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Bebauungsplan

»DORNBRUNNEN I“,

3. Anderung und Erweiterung

§ 10 BauGB

Textteil

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVvO
Zulassig sind:

die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassigen Geb&aude, Betriebe und Anlagen oder Teile solcher
Gebaude, Betriebe und Anlagen. § 8 Abs. 2 Nr.1i.V.m. § 1 Abs.5 BauNVO
Geschafts- Blro- und Verwaltungsgebaude. § 8 Abs. 2 Nr.2 BauNvO
Anlagen fiir sportliche Zwecke. § 8 Abs.2 Nr.4iV.m. § 1 Abs.5 BauNVO

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet

sind. § 8 Abs.3 Nr.1i.V.m. § 1 Abs.6 und Abs.9 BauNVO
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe aller Art. § 8 Abs.2 Nr.1i.V.m. § 1 Abs.5 BauNVO

Nicht zugelassen werden dirfen:

Tankstellen. § 8 Abs.2 Nr.3i.V.m. § 1 Abs.5 BauNVO
Vergnugungsstatten aller Art. § 8 Abs.3 Nr.3i.V.m. § 1 Abs 6 BauNVO
MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO
Grundflichenzahl (GRZ) § 19 BauNVO

Die Grundflachenzahl wird entsprechend den Einschrieben in der Planzeichnung festgesetzt.
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Geschofflaichenzahl(GRF) § 20 BauNVO
Die GeschoRflachenzahl wird entsprechend den Einschrieben in der Planzeichnung festgesetzt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliache, Stellung und Gestaltung der baulichen
Anlagen § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

Bauweise § 22 BauNvVO
Die Bauweise ist durch Planeintrag in der Nutzungsschablone festgelegt als:

a abweichende Bauweise als offene Bauweise jedoch mit einer zuldssigen Gebaudelange Uber
50 Meter.

Baugrenzen § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung
durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplidtze § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, §§ 12 — 14 BauNVO

Garagen und iiberdachte Stellpldtze § 23 Abs.5 BauNVO

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind innerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen allgemein
zulassig.

Stellplitze und Nebenanlagen § 23 Abs. 5 BauNVO
Stellplatze nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, sofern sie keine Gebaude
sind, sind auch auBerhalb der tberbaubaren Grundstlcksflachen allgemein zuléassig.

Verkehrsflaichen und Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsfliachen
§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

StraBenflachen - landwirtschaftlicher Weg

Die Wegeflachen sind entsprechend den Ausweisungen in der Planzeichnung herzustellen und zu
unterhalten.

Flichen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern soweit sie zur Herstellung des
StrafRenbaukdrpers erforderlich sind § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB

Hinterbeton fur die Randbefestigungen der StraRen- und FuRgangerbereiche sowie bei den
Strallenbaumafinahmen entstehende Béschungen, Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern
der geplanten ErschlieBungsanlagen sind auf den Grundstiicken zu dulden. Diese kénnen durch
Gelandeangleichungen auf den Anliegergrundsticken wieder entfallen.

Offentliche und private Griinflichen sowie Pflanzgebote
§ 9 Abs.1 Nr.15 und Nr.25 BauGB

Pflanzgebote § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB
Die Bepflanzungen sind spatestens in der ersten Pflanzperiode durchzufuhren, die nach Fertigsteliung
der baulichen Anlagen folgt. Alle Neupflanzungen sind ordnungsgemaft zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten. Pflanzausfalle sind in der gleichen Qualitat zu ersetzen.

Die entsprechend den nachfolgenden Pflanzgeboten zu verwendenden Pflanzen sind der
Pflanzartenliste im Anhang zu entnehmen.

Pflanzgebot Ortsrandeingriinung im Osten, Siiden und Westen. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Zur Gestaltung des Ortsrandes und zur Entwicklung hochwertiger Biotopstrukturen ist auf der
gekennzeichneten Flache eine heckenartige Gehélzpflanzung aus heimischen, standortgerechten
Baumen und Strauchern anzulegen. Die Straucher sind in Hecken von 10-20 m langen Streifen zu
pflanzen, die von Saumbereichen unterbrochen werden sollen.
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Erganzend zu den Strauchern ist, wie im Plan dargestellt, ein heimischer hochstdmmiger Laubbaum
(Pflanzliste 1, Solitar, Mindeststammumfang 14-16, 3 x verpflanzt mit Ballen) zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

Die Straucher (Qualitat 60 — 100, 2 x verpflanzt) sind entsprechend der Pflanzliste 2 auszuwahlen. Sie
sind mindestens 2-reihig, stidlich am Parkplatz 1-reihig, im Abstand von 1,00 x 1,50 m zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten.

Die nicht bepflanzten Flachen sind mit einer artenreichen Wiesenmischung einzusden. Die
Wiesenflachen sind extensiv (1-2 malige Mahd / Jahr) zu pflegen, die Sdume sind alle 2-3 Jahre zu
mahen.

Die Pflanzgebotsflache darf nicht als Lagerfléche fur Holz, Kompost etc. genutzt werden.

