BEBAUUNGSPLAN
"EHEMALIGES FABRIKGELANDE DER FIRMA MOVE, REUTLINGER STR. 19"

- Textteil in der Fassung vom 20 .09 .1994 -

RECHTSGRUNDLAGEN

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) i@ -F. veom 08wl 28i986
(BGBL . I :S:~2253)
zuletzt geandert durch das Gesetz vom 27.12.1993 (BGBL™Y S. 2378).

1.2 Baunutzungsverordnung (BaulNVO) i.d.F. wvem 23011990
(BGBILL: LS. 1.32)
zuletzt geandert durch das Investitionserleichterungs- und
wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL. I S. 466)

1.3 Planzeichenverordnung (PlanzV) i@ F. vem 1181 125990
(BEBL/ s 4T 1991 S “58f)

1.4 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO)
ind.F. vem 285 1HEsligIRE
(GBL. S4 '770; berichtigt GBL. 21984 8..519)
zuletzt geandert durch Verordnung vom 23.07.1993 (GBL S. 533).

BESTEHENDE VORSCHRIFTEN - AUSSERKRAFTTRETEN

Ssamtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Be-
bauungsplanes bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorschriften werden aufgehoben.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 und 7 BauGB)

3.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs, 1 zZiff. 1 BauGB)

3.1.1 Gewerbegebiet (GE) gemaPp § 8 BauNVO
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& Das im GE ausnahmsweise 2zulassige Wohnen (§ 8 III
BauNVO) ist im Streifen 1 nicht zulassig.

3.1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) gemaPf § 8 i.V.m.
§ 1 Abs. 4 BauNVO;
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Zulédssig sind nur Gewerbebetriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren i1i.S. von § 6 BaulNVoO.



3.1.3 Im GE und im GEE sind gem. § 1 Abs. 4 Ziff. 2 BaulNVO
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nur Betriebe und Anlagen zulassig, die keine Luftver-
unreinigungen (Veranderungen der natlUrlichen Zusam-
mensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, RuB,
Staub, Gase, Aerosole, Dampfe oder Geruchsstoffe)
hervorrufen, die nach Art, Ausmaf oder Dauer geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Beléastigungen flr die Allgemeinheit oder die Nachbar-
schaft herbeizufihren (schadliche Umwelteinwirkungen
1.8. ven '§ -3 Abs. 1 BImSchG)..

Zum Schutz der Nachbarschaft vor Larmeinwirkungen
sind folgende fléachenbezogene Schalleistungspegel im
GB, (Ziff, 3.1.1) und  GEE (Ziff. 3.1.2) ‘abhengie. vor
der Lage des Bauvorhabens (Steifen 1 bis 4) und der
regelmafigen taglichen Gesamtbetriebszeit zuldssig:

16 Stdl. 12 isited:. 8 Std. (tags) 8 std. (nachts)

Streifen 1 58 dB(A) 60 dB(A) 63 dB(A) 45 dB(A)
Streifen 2 57 dB(A) 59 dB(A) 62 dB(A) 43 dB(A)
Streifen 3 54 dB(A) 58 dB(A) 60 dB(A) 42 dB(A)
Streifen 4 54 dB(A) 56 dB(A) 59 dB(A) 42 dB(A)

Die Berechnungsgrundlage dieser fléachenbezogenen
Schalleistungspegel ergibt sich aus der schalltechni-
schen Prognoseberechnung der DEKRA-Mefstelle fir Um-
weltschutz 2zum Bebauungsplanverfahren "Ehemaliges
Fabrikgelande der Fa. Move" vom 20.01.1993, Bericht
Nr. 20272494 TL 9300911, S, 1-18 zuzlglich Anlagen.

Diese schalltechnische Prognoseberechnung ist Teil
der Bebauungsplanfestsetzungen, soweit sie Definitio-
nen, Berechnungsarten und Erlduterungen zu den fla-
chenbezogenen Schalleistungspegeln enthdlt.

Im konkreten Genehmigungsverfahren ist vom Bauan-
tragsteller nachzuweisen, dap die festgesetzten fl&a-
chenbezogenen Schalleistungspegel bei der Jjeweils
beantragten, héchstzulé&ssigen Betriebszeit eingehal-
ten werden.

Im+GE und:im GEE' singd. gem.. §: 1 Abs. 6 Ziff. 1 BaulVo
Vergnligungsstéatten nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans und daher nicht zulé&ssig.

Im GE - (Ziffer 3.1.1) und - im'GEE (Ziffer 3.1.2) itk
jeglicher Einzelhandel unzulassig. Ausnahmsweise
(§ 31 Abs. 1 BauGB) koénnen Kfz-Verkaufsstellen (PKW,
LKW, Motorrader einschl. Zubehdr), Tankstellen und
der Verkauf von eigenproduzierten Waren auf unterge-—
ordneter Betriebsfl&che zugelassen werden. Diese Aus-—
nahmeregelung gilt nicht fir das Lebensmittelhandwerk
(z. B. Backer, Metzger).



3.2 MaP der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB)
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3.2.1 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 Ziff.1 BauNVO)
(siehe Planeinschrieb)

3.2.2 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauhvoO)
(siehe Planeinschrieb)

3.2.3 Geschopflachenzahl (GFZ) (§ 20 Abs. 2—-4 BauNVO)
(siehe Planeinschrieb)
Auf die zuléssige Geschoffléche werden die  Flachen
notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberfléche
hergestellt werden, nicht angerechnet