Stadt Hayingen
Landkreis Reutlingen

Vorentwurf

Bebauungsplanvorschriften zum Bebauungsplan

Gewerbegebiet ,Ehrenfelser Weg II “ in Hayingen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.Fassung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zul. gedndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom
28.07.2023 (BGBL. I S. 221)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d. Fassung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786)
zul. gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 02.07.2023
(BGBL. IS. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d. Fassung vom 18.12.1990
(BGBL. 1991 I S. 58),
zul. gedndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. 1S. 1082)

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

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

siehe Planeinschriebe

Gewerbegebiet — GE — (§ 8 BauNVO)

Zulassig sind nur beziiglich Luftbelastung und Schall emissonsarme Betriebe, die

die Funktion des Luftkurortes Hayingen nicht storen oder beeintrachtigen; nicht
zuldssig sind Vergniigungsstitten, Anlagen fiir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen.

2. MASB DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 17 BauNVO)

GE: siehe Plflneinschriebe
GRUNDFLACHENZAHL (GRZ) 0,8

GESCHOSSFLACHENZAHL (GFZ) 1,6



Die Héhe zwischen ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFH) und dem Schnittpunkt

der Auflenwand mit der Dachhaut darf 8,50 m nicht iberschreiten.

Die Erdgeschossrohfulbodenhohe darf max. 0,30 m iiber der Offentlichen Strafle
liegen, gemessen an der Bezugshéhe (H6he der StraBenachse in der Mitte des
Grundstiicks — siehe Ziffer 5).

Diese ist jeweils gemessen rechtwinklig zur straflenzugewandten Fassadenmitte bzw.
50 % der Grundstiicksbreite.

. BAUWEISE (§ 22 BauNVO)
Offene Bauweise, jedoch mit max. Gebdudeldnge von 50 m sowie

a = abweichende Bauweise (Baukdrper ldnger als 50 m zuléssig), jedoch nur mit einem
nach LBO einzuhaltenden seitlichen Grenzabstand.

Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baugrenzen
(Baufenster) gemil Planeintrag (werden noch im zeichnerischen Teil festgesetzt).

Fiir Garagen besondere Bauweise, siehe Ziffer 4.

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

Freie Wahl der Firstrichtung.

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

freistehende Pkw-Einzelgargen sind nicht zugelassen.

Freistehende Lkw- Einzelgaragen sind zulassig.

Stellpldtze sind gemdl § 12 Abs. 6 BauNVO auch auBlerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig.

. HOHENLAGE DER GEBAUDE (§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 3 BauNVO)

Die Erdgeschossrohfulbodenhohe der Gebédude sind so festzulegen, dass das
vorhandene Gelidnde moglichst wenig verdndert wird, jedoch ein weitestgehender
Erd-Massenausgleich des Baugrubenaushubes mit der Auffiillung auf dem
Baugrundstiick moglich ist.

Die Bezugshdhe (Skizze: mafgebender Messpunkt) fiir die
Erdgeschofrohfulbodenhohe ist die Hohe der Stralenachse in der Mitte des
Grundstiicks.
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6. NEBENANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von baulichen Anlagen und Uberdachungen sind nur hinter
der straBenbegleitenden Gebidudeflucht und nur innerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksflichen zuldssig.

Nebenanlagen bzw. Nebengebéude sollen in einem angemessenen Groflenverhiltnis
zum Hauptgebiude und mit diesem in einem baulichen Zusammenhang stehen und
moglichst gleiche Dachneigung und Dachdeckung wie das Hauptgebiude aufweisen.
Lagerflachen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

7. ANLAGEN FUR TIERHALTUNG

Anlagen fiir Tierhaltung sind nicht zuldssig.

8. UBERDACHTE STELLPLATZE UND GARAGEN

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

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

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

Im Lageplan eingetragene Leitungsrechte sind zugunsten der Allgemeinheit belastete
Fliachen, die uniiberbaubar sind, soweit nicht durch gesonderte technische



10.
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MafBnahmen bei einer Uberbauung eine einwandfreie Benutzung der Anlage und
Wartungs- , Reparatur- und Erneuerungsarbeiten gewihrleistet sind.

FLACHEN ODER MABNAHMEN ZUM SCHUTZ; ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (§§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 9
Abs. 1a BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB)

Diese Flichen dienen dem Ausgleich von Beeintrichtigungen im Naturhaushalt im
Plangebiet, insbesondere zum Ausgleich von Bodenversiegelung und des Verlustes
von Lebensraum.

Da durch die kiinftige Bebauung im Planbereich ggf. ein teilweise vorhandenes
geschiitztes Biotop und Gehélzbestinde nicht erhalten werden kénnen, sind ggf.
entsprechende Mafinahmen zu treffen.

Mafinahme 1: Verwendung insektenfreundlicher Leuchten
Bei Neuinstallationen sind zur Aufenbeleuchtung im Plangebiet ausschlieflich
insektenfreundlich Lampen zuldissig.

Mapnahme 2: Vermeidung von Vogelschlag

Verglaste Gebdudeansichten mit fiir Vogel gefiihrlichen Spiegelungs — und
Transparenzsituationen sind zu vermeiden oder mit entsprechenden Mafnahmen
(z.B. mattiertes Glas, Milchglas etc . ... ) zu minimieren.

Mafinahme 3: Rodungen von Geholzen auferhalb der Brutzeit von Vigeln
Rodungen von Gehélzen im Vorfeld der Bauarbeiten sind auflerhalb der
Vogelbrutzeit, also vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar auszufiihren. In
Ausnahmefillen kann von der vorgegebenen Frist abgewichen werden, wenn durch
eine fachkundige Begutachtung sichergestellt wird, dass kein Gelege von den
Arbeiten betroffen ist.

Planexterne Ausgleichsmafinahme

Mapnahme 4: Okokonto der Stadt Hayingen

Als Ausgleich fiir die Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen, Tiere sowie in das
Schutzgut Boden wird ein Teil der noch zu ermitteinden Mafnahmen aus dem
Okokonte der Stadt Hayingen zugeordnet.

VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Entsprechend dem Wassergesetz wird fiir das Plangebiet Gewerbegebiet ,,Ehrenfelser
Weg II* festgelegt, dass das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflichenwasser
(u.a. Dachflichenwasser, Wasser auf den befestigten Grundstiicksflachen) auf dem
eigenen Grundstiick versickert werden muss.

(Zur technischen Ausgestaltung siehe 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, sondern miissen tiber eine begriinte, mit mind. 30 cm
Humus abgedeckte Erdmulde zur Versickerung gebracht werden.

Die Grofle und Lage der Mulde ist in den Bauvorlagen darzustellen. In der Regel ist
ein Fliachenbedarf von ca. 10 % der ablusswirksamen Fldache notwendig und die
Versickerungsmulde mit einer Tiefe von mind. 30 cm auszubilden.

Zur Vermeidung von Schwermetalleintrdgen in das Wasser muss bei Dach — und
Fassadenmaterialen auf Kupfer, Blei, Zink moglichst verzichtet werden; dies gilt
ausnahmsweise nicht fiir Dachrinnen und Fallrohre, da bisher aufler Titanzink noch
kein geeignetes Material im Handel ist.

Fiir das Versickern des Niederschlagswassers ist keine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich.

Bei der Planung der Gebidude muss besonders beriicksichtigt werden, dass alle
Dachfliachen 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.

2. Das Oberflichenwasser der angrenzenden dffentlichen Strafle , Urban-Reitter-
Strafie und Kappisbiihl”“ wird iiber einen separaten Regenwasserkanal in das
geplante Versickerungs- bzw. Retentionsbecken auf Flst. 5811 geleitet und dort zur
Versickerung gebracht. Der breitflichige Uberlauf ist auch noch auf dem
anschlieflenden landwirtschaftlichen Grundstiick Flst. 5810 vorgesehen. Die
Sicherung des Uberlaufs erfolgt durch eine Grunddienstbarkeit oder alternativ durch
eine Offentlich-rechtliche Baulast.

Hayingen, den ................ccooeieente

Holzbrecher, Biirgermeisterin

“Ausgefertigt!
Hayingen,den .........................

Biirgermeisterin”



Stadt Hayingen
Landkreis Reutlingen

Vorentwurf

Ortliche Bauvorschriften fiir das Bebauungsplangebiet
Gewerbegebiet ,,Ehrenfelser Weg I1“ in Hayingen

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung (LBO) i.d. Fassung vom 05.03.2010
GBIL. S. 358, berichtigt S. 416,
zul. gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 20.11.2023
(GBL. S. 422)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) 24.07.2000 (GBI. S. 581,
berichtigt S. 698),
zul. gedndert durch Art. 4 des
Gesetzes vom 27.06.2023
(GBL. S. 229, 231)

. 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 Déacher an einem Gebédude miissen die gleiche Neigung haben;
zugelassen sind Kombinationen zwischen Flach — und Satteldichern;

auch Kombinationen zwischen Flach — und Pultd4dchern sind zuldssig.

b) Garagen

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

Hohe von Grenzgaragen entsprechend (§ 6 Abs. 1 LBO)

2. DACHDECKUNG

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

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

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 Hauptgebédude zu erfolgen.
Zusammenstoflende Garagen miissen mit gleicher Dachdeckung ausgefiihrt
werden.

HOHE DER GEBAUDE

GE: Die Hohe zwischen Erdgeschossrohfullbodenhéhe (EFH) und dem Schnittpunkt
der Auflenwand mit der Dachhaut darf 8,50 m nicht Giberschreiten.

SICHTFELDER

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

Biume, Lichtmaste, Lichtsignalgeber und dhnliches 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 nicht verdecken.

LEITUNGEN

Oberirdische Leitungen sind nicht zugelassen.

AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

Sie miissen in den Bauvorlagepldnen auf Normalnull bezogen dargestellt werden und
sind vom Grundsatz her auf ein Mindestmal} zu begrenzen, sieche I. Punkt 5,
Hohenlage der Gebéude.

Ein weitestgehender Erdmassenausgleich auf den Grundstiicken ist anzustreben.

Das Gelande im Planbereich weist starke Hohenunterschiede innerhalb der einzelnen
Baugrundstiicke auf, deshalb kann in begriindeten Féllen von der Einhaltung des
Mindesmales an Abgrabungen und Aufschiittungen eine Ausnahme erteilt werden.

AUSSERE GESTALTUNG

An — und Vorbauten an Gebduden sollen in einem angemessenen Verhiltnis zum
Hauptgebaude stehen.

Fiir Fassaden sind grelle oder leuchtende Farbtone, sowie reines weifl und schwarz
nicht zugelassen, ebenso reflektierende oder glinzende Fassadenflachen.



10.

Gebaudeteile, die iiberwiegend aus Glas bestehen sind aus Griinden des
Vogelschutzes mit Sicherungsmafinahmen (z.B. Verwendung von Wérmeschutzglas
oder — matten, sandgestrahltem Glas oder Bespannung der Scheiben) zu versehen.

EINFRIEDIGUNGEN

Die Einfriedigung soll durch Striaucher, Hecken und Buschgruppen erfolgen.
Zugelassen sind Spanndrihte und Maschendrahtzidune, welche von Hecken
eingewachsen werden und Holzzdume, max. 2,00 m hoch. Sockelmauer iiber 60 cm
sind nicht zugelassen. Die Einfriedigung und Grenzbepflanzung darf die
Ubersichtlichkeit der StraBe und der Zufahrt von der Garage zur Strafle nicht
beeintrachtigen und muss einen Mindestabstand zur Strafle von 1,00 aufweisen.

Im Bereich der Sichtflachen darf die Hohe von 0,70 m tiber Fahrbahnoberkante nicht
liberschritten werden. Am westlichen und siidlichen Rand des Bebauungsplangebietes
miissen die nachbarrechtlichen Abstandvorschriften, die fiir Zdune einen Abstand von
0,50 m von landwirtschaftlich genutzten Flichen verlangen, eingehalten werden.

BEPFLANZUNGEN UND PFLANZGEBOTE

Lagerplitze sind durch Bepflanzung oder durch bauliche Anlagen zur 6ffentlichen
Flidche (Strafle) hin abzuschirmen.

Bepflanzungen sind moglichst mit einheimischen Bdumen und Striuchem
vorzunehmen.

Die nicht tiberbaubaren Fldchen zwischen Straflen — und Baugrenze, sowie die nicht
als Betriebs-, Lager- oder Verkehrsfliche bendétigten Flidchen innerhalb der
Baugrenzen sind als Griinflichen zu unterhalten.

Die Baugrundstiicke sind an den siidlichen Grundstiicksgrenzen sowie der westlichen
Grundstiicksgrenze zur Landschaft hin einzupflanzen.

Die Bepflanzungn sollen abwechselnd mit héheren Gehdlzen und niedrigen Gehdlzen
bepflanzt und unterhalten werden; sowohl Abstinde wie Breite sollen unregelméBig
sein.

OBERFLACHENVERSIEGELUNG

Oberflidchenversiegelung (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO) i.V.m. § 10 Abs. 1 LBO).
Zusitzlich zu der iiberbaubaren Flache (Grundflichenzahl) diirfen max. 10 % der
Grundstiicksfliche wasserundurchldssig versiegelt werden. Wasserdurchlissige
Oberflichenbefestigungen wie z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengittersteine
o.a. werden nicht angerechnet. Wasserdurchlissige Oberflichenbefestigungen vor
allem bei Stellplétzen sind zu bevorzugen, kénnen im Wasserschutzgebiet jedoch nur
fur Flachen zugelassen werden auf denen nicht mit wassergefidhrdenden Stoffen
umgegangen wird. Die wasserundurchldssigen Fliachen sind im Baugesuch
zeichnerisch darzustellen.



11. LAGERPLATZE

Auf den Lagerplitzen diirfen nur unbelastete Materialien gelagert werden.

12.  SCHRIFTZUGE UND WERBEANLAGEN

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

Laufbilder oder wechselnde Lichtfolgen (Blinklichtschaltung) oder in Form von
Videoprojektionen sind nicht zuldssig. Das Anstrahlen von Gebdude/Geldnde bei
Nacht ist nicht zuléssig.

III. SONSTIGE HINWEISE

Das Plangebiet liegt in der Weiteren Schutzzone A (Zone III 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.

Anlagen zum Umgang mit wassergefdahrdenden Stoffen sind nur im Sinne der ,,Verordnung
des Umweltministeriums iiber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen und
tiber Fachbetriebe (Anlagenverordnung VAwS)“ in der jeweils geltenden Fassung zulassig.

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.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z.B. zum genaueren Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z.B. offenen bzw. lehmerfiillten Spalten) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafl DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen
Kartenwerk, eine Ubersicht iiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Hompage des
LGRB (http://www.lgrb-bw.de) enthommen werden.

Des weiteren wird auf das Geotop Kataster verwiesen, welches im Internet unter der Adresse
http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster)
abgerufen werden kann.

Sickerschichte zur gezielten Versickerung von Dachflachenwasser sind im Plangebiet des
Bebauungsplanes nicht zuldssig.
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In der Zone III A ist das Errichten und Betreiben von Erdreich-Warmepumpen und fiir
Erdwidrmesondenanlagen verboten, sofern nicht nachgewiesen wird, dass die verbleibende
Deckschicht iiber dem Grundwasser ausreichend méachtig und dicht ist.

Sollten im Zuge der Baumafinahme archdologische Fundstellen (z.B. Mauern-, Gruben-,
Brandschichten o.4. angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Landesdenkmalamt, Abt. Archiologische Denkmalpflege, unverziiglich zu
benachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Hayingen,den ..................cooiii,

Holzbrecher, Biirgermeisterin
»Ausgefertigt!

Hayingen,den .......................

Biirgermeisterin*
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