Stellplatzbegriinung

Auf Parkierungsflachen mit mehr als 8 Stellplatzen, ist - je angefangene 8 Stellplatze — ein heimischer,
hochstammiger Laubbaum (MindestpflanzgroRe StU 12/14) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Es sind Arten der Pflanzliste 1 zu verwenden.

Dachbegriinung

Den Bauherren wird empfohlen Dachflachen, Flachdacher und geneigte Décher bis 10° Neigung mit
einer extensiven Dachbegriinung mit mindestens 10 cm Starke eines kulturfahigen Substrates zu
versehen und mit standortgerechten Grasern, Wildkrautern und Sedum so zu bepflanzen, dass eine
dauerhafte Begrinung gewahrieistet ist.

MaBnahmen und Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft; Ausgleichsflichen und AusgleichsmaBnahmen § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft
§ 9 Abs.1a BauGB

Ausgleichsflichen und -maBnahmen, die den Eingriffen der jeweiligen Baugrundstiicke direkt
zugeordnet werden

--Siehe Eingriffs- Ausgleichsregelung Buro Dr. Grossmann-

Pflanzlisten

Pflanzenliste fiir die Pflanzgebote

Pflanzliste 1

Baume 1. Ordnung

Acer platanoides Spitzahorn Quercus petraea Traubeneiche
Acer pseudoplatanus Bergahomn Quercus robur Stieleiche
Betula pendula Birke Tilia cordata Winterlinde
Fragus sylvatica Buche

Baume 2. Ordnung

Acer campestre Feldahorn Prunus avium Wildkirsche
Carpinus betulus Hainbuche Prunus padus Traubenkirsche
Populus tremula Zitterpappel Sorbus aria Mehlbeere

Pflanzliste 2

Straucher mittlerer Standorte



Bebauungsplan ,DORNBRUNNEN I, 3. Anderung und Erweiterung Textteil

Cornus sanguinea Roter Hartriegel Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Corylus avellana Haselnuf® Sambucus rasemosa Traubenholunder
Crataegus monogyna WeiRRdorn Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche

Prunus spinosa Schiehe

Fiillschema der Nutzungsschablone

Im Gewerbegebiet:

Art der baulichen Nutzung Maximale Gebaudehthe

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)

Bauweise

Dachform / Dachneigung

IV. Hinweise

Begrenzung der Bodenversiegelung
Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sollten innerhalb der Gewerbebauflachen mindestens 20%
der Grundstucksflache als nicht versiegelte Flache angelegt werden.

Es wird empfohlen, die nicht Uberbauten wund nicht befestigten Grundstucksflachen
landschaftsgartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Bodenschutz

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen sowie auf dem Grundstick wieder zu verwenden oder einer
landwirtschaftlichen / gartnerischen Nutzung zuzufihren.

Auch far Mutterboden in Gartenflachen, die far Bauzufahrten/Baulager/Baustelleneinrichtungen u.&. in
Anspruch genommen werden, besteht Sicherungspflicht.

Verdichtungen des Bodens sollten sich auf das geringst mégliche Maf} beschranken.

Nahere Ausfuhrungen zum Vorgehen enthalt die DIN 18915 Blatt 3 bezuglich des Bodenabtrags und
der Oberbodenlagerung.

Bodendenkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Funde (Scherben, Metaliteile, Knochen) oder
Befunde (Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) angetroffen werden, ist die Arch&ologische
Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tubingen unverziglich zu benachrichtigen. Die Méglichkeit
zu Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen. Auf die Regelungen des § 20 DSchG wird
verwiesen.

Geologie

Nach Geologischer Karte liegt das Planungsgebiet im Ausstrichbereich von oberflachennah
verwitterten Festgesteinen des Unterjuras (Arietenkalk-Formation, Lias alpha 3), die stellenweise von
Decklehm und in Talmulden von bindigen Abschwemmassen Uberlagert sind.

Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser geplant, bzw. wasserwirtschaftlich zuléssig ist, wird
die Erstellung entsprechender hydrologischer Versickerungsgutachten empfohlen.

Die tonig-schluffigen Verwitterungsbéden und Abschwemmmassen neigen zu saisonalen
Volumenanderungen (Schrumpfen bei Austrocknung, Quellen nach Wiederbefeuchtung). Auf eine
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ausreichende Einbindetiefe der Fundamente und einheitliche Grandungsbedingungen ist daher zu
achten.

Im obersten Profilabschnitt der Arietenkalke (Grenzbereich zum Turneriton) ist mit der Einschaltung
von geringma&chtigen, bitumindsen Mergelschiefern (Olschiefer) zu rechnen. Falls Olschieferlagen in
der Baugrubensohle angetroffen werden, sollten diese aufgrund des bekannten Baugrundrisikos (u.U.
Baugrundhebung nach Austrocknen des Olschiefers) durch entsprechenden Mehraushub entfernt
werden.

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des Griindungshorizontes, zu
Grundwasserverhaltnissen, bei Antreffen von Olschiefern bzw. zur Thematik der Baugrundhebungen,
zur Standsicherheit von Béschungen und Baugruben, etc.) werden Objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Aufgestelit:
Balingen, den 24.08.2009
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