Textteil

1. Rechtsgrundlagen

Rechisgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind;

Das Baugesetzbuch (BauGB) L.d.F der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | 5.2253),
geandert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 BGBI.
| 8. 466, zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes zur Anderung des
Bundeskleingartengesetzes (B. Kleing. Ander.G) vom 08.04.1994 (BGBI | 5. 7686).

Die Baunutzungsverordnung BauNVO i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 15,132 zuletzt geéndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesatz
vom 22.04.1883 BGBL. | 1981 5. 4886,

Die Planzeichenverordnung (PlanZVO 90) vorn 18.12.1980 (BGBI. | 1891 S. 58).

Die Landesbauordnung Baden-Wiorttemberg (LBO) .d.F. vom 08.08.1985 (GBI. S 617).

2. Allgemeine Angaben

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechilichen Festsetzungen sowie friihere
baupolizeiliche Vorschriften werden auigehoben.

3. Schriftliche Festetzungen

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen (5 9 (1) BauGB)
3.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 8 (1) Nr. 1 BauGB)

3.1.1.1 Mischgebiet Mi (§ 8 BauNVO)

Gemas § 1 (6) BauNVO sind die unter & 6 (3) BauNVO genannten Nulzungen
(Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb Teilen des Gebietes, die
iiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind) nicht zuléssig.

3.1.1.2 Gewerbegeblet GE (§ 8 BauNVQ)

Gem&n § 1(6) BauNVO sind die nach § 8 (3) Nr. 1 ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen In
den Teilbereichen B 1 allgemein zul&ssig,

Darliber hinaus wird gemas § 1 (9) BauNVO festgesetzt, dal in dem durch Planzeichen 15.14
der PlanZVO abgegrenzten Teilgebiet B 2 ausschiieBlich Betriebe und Nutzungen zuléassig
sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die in § 8 (3) BauNVO aufgefiihrien Nutzungen
sind nur ausnahmsweise zuldssig.

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

3.1.2.1 Grundflachenzahl GRZ ( § 19 BauNVO)
It. Planeintrag als Hochstgrenze.

3.1.2.2 Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO, § 18 BauNV(Q)

It. Planeintrag als Hchsigrenze.

Die Traufhéihen TH werden gemessen von der EFH bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Dachhaut, Die Firsthdhen / Gebaudehdhen GH werden gemessen von der EFH bis zur
Oberkante Dachfirst / Gebaude.

HB= Hohenbegrenzung

im Mi

HB1: TH=80mGH= 110m
HB2: TH= 375mGH= 80m

Im GE und GE (e) gelten die als Planeinschrieb festgesetzten absoluten Hohen bezogen auf
M.

Flr bauliche Anlagen, die keine Gebaude sind, kénnen Uberschraitungen zugelassen werdan,
sowelt die baulichen Anlagen in ihrer Kubatur untergeordnet sind und die Oberschreitung die
Einfilgung der Geb&ude und baulichen Anlagen in das Orts- und Landschaftsbild nicht
wesenllich beeintrachtigt.

3.1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVQO)
3.1.3.1 0 = offene Bauweise

3.1.3.2 a 1 = abweichende Bauweise 1
In Abweichung von der offenen Bauwelse sind Geb&ude mit mehr als 50 m Lange zulassig.

3.1.3.3 a 2 = abweichende Bauweise 2
in Abweichung von der offenen Bauweise darf an die nordwestliche Grundstlicksgrenze
(Baugebietsgrenze) angebaut werden. Es sind Geb&ude mit mehr als 50 m Lange zuléssig.

| o

3.1.4 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGE)
Die Gebaudehauptseiten sowle die Hauptfirstrichtung sind entsprechend dem Planeintrag
auszurichten.

3.1.5 Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Die Flachen fir Stellplatze und Garagen dirfen im Gewerbegebiet nicht néher als 2 m an eine
StraBenbegrenzungslinie oder eine Baugebietsgrenze heranriicken. Je 150 m2 Steliplatzfiache
ist ein Laubbaum |. Ordnung zu pflanzen.

3.1.6 Verkehrsfidchen besonderer Zweckbastimmung (§ 9@ (1) Nr. 11 BauGB)
Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind so auszubauen, daB sie fir dis
gleichberechtigte Nutzung durch FuBgénger, Radfahrer und Kraftfahrzeuge gesignet sind.

3.1.7 Herstellen von Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 13 und Nr, 28 BauGB)

Hinterbeton bis 20 cm, Betonsocksl, An- und Abb&schungen Infolge Herstellung der
Verkehrsanlagen sowie StraBenbeleuchtungsmasten sind vom jeweiligen Eigentimer auf
seinem Grundstick zu dulden,

3.1.8 Flache fOr Versorgungsanlagen (§9 (1) Nr. 12 BauGB)
It. Planeinirag

3.1.9 Flachen fir Leitungsrechta (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

siehe Planeintrag

Ir 1: Mit Laitungsracht zugunsten der EVS zu belastende Flache zur Fihrung von Ver- und
Entsorgungsleitungen.

Ir 2: Mit Leitungsrecht zugunsten der EVS und der Deutschen Telekom zu belastende Flache zur
Fihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen.

3.1.10 Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Die mit dem Planzeichen "Flachen fir Abgrabungen gekennzeichneten Flachen dirfen bis auf
die Hohe 673,00 Gber NN abgegraben werden. Innerhalb dieser Flachen ist der Ubergang zum
angrenzenden natlrlichen Gelande durch Abbdschungen herzustellen. Dabel muB das
natoriiche Gelénde in einer Breite von 2,0 m bis zur Béschungsoberkante erhalten werden.

Die mit dem Planzeichen "Flachen fir Aufschittungen® gekennzeichneten Flachen sind bis auf
gine Hohe von 3,0 m (ber dem natdrlichen Gelande aufzufiilien. Der Obergang zum
angrenzenden natrlichen Gel&nde ist durch Abbdschungen innerhalb dieser Flachen
herzustellen. BoschungsfiBe haben einen Abstand von 1,0 m zu Grundstdcksgrenzen
einzuhalten. Die Aufschlttungen sind herzustellen bei der Errichtung baulicher Anlagen, der
Anderung und Nutzungsanderung baulicher Anlagen, der Anderung und Errichtung von
Zufahrten zu und von Garagen und Stellplatzen im Gewerbegebiet, die jeweils im raumlichen
Anschluf an die festgesetzten Flachen fiir Aufschittungen ausgefihrt werden,

Es sind die Bdschungsflachen und die 2,0 m breiten AnschiuBflachen an das natlriche Gelande
bei den Fldchen far Abgrabungen sowie die Fiachen fir Aufschittungen mit einheimischen
Geholzen (Baume |I. Ordnung und Straucher) in geschiossener Relhenanordnung oder als
aufgelockerte Gruppenpflanzungen zu bepflanzen.

3.1.11 Flachen fir besondere Anlagen und \Verkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen Im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die ausgewiesena Fiache dient der Abschirmung von Larmemmissicnen aus dem GE, die durch
die Parkierungsanlage verursacht werden.

Die Abschirmung kann erfolgen durch: Wande oder bauliche Aniagen (carports 0.4.) jeweils bis
zu einer Hahe von mind. 3,50 m,

Eine Larmschutzwand muf zur Vermeidung unzulassiger Schallimmissionen folgende
schalltechnische Eigenschaften aufweisen:

Schalldammung: AL AR, Str. 225dB

Schallabsorption: AL A0, Str. =8dB

Wande und bauliche Anlagen haben von der Grenze des Mischgebietes einen Abstand von
2,50 m einzuhalten. Diese 2,50 m tiefe Flache ist mit standortgerachten Gehdlzen in
geschlossener Reihenanordnung oder durch aufgelockerte Gruppenpflanzungan zu bepfianzen.
Wande und AuBenwandflachen von baulichen Anlagen, die dem angrenzenden Mi zugewandt
sind, sind mindestens alle 10 m durch Yor- oder Rlckspringe von 0,50 m Tiefe und 2,50 m
Breite oder durch einen Materialwechsel in gleicher Breite zu gliedern,

3.1.12 Flachen fur Pflanzbindungen und Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 BauGE)

3.1.12.1 Die Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Stréuchem sind mit einheimischen
Geholzen (Baume |l Ordnung und Straucher) in geschlossener Reihenanordnung oder als
aufgelockerte Gruppenpflanzungen zu bepflanzen.

3.1.12.2 Die mit dem Planzeichen "Einzelbaum" gekennzeichneten Standorte sind mit
landschaftstypischen Laubb&umen (. Ordnung) zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersstzen.
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3.1.12.3 Die Flachen fir Pilanzbindung 1 sind als Obstbaumwiesen dauerhatft zu pilegen
und zu erhalten.

3.1.12.4 Die Flachen flir Pflanzbindung 2 sind als mit einheimischen Gehblzen Il. Ordnung
in geschlossener Reihenanordnung bepflanzte Flachen zu pflegen und zu erhalten.

3.1.12.5 Die durch das Planzeichen Erhaltung Einzelbaum gekennzeichneten Einzelbaume
sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Bei Neupflanzungen ist auf Pflanzen der folgenden Liste zurlickzugreifen:
Rotbuche - Fagus sylvatica

Esche - fraxinus excelsior

Mehlbeere - sorbus aria

Ebersche - sorbus aucuparia

Winterlinde - tilia cordata

Sommerlinde - tilia platyphyllos

Feldahorn - acer campestre

Zweigriffiger WeiBdorn - crataegus laevigata
Hasel - corylus avellana

Wolliger Schneeball - viburnum lantana
Berberitze - beris vulgaris

Schwarzer Holunder - sambucus nigra
Vogelkirsche - prunus avium

Hoter Hartriegel - cornus sanguinea
Schilehe - prunus spinosa

Heckankirsche - lonlcera xylostaum
Alpen-Johannisbeera - ribes alpinum

3.1.13 Hohenlage der Gebaude (§ 9 (2) BauGB)
ErdgeschoBfubodenhdhe EFH, sishe Planeintrag

3.1.14 Schutzflachen, Sichtfelder (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
Die im Plan eingetragenen Sichifelder sind von Sichthindernissen aller Art (ber 0,80 m
Hohe freizumachen und auf Dauer freizuhalten.

3.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 74 LBO, § 9 (4) BauGB)
3.2.1 Dachgestaltung (§ 74 (1) LBO)

3.2.1.1 Dachform
It. Planeinschrieb

3.2.1.2 Dachneigung
It. Planeinschrieb

3.2.1.3 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur auf geneigten Dachfl&chen zulssig. Die Summe der
Dachgaubenléngen je Traufseite darf max. 2/3 der Trauflinge betragen. Von Ortgangen,
Kehlen und Graten missen Dachaufbauten einen Abstand von mind. 1,5 m einhalten.
Der obere AbschluB der Dachflache einer Dachgaube an das Hauptdach muB mind.

1,0 m (vertikal gemessen) unterhalb des Firstes des Hauptdaches liegen.

Uber Flachdachem konnen technisch bedingte Dachaufbauten zugelassen werden.

3.2.1.4 Dacheinschnitte
Dacheinschnitte diirfen insgesamt nicht 1anger als 1/3 der Dachlange sein und miissen van
den Giebelseiten einen Mindestabstand von 1,5 m aeinhalten.

3.2.1.5 DachOberstande (§ 74 (1) 1 LBO)

Geneigte Dacher sind mit einem Ortganglberstand von max. 40 cm und einem
Traufiiberstand von maximal 80 cm Tiefe auszuflihren. Bei Eingangsbereichen sowie
Terrassen und Balkonen kann das Hichstmal Gberschritten werden bis zu einer Tiefe von
1,5 m. Im GE ist der Traufllberstand nichi begrenzt.

3.2.1.6 Farbe der Dacheindeckung (§ 74 (1) LBO)

Décher mit einer Neigung grofer als 5 ° sind in rotem Material einzudecken.
3.2.2 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) LBO)

3.2.2.1 Materialien

In den MI- Gebieten sind glanzende und lichireflektisrende Materialien als
AuBenwandmaterialien unzuléssig.

Zeichenerklarung:

Art und MaB der baulichen Nutzung (§ @ (1) Nr. 1 BauGB) Flachen mit Leitungsrechten (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

_ Gewerbegebiet (§ 8 BauNvo) l Abgrenzung Leitungsrechte
_ Mischgebiet (§ 8 BauNVO) Ir1 Leitungsrecht zugunsten der EVS (20 kV-Kabel)
Ir2 Leitungsrecht zugunsten der EVS und der Deutschen Telekom
GRZ Grundflachenzahl laut Planeintrag als Hochstgrenze (§ 19 BauNVO)

Hohenlage der Gebaude (§ 9 (2) BauGB) Schutzilache und ihre Nutzung (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Fl&chen fr Pflanzbindung und Pflanzgebot (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

EFH Erdgeschoffufbodenhohe, siehe Plansintrag

Héhe der baulichen Anlagen (§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO, § 18 BauNVO)

HB Hbhenbegrenzung, siehe Planeintrag und Texttail

GH Gebaudehbthe, siehe Planeintrag und Textteil
Fiache mit Pflanzgebot

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGE)

at abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO) Flache mit Pflanzbindung
az abweichende Bauweise OE!_! il
0 offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO) .

Pflanzgebot Einzelbaum

H Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)
. Pflanzbindung Einzelbaum

4 b Stellung der baulichen Anlagen

Verkehrsflachen sowie Verkehrsildchen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Sonstige Planzeichen

Strafienbegranzungslinie
! e e e raumlicher Geltungsbereich (§ 9 (7) BauGB)
: renzung unterschiedlicher Nutzun
ggﬁuﬁuenverkehmﬂacha R B oAggr g?uun unterschiedlichen Mgaﬂes der Mutzung
g (§ 16 (5) BauNVQ)

T T Abgrenzung sonstiger unterschiedlicher Festsetzungen

Mischfunktionsflache

vez| SD Satteldach
Fléche fir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB) L Ga | Garagen
‘-} ' Umspannstation TewTTweTwww Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

XA Sichtfeld

Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Stromireileitungen der EVS

Grlnflache (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

- Nutzungsschablone:
Verkehrsgriin

T | 2 1 Ar der baulichen Nutzung
2 HB= Hohenbegrenzun
Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB) 3 ‘ ) i E}H?_ Grundflachenzah
5 Bauweise
& Dachform/Dachneigung

m Flache fiir Autschittungen " ‘ ’
|
m Fiche ftr Abgrabungen

3.2.3 Gestaitung der Auenaniagen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO) Verfahrensvermerke

3.2.3.1 Befestigte Flachen

Die zu befestigenden Flachen fir PKW - Garagenvorplatze und PKW - Stellplatze sind 1. Bestandteile des Bebauungsplans
unversiegelt herzustellen. Als nicht versiegelte Flachenbefestigungen werden Flachen mit einem
Offnungsanteil von mind. 25 % (Fugen, Locher) angesehen. 1.1 Zeichnarischer Teil mit Zeichenerklarung und textiichen Festsetzungen
vom 20.10.1998

3.2.3.2 Einfriedungen

Als Einfriedungen gegenuber den Verkehrsfiachen und den Nachbargrundstiicken sind Hecken,
Holzzaune und Metallstabzaune bis zu einer Hohe von 1,25 m zulassig. Im GE ist eine Héhe
von 1,75 m zulassig. Die Einfriedungen des GE sind mind. 0,8 m von der Grenze abzurlicken. 2. Dieser Bebauungsplan ist gemaB § 2 Abs. 1 BauGB durch BeschiuB des
Die Flache zwischen Einfriedung und Grenze st mit einer Hecke zu bepflanzen, die die Gemeinderats Berghllen vom 20.05.1857 aufgestellt worden.

Einfriedung optisch verdeckt. Der Beschlull wurde am 30.05.1997 &ffentlich bekannt gemaght,

Dem Bebauungsplan ist beigefigt: Begrindung vom 16.04.1998

3.2.4 Werbaanlagen (§ 11 (4)i.vV.m. § 74 (1) 2 LBO) 3. Die fruhzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB (Unterrichtung und Ergrierung)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Im M sind sie auf die ist erfolgt am 02.06.1997.

Erdgeschofzone und die Bristungszone des 1. OG zu baschranken. Die Hhe ist auf 0,5 m, die
Lange auf 50 % der Gebaudelangen begrenzt.

Im GE sind Werbesanlagen nur unterhalb der Traufe, bei Flachdachern unterhalb der
Gebaudeoberkanta zulassig. Ihre Hohe ist auf 1,0 m, die Lange auf 5,0 m begrenzt,

4. Mach § 3 Abs. 2 BauGB ist dieser Bebauungsplan nach vorhariger ortstblicher
Bekanntmachung In der Zeit vom 02.06.1998 bis 02.07.1988 offentlich ausgelegen.

5. Dieser Bebauungsplan ist gemaB § 10 BauGB vom Gemeinderat der Gemeinde Berghlen

3.2.5 Antennen (§ 74 (1) 1 LBO) am 20.10.1998 als Satzung beschlossen worden.
Parabolantennen sind farblich threm Hintergrund anzupassen. Terrestrische Einzelantennen
sind unzuléssig, sofern an Breitbandkabel angeschlossen werden kann. Berghdlen, dan..g.':'?.ﬁ -fﬂ4j 9%

3.2.6 Ordnungswidrigkelten (§ 75 (2, 3 und 4) LBO)
Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den bauordnungsrechtlichen

Bestimmungen zuwiderhandelt. ' u‘h_rx.il.] 72 C) V4 f o / 4 4 L

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis zu DM 100.000,-- geahndet werden. L. e

Blgermeister
4, Hinwelse
6. Der textiiche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplans stimmt mit dem
4.1 Bodenschutz Satzungsbeschiul vom 20.10.1998 (berein. Das \erfahren wurde ordnungsgeman
Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Maglichkeit im durchgefinrt.
Baugebist zu verbleiben und ist dort wiederzuverwenden bzw. einzubauen (Boschungen,
Larmschutzwalle, landschaftsgestalterische MaBnahmen usw.). 7. Dieser Bebauungsplan ist entsprachend § 10 BauGB mit der ortsdblichen Bekanntmachung
Bai Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise der am 19.02.1999 in Kraft getraten.

Informationsschrift des Ministeriums fOr Umwelt Baden-Wiirttemberg "Erhaltung fruchtbaren und
kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahmea" zu beachten.

Berghilen, den.. 19.03..1999

4.2 Denkmalschutz
Es wird darauf hingewiesen, daB bel Funden, von denen anzunehmen ist, dai an ihrer
Erhaltung aus wissenschaftlichen, kinstierischen oder heimatgeschichtlichen Granden ein Ll 7
offentliches Interesse besteht, gem. § 20 DschG dies der Gemeindeverwaltung oder dem |
Landesdenkmalamt Tlbingen anzuzeigen ist. Blrgermeistar
4.3 Entwasserung
Es wird empfohlen, die Dachfiachenwasser im GE auf dem Grundstick zur Versickerung zu
bringen.
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