Stadt Hayingen
Landkreis Reutlingen

Arbeitsfassung

Bebauungsplanvorschriften zum Bebauungsplan

» Gewerbegebiet Ehrenfelser Weg “ in Hayingen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.86 (BGBI. L.
S. 2253, Neufassung vom
23.09.2004 (BGBL. I S. 2414),
zul. gedindert durch Art. 1
des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBIL. S. 1509),
Neufassung vom 03.11.2017
(BGBL. 1 S. 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132
zul. gedndert am 22.04.1993
(BGBI. I S. 466)
Neufassung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786)
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
S.9118.58),
zul. gedndert durch Art. 3 G vom
04.05.2017 (BGBL 1 8. 1057)

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 BauGB
und BauNVQ)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

siehe Planeinschriebe

Gewerbegebiet — GE — (§ 8 BauNVQ)

Zulissig sind nur beziiglich Luftbelastung und Schall emissonsarme Betriebe, die
die Funktion des Luftkurortes Hayingen nicht stéren oder beeintriichtigen; nicht
zuldssig sind Vergniigungsstitten.

Mischgebiet — MI - (§ 6 BauNVO), geindert in GE (s.0.)

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 17 BauNVQ)

GE: siehe Pl.'fmeinschriebe
GRUNDFLACHENZAHL (GRZ) 0,8 oig



-2

GESCHOSSFLACHENZAHL (GFZ) 1,6

Die Hohe zwischen ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) und dem Schnittpunkt

der AuBBenwand mit der Dachhaut darf 8,50 m nicht iiberschreiten;
ausgenommen im Baufeld“Akademie mit Priiffeld, hier darf die Hohe zwischen
EFH und dem First 13,00 m nicht iiberschreiten.

(s. Ziffer II. 3)

MI gedndert in GE:
GRUNDFLACHENZAHL (GRZ) 0,4
GESCHOSSFLACHENZAHL (GFZ) 0,8
II maximal 2 Vollgeschosse

. BAUWEISE (§ 22 BauNVQ)

Offene Bauweise, jedoch mit max. Gebdudeldnge von 50 m,

aufler fiir die Flst. 1186/1 (neu Verschmelzung mit Flst. 1184), 1226, 5850, 5851 und
dem von der Urban-Reitter-Strafle ostlich gelegenem Teilflst. 5861

a = abweichende Bauweise (Baukdérper langer als 50 m zuléssig)

Fiir Garagen besondere Bauweise, siehe Ziffer 4.

. STELLUNG DER GEBAUDE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Freie Wahl der Firstrichtung,.

Pkw-Garagen sind im Hauptgebiude unterzubringen oder bei eingeschossigen
Gebauden mit gleicher Dachneigung an das Hauptgebiude anzubauen;

freistehende Pkw-Einzelgargen sind nicht zugelassen.

Freistehende Lkw- Einzelgaragen sind zuléssig.

. HOHENLAGE DER GEBAUDE (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Erdgeschossfullbodenhéhe der Gebdude sind so festzulegen, dass das
vorhandene Gelinde mdglichst wenig verdndert wird, jedoch ein weitestgehender
Erd-Massenausgleich des Baugrubenaushubes mit der Auffiillung auf dem
Baugrundstiick mdglich ist. Im Einzelfall wird die H6éhe im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens festgelegt.

Den Bauvorlageplidnen sind mindestens 2 Gelandeschnitte im Bereich des geplanten
Baukdrpers beizulegen.

. NEBENANLAGEN

Nebenanlagen im Sinne von baulichen Anlagen und Uberdachungen sind nur hinter
der strallenbegleitenden Hausflucht und nur innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflichen zulissig.

!
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Nebenanlagen bzw. Nebengebiude sollen in einem angemessenen Groflenverhiltnis
zum Hauptgebaude und mit diesem in einem baulichen

Zusammenhang stehen und méglichst gleiche Dachneigung und Dachdeckung wie
das Hauptgebiude aufweisen.
Lagerflichen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulissig.

ANLAGEN FUR TIERHALTUNG

Anlagen fur Tierhaltung sind nicht zulissig.

UBERDACHTE STELLPLATZE UND GARAGEN

Vor Garageneinfahrten muss vom Strallenrand bis zur Garagentiir ein Stauraum von
5 m vorhanden sein.

Garagen und tiberdachte Stellplitze sind aus stddtebaulichen Griinden nur innerhalb
der Baugrenzen zulissig.

LEITUNGSRECHTE (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im Lageplan eingetragene Leitungsrechte sind zugunsten der Allgemeinheit
belastete Flichen, die uniiberbaubar sind, soweit nicht durch gesonderte technische
MaBnahmen bei einer Uberbauung eine einwandfreie Benutzung der Anlage und
Wartungs- , Reparatur- und Erneuerungsarbeiten gewihrleistet sind.

AUSGLEICH FUR STREUOBSTWIESEN (§ 8 BNatSchG)

Da durch die kiinftige Bebauung im Planbereich die vorhandenen Streuobstwiesen
nicht erhalten werden kdonnen, wird im Gewann ,,Unter dem Rain“, Gemarkung
Hayingen, Ersatz geschaffen. Die dortigen Streuobstwiesen kdnnen um den
wegfallenden Bestand vergrofert werden.

Die Ersatzfliche ergibt sich aus den umrandeten Bereichen in einem
Kartenausschnitt zur Begriinung.

VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

. Entsprechend dem Wassergesetz wird fiir das Baugebiet , Gewerbegebiet

Ehrenfelser Weg" festgelegt, dass das auf den Baugrundstiicken anfallende
Oberflichenwasser (u.a. Dachflichenwasser, Wasser auf den befestigten
Grundstiicksflichen) auf dem eigenen Grundstiick versickert werden muss.

(Zur technischen Ausgestaltung sieche ATV-Arbeitsblatt A 138 fiir den ,,Bau und
Bemessung von Anlagen der dezentralen Versickerung von nicht schidlich
verunreinigten Niederschlagswasser in Verbindung mit der Verordnung des
Ministeriums fiir Umwelt und Technik iiber die dezentrale Beseitigung von
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Niederschlagswasser). Diese Oberflichenwisser diirfen nicht unmittelbar in den
Untergrund eingeleitet werden, sondermn miissen iber eine begriinte, mit mind. 30
cm Humus abgedeckte Erdmulde zur Versickerung gebracht werden.

Die GroBle und Lage der Mulde ist in den Bauvorlagen darzustellen. Im Regelfall
sind 15 % der versiegelten Fliche (Dicher, Vordicher, Nebenanlagen, Wege usw.)
als Versickerungsmulde mit einer Tiefe von mind. 25 cm auszubilden.

Bei der Planung der Gebdude muss besonders benicksichtigt werden, dass alle
Dachflichen an die Mulden angeschlossen werden kénnen.

Bei Nichteinhaltung des Mindestabstandes zwischen Gebduden und
Versickerungsanlagen nach ATV 138 sollten Kellergeschosse vor Sickerwasser
geschiitzt werden. Der Abstand von Versickerungsanlagen zur Grundstiicksgrenze
muss mindestens 2,50 m betragen.

. Bereits bestehende Gebiude genieflen Bestandsschutz.

en, den 08. November 2018




Stadt Hayingen
Landkreis Reutlingen

Arbeitsfassung

Ortliche Bauvorschriften fiir das Bebauungsplangebiet
,» Gewerbegebiet Ehrenfelser Weg “ in Hayingen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.86 (BGBI. L.
S. 2253, Neufassung vom
23.09.2004 (BGBI. 1 S. 2414) ,
zul. gedndert durch Art.
1 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBIL. S. 1509),
Neufassung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634)
Landesbauordnung (LBO) vom 05.03.2010
GBI. S. 358, berichtigt S. 416,
zul. geindert durch Art. 30 der
Verordnung vom 23.02.2017
(GBI. S. 99,100)
Gemeindeordnung flir Baden-Wiiritemberg (GemO) 24.07.2000 (GBI. S. 581,
berichtigt S. 698),
zul. pedindert durch Art. 7 der
Verordnung vom 23.02.2017
(GBIL. S. 99,100)

II.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

1. DACHFORMEN UND DACHNEIGUNGEN
a) Hauptgebiude

GE: Flachdach (FD) oder Satteldach (SD) bzw. Pultdach (PD) mit einer Neigung
von 0° - 45 °. Geneigte Décher an einem Gebédude miissen die gleiche Neigung
haben; zugelassen sind Kombinationen zwischen Flach — und Satteldéchern;
auch Kombinationen zwischen Flach — und Pultdichern sind zuléssig.

b) Garagen

Freistehende Garagen sind mit Flachdach bzw. Satteldach mit einer Neigung von
0° - 45 ° zugelassen.

Hohe von Grenzgaragen entsprechend § 7, Abs. 1 LBO (neu § 6 Abs. 1 LBO)
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DACHDECKUNG

a) Hauptgebiude
SD: Naturrote oder rotbraune engobierte Ziegel oder Betonpfannen.

Ausnahmsweise kann ein anderes Material zugelassen werden. Reflektierende
oder leuchtende Materialien sind nicht zuldssig.

FD: Dachbegriinung oder Kiesabdeckung oder alternativ Sonnenkollektoren
bzw. Photovoltaik

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zuldssig.

b) Garagen
Flachdachgaragen, Abdeckung der Isolierung mit einer Kiesschiittung oder
Begriinung,.
Bei Garagen mit Satteldach hat die Dachdeckung mit demselben Material wie
beim Hauptgebiude zu erfolgen.
Zusammenstoflende Garagen miissen mit gleicher Dachdeckung ausgefithrt
werden.

HOHE DER GEBAUDE

GE: Die Hohe zwischen Erdgeschossfuflbbodenhdhe (EFH) und dem Schnittpunkt
der Aullenwand mit der Dachhaut darf 8,50 m nicht iiberschreiten, ausgenommen
das Baufeld ,,Akademie und Priiffeld*. Hier darf die Gebdudehohe, gemessen von
EFH bis zum First, 13,00 m nicht {iberschreiten.

SICHTFELDER

Die Sichtfelder sind entsprechend den vorgegebenen Abmessungen zwischen 0,80
m und 2,50 m Héhe von stindigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und
sichtbehinderndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten.

Biume, Lichtmaste, Lichtsignalgeber und dhnliches sind innerhalb der Sichtfelder
mdglich, sie diirfen wartepflichtigen Fahremn, die aus dem Stand einbiegen oder

kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte
Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verdecken.

LEITUNGEN

Oberirdische Leitungen sind nicht zugelassen.

AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

miissen in den Bauvorlagepldnen auf Normalnull bezogen (im neuen System)
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dargestellt werden und sind vom Grundsatz her auf ein Mindestmall zu begrenzen,
siehe . Punkt 5, Hohenlage der Gebéude.

AUSSERE GESTALTUNG

An - und Vorbauten an Gebiuden sollen in einem angemessenen Verhiltnis zum
Hauptgebéude stehen.

Fiir Fassaden sind grelle oder leuchtende Farbtone, sowie reines weil und schwarz
nicht zugelassen, ebenso reflektierende oder glinzende Fassadenfldchen.
Gebiudeteile, die iiberwiegend aus Glas bestehen sind aus Griinden des
Vogelschutzes mit SicherungsmaBnahmen (z.B. Verwendung von Wirmeschutzglas
oder — matten, sandgestrahltem Glas oder Bespannung der Scheiben) zu versehen.

EINFRIEDIGUNGEN

Die Einfriedigung soll durch Strducher, Hecken und Buschgruppen erfolgen.
Zugelassen sind Spanndrihte und Maschendrahtziune, welche von Hecken
eingewachsen werden und Holzziume, max. 2,00 m hoch. Sockelmauer iiber 60 cm
sind nicht zugelassen. Die Einfriedigung und Grenzbepflanzung darf die
Ubersichtlichkeit der Strale und der Zufahrt von der Garage zur Strafie nicht
beeintrichtigen und muss einen Mindestabstand zur Strafle von 1,00 aufweisen.

Im Bereich der Sichtflichen darf die Hohe von 0,70 m ilber Fahrbahnoberkante
nicht iberschritten werden. Am westlichen Rand des Bebauungsplangebietes
miissen die nachbarrechtlichen Abstandvorschriften, die fiir Zdune einen Abstand
von 0,50 m von landwirtschafilich genutzten Flachen verlangen, eingehalten
werden.

BEPFLANZUNGEN UND PFLANZGEBOTE

Lagerplitze sind durch Bepflanzung oder durch bauliche Anlagen zur éffentlichen
Fldache (StraBe) hin abzuschirmen.

Bepflanzungen sind moglichst mit einheimischen Bdumen und Striuchern
vorzunehmen.

Die nicht iiberbaubaren Fliachen zwischen Straflen — und Baugrenze, sowie die nicht
als Betriebs-, Lager- oder Verkehrsfliche benétigten Flichen innerhalb der
Baugrenzen sind als Griinflichen zu unterhalten.

Im Bereich der Pflanzgebote entlang der Strafle Kappisbiihl, des Ehrenfelser Weges
und entlang der Flurstiicke 5857 und 5858 muss eine Bepflanzung aus
einheimischen standortgerechten Laubhdlzern und Laubbdumen als natiirlich
gewachsenes Gehoélz angelegt werden.
Die Pflanzgebote sollen abwechselnd mit hoheren Gehdlzen und niedrigen
Gehdlzen bepflanzt werden; sowohl Abstinde wie Breite sollen unregelmifBig sein.

o F .
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Die Einzelsymbole fiir die Bepflanzung im zeichnerischen Teil stellen Vorschlage
dar.

Das Pflanzgebot zur Strale Kappisbiihl und zum Ehrenfelser Weg kann aus
Griinden des Betriebsablaufes mit Ein — bzw. Ausfahrten unterbrochen werden.

Im Bereich des mindestens 8,50 m tiefen siidlichen und mindestens 3,50 m
nordlichen Pflanzgebots konnen einzelne Besucherparkplitze im Wege der
Ausnahme zugelassen werden.

10. OBERFLACHENVERSIEGELUNG

Oberflichenversiegelung (§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO neu: § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
iVvm. § 10 Abs. 1 LBO). Zusitzlich zu der iberbaubaren Fliche
(Grundflichenzahl) diirfen max. 10 % der Grundstiicksfliche wasserundurchléssig
versiegelt werden. Wasserdurchldssige Oberflichenbefestigungen wie z.B.
Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengittersteine o.a. werden nicht angerechnet.
Wasserdurchldssige Oberflichenbefestigungen vor allem bei Stellpldtzen sind zu
bevorzugen, kdnnen im Wasserschutzgebiet jedoch nur fiir Flichen zugelassen
werden auf denen nicht mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird. Die
wasserundurchlédssigen Flichen sind im Baugesuch zeichnerisch darzustellen.

11. LAGERPLATZE

Auf den Lagerplétzen diirfen nur unbelastete Materialien gelagert werden.

12.  SCHRIFTZUGE UND WERBEANLAGEN

Schriftziige und Werbeanlagen, sowie Leuchtreklamen sind in einem ausgewogenen
Verhiltnis zur Fassade oder Dachfldiche auszubilden und diirfen nicht iiber die
Traufkanten hinausragen.

Laufbilder oder wechselnde Lichtfolgen sind nicht zuldssig., Das Anstrahlen von
Gebiude/Geldnde bei Nacht ist nicht zulassig.

III. SONSTIGE HINWEISE

Das Plangebiet liegt in der Weiteren Schutzzone A (Zone IIl A) des rechtskriftig
festgesetzten Wasserschutzgebietes ,,Emeringen/Zugenwiese fiir die Grundwasserfassung
von Emeringen und Hayingen-Oberwilzingen.
Die Verbote und Beschrinkungen der Rechtsverordnung des Landratsamts Alb-Donau-
Kreis, Ulm, vom 06.12.1994 sind einzuhalten.

sifie
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Anlagen zum Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen sind nur im Sinne der
~verordnung des Umweltministeriums iiber Anlagen zum Umgang mit
wassergefdhrdenden Stoffen und {iber Fachbetriebe (Anlagenverordnung VAwS)* in der
jeweils geltenden Fassung zulissig.

Im Bebauungsplangebiet ist mit offenen, teils auch lehmerfiillten Spalten und Hohlrdumen
zu rechnen. Es wird angeregt, bei Antreffen derartiger Fehlstellen im Griindungshorizont
zur Vermeidung von Bauschdden eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme zu
empfehlen.

Bei Anlagen von Versickerungseinrichtungen fiir Niederschlagswasser ( s. Ziffer 11,
planungsrechtliche Festsetzungen) Beseitigung von Niederschlagswasser ist wegen Gefahr
der Ausspiilung lehmerfiillter Spalten auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu
achten.

Sickerschiachte zur gezielten Versickerung von Dachflichenwasser sind im Plangebiet des
Bebauungsplanes nicht zuléssig.

[n der Zone III A ist das Errichten und Betreiben von Erdreich-Wirmepumpen und fiir

Erdwirmesondenanlagen verboten, sofern nicht nachgewiesen wird, dass die verbleibende
Deckschicht liber dem Grundwasser ausreichend méchtig und dicht ist.

Hayiapgen, den 08. November 2018

Biirgermeister
Dorner




