Bebauungsplan
" Im Kai "- 3. Anderung

Gemeinde Muhlhausen -Ehingen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.Aug.97,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.Dez..1997 (BGBI | S.2903).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23.Jan.1990, zuletzt geandert durch Gesetz vom
22. April 1993 (BGBI.I S. 466).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990-PlanzV 90-) vom 18.Dez. 1990
(BGBI. 1991,] S. 58).

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 08.Aug. 1995
(GBL.S. 617), gedndert durch Gesetz vom 15. Dez. 1997 (GBI. S.521).

Ergénzend zu den Planzeichen wird festgesetzt:

§ 1

1.1

1.1.1

Art und MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
Gewerbegebiet gemal §8 BauNVO i.V.m- §1 Abs.4,5,6 und 9 BauNVO
Festsetzungen nach der Art der zuldssigen Nutzung (GE)

Gemal §8 Abs. 2 Ziff.1,2,3 und 4,sowie §1 Abs. 5 BauNVO sind zulassig:
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§2

2.1

2.2

2.21

U

-2.

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentl. Betriebe.
2. Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

3. Tankstellen nur im Planbereich 3+4

4. Anlagen fir sportl. Zwecke als Freiraumnutzung.

Ausnahmen ‘
Als Ausnahmen kénnen zugelassen werden gema& §1 Abs.4 bis 9 und
§8 Abs.3 Ziffer 1 und 2 BauNVO:

- Wohnungen als Bestandteil des Gewerbebetriebes (fiir Betriebsinhaber,
Betriebsleiter, Aufsichts- u. Bereitschaftspersonen),die dem Gewerbebetrieb
gegentiber in der Grundflache und in der Baumasse untergeordnet sein
mussen. Die zulassigen Wohnungen durfen nicht vor Erstellung des Betriebs
gebéudes errichtet werden und sind in das Betriebsgebzude zu integrieren.

Nicht zul&ssig
sind gemaR §1 Abs.5 bis 9 und §8 Abs. 2 Ziff.1 und 4, Abs.3 Ziff. 3:

- reine Lagerplétze als selbststandige Vorhaben
-Tankstellen im Planbereich 1 und 2
- Vergnigungsstatten in allen Planbereichen

MaR der baulichen Nutzung (§§ 16-21 BauNVO) fiir GE

Festgesetzt sind im Plan als Héchstgrenzen:

Grundfidchenzahl (GRZ) §19 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse (Z) § 20 BauNVO i.V.m. §2 Abs. 6 LBO
Wandh&he (WH) gem. §5 Abs. 4 LBO (§18 BauNVO)

Grundflachenzahl - zuldssige Grundflache (§19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf max. 0,6 festgesetzt Bei Dachbe-
grlnung wird eine GRZ von 0,8 zugelassen.

——

Hohe baulicher Anlagen (§18 BauNVO) - Geschossigkeit (§ 20 BauNVO,
§2 Abs.6 LBO)

Die fur die Festsetzung der Hohen der baulichen Anlagen erforderlichen
Bezugspunkte werden wie folgt festgelegt:

Der Bezugspunkt ist die ErdgeschossfulRbodenhéhe (RohfuRboden RFH).

Der Bezugspunkt darf hochstens 0,50 m tiber Oberkante der Strassenachse
(OK Fertigbelag), gemessen, von der gemittelten Strassenachse liegen.

Die EFH und die Hohenlage der Grundstticke werden unter Beriicksichtigung
der erschlieBungstechnischen Notwendigkeit und der Lage der Nachbargrund-
stiicke gem. §10 LBO im Baugenehmigungsverfahren festgelegt.

-3-



222

2.2.3

§3

§4

§56

§ 6

§7
7.1

7.2
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Die Wandhéhen (WH) werden gemessen ab RohfuRboden und wie folgt

festgelegt: ‘ ] R ~ '
Planbereich 1: WH max. 5,0 m bei DN 0 - 15°  ( Wonwsn oanche b s 720
Planbereich2 +3:  WH max. 6,5 mbei DN 0 - 15°

Planbereich 4: WH max. 7,0 m bei DN 0 - 15°

Die festgesetzte Zahl der Voligeschosse gilt als Hochstgrenze.

Mindestgrundstiicksgrosse (§9 Abs. 1 Ziff 3 BauGB)

Die Mindestgrésse der Baugrundstiicke wird auf 700 gm festgesetzt.

——

Bauweise ( §1 BauGB und §22 BauNVO Abs.2 und 4 )

Es wird offene Bauweise festgesetzt.

Als Ausnahme kann abweichende Bauweise fir eine Gebaudelange von mehr
als 50 m unter Einhaltung des seitlichen Grenzabstandes zugelassen werden
sofern dies fur die geplanten Betriebsablaufe technisch erforderlich ist.
Gebéaude mit einer Lange von mehr als 50 m sind mindestens alle 25 m
optisch und baulich zu gliedern.

Stellung der baulichen Anlagen (§9 Abs.1 Ziff 2 BauG)
Die Hauptffirstrichtung wird nicht festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§23 BauNVO und §74 Abs.1 Nr.6 LBO)
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im Plan durch Baurgrenzen festgelegt.
Nebenanlagen (§14 BauNVO)

Auf den gemal §23 Abs.5 BauNVO nicht tiberbaubaren Grundstticksflachen
sind Nebengebaude nicht zulassig.

Im tbrigen sind Nebenanlagen nur gemaR Einschrankungen nach § 10.4

( aulere Gestaltung der baul. Anlagen) dieser Bebauungsvorschriften zuldssig.

Beleuchtungseinrichtungen (Strassen-, Gebaude- und Vorplatzbeleuchtungen
etc.) unterliegen den Einschréankungen des § 10.4. dieser Bebauungsvor-
schriften. Sie sind auRerdem so zu gestalten, dass der an- und abfliegende
Luftverkehr am Hubschrauber-Sonderlandeplatz nicht gebiendet werden kann.



§8
8.1

8.2

8.3

8.4

§9

§10

10.1

10.2

10.3

10.4
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Zuldssigkeit von Stellpldtzen und Garagen (§9 Abs.1 Ziff 11 Bau BG)

Garagen und lberdachte Stellplatze sind nur auf den tiberbaubaren
Grundstticksflachen zulédssig und soliten in einem angemessenen GréfRen-
verhaltnis zum Hauptgebaude stehen.

Stellpistze sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen unmittel-
bar an den Erschlieungsstrassen zulassig.

PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen. Stell-
platze aullerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen miissen nach einer
Gesamtbreite von 12,50 m durch eine Grinpflanzung unterbrochen werden.
Die Grunpflanzung hat einen standortgerechten Laubbaum nach der Pflanzliste
zu umfassen, der mit einem Mindeststammumfang von 18-20 cm anzupflanzen
und zu erhalten ist. Baumscheiben missen eine offene Vegetationsflache von
mind. 4 gm aufweisen und gegen Uberfahren geschiitzt sein. :

Auf den freizuhaltenden Sichtschutzflachen sind Stellplatze nicht zulassig.

Sichtschutzflachen (§ 9 Abs. 1, Nr.10 BauBG)

Die im Plan eingezeichneten Sichtfelder sind von jeder Bebauung, Benutzung,
Bepflanzung und Einfriedigung in einer Héhe ab 0,60 m tiber Oberkante an-
grenzender Fahrbahn bzw. Gehwegrand freizuhalten.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Es sind Flachdacher und geneigte Dacher von tiber 0 bis 15° DN
festgesetzt.

Auf Flachd&achern sind Dachaufbauten nur fir Aufzugs-, Luftungsanlagen und
ahnliche technische Einrichtungen bis zu einer Gréle von 20% der Gebaude-
grundflache zulassig.

An- und Vorbauten an den Gebé&uden sind gestattet, sofern sie sich in Material,
Farbgebung und Gestaltung an die Hauptgeb&ude anpassen.

Weitere Einschréankungen der Hohen, der baulichen Anlagen im Bereich der
An- und Abflugflachen, der seitlichen Ubergangsflachen ergeben sich aus

dem Bebauungsplan und den dazugehérigen Schnitten.

In diesem Bereich sind Bauten und Bauteile so zu erstellen, dass der Mindest-
abstand von 15 m zur An- und Abflugflache und zur seitlichen Ubergangsfléache
nicht unterschritten wird. Maflgebend ist die Abstandslinie.



10.5

10.6.

10.7

10.8

10.9

10.10

10.11

10.12

§ 11

11.1
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Befreiungen nach §31 Abs. 2 BauGB fiir Unterschreitungen der Sicherheits-
abstande einschl. der Einrichtung von Antennen und ahnlichen Anlagen
kénnen nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehdrde zugelassen werden.

An den Gebauden unterhalb der stidlichen An- und Abflugflache, sowie der
seitlichen Ubergangsflache kann an bzw. auf den Geb&uden eine Hindenis-
befeuerung erforderlich werden, die auf entsprechende Forderung anzubringen
ist.

Alle Baugesuche sind vor der Genehmigung dem Regierungsprasidium
Freiburg - Luftfahrtbehérde - zur Zustimmung vorzulegen.

Dachkonstruktionen und sonstige Bauteile (Antennen, Schornsteine usw.) sind
so zu erstellen und abzusichern, dass sie durch den méglichen erheblichen
Rotorwind nicht beschadigt werden kénnen.

Als Dachform von Nebengebauden und Garagen sind Flachdacher und
geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 15° zuldssig.

Als Deckungsmaterial fl‘Jr<Décher>sind nicht spiegelnde, gedeckte, landschafts-
angepalte Farbténe in den Grundfarben griin, anthrazit und dunkelgrau zuge-
lassen. Soweit die Anlagen auf Dachern zur Gewinnung regenerativer
Energien dienen, sind sie auch in anderen Farben méglich. Ebenso sind
extensiv begriinte Dacher im gesamten Gebiet zugelassen und ausdriicklich
erwinscht, im Planbereich | + Il zwingend vorgeschrieben.

Es durfen keine Betriebe errichtet werden, die Emissionen der Gestalt verursa—
chen, dass mit Sichtbehinderungen fir den Flugbetrieb vom Hubschrauber-
Sonderlandeplatz zu rechnen ist (Kiihltirme 0.A.)

Von Werbeanlagen diirfen keine Blendwirkungen auf die Luftfahrzeugfiihrer
der am Hubschrauber-Sonderlandeplatz verkehrenden Hubschrauber ausge
hen.

Ziffer 10.4 gilt auch fir die Bepflanzung

Die Dachbegriinung muss so gestaltet werden, dass sich durch den Rotorstrahl
der bei Schlechtwetter auch in niedriger Flughdhe an- und abfliegenden
Polizeihubschrauber Sand, Steine 0.&. nicht I6sen kénnen.

Bauliche Anlagen, Werbeanlagen ( §9, Abs. 1, Nr. 21 BauGB)
Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, dass sie nach Form, MaRstab, Werk-
stoff, Farbe und Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander nicht

verunstaltend wirken. Dies gilt insbesondere fur Werbeanlagen.
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11.2

11.3

§ 12

§13

13.1

13.2

13.3

§14

14 .1

14.2
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Der Stralenbaulasttrager ist nicht zu LarmschutzmaRRnahmen verpflichtet.

In der anbaufreien Zone zwischen Baugrenzen und Kreisstralen werden keine
Einzelwerbeanlagen gestattet. Gegen eine Sammelwerbeanlage im Bereich
der Erschliefungsstral’e bestehen keine Einwende. Die Sammelwerbeanlage
ist baugenehmigungspflichtig.

Einfriedigungen

Mit Einfriedigungen ist ein Abstand von 0,50 von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache einzuhalten.

Zulassig sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen lebende Einfriedigungen
bis 1,10 m, transparente Z&une bis max. 2,5 m und massive Einfriedigungen
als Sockel bis max. 0,50 m.

Grundstiicksgestaltung

Anflllungen und Abtragungen auf dem Grundstiick sind so durchzufiihren,
dass die gegebenen natlirlichen Geléndeverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden. Die Gelandeverhaltnisse der Nachbargrundstticke sind dabei zu
bericksichtigen.

Die Grundstiicksgestaltung hat nach den Festsetzungen des Griinordnungs-
planes zu erfolgen. Die Einschrankungen nach §10.4 dieser Bebauungs-
vorschrift sind entsprechend zu beachten.

Flachenversiegelungen sind nur in unbedingt erforderlichem Umfang, z.B. aus
betrieblichen Griinden oder zum Schutz des Grundwassers und Bodens
zulassig.

Griinordnungsplan und Anpflanzungen

Fur die Anpflanzung auRerhalb der Baugrenzen ist der Griinordnungsplan
mafgebend, der Bestand des Bebauungsplanes, gemaR §9 Abs. 4

BauGB ist, und fiir dessen Festsetzungen die Vorschriften des BauGB
Anwendung finden.

Innerhalb der Grundstlicksgrenzen ist pro 900 gm mindestens 1 hoch-
stammiger standortgerechter Baum anzupflanzen. Bei allen Anpflanzungen
sind einheimische, standortgerechte Baume und Strducher zu verwenden. Im
ubrigen gelten auch hier zusatzlich die Bestimmungen des Griinordnungs-
planes.

Die Gemeinde kann entlang zweier Grenzen je eine Baumreihe pflanzen.
Art und Maf der Bepflanzung sind der Gemeinde Uberlassen. Die Lage
der Baumachsen ist mit dem Grundsttickseigentiimer abzustimmen.
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14.3

14.4

§15

§16

§17
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Die Einschrankungen nach § 10.4 dieser Bebauungsvorschrift sind
entsprechend zu beachten (H6he der Bdume). Sie gelten auch filir
Anpflanzungen aullerhalb der Baugrenze.

Die DIN VDE 0115 Teil 3, 1997-12 und DIN EN 50122-1 schreibt vor dass
zwischen Oberleitungsanlagen und Asten von Baumen oder Strauchern ein
Abstand von 2,5 m eingehalten werden muss.

Sicherung von Bodenfunden

Da mit vor- und friilhgeschichtlichen Bodenfunden gerechnet werden muR, ist
der Kreisarch&ologe ( SchloBstr. 2, 7824 Singen, 07731/61229) frithzeitig vor
Beginn der ErschlieBungs- und anderer Erdarbeiten vom Baubeginn zu be-
nachrichtigen. Gem. §§ 10 und 20 des Denkmalschutzgesetzes sind zutage
kommende Funde ( Tonscheiben, Metallgegenstdnde, Mauerreste, Graber,
Knochen etc.)unverziiglich dem Kreisarchéologen zu melden und bis zur sach
gerechten Bergung im Boden zu belassen. Mit Arbeitsverzégerungen ist zu
rechnen, wenn Ausgrabungsarbeiten erforderlich werden. Sollten Bildstécke,
Werkzeuge, alte Grenzsteine o0.4. von den Bauarbeiten betroffen sein, ist eben
falls der Kreisarchdologe hinzuzuziehen.

Ausnahmen und Befreiungen

Ausnahmen sind nur zulassig, soweit sie im Bebauungsplan vorgesehen sind.

Far Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes und den
Bebauungsvorschriften gilt § 31 Abs. 2 BauBG.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 74 LBO handelt, wer den Festsetzungen
dieses Bebauungsplan nach § 73 LBO zuwiderhandelt.

N

Wintter + Wintter
freie Architekten
Lindenstr. 1, 78224 Singen

uhlhausen-Ehingen, den {1, Juni 2001

Blrgermeister




