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2.1

2.1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§§ 1-15 BauNVO + § 9 BauGB)

Gewerbegebiet
(GE) - § 8 BauNVvVO

Zulassig sind:

= Gewerbebetrieb aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentli-

che Betriebe

= Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

Ausnahmsweise zuldssig sind:

= Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegenuber in Grundflachen und Baumasse un-

tergeordnet sind

Nicht zulassig sind:
gemal § 1 (5) BauNvVO

=  Tankstellen

= Anlagen flr sportliche Zwecke

= Einzelhandelsbetriebe, die mit zentrenrelevanten Sortimenten
handeln (gemal} § 1 (9) BauNVO). Als zentrenrelevante Sorti-

mente gelten:

o Nahrungs- und Genussmittel
Reformwaren

o O

ken

Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernahrung
Beleuchtungskorper
Elektrogerate (Herd, Ofen)

O 0 O 0 O

ten, Stoffe, sonstige Textilien
Schuhe, sonstige Textilien

o O

waren incl. Hite und Schirme. Orthopadie
Spielwaren, Bastelartikel

Sportartikel (incl. Bekleidung)
Nahmaschinen und Zubehdr

o O O O

schenkartikel, Hohl- und Stahlwaren
Teppiche
o Uhren, Schmuck, Silberwaren

4

O

Papier- und Schreibwaren. Schulbedarf, Zeitschriften, Blicher, Briefmar-

Drogeriewaren (incl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Pharmazie

Oberbekleidung, Wasche, Kirschnerwaren, Wolle, Kurzwaren/Handarbei-

Schuhe/Furnituren, Lederbekleidung. Leder- und Galanteriewaren. Mode-

Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe, Devotionalien, Ge-



2.2

2.3

2.4

2.5

Fotogerate, Videogerate, Silberwaren

Musikalienhandel, Tontrager

Optische und feinmechanische Erzeugnisse

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehor

Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik (weifes und braunes Sortiment
Heimcomputer (Soft- und Hardware)

Waffen und Jagdbedarf

O O O O O

o

Nicht zulassig sind:
gemak § 1 (6) Nr. 1 BauNVO

= Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale und gesundheitliche
Zwecke

= Vergnugungsstatten

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO und § 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) und (2) BauNVO konnen auch au-
Rerhalb der ausgewiesenen Baufenster zugelassen werden.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

Gemal Eintragung im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil).
Bauweise
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)

Festgesetzt ist die >>abweichende (a)<< gemal} Eintragung im Bebau-
ungsplan (zeichnerischer Teil). Diese entspricht der >>offenen Bauweise
(0)<< wobei jedoch Gebaudelangen uber 50 m zulassig sind.

Hohenbeschriankung fiir Hauptgebaude

Die maximale Gebaudehdhe ist im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil)
auf Meereshohe Meter Uber Erdgeschossfussbodenhohe (m u. EFH)
festgelegt.

Technische Dachaufbauten und punktuelle Anlagen (Kran, Silo usw.)
durfen diese Hohe um 3 m Uberschreiten.



2.6

2.6.1

2.7

2.8

2.11

2.9.1

Flachen die von einer Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Leitungsrecht

Die hierfur im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) ausgewiesenen Fla-
chen dienen der Errichtung, der Einlegung, und des Betreibens und Un-
terhaltens, sowie bei Bedarf der Erneuerung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen. Im Speziellen sind hier die Wasserleitungen der Bodensee-
Wasserversorgung (BWV) betroffen. Das Leitungsrecht besteht zu Guns-
ten der BWV und der Gemeinde Wellendingen.

Das im Bebauungsplan (zeichnerische Teil) festgesetzte Leitungsrecht
LTR-1 darf nicht Uberbaut werden und ist von tiefwurzelnder Bepflanzung
freizuhalten. Alle baulichen MalRnahmen im Bereich des LTR-1 sind mit
Gemeinde und BWV vor Beginn der Mal3hahme abzustimmen. Die Hin-
weise unter Ziffer 4.2 sind zu beachten.

Herstellen der Verkehrsflachen
(§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Notwendige Aufschattungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstel-
lung der Straldenkorper erforderlich sind, sind von den angrenzenden
Grundstuckseigentiumern zu dulden.

Zur Herstellung des Stral3enkorpers sind in den an 6ffentliche Verkehrs-
flachen angrenzenden Grundstiucken unterirdische Stitzbauwerke, (Hin-
terbeton von Rand- und/oder Rabattensteinen) entlang den Grundstu-
cken mit einer Breite von ca. 0,3 m und einer Tiefe von ca. 0,5 m zu
dulden.

Kabelkasten
(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im gesamten Plangebiet ist die Erstellung von Strom- und Fernmeldever-
teilerkasten auf Anliegergrundsticken, angrenzend an offentliche Ver-
kehrsflachen, zu dulden.

Besondere MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Beleuchtung (MinimierungsmafRnahme)

Verwendung von insektenvertraglichen Leuchtmitteln (z. B. Natrium-
dampf-Niederdrucklampen) fur die Aulenbeleuchtung. Die AulRenbe-
leuchtung ist auf das notwendige Mindestmald zu beschranken. Die
Leuchten sind nach unten auszurichten, eine Abstrahlung in oder Uber
die Horizontale ist unzulassig.

6



29.2

293

294

2.9.5

2.9.6

Fir die offentliche und private Aul3enbeleuchtung sind ausschlieRlich
Lampen mit warm- bis neutralweil3er Lichtfarbe (Farbtemperatur von
1.700 bis max. 3.000 Kelvin) und einem Spektralbereich von 570 bis 630
Nanometer (z. B. LED-Lampen, Natriumdampflampen) oder Leuchtmit-
teln mit einer UV-absorbierenden Leuchtenabdeckung zu verwenden.
Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichteinwir-
kung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in Richtung
des Himmelskorpers.

Schonender Umgang mit Grund und Boden

Der Oberboden und der kulturfahige Unterboden sind bei Erdarbeiten ge-
trennt auszubauen, zu sichern und soweit fur die gartnerische Gestaltung
der Grundstucke notwendig sachgerecht zu lagern, Nach Abschluss der
Bauarbeiten sind Unter- und Oberboden wieder lagenweise auf den Bau-
grundstiicken aufzubringen. Im Bereich der Auftragsstellen ist der
Oberboden vorher abzuschieben und nach Auftrag des kulturfahigen Un-
terbodens wieder sachgerecht aufzutragen.

Uberdachung fiir Flichen mit Gefihrdungspotentialen
Bereiche auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird,
sind zu Uberdachen. Das Regenwasser aus diesen Dachflachen muss
separat zum Regenwasserkanal abgeleitet werden. Ableitungen aus Fla-
chen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird,
sind an den Schmutzwasserkanal anzuschlief3en. Details sind mit dem
Umweltschutzamt (Landratsamt Rottweil) abzustimmen.

Schutz des Bodens wahrend der Bauphase
Zum Schutz der naturlichen Bodenstandorte auf 6ffentlichen Grinflachen
und aulderhalb des Geltungsbereichs sind wahrend der Bauabwicklung
geeignete Vorkehrungen zu ergreifen. Die Flachen durfen nicht von
schweren Maschinen Uberfahren und nicht zur Lagerung von Baustoffen
oder zum Abstellen von Maschinen genutzt werden.

Freimachung Baugelande (VermeidungsmafRnahme)
Freimachung des Baufeldes (Gebaudeabbruch und Gehdlzrodungen)
ausschlieBlich aul3erhalb der Vogelbrutperiode sowie wahrend der Win-
terruhe der Fledermause, um Stérungen von Brutvogeln oder deren Ent-
wicklungsformen zu vermeiden.

Zulassiger Zeitraum: 1. November bis 28./29. Februar.

Vogelfreundliche Bauweise

Gebaude sind in vogelfreundlicher Bauweise auszufuhren. Stark spie-
gelnde oder grol¥flachig transparente Fassaden und Glasflachen sind zu
vermeiden. Erforderliche Glasflachen sind durch geeignete Malihahmen
(z. B. strukturierte, mattierte oder markierte Verglasung) so auszufiuhren,
dass das Kollisionsrisiko fur Vogel wirksam reduziert wird.
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29.7

29.8

299

2.10

2.10.1

2.10.2

Griunflachenbewirtschaftung

Die im Bereich der Neupflanzungen entstehenden Grunflachen sind ex-
tensiv zu bewirtschaften. Bei der Artenzusammensetzung ist auf einen
hohen Blutenreichtum zu achten, um geeignete Nahrungsquellen fir In-
sekten zu schaffen.

Grundwasserneubildung

Bei Umsetzung der Vorhaben des Bebauungsplans wird die naturliche
Versickerung von Niederschlagswasser und damit die Grundwasserneu-
bildung vermindert. Zur Minimierung der Auswirkungen ist der Anteil un-
durchlassiger Flachen, abhangig vom Grundwassergefahrdungspoten-
tial, auf das unabdingbare Mal} zu beschranken. Bei Flachen, von denen
ein Grundwassergefahrdungspotential ausgeht, z.B. Umschlagflachen
mit wassergefahrdenden Stoffen, sind diese wasserundurchlassig aus-
zufuhren und ggf. nach Vorreinigung an die Schmutzwasserkanalisation
anzuschlie3en.

Wassergefahrdende Stoffe

Was die Gefahr einer mdglichen Beeintrachtigung des Grundwassers
durch wassergefahrdende Stoffe betrifft - auch im Zuge von Bauarbeiten
- sind die erforderlichen Schutzvor-kehrungen gegen eine Verunreini-
gung bzw. nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf.
sind die Regelungen der AwSV zum Umgang mit bzw. zur Lagerung von
wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Flachen fiir das Anpflanzen und Unterhalten von Bdumen
(§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Pflanzfestsetzung PFF 1 - >>privat<<
Baumstandorte

Die im zeichnerischen Teil mit PFF 1 bezeichneten Baumstandorte sind
mit heimischen, standortgerechten Laubbaumen zu bepflanzen. Der je-
weilige Standort kann der oértlichen Situation angepasst werden.

Pflanzfestsetzung PFF 2 - >>o6ffentlich<<
Griin im Zuge verkehrlicher Anlagen

Die im zeichnerischen Teil mit PFF 2 bezeichneten Flachen sind als
Grunflachen anzulegen. Sie dienen dem Ubergang der Verkehrsanlagen
zu den privaten Grundstucken.



2.10.3

3.1

4.1

Pflanzbindung PFB - >>privat<<
Baumpflanzungen

Je 500 m? gewerbliche Flache ist mindestens ein heimischer, standort-
gerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME,

DENKMALSCHUTZ
(§ 9 (6) BauGB i.V. mit DSchG)

Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfliihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG um-
gehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen.
Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, 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 Verkurzung der Frist einverstanden ist.
Zuwiderhandlungen werden gem. § 27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten
geahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Sub-
stanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
Ausfuhrende Baufirmen sollten hieruber schriftlich in Kenntnis gesetzt
werden.

HINWEISE

Bodenschutz

e Auf die Minimierung der Bodenversiegelung ist zu achten (z.B. fla-
chensparende und flacheneffiziente Planentwirfe, mehrgeschossige
Bauweise, mdglichst kurze Zufahrten, nach Mdoglichkeit Ein-bezie-
hung von Stellplatzen in oder unter das Gebaude, ggf. Anlegung von
Parkdecks, gelandeangepasste Bauweise).

e Auf die Minimierung des Versiegelungsgrades ist zu achten (z.B.
Dachbegrinungen, Dachbegrinung in Kombination Photovoltaik,
Verzicht auf Schottergarten, Verwendung wasserdurchlassiger Be-
lage fur Zuwegungen, Zufahrten, Pkw—Stellplatze, sofern Belange
des Grundwasserschutzes dem nicht entgegenstehen).

e Die Erdbewegungen sind auf ein unumgangliches Mal} zu beschran-

ken, wobei insbesondere die sinnvolle und ordnungsgemale Wie-
derverwendung des anfallenden Bodenmaterials anzustreben ist.
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4.2

Schadliche Bodenveranderungen wie Bodenverdichtung, Bodenver-
nassung und Bodenverunreinigung (u.a. Verflllen der Baugruben mit
Bauschutt oder Bauabfall) sind unzulassig.

Auf die Vermeidung von Bodenverdichtungen ist zu achten (z.B.
durch verdichtungsarmes Arbeiten, Anlegen der Baustelleneinrich-
tung auf bereits befestigten oder kinftig Uberbauten Flachen). Fla-
chen auferhalb des Geltungsbereiches durfen nicht beansprucht
werden und sind wirksam zu schitzen.

Bei den Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 18915 und der
DIN 19731 einzuhalten.

Aufgrund Verdichtungsempfindlichkeit des Bodens (z.B. bei ungeeig-
neter Bodenfeuchte, schlechter Witterung) sind geeignete techni-
sche Schutzmallinahmen (z. B. Einsatz von Kettenfahrzeugen, Bag-
germatten, Verlegung von lastverteilenden Platten, Alupanels,
Oberbodenabtrag mit Geotextil-vlies, Ausschotterung) vorzusehen.

Beim Zutagetreten von optisch (z.B. Anteile an Bauschutt oder Stra-
Renaufbruch, Baustellenabfallen 0.a.) oder geruchlich auffalligem
Erdmaterial ist dieses separat zu lagern. Es sind Haufwerke zu bilden
und Deklarationsanalysen zu erstellen.

Sollten mehr als 500 m* Bodenaushub oder auffalliges Aushubmate-
rial anfallen, ist dieses gemafR den Vorgaben der Ersatzbaustoffver-
ordnung (EBV) zu beproben und zu verwerten. Sollte keine Ver-wer-
tung maoglich sein, ist das Material nach DepV zu beproben und ord-
nungsgemal zu entsorgen.

Bei der Verwertung von Bodenmaterial oder RC-Baustoffen (Wieder-
verwendung, Zu- und Abfuhr) sind die Vorsorgewerte nach den §§ 6
— 8 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) so-
wie bei technischen Bauwerken die Vorgaben der Ersatzbaustoffver-
ordnung (EBV) inklusive der ggf. verbundenen Anzeige (vgl. § 22 u.
Anlage 8 EBV) und Dokumentationspflichten (vgl. § 17 EBV) einzu-
halten.

Leitungstrasse Bodensee-Wasserversorgung

Unter anderem sind der BWV nachfolgend aufgefihrte MalRnahmen bzw.
Planungen rechtzeitig vorab schriftlich zur Freigabe vorzulegen:

BaumalRnahmen auf Flursticken mit Versorgungsanlagen der BWV
(Gebaude, Wege- Gewasserausbau usw.).

Gelandeveranderungen (Abtragung, Aufschittung, Befestigung
etc.),

Querungen von Ver- und Entsorgungsleitungen (Kanal, Wasser etc.),
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e Malnahmen - auch aulerhalb des Schutzstreifens - mit nachteiligen
Beeintrachtigungen auf BWV-Anlagen (Grindungen, Hangabtragun-
geno. a.).

Zum sicheren Betrieb und zur Reduzierung von spateren Folgeaufwen-
dungen bitten wir die nachgenannten Punkte in der weiteren Planung zu
beachten:

e Bundelung von kreuzenden Ver- und Entsorgungsleitungen im Be-
reich von BWV-Trassen.

e Sicherstellung des uneingeschrankten Zugangs zu den BWV-Anla-
gen durch Ausweisung von offentlichen Flachen im Bereich des
Schutzstreifens, wie bspw. Grunflachen, Wege etc.,

e Verbot von Baumpflanzungen innerhalb des Schutzstreifens.

e Beim Durchfahren von Privatflachen ist mindestens alle 20 meine
direkte Zufahrtsmoglichkeit zu den Versorgungsanlagen der BWV
uber offentliche Flachen oder ausgewiesene Zufahrtswege zu ge-
wahrleisten. Dies gilt z.B. bei gebauderickseitiger Lage der Versor-
gungsanlagen mit Angrenzung an weitere private oder schwer zu-
gangliche Grundsticke.

o Ubertrag/Anpassung der bestehenden Leitungsrechte der BWV ge-
maRk DVGW W 400, Abschnitt 8.2 auf neu ausgewiesene Grundstu-
cke. Dies gilt auch fur 6ffentliche Flachen wie Strallen, Wege usw.

e Innerhalb des Schutzstreifens der BWV befindet sich eine Kabel-
schutzrohranlage (13 KSR), die mit LWL-Kabeln bestuckt ist. Diese
Anlagen werden, aulder der BWV, noch von den Firmen GasLINE
und der terranets technisch betreut und betrieben. Eine Planauskunft
bei beiden Firmen ist zusatzlich einzuholen. Bei Schadensfallen sind
diese parallel zur BWV unverzuglich zu informieren.

GasLINE: Tel.: 0201 3642-17444, Fax: -17865, E-Mail: MMC@gas-
line.de
terranets: Tel.: 0711 7812-1220, Fax: -1428, E-Mail: dispatch

ing@terranets-bw.de
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Aufgestelit:

Wellendingen, den 26.03.2026
geandert am 25.06.2026

Ausgefertigt:
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