EINDE HULBEN

Biirgermeisteramt
LANDKREIS REUTLINGEN

Anlage 1.2 der Satzung iiber den Bebauungsplan
,»Einschrénktes Gewerbegebiet Eichenstrafle*
vom 21.11.2000

- Textteil zum Bebauungsplan
sEingeschrinktes Gewerbegebiet Eichenstrafie
vom 20.06.2000 / 19.09.2000

L. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBL. I Seite 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. Seite 137).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I Seite 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Fr-
leichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
vom 22.04.1993 (BGBI. I Seite 466).

- Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBL. 19911 Seite 58)

- Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatschG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.09.1998 (BGBL. I Seite 2994).

I1. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Das Plangebiet ist als ,,eingeschrénktes Gewerbegebiet* (GEe) festgesetzt

(§ 8 BauNVO).

Die gewerbliche Nutzung ist dahingehend eingeschrinkt, dass nur Gewerbebetriebe zu-
lassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (Stérgrad eines Mischgebietes nach
§ 6 BauNVO). '

Nicht zuldssig sind gemdB § 1 Abs. 5 BauNVO:

- Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

- Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO). Auf dem im Lageplan zum Bebauungsplan
mit der Ziffer 3 gekennzeichneten Grundstiick ist eine Tankstelle zuléssig.

Ausnahmen gemsB § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (Anlagen fiir kirchliche, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke) und Nr. 3 (Vergniigun ;3stétten) sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht zuléssig.
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Im Planungsgebiet sind Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fiir
Aussichts- und Bereitschaftspersonen, fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter) nur aus-
nahmsweise zuldssig und mit folgender Beschrankung:

Je Gewerbegrundstiick ist maximal eine einzige Wohnung zuldssig. Der Anteil der
Wohnnutzung (Geschossfldche) darf héchstens‘fO % der erstellten gewerblichen Ge-
schossflédche ausmachen, jedoch nicht mehr als insgesamt 160 gm Wohnfléche (Berech-
nung nach DIN 283).

Wohnen ohne die Voraussetzungen des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ist nicht zuléssig.

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

Die Festsetzungen im Lageplan zum MaB der baulichen Nutzung sind Hochstwerte.

Die maximal zuléssige Grundfldchenzahl (0,8) darf ausnahmsweise um bis zu 10 % {i-
berschritten werden. Diese zusétzliche Grundfldche darf jedoch nur mit nicht iiberdach-
ten Stellplétzen fiir Pkws gestaltet werden, wobei diese Stellplitze wasserdurchlissig
und begriint herzustellen sind (z.B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen
oder Spurbefestigung). :

Die maximal zuldssige Gebdudehdhe wird als Abstand von der ErdgeschossfuBboden-
hohe bis zur Oberkante der Dachkonstruktion definiert.

Die ErdgeschossfuBbodenhshe darf um maximal 0,50 m iiber dem StraBenniveau liegen.
Bezugspunkt fiir die ErdgeschossfuSbodenhéhe ist die jeweilige Héhe der Fahrbahnach-
se der ErschlieBungsstralle, bezogen auf die Gebdudemitte. Hierzu ist dem Baugesuch
ein Schnittplan beizufiigen, in dem die Mafe eingetragen sind.
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3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
siehe Eintragungen im Lageplan.
Garagen, tiberdachte Stellplédtze und Stellplétze sind auch auBerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig. Von Garagentoren muss jedoch zur Straenbegrenzungsli-

nie, beim Vorhandensein eines Gehwegs zu dessen Hinterkante, einen Mindestabstand
von 5,00 m vorhanden sein (Stauraum).

4, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Planbereich ist eine von der offenen Bauweise dergestalt abweichende Bauweise
festgesetzt, dass Gebdude mit mehr als 50 m Linge zuléssig sind.
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5. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Lageplan fiir das mit Ziffer 5 bezeichnete Grundstiicke eingetragene Gebdude-
hauptrichtung ist verbindlich.

6. Zuldssigkeit von Nebenanlagen (8§89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Auf den nicht iiberbaubaren Flachen zwischen den Baugrenzen und den Strafenflé-
chen sind Nebenanlagen als Gebdude sowie Werbeanlagen nicht zuléssig.

7. Fliachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

a) Die Versickerung von Dachfldchenwasser ist im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans nicht zuléssig.

b) Vor Beginn der Erdarbeiten ist der Oberboden abzuschieben, in flachen Mieten zwi-
schen zu lagern und nach Abschluss der Bauarbeiten auf die privaten und 6ffentlichen
Griinfldchen wieder aufzubringen.

c) Auf den unbebauten Grundstiicksfldchen sind die privaten und 6ffentlichen Griinflé-

chen als Natur- und Blumenwiese anzulegen.

8. Flidchen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

a) Die im Lageplan mit Pflanzgebot dargestellten Fldchen sind von jeglicher Bebauung
und Befestigung ausgeschlossen. Auf diesen Flachen sind standortgerechte Hecken
und Straucher zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten.

b) Auf den Grundstiicken ist je 500 qm Grundstiicksfldche ein standorttypischer, ein-
heimischer hochstémmiger Laubbaum zu pflanzen. Eine Festsetzung der genauen
Standorte der Béume im Lageplan zum Bebauungsplan erfolgt nicht.

c) Fiir jeweils 6 nicht {iberdachte Stellplétze ist ein standorttypischer, einheimischer
Laubbaum zu pflanzen. Hierauf werden die unter b) zu pflanzenden Béume nicht an-
gerechnet.

dj Bei der Anpflanzung der Bdume kénnen die Abstandsbestimmungen des Nachbar-
rechtsgesetzes fiir Baden-Wiirttemberg unterschritten werden (§ 27 Nachbarrechts-
gesetz).

e) Die Mindestgréfe der Baumstandorte muss 4 qm betragen.
Die Baumscheibe muss Mutterboden-Kontakt haben.
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9. Flichen fiir das Herstellen des StraBenkérpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Durch den Ausbau der Sffentlichen Verkehrsflachen gemdB dem Bebauungsplan sind
auf privaten Grundstiicksflichen gegebenenfalls Boschungen sowie Kunstbauten erfor-
derlich. Das Hineinragen des fiir die Randsteine als Abgrenzung zur 6ffentlichen Flache
erforderlichen BetonfuBes und notwendiger Boschungen in die Privatgrundstiicke sind
zu dulden. ' '

Dabei verbleibt die in Anspruch genommene Grundstiicksflache im Eigentum des An-
liegers.

111 Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

1. Sichtschutzfelder

Die im Lageplan eingetragenen Sichtschutzfelder sind entsprechend den vorgegebenen
Abmessungen zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe von stindigen Sichthindernissen, par-
kenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten. Béume,
Lichtmaste, Lichtsignalgeber und #hnliches sind innerhalb der Sichtfelder moglich; sie
diirfen wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die
Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch
von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung freizuhalten. Strducher, Hecken
und Einfriedigungen diirfen eine Hohe von 0,80 m iiber der Fahrbahn nicht {iberschrei-
ten.

2. Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
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a) Fiir Hauptgebaude, freistehende Nebengeb4ude und freistehende Garagen ist
Satteldach oder gerundetes Dach vorgeschrieben.
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b) Fiir die Dachneigung von Satteld4chern bei Hauptgebduden gilt der Emtrag im %)‘ d’"”"\
Lageplan. Sa J‘LW‘
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b ) o) Dachaufbauten sind unter folgenden Bedingungen zuldssig:
- Die Linge der Dachaufbauten darf 40 % der Firstldnge nicht uberschre1ten
- Mit der AuBenwand der Traufseite biindig stehende Dachaufbauten sind zuléssig.
Im iibrigen muss der Abstand der Dachaufbauten von der traufseitigen Gebéude-
wand mindestens 0,80 m betragen.
- Der Abstand der Dachaufbauten von der Giebelwand muss mindestens 1,50 m
betragen.
- Es sind nur entweder Dachaufbauten oder liegende Dachfenster zuléssig.

(,) &) Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.



3. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

a) Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf den
klassifizierten StraBen nicht geblendet werden. Die amtlichen Signalfarben Rot, Gelb
und Griin diirfen nicht verwendet werden. Werbeanlagen diirfen nur am Gebéude,
aber nicht am Dach angebracht werden. Lauflicht- und Wechsellichtanlagen sowie
Booster (Lichtwerbung am Himmel) und Fesselballone o.4. sind unzuléssig.

b) Auf den entlang der L 250 als nichtiiberbar geltenden Grundstiicksfléchen sind Wer-
beanlagen nicht zuléssig.

4, Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Die Leitungen sind unterirdisch zu ver-
legen.

5. Einfriedig@gen (§ 74 Abs. 1 Nr. 31.BO) |

;1) Finfriedigungen sind bis zu einer H6he von maximal 0,80 m zuléssig, gemessen ab
Fahrbahnoberkante.
Zur Strafle muss mit Einfriedigungen ein Mindestabstand von 0,50 m eingehalten
werden. ‘

b) Zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicken muss ein Mindestabstand
von 0,50 m eingehalten werden.

c) Auf den im Lageplan mit den Ziffern 1 und 2 bezeichneten Grundstiicken ist zur Si-
cherung des Gértnereibetriebes ein Maschendrahtzaun mit Eisenpfosten in einer Héhe
von 1,20 m zuldssig, solange die Grundstiicke fiir den erwerbsmafigen Gartenbau

genutzt werden.

6. Gestaltung der nicht iiberdachten Stellplitze (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Nicht tiberdachte Stelipléatze fiir Pkw sind wasserdurchléssig und begriint herzustellen
(z.B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder Spurbefestigungen).

7. Dacheindeckung und Fassadengestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fiir die Dacheindeckungen diirfen nur nicht spiegelnde und nicht glénzende Materialien
verwendet werden.

Die Fassaden sind so zu gestalten, dass sie nicht spiegeln oder gldnzen. Grelle Farben
diirfen nicht verwendet werden.

8. Aullenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Auflenantennen sind unzuléssig.



9. Gelidndegestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 3)

Abgrabungen und Aufschiittungen diirfen den Umfang von 1,00 m nicht tiberschreiten,
gemessen vom gewachsenen Geldnde. Sie miissen auf dem Baugrundstiick beendet sein.
Auf den im Lageplan mit den Ziffern 3, 4, 17, 18 und 19 gekennzeichneten Grundstii-
cken sind Abgrabungen zuléssig.

10. Zahl der Stellplitze (§ 74 Abs. 2 Nr. 2)

Fiir jede Wohnung sind im Gewerbegebiet zusatzlich zu den fiir die gewerbliche Nut-
zung erforderlichen Stellpldtzen 2 (zwei) PKW-Stellpldtze auf dem Grundstiick herzu-
stellen.

IV. Hinweise

1. Archiologische Funde

Sollten im Zuge der BaumafBnahmen archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten o0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metall-
teilen, Knochen), ist das Landesdenkmalamt, Abt. Archéologische Denkmalpflege, un-
verziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

2. Steinbruch und Recycling-Anlage

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich in unmittelbarer Nihe des Bauge-
bietes im Westen der Steinbruch Uracher Steige befindet.

Der Steinbruch wird derzeit auch als Erddeponie genutzt. Ferner findet dort die Bearbei-
tung von Steinen statt und es befindet sich eine Recycling-Anlage fiir Bauschutt und an-
dere Materialien. ,

3. Riickstauklappen

Bei der Planung und dem Bau der Entwisserung sind Riickstauklappen vorzusehen.

4. Wasserschutzgebiet .. Mittleres Ermstal

Das Plangebiet liegt kiinftig in der Weiteren Schutzzone (Zone III) des Wasserschutz-
gebietes ,,Mittleres Ermstal“ fiir die Grundwasserfassungen von Metzingen, Dettingen
und Haupt- und Landgestiit, St. Johann,



5. Geologie

Als Baugrund sind unter vermutlich geringméchtiger Lockergesteinsauflage verkarstete
Kalksteine des Oberjura zu erwarten. Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. Wahl des Griindungshorizonts, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen in Form offener oder lehmerfiillter Spalten, Baugru--
bensicherung etc.) wird empfohlen, frithzeitig ingenieurgeologische Beratung durch ein
privates Ingenieurbiiro in Anspruch zu nehmen. Dies gilt auch, falls noch einzuhaltende
Sicherheitsabstéinde zum angrenzenden Steinbruchgeldnde zu definieren wiren.

6. Wassergefihrdende Stoffe

Anlagen zum Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen sind nur im Rahmen der beson-
deren Anforderungen an Anlagen in Schutzgebieten der ,,Verordnung des Umweltmi-
nisteriums iiber Anlagen zum Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen und {iber Fach-
betriebe (Anlagenverordnung —VawS)“ vom 11.02.1994 (GBI. S. 182)in der jeweils
geltenden Fassung zul4ssig.

Ausgefertigt:
Hiilben, den 22.11.2000




