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1.

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 348)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. Juli 2023 (BGBL. I S. 176) m.W.v. 07.07.2023

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58], zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 189)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 16. Marz 2026

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 10. Februar 2026 (GBL. 2026 Nr. 13)

Auf Grundlage des § 9 BauGB sowie des § 9a BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-

Wirttemberg werden fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans nachfolgende planungsrechtliche Fest-

setzungen erlassen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen planungsrechtlichen

Festsetzungen im Geltungsbereich aufler Kraft.

In Ergéanzung zum Plan und zur Zeichenerklarung vom 13.05.2026 wird Folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

2.1  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 bis 15 BauNVO)

2.1.1 Urbane Gebiete (MU] (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO sowie § 6a BauNVO)

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturel -

len und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss

nicht gleichgewichtig sein.

allgemein ausnahmsweise nicht
zulassig zulassig zulassig
Wohngeb&ude [ L
Geschafts- und Biirogebdude O O
Einzelhandelsbetriebe O O
Schank- und Speisewirtschaften L] L]
Betriebe des Beherbergungsgewerbes ] ]
sonstige Gewerbebetriebe [l O
Anlagen fir Verwaltungen L] L]
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, O O
gesundheitliche und sportliche Zwecke
Vergniigungsstatten, soweit sie nicht wegen ] [l
ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs
nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind,
Tankstellen O] 1

2.1.2 Gewerbegebiet (GE) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO sowie § 8 BauNVO0]

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben.

allgemein ausnahmsweise nicht

zulassig zulassig zuléssig
Gewerbebetriebe aller Art [l [l
Lagerh&user ] L]
Lagerplitze O ]
offentliche Betriebe O O
Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude ] ]
Planungsrechtliche Festsetzungen
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Tankstellen

X

O

Anlagen fir sportliche Zwecke

X

O

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

O

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke

Vergniligungsstatten

X

Verkaufstatigkeit im Rahmen und im sachlichen
Zusammenhang mit einem im Plangebiet
angesiedelten Handwerks-, Produktions- oder
Dienstleistungsbetrieb. Die Verkaufsflache darf
nicht grofiflachig sein und hochstens 25 % der
Gesamtnutzflache des Gewerbebetriebs
betragen.

Selbstandige Einzelhandelsbetriebe

O

O

2.1.3 Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

sowie § 8 BauNVO)

Das eingeschrankte Gewerbegebiet dient der Unterbringung von das Wohnen nicht wesentlich storenden Ge-

werbebetrieben i.S. von § 6 BauNVO.

allgemein ausnahmsweise nicht
zulassig zulassig zulassig
Gewerbebetriebe aller Art ] ]
Lagerhauser O ]
Lagerplatze ] L]
offentliche Betriebe ] L]
Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude [l [l
Tankstellen O ]
Anlagen fir sportliche Zwecke ] ]
Wohnungen fiir Aufsichts- und O O
Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet
Planungsrechtliche Festsetzungen
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sind

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ] [l
gesundheitliche Zwecke

Vergniigungsstatten O O
Verkaufstatigkeit im Rahmen und im sachlichen ] O

Zusammenhang mit einem im Plangebiet
angesiedelten Handwerks-, Produktions- oder
Dienstleistungsbetrieb. Die Verkaufsflache darf
nicht grof3flachig sein und hochstens 25 % der
Gesamtnutzflache des Gewerbebetriebs
betragen.

Selbstindige Einzelhandelsbetriebe O ]

2.2  MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

2.2.1 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen im GE und GEe ist gemaf zeichnerischem Teil durch die Festsetzung

der maximalen Gebaudehohe (GH) begrenzt und gilt fir samtliche Dachformen.
2.2.2 Grundflachenzahl (GRZ) / Grundflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 1, 17 und 19 BauNVO)

Die maximal tberbaubare Grundflache ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und durch die Grundfla-

chenzahl (GRZ) festgesetzt.

2.2.3 Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 BauNVO0)

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und wird als

Hochstwert festgesetzt.

2.3  Bauweise, liberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflaichen und Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO0)

2.3.1 Bauweise [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Fir das GEe / GE qilt:

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Innerhalb der abweichenden Bauweise sind Gebaudeldangen

uber 50 m mit seitlichem Grenzabstand zulassig.

Fir das MU qilt:

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNV0)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

2.4  Flachen fir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von
Grundstiicken erforderlich sind (Spiel-, Freizeit- und Erholungsflachen sowie die Flachen fiir
Stellplitze und Garagen mit ihren Einfahrten)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO)

2.4.1 Stellplatze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenze zulassig.

Garagen missen zu den offentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Mindestab-

stand von 1,00 m und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,50 m einhalten.

2.4.2 Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi. V. m. § 14 BauNVO)

Fir das MU qilt:
» Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (z.B. Gartenh&user, Holzlagerschuppen, Gewachshauser, usw.)

sind bis 40 m* umbauter Raum und nur innerhalb der tiberbaubaren Flache (Baugrenze) zulassig.
* Nebenanlagen fur Kleintierhaltung sind nicht zulassig.

Fir das GE und GEe qilt:

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

2.5 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB])
Je Einzelgebaude sind im MU 4 Wohneinheiten zulassig.
2.6  Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind einschlieBlich ihrer Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Im zeichnerischen Teil werden ,von Bebauung freizuhaltende Flachen” aufgrund des Anbauverbots entlang

der L 360 festgesetzt.

2.7  Verkehrsflachen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (FuBgéngerbereiche, Flachen
fiir das Parken von Fahrzeugen, Flachen fiir das Abstellen von Fahrradern etc.) und Anschluss
anderer Flachen an die Verkehrsfliachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

2.7.1 StraBenverkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflichen werden entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil festge-

setzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2.7.2 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen

Teil festgesetzt und dort naher bestimmt.

2.8  Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

2.9  Offentliche und private Griinflichen, wie Parkanlagen, Dauerkleingérten, Sport-, Spiel-, Zelt-
und Badeplatze, Friedhéfe (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

2.9.1 Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 Alt. 1 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind offentliche Grinflachen festgesetzt.

2.10 Flachen oder Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

2.10.1 Vermeidungsmafnahmen

* V1: Bei potenziellen Geb&dudeabbriichen sind diese im Vorfeld durch einen Fachgutachter auf fir Fleder-
mause nutzbare Quartierstrukturen oder auf eine Nutzung durch Fledermause zu untersuchen. Bei diesen
Untersuchungen ist auch auf Brutvogel zu achten. Basierend auf diesen Untersuchungen kann sich die
Notwendigkeit der Umsetzung weiterer MaBBnahmen ergeben.

* V2: Gehdlzrodungsarbeiten sind nur auBlerhalb der Vogelbrutzeit und der aktiven Zeit der Fledermé&use zu-

lassig, also nicht im Zeitraum vom 1. Marz bis zum 31. Oktober.

2.10.2 Minimierungsmafinahmen

* V3: Die Beleuchtung ist insektenfreundlich, entsprechend den ,allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik” auszufihren. Welche Anforderungen an eine insektenfreundliche Beleuchtung zu stellen sind, kann
der ,LNV-Info 08/2021 zum Schutz der Nacht” des Landesnaturschutzverbandes Baden-Wiirttemberg e. V.
entnommen werden. Diese Informationen konnen unter folgendem Link abgerufen werden: https://lnv-
bw.de/lichtverschmutzung-ein-unterschaetztes-umweltproblem/#hin.
Bei einer insektenfreundlichen Beleuchtung sind folgende Grundsatze einzuhalten:
* Eine Beleuchtung soll nur dann erfolgen, wenn diese zwingend notwendig ist (ggf. Reduzierung der

Leuchtdauer durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmeldern, etc.).

+ Die Lichtleistung (Intensitat) ist auf das unbedingt notwendige Maf zu begrenzen.

« Es ist Licht mit geringem Blauanteil (1700 bis 2700 Kelvin, max. 3000 Kelvin Farbtemperatur) zu ver-

wenden.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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* Be- und Ausleuchtungen sollen sich auf die Fldche beschrénken wo dies zwingend erforderlich ist (kei-
ne flichenhafte Ausleuchtung und Vermeidung ungerichteter Abstrahlung). Dabei sind abgeschirmte

Leuchten zu verwenden und die Beleuchtung hat von oben nach unten zu erfolgen.

2.11  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines Erschliefungstragers
oder eines beschrankten Personenkreises belastete Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgungsanlagen werden entsprechende Flachen fiir Leitungsrechte ausge-
wiesen. Die Flachen sind grundbuchrechtlich zu sichern. Innerhalb der mit Leitungsrecht bezeichneten Fla-
chen ist eine Bebauung oder eine andere Nutzung nur nach Prifung und gegebenenfalls Zustimmung des

jeweils betroffenen Versorgungstragers zulassig.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3. Hinweise und Empfehlungen

3.1 Bestandsschutz

Vorhandene Gebadude haben Bestandsschutz im Rahmen der erteilten Baugenehmigungen. Auf dieser Basis
bleiben grundsatzlich zulassig:

* Instandsetzungen

* untergeordnete, unwesentliche Erweiterungen

* den veranderten Lebensgewohnheiten angepasste bauliche Veranderungen und Verbesserungen in unter-

geordnetem Umfang ohne die die bestandsgeschuitzte Nutzung nicht moglich ware

3.2 Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und maglichst vollstandig auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden. Dies gilt auch fiir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonstige
temporare Einrichtungen.

Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden Um-
gang mit dem Naturgut Boden gemaf § 1a Abs.2 Halbsatz 1 BauGB wird hingewiesen.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Maf3 zu beschranken.

3.3  Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Men-
schen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden konnen, sind der unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugeflhrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mogliche Bodengefahrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere
Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie diirfen auf

keinen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

3.4 Geologie, Geotechnik und Baugrund
Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, Baugru-
bensicherung, Grundwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro

empfohlen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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35 Grundwasserschutz

Das Eindringen von gefahrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern. Zum Schutz des Grundwassers
vor wassergefahrdenden Stoffen - auch im Zuge von Bauarbeiten - sind die erforderlichen Schutzvorkehrun -
gen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die
Regelungen der AwSV (Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen] zum Um-
gang mit bzw. zur Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter Bereich), so ist dieser
Aufschluss nach Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg un-
verziglich beim Landratsamt anzuzeigen.

Wasserhaltungen wihrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den
Grundwasserbereich (z. B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen, ... ] bediirfen einer wasserrechtlichen
Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwas-
sers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes nicht
zulassig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach der
entsprechenden DIN oder als sog. .weille Wanne™ auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln zu versehen, dass

Uber die Graben kein Grundwasser abgefihrt wird.

Dranungen:

Falls bei der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes Dranungen, Frischwasserleitungen oder Grund- bzw.
Quellwasseraustritte angeschnitten werden, ist deren Vorflut zu sichern. Ein Anschluss an die &ffentliche
Kanalisation darf jedoch nicht erfolgen, da dies die Sammelklaranlage mengenmafig unnatig belasten und

deren Reinigungsleistung verringern wirde.

3.6  Beseitigung von Niederschlagswasser / Drainagen
Gemal des Wasserhaushaltsgesetzes gilt das Gebot der dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser.

Der Nachweis Uber die ordnungsgemaflie Abwasserbeseitigung ist im Zuge des Entwasserungsgenehmi-

gungsverfahrens zu erbringen.

3.7  Denkmalschutz
Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, ist dies gemaf} § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Ar-

chéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mau-

Planungsrechtliche Festsetzungen
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erreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde mit einer Ver-
kiirzung der Frist einverstanden ist. Zuwiderhandlungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten
geahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten hiertber schriftlich in Kenntnis gesetzt

werden.

3.8  Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fiir die Dauer der Bauausfiihrung zu schiitzen und, soweit erforder-
lich, unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung geféhrdeter Vermes-

sungszeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

3.9 Einbauten (Riickenstiitzen der Strafenverkehrsflichen, Strafenschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksflachen

Auf Grund der ortlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der Straflenverkehrs-
flachen wahrend der Bauphase voriibergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke

eingegriffen werden muss.

3.10 Starkregenereignisse

Bei der Planung von Gebauden ist darauf zu achten, dass - zum Beispiel durch die Wahl der Hohe der Erdge -

schossfuflbodenhdhe - die Schaden durch Starkregenereignisse minimiert bzw. ausgeschlossen werden.

GFRORER

INGENIEURE
Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen
07485/9769-0
info@gf-kom.de

Fassungen im Verfahren: a
Fassung vom 13.05.2026 r

Bearbeiter:

Stefanie Agner, Axel Philipp

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats Uber-
einstimmt.

Ausgefertigt Gemeinde Bisingen, den ........c.c.......

Roman Waizenegger (Biirgermeister)
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