I. PILANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN . Fayaty

1. Geltungsbereich (8§ 9 Abgs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind im Bebauungs-
plan (Lageplan M = 1 : 500 vom 11.01.1996) schwarz gestrichelt
dargestellt.

2. Art der baulichen Nutzung (§ 1 Abs. 1 - 9 BauNVO0)

2.1 Mischgebiet (MI, § 6 und § 1 Abs. 6 BaulNVO)

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

(2) Zuléssig sind:

1. Wohngebdude, )

2. Geschafts- und BlUrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Anlagen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 BauNVO u. § 6 Abs. 3 BauNVO
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet
(GEE, § 8 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 6 BauNV0)

Der sudwestliche Bereich wird als eingeschrdnktes Gewerbe-
gebiet (GEE) ausgewiesen.

Zuldssig sind nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe, der-
en Schallemissionen und deren Emissionen luftfremder Stoffe
keine unzuldssigen Immissionen in den umgebenden Gebieten ver-
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ursachen. Die Schallimmissionsrichtwerte betragen beim WA z.B.
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts, beim MI 60 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts.

Durch entsprechende Prognosen ist auf Anordnung der Baurechts-
behdérde im baurechtlichen Verfahren ggf. kldren zu lassen ob,
und ggf. welche MaBnahmen baulicher oder auch organisatorisch-
er Art notwendig sind um die o. g. Bedingungen einzuhalten.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
Wohnungen flir Aufsichts und/oder Bereitschaftspersonen sowie
flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb

zugeordnet und ihm gegenlber in Grundfldache und Baumasse
untergeordnet sind.

3. Maff der baulichen Nutzung (§ 16 - 21a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse, Grundfldchenzahl, Wandhohe usw. siehe
Nutzungsschablone im Bebauungsplan.

Ausnahmen sind in begrindeten Einzelfdllen zuldssig, sofern

dies stadtebaulich vertretbar erscheint.

4. Bauweise (§ 22 BauNVO)

Fiir das ganze Gebiet wird offene Bauweise (o) festgesetzt.

5. Stellung der Gebaude (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB)

Die im Lageplan eingezeichnete Gebduderichtung (Pfeil) ist fir
die Stellung der Gebaude verbindlich.

Ausnahmen kénnen in Einzelfdllen, sofern dies stddtebaulich
vertretbar erscheint, zugelassen werden.

6. Raume fir freie Berufe (§ 13 BaulNVO)

Fir die Berufsausubung freiberuflich Té&tiger und solcher



Gewerbetreibender, die ihren Beruf in éhnliché?mﬂft ausuben,
sind in Mischgebieten u. Gewerbegebieten (§ 6 - 8 BauNVO) auch
Gebdude zuldssig.

7. Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 Abs. 1
BauNVO sind zulédssig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst
dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

Hundezwinger und Anlagen und Einrichtungen fir die Kleintier-
haltung werden ausgeschlossen.

Nebenanlagen fir die Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Wirme,
Wasser, flr die Ableitung von Abwasser sowie fernmeldetech-
nische Anlagen sind, als Ausnahme, zulédssig, sofern daflir
keine Fldachen ausgewiesen sind.

8. Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauCGB)

Garagen und Stellpldtze sind gem. § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig, sofern im
Bebauungsplan nichts anderes ausgesagt ist.

Garagen sudlich der Birkenstrafie sind nur mit einem Satteldach
zulassig. Fir die Ubrigen Bereiche ist dies winschenswert.

Freistehende Einzelgaragen sind stdlich der Birkenstrafe nicht
zugelassen. Sie sind im Zusammenhang mit dem Hauptgebdude zu
erstellen.

9. Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 23 BauNVO0)

Die uUberbaubaren Grundsticksfldchen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt.



Als Ausnahme konnen die festgesetzten Baugrenzen mit unterge-
ordneten Bauteilen, Eingangs- u. Terrassenuberdachungen sowie

Vorbauten tUberschritten werden.

Ausnahmen bzgl. der Hauptgebaude sind im Einzelfall zuladssig,

sofern dies stadtebaulich vertretbar erscheint.

10. Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 2 BauGR)

Bzgl. der Festsetzung der Erdgeschoffulbodenhéhe (Efh) gilt

als Grundsatz folgendes:

- noérdlich der Birkenstrafe max. 30 cm Uber Geldnde an der
norddstlichen Hausecke

- s8udlich der BirkenstraRe max. 30 cm Uber Geladnde an der
norddstlichen Hausecke.

Die max. HOhe der baulichen Anlagen wird durch das MaR H fest-
gelegt. H wird definiert durch die ErdgeschofffuRbodenhohe
(Efh) und den Schnittpunkt von Aussenseite Aussenwand und
Oberkante Sparren an der Traufseite.

Es werden festgesetzt:
Bel Gebduden mit Z = II (UG+EG) H = max. 4,00 m

Ausnahmen sind in begrundeten Einzelfdllen zuldssig, wenn dies
stddtebaulich sinnvoll und notwendig erscheint.

Fir das Eingeschrankte Gewerbegebiet sind in den Nutzungs-
schablonen max. GebaudehShen angegeben. Diese Hohen beziehen
sich auf die Efh, die in der Regel wvom Architekten vorgeschla-
gen, vom Verbandsbauamt Uberprift und in der Baugenehmigungen,
bezogen auf NN, festgelegt wird.

Ausnahmen von der Gebdudehdhe sind in begriindeten Einzelfédllen
zulassig, sofern dies betriebsbedingt ist und aus stadtebau-
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licher Sicht méglich erscheint (z.B. bei Gebduden mit Sattel-
dach) .

11. Leitungsrechte

Die mit Leitungsrechten belasteten Flachen sind auf die
ganze Breite (s. Planeinschrieb) von jeglicher Bebauung
freizuhalten.

12. Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauNVO)

Entsprechend den Einzeichnungen im Plan sind die Verkehrs-
flachen gegliedert in Fahrbahn, Gehwege, Schrammborde, FuR-
wege, Grunanlagen (Verkehrsgrin) usw.

Diese Einzeichnungen gelten nur als Richtlinie.

Die zur Herstellung des Hdhenausgleichs zwischen den &ffent-
lichen Verkehrsfldchen und den privaten Baugrundstiicken er-
forderlichen Boschungen werden auf den angrenzenden Grund-
sticken angelegt. Sie sind nicht Bestandteil der Verkehrs-
anlagen.

Soweit die Boschungsbreite in der senkrechten Projektion 1,5 m
Ubersteigt, kénnen die Eigentiimer der Baugrundstiicke auf ihre
Kosten zur Verkirzung der Bdschungsbreite Stiitzmauern errich-
ten, die nicht Bestandteil der Verkehrsanlagen sind. Sie miis-
sen mind. 70 cm innerhalb des Bauplatzes stehen und sind im
Baugesuch darzustellen.

Die zur Abgrenzung von offentlichen Verkehrsflichen zu pri-
vaten Grundsticksflachen erforderlich werdenden Rabattenplat-
ten, Randsteine oder Pflasterstreifen sind Eigentum der Ge-
meinde. Die dafir erforderlich werdenden Stitzfundamente sind
auf privaten Grundstlicken zu dulden.
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13. Anpflanzungen (8§ 9 Abs. 1 Ziff. 25 BauGR)

Die im Bebauungsplan mit Pflanzgebot belegten Flachen (Pfz) sind
entsprechend dem Grinordnungsplan anzulegen. Dies gilt auch fur
private Grundsticke. Die laufende Pflege und Unterhaltung der
Pflanzungen ist darin eingeschlossen. Sofern flir ein Grundstilick
ein Pflanzgebot vorgesehen ist, muff dem Baugesuch ein Bepflan-
zungsplan, auf der Grundlage des GruUnordnungsplanes, beigfugt
werden.

14. Bodenschutz

1. Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei
denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen, bedeu-
tende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind
der unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

2. Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Maf zu be-
schranken. Oberflédchenbefestigungen sollten dort wo nicht
die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen abgestellter Ma-
terialien in den Untergrund besteht, mdglichst durchlés-

sig gestaltet werden. (Rasengittersteine, Rasenpflaster
u. a.).

3. Der Verbleib des Bodens ist dem Abtransport vorzuziehen,
falls abtransportiert werden muf, sollte eine Wiederver-
wertung des Bodens (Erdaushubbérse) angestrebt werden.

IT. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Dachform

Die zulassigen Dachformen sind aus der Nutzungsschablone zu
ersehen.
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Garagen auf der Sldseite der Birkenstrafe sind nur mit einem
Satteldach zuldssig (siehe Ziff. 8 der planungsrechtlichen
Festsetzungen). Freistehende Einzelgaragen auf der Sltdseite
der Birkenstrafe sind nicht zuldssig, vielmehr sollten diese
im oder am Gebdude untergebracht werden.

Ausnahmen sind in Einzelfallen zuldssig, wenn dies stadtebau-
lich vertretbar erscheint.

2. Dachdeckung

Bei geneigten Ddchern ist rotes oder rotbraunes Dachdeckungs-
material zu verwenden (Betondachstein, Tonziegel) .

Ausnahmen sind im Einzelfall zuléssig.

Sonnenkollektoren zur Energiegewinnung sind zulassig, sie
missen jedoch aus nicht reflektierendem Material bestehen.

3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind zuldassig ab einer Dachneigung von 30°, als
stehende Gauben bis max. 1/2 der Gebdudeldnge. Sie sollten
einmal unterteilt sein. Abstand zum Hauptfirst mind. 1,0 m
(Ansichtsmaf), Abstand zur Giebelwand mind. 2,5 m. Die Aus-
senhaut der Gauben sollte den Materialien des Hauptgebaudes

entgsprechen.

Die Ansichtsfldche der Gaube (n) darf max. 1,40 m hoch sein,
dies gilt fir Schleppgauben. Bei Gauben mit Quergiebel darf
die Héhe in der Schnittlinie (Schnittfldche Seitenwand /
Dachflache) max. 1,40 m hoch sein.

Aufbauten bei Fabrikations- und Lagerhallen usw. (z.B. Ent-
liftungen, Lichtkuppeln u.d.) sind auf das unbedingt notwen-
dige Mafs zu beschranken.
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Dacheinschnitte dirfen insgesamt nicht ldnger sein als 1/3
der zugehorigen Gebaudeldnge. Der Abstand zur Giebelwand
muf? mind. 2,50 m betragen.

Ausnahmen sind im Einzelfall zuladssig, sofern es aus gestal-

terischen Grunden sinnvoll oder notwendig erscheint.

4. Einfriedigungen

Erwunscht sind:
- Zaune aus dunkel impragniertem Holz,
- Hecken aus bodenstandigen Strauchern.

Zulassig sind in Gewerbegebieten auch:
- Einfriedigungen aus Metall, mdglichst beidseitig
eingegrint.

Einfriedigungen diirfen die Ubersichtlichkeit an den StraRen
und den Grundstilicksein- und Ausfahrten nicht beeintrédchtigen.

Die Hbhe der Einfriedigungen sollte entlang der &ffentlichen
Verkehrsflachen das Ma von 1,00 m, entlang der seitlichen
Grundsticksgrenzen das Mafz von 1,50 m nicht Uberschreiten,

5. Stitzmauern

Stitzmauern sind zuldssig, sie sollten jedoch auf das absolut
notwendige Maf beschrénkt werden.

Sind aus topografischen Grunden héhere oder sehr lange Mauern
notwendig, so sind diese architektonisch zu gestalten, min-
destens aber mit Struktur zu versehen und zu begrinen.

Bei der Planung von Mauern und Boéschungen ist auf das Gelande

auf den Nachbargrundsticken Rucksicht zu nehmen.
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6. Leitungen
Die Versorgungsleitungen flir Stark- und Schwachstrom, ein-
schliefflich der Fernmeldeleitungen usw., sind zu verkabeln.

Dies gilt nicht fir Bereiche, die weitgehend ilberbaut sind.

7. Antennen

Freistehende Antennen flir Rundfunk und Fernsehen sind nicht
zugelassen.

8. Gelandegestaltung

Bei notwendigen Auffillungen und Abgrabungen auf den Bau-
grundstiicken sollte der natlirliche Geldndeverlauf méglichst
wenig verandert werden, wobei auf die Geldndeverhdltnisse
auf den Nachbargrundstiicken Ricksicht zu nehmen ist.

Das Gelande der Nachbargrundstiicke ist in den Baugesuchen
darzustellen.

Bdschungen sind weich zu verziehen.

9. Anpflanzungen

Soweit kein Pflanzgebot vorliegt, sollten die uniiberbaubaren
Grundstlicksflédchen als GruUnflachen oder gdrtnerisch angelegt,
unterhalten werden. Die Einstreuung von Grofgrin (kronen-
bildende Baume) ist winschenswert. Pro 500 gm Grundsticks-
flache sollte 1 Baum gepflanzt werden.

10. Gestaltung der nicht {dberbaubaren Flachen
(§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

a) Betriebsinterne Stellpldtze, Abstell- und Lagerfléchen
sollten grundsdtzlich wasserdurchlédssig befestigt werden
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und zwar als Pflasterfladchen mit Rasenfugen, Schotterrasen
oder wassergebundene Decke. Asphalt und Beton sind nur
dann zu verwenden, wenn andere Rechtsvorschriften dies er-

fordern.

b) Der Stauraum vor Garagen oder sonstige Parkplatze sollten
grundsatzlich mit wasserdurchldssigem Material befestigt
werden. (Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen oder was-
sergebundene Decke) .

c) Lager-, Abstell- und Stellplatzfldchen sowie Flachen fir

.f";

die Abfallbehdlter gind einzugrlinen.

Fir jeweils 5 Stellpldtze ist ein Baum, Stammumfang 14/16,
zu pflanzen. Evtl. entstehende Bdschungen zwischen den
einzelnen Gewerbebetrieben sowie im Ubergang zur freien
Landschaft, sind zu bepflanzen.

d) Es wird empfohlen fir anfallendes Regenwasser wvon Dach-
flachen mind. 1 cbm/ 100 gm Fléache als Regenrlickhalteein-

richtung wvorzusehen.

ITI. Hinweise

1. In den Baugesuchsunterlagen sind Einfriedigungen, Park-
platze, Lagerfldchen, auch wenn sie erst spdter errich-
tet werden, darzustellen.

2. Bei einem Pflanzgebot im Bebauungsplan ist bei Vorlage
des Baugesuchs ein Bepflanzungsplan, auf der Grundlage
des Grunordnungsplanes, mitzuliefern.

3. Dem Baugesuch sind genaue Langs- und Querschnitte mit
Darstellung des vorherigen und des geplanten Gelandesg,

—

sowie evtl. vorhandener Gebdude, beizuflgen.
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4. Vermessungs- und Grenzzeichen sind flir die Dauer der

Baumafinahmen zu schiitzen und, soweit erforderlich, unter

den notwendigen Sicherheitsvorkehrungen zuganglich zu
halten. Die Sicherung gefdhrdeter Vermessungs- und Grenz-
zeichen ist vor Baubeginn beim Staatlichen Vermessungs-

amt Horb / Freudenstadt zu beantragen (§ 2 Vermessungs-
gesetz) .

6. Der Eigentimer hat das Anbringen von

P - Haltevorrichtungen und Leitungen flr Beleuchtungskérper
% der StraRenbeleuchtung einschl. des Zubehors
= = =« - Kennzeichen und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanla-
g % Eﬁ gen auf seinem Grundstlick zu dulden.
T~§_ Er ist vorher zu benachrichtigen.
3 - Der ErschlieBungstrdger hat Schdden, die dem Eigentilimer
i
H

_. Qurch die Anbringung oder das Entfernen o. g. Einrich-
tungen entstehen,

\ zu beseitigen; er kann stattdessen
AE' eine angemessene Entschadigung in Geld zahlen. Kommt
;3 eine Einigung Uber die Entschddigung nicht zustande, so
& 2 entscheidet die hdéhere Verwaltungsbehérde. Vor der Ent-
— scheidung sind die Beteiligten zu hoéren.
. ffxih
2 T4

‘1Der im Baugebiet anfallende Oberboden (Mutterboden)
4+ -/ sollte im Plangebiet belassen und fir spitere Rekulti-
;‘f vierungszwecke verwendet werden (Pflanzmafnahmen) .

Fi4

Ausgefertigt: Aufgestellt:

Glatten, den 2§, Marz 1996

Dornstetten, den 11.01.1996/

L/l/bﬂ] 25.03.1996

(Kretschmer)
Oberbaurat
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