Entsprechend dem Planeintrag sind Baume erster
Ordnung (PFG 1) mit Standortfestsetzung und Strducher (PFG 3) oder wahlweise zu den
Strduchern eine Maéhwiese (PFG 4) als Unterpflanzung anzulegen.

Baumzone

Je angefangene 400 m2 Grundstilcksflache ist ein standortgerechter heimischer klein- bis
mittelgroBer Hochstamm zu pflanzen. Der Standort kann frei gewahlt werden. Vorhandene
Biume die erhalten werden, sowie die auf privaten Griinflachen festgesetzten Bdume konnen
angerechnet werden.
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8.3

8.4

Im Bereich zusammenhéngender PKW-Stellplatze (Betriebsparkplatze) ist je 3-5 Stellplatze
ein heimischer Hochstamm zweiter Ordnung (PFG 2) zu pflanzen. Die Bédume werden auf das
vorgenannte flachenbezogene Pflanzgebot angerechnet.

Pflanzgebote

Zur Gliederung des Plangebiets sowie zur Verbesserung des Landschafts- und
Siedlungsbildes, des Kleinklimas und der o©kologischen Situation sind an den in der
Planzeichnung gekennzeichneten Stellen Gehdlze zu pflanzen. Entsprechende Angaben zur
Auswahl und zur Pflanzung machen der Griinordnungsplan und diesem beiliegende
Pflanzlisten.

PFG 1 — Einzelbiume erster Ordnung / StraBenbdaume
Entsprechend dem Planeintrag sind (mit und ohne Standortfestlegung) groBkronige Baume
erster Ordnung zu pflanzen.

PEG 2 — Einzelbdume zweiter Ordnung

Entsprechend dem Planeintrag ist die Pflanzung von klein- bis mittelkronigen Bdumen zweiter
Ordnung festgesetzt. Die vorgeschlagenen Standorte sind gewollt, kénnen jedoch auf die
betriebliche Nutzung abgestimmt werden.

PFG 3 — Hecken
Entsprechend dem Planeintrag sind frei wachsende Hecken anzupflanzen.

PFG 4 — Mahwiese

Innerhalb der Griinflachen G1 bis G3 sind entsprechend dem Planeintrag Mahwiesen mit einer
Wiesensaatmischung der Auspragung Glatthaferwiese anzulegen. Die Flachen unterliegen
einer Pflege in extensiver Form mit zweimaliger Mahd im Jahr. In der Grunflache G5 ist
wahlweise die Anlage einer Mahwiese oder die Bepflanzung mit frei wachsenden Hecken
festgesetzt.

Pflanzempfehlungen

PFE 1 — Flachdachbegriinung

Alle Flachdacher und Dacher mit Neigungen von bis zu 10 Grad eignen sich zu extensiven
oder intensiven Begriinung. Auf die in den Artlichen Bauvorschriften verlangte Retention von
Niederschlagswasser kann im Falle der Begrlinung die Regenwasserriickhaltung angerechnet
werden.

PFE 2 — Fassadenbegriinung
Es wird empfohlen groBflachige Fassaden ohne oder mit geringer Anzahl von
Fensterdffnungen zu begrinen. Die Erlauterung des Okologischen Nutzens und die
Méglichkeiten der Gestaltung sind im Umweltbericht und in den Pflanzlisten zum
Griinordnungsplan dargestellt.
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10.

11.

Geltungsbereich
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Planeintrag der Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan.
Ausnahmen und Befreiungen

Fiir Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt § 31 BauGB.

Ordnungswidrigkeiten

Fur Ordnungswidrigkeiten gilt § 213 BauGB.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, HINWEISE
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bodenfunde

Da archéologische Bodenfunde nicht auszuschlieBen sind, ist der Beginn von Erdarbeiten mindestens
14 Tage vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, Tel. 07731/61229
oder 0171/3661323) mitzuteilen. Gem&B § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben,
Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Gréber, aufféllige Bodenverfarbungen) umgehend dem
Kreisarchaologen oder dem Regierungspréasidium Freiburg, Ref. 25, Denkmalpflege (79083 Freiburg,
Tel. 0761/207120) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden
zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist zu rechnen und Zeit zur Fundbergung
einzuraumen.

Ortliche Bauvorschriften

Auf die Ortlichen Bauvorschriften ,Breiter Wasmen III" wird hingewiesen.

Umweltbericht, Griinordnungsplan, Pflanzlisten
Auf den Umweltbericht und auf den Griinordnungsplan (als Bestandteil des Umweltberichts) vom Blro

fur Freiraumplanung, Beate Schirmer, Hilzingen sowie die Anlage zum Griinordnungsplan
Empfehlungslisten flr PflanzmaBnahmen™ wird hingewiesen.
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Die 6kologischen Eingriffe kénnen nicht ausschlieBlich durch MaBnahmen innerhalb des Plangebiets
ausgeglichen werden. Die daher notwendigen ErsatzmaBnahmen werden dem Okokonto entnommen
und sind im Umweltbericht benannt. Alle Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auBerhalb des
Plangebietes gelten als dem Plangebiet zugeordnet.

4, Schutzgebiete

Auf das an das Plangebiet, angrenzende Landschaftsschutzgebiet , Hegau" wird hingewiesen.
Nach § 64 Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg und § 23 Bundesnaturschutzgesetz gelten alle
Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder Veranderung des Landschaftsschutzgebietes
oder seiner Bestandteile oder zu einer nachhaltigen Stérung fiihren, nach MaBgabe naherer
Bestimmungen als Ordnungswidrigkeiten und kdnnen mit GeldbuBen geahndet werden.

Hilzingen, den 13.02.2007

Burgermeister : Stadtplaner :

& O,
P AN ;4
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