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Planungsrechtliche Festsetzungen
Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
Sondergebiet — Einzelhandel (SO 1)

§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 16 Abs.2 und Abs.5 BauNVO

Das Sondergebiet SO 1 dient der Unterbringung von einem grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb der
Nahrungs- und Genussmittelbranche.

Zulassige Anlagen sind:

- Food-Sortimente (Brot- und Backwaren, Fleisch und Wurst aus eigener und fremder Produktion,
Frischfisch, K&se und Feinkostspezialititen, Obst und Gemise, Tiefklihlprodukte,
Molkereiprodukte, Trockensortiment allgemein - wu.a., Grundnahrungsmittel, Konserven,
Teigwaren, Spezialsortimente, Getranke-Sortiment (vorwiegend Mehrweg), Wein, Sekt,
Spirituosen, Drogeriewaren, Tiernahrung, Tabakwaren, Blumen und Pflanzen, Wasch, Putz- und
Reinigungsartikel, zeitlich befristete Aktionsartikel)

- Non-Food-Sortimente (Haushaltswaren, Spielwaren, Schreibwaren, Bastelbedarf, Bekleidung,
Elektro, Foto, Geschenkartikel, Kerzen, Papeterie, Zeitschriften)

Zulassig sind Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von héchstens 2000 m2.

Sondergebiet — Einzelhandel (SO 2)
§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 16 Abs.2 und Abs.5 BauNVO

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben.

Mischgebiet § 6 BauNVvO
Zulassig sind:

die nach § 6 Abs. 2 BauNVO zulassigen Gebaude, Betriebe und Anlagen oder Teile solcher Gebaude,
Betriebe und Anlagen. § 6 Abs. 2i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Nicht zugelassen werden durfen:
Vergniigungsstatten aller Art. § 6 Abs.2 Nr.8 und Abs.3i.V.m. § 1 Abs.5 und Abs.6 BauNVO
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Gewerbegebiet § 8 BauNVvO

Zulassig sind:
die nach § 8 Abs. 2, Ziffer 1-4 BauNVO zulassigen Betriebe, Gebaude, Tankstellen und Anlagen.

§ 8 Abs. 2i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO
Wohnungen im Sinne von § 8 Abs. 3 Punkt 1 BauNVO

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke im Sinne von § 8 Abs. 3 Punkt 2
BauNVO.

Nicht zugelassen werden durfen:

Vergnugungsstatten aller Art. § 6 Abs.2 Nr.8 und Abs.3i.V.m. § 1 Abs.5 und Abs.6 BauNVO
MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO
Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze § 20 BauNVO

Siehe Eintragung der Planzeichnung.

Grundfldchenzahl (GRZ) § 19 BauNVO
Siehe Eintragung der Planzeichnung.

In den Sondergebieten SO1 und SO2 sowie im Gewerbegebiet werden Stellpldtze auf die zuléssige
Grundflache 50 % vermindert angerechnet, sofern sie mit wasserdurchlédssigen Beldgen ausgefiihrt
werden.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Stellung und Gestaltung der baulichen
Anlagen

§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

Bauweise § 22 BauNVO

In den Gebieten mit abweichender Bauweise (a) sind innerhalb der offenen Bauweise auch
Gebaudelangen tber 50 m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen / Baugrenzen § 23 BauNVO

Die tUberbaubaren Grundstiicksfladchen werden entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung
durch Baugrenzen festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB
Die Stellung der baulichen Anlagen ist frei wahlbar.

Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze sowie sonstige Einrichtungen
§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, §§ 12 - 14 BauNVO

Nebenanlagen § 14 BauNVO, § 23 BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind mit Ausnahme von Stallen fur Kleintierhaltung u.a.
zugelassen, soweit sie den Nutzungszweck der im Baugebiet gelegenen Grundstiicke selbst dienen
und seiner Eigenart nicht widersprechen.

Die zwischen den Baugrenzen und den Stralenflachen bestehenden Grundsticksflachen gelten als
nicht Uberbaubare Grundstiicksstreifen. Auf diesen nicht liberbaubaren Flachen dirfen Nebenanlagen
i. S. von § 14 BauNVO, soweit sie Gebaude sind, nicht zugelassen werden (§12 Abs. 6 und § 14 Abs.
1 Satz 3 BauNVO).
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Verkehrsflachen § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung § 9 Abs.1 Nr.11i.V.m. Nr.20 BauGB

Zur ErschlieBung des Gebietes sind keine weiteren Verkehrsflachen erforderlich, die bestehenden
Verkehrsflachen sind entsprechend ihrer aktuellen Ausbildung zu erhalten.

Leitungsrechte § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Leitungsrecht LR

Aligemeines Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt und anderer Versorgungstrager. Mit dem Recht
werden Beschrankungen wie Uberbauung mit Hochbauten und Nutzungsbeschréankungen festgelegt.

Innerhalb der mit Leitungsrecht zugunsten der EnBW bezeichneten Fléche ist eine Bebauung oder
eine andere Nutzung nur nach Priifung und gegebenenfalls Zustimmung der EnBW zulassig

Samtliche Leitungen der Strom- und Fernmeldeversorgung sind zu verkabeln.

Aufschittungen und Abgrabungen § 9 Abs.1 Nr.17 BauGB

Auffillungen und Abgrabungen auf dem Baugrundstiick dirfen den natlrlichen Gelandeverlauf nicht
wesentlich verdndern und miissen auf dem eigenen Grundstick beendet sein. Sie sind dem
Nachbargelédnde anzupassen.

Offentliche und private Griinflichen sowie Pflanzgebote und Pflanzbindungen
§ 9 Abs.1 Nr.15 und Nr.25 BauGB

Pflanzgebote § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Die Bepflanzungen sind spatestens in der ersten Pflanzperiode durchzufiihren, die nach Fertigstellung
der baulichen Anlagen folgt. Alle Neupflanzungen sind ordnungsgeman zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten. Pflanzausfalle sind in der gleichen Qualitat zu ersetzen.

Die entsprechend den nachfolgenden Pflanzgeboten zu verwendenden Pflanzen sind der
Pflanzartenliste im Anhang zu entnehmen.

Pflanzgebot 1 (PFG 1)

Auf der mit Pflanzgebot 1 belegten Flache sind mindestens 20 % der Flache mit standortgerechten
Strauchern (Qualitat 60 — 100, 2 x verpflanzt) entsprechend der Pflanzliste 2 zu bepflanzen. Bei der
Bepflanzung ist ein Mindestabstand von 10 m zur Bundesstrafie einzuhalten.

Pflanzgebot 2 (PFG 2)
Eingriinung Sondergebiet SO 1

Zur Eingriinung des Sondergebietes SO 1 sind entsprechend an den im Plan gekennzeichneten
Standorten Baume zu pflanzen. Die Standorte des Innenbereiches sind variabel, die Badume sind
jedoch in gleicher Anzahl, wie im Plan dargestellt, zu pflanzen. Es sind heimische, standortgerechte
hochstdammige Laubbdume (MindestpflanzgroBRe: StU 14/16) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Arten der Pflanzenliste 1 sind zu verwenden. Zusatzlich sind zu 50 % die Flachen mit Strauchern,
(Qualitat 60 — 100, 2 x verpflanzt) entsprechend der Pflanzliste 2, zu bepflanzen oder als sonstige
Grinflachen anzulegen.

Pflanzgebot 3 (PFG 3)
Verkehrsbegleitgriin

Die Straltenrandflichen der mit Pflanzgebot 3 gekennzeichneten Flachen sind mit heimischem
Bewuchs mit einer max. Héhe bis 60 cm (Hecken, Bodendecker, Stauden 0.8) zu gestalten oder als
Wiesenflachen herzustellen und zu nutzen.
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Innerhalb der Pflanzgebotsflache ist eine Werbepylon zugelassen. Der Standort ist einvernehmlich mit
der Baurechtsbehorde festzulegen.

Pflanzgebot 4 (PFG 4)

Allgemeines Pflanzgebot

Die unbebauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Griinanlagen anzulegen und zu unterhalten. Es
sind pro angefangene 250 m? Grundstiicksflache ein einheimischer Laubbaum (Solitar,
Mindeststammumfang 14-16, 3 x verpflanzt mit Ballen) entsprechend der Pflanzliste 1 zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

Das Pflanzgebot 2 kann hierauf angerechnet werden.

Dariiber hinaus sind Abstell- und Lagerplatze durch eine mindestens 2 m hohe Eingrlinung mit
standortgerechten Strauchern (Qualitat 60 — 100, 2 x verpflanzt) entsprechend der Pflanzliste 2
abzupflanzen.

Dachbegriinung

Den Bauherren wird empfohlen Dachfldchen, Flachdacher und geneigte Dacher bis 10° Neigung mit
einer extensiven Dachbegriinung mit mindestens 10 cm Starke eines kulturfahigen Substrates zu
versehen und mit standortgerechten Grasern, Wildkrautern und Sedum so zu bepflanzen, dass eine
dauerhafte Begriinung gewahrleistet ist.

MaRnahmen und Fldachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft; Ausgleichsflichen und AusgleichsmaRnahmen § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

Ausgleichsflichen und AusgleichsmaBnahmen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft
§ 9 Abs.1a BauGB

Ausgleichsflichen und -maRnahmen, die den Eingriffen der jeweiligen Baugrundstiicke direkt
zugeordnet werden

Die entsprechend den Festsetzungen zum Bebauungsplan auf den jeweiligen Baugrundstiicken
durchzufUhrenden Pflanzmafinahmen werden als Ausgleich nach § 9 Abs. 1a BauGB den Eingriffen
auf den jeweiligen Grundstlicken direkt zugeordnet.

Bei Durchfilhrung der entsprechend festgesetzten Pflanzungen sowie Minimierungsmafnahmen im
Sondergebiet SO 1 kann der Eingriff im Sondergebiet durch die baulichen Anlagen als ausgeglichen
angesehen werden.



Bebauungsplan ,Beim Kapelle® Textteil

II. Pflanzlisten

Pflanzliste 1

Baume 1. Ordnung

Acer platanoides Spitzahorn Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Acer pseudoplatanus Bergahorn Quercus robur Stieleiche
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Baume 2. Ordnung

Acer campestre Feldahorn Sorbus aria Mehlbeere
Prunus avium Vogelkirsche Sorbus aucuparia Vogelbeere

Pflanzliste 2
Straucher mittlerer Standorte

Carpinus betulus Hainbuche Prunus spinosa Schlehe

Cornus sanguinea Roter Hartriegel Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Corylus avellana Haselnuss Rosa canina Hundsrose
Crataegus monogyna Weilkdorn Salix caprea Salweide

Crataegus laevigata Rotdorn Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen Sambucus racemosa Traubenholunder
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster Viburnum latana Wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

lll. Fillschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl
-- Bauweise

Dachform / Dachneigung
Max. Gebaudehdhen tber EFH
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Baugrund und Bodenschutz

Nach vorlaufiger Geologischer Karte liegt das Plangebiet im Ausstrichbereich von weitgestuftem,
bindigem Hangschutt mit nicht genau bekannter Machtigkeit. Im tieferen Untergrund stehen Kalk- und
Kalkmergelsteine des Oberjuras an. Auffiillungen der vorangegangenen Nutzung sind im Plangebiet
nicht auszuschlieften.

In der Niederung ist ggf. mit einem bauwerksrelevanten, hohen Grundwasserstand zu rechnen.
Innerhalb des Hangschutts kann Schichtwasser auftreten. Eine Versickerung von Oberfladchenwasser
ist nicht geplant.

Der Hangschutt stellt einen heterogenen, ggf. setzungsanfaligen Baugrund dar. Auf eine
ausreichende Einbindungstiefe der Fundamente und einheitliche Griindungsbedingungen ist daher zu
achten.

Die Kalksteine des Oberjuras konnen stellenweise stark verkarstet sein. Bei geotechnischen Fragen
im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum Untergrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl des Grindungshorizonts, zu Grundwasserverhaltnissen, zur
Standsicherheit von Boschungen und Baugruben, bei verkarstungsbedingten Fehlstellen im
Grindungshorizont in Form von offenen oder lehmerfillten Spalten) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemé&nR DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schiitzen sowie auf dem Grundstlick wieder zu verwenden.

Auch fir Mutterboden in Gartenflachen, die fiir Bauzufahrten/Baulager/Baustelleneinrichtungen u.d. in
Anspruch genommen werden, besteht Sicherungspflicht.

Verdichtungen des Bodens sollten sich auf das geringstmogliche Maf} beschranken.

Ndhere Ausfihrungen zum Vorgehen enthalt die DIN 18915 Blatt 3 bezuglich des Bodenabtrags und
der Oberbodenlagerung.

Altablagerungen

Werden bei Erdarbeiten Altablagerungen angetroffen, ist das Landratsamt des Zollernalbkreises in
Balingen unverzuglich zu verstandigen.

Im Baugebiet befinden sich folgende Altlastenflédchen:
- Jahnstrale 12-14 und Tankstelle Trigema. Diese sind Entsorgungsrelevant.
- Tankstelle Bruckelt — derzeit keine Exposition.

Bodendenkmalpflege

Werden bei Erdarbeiten archdologische Funde gemacht, so ist die Untere Denkmalschutzbehorde
beim Bauverwaltungsamt der Stadt Burladingen unverziiglich zu benachrichtigen.

Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Ill des Wasserschutzgebietes des Zweckverbandes
Wasserversorgung Hohenzollern. Die Schutzbestimmungen sind zu beachten.

Oberflichenentwasserung

Es wird darauf hingewiesen, dass es bei Starkregen vermehrt zu wild abflielendem Wasser kommen
kann. Es wird empfohlen entsprechende Vorkehrungen zu treffen.
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Bestandsschutz

Von diesen Festsetzungen abweichende, aber bereits errichtete und entsprechend genutzte bauliche
Anlagen geniel3en Bestandsschutz.

Aufgestelit: Ausgefertigt:

Balingen gén 10.12.2009 Burladingen den

0 1 FEB. 2010

Biiro Dr. GroSsmann Harry Ebert
Balingen Birgermeister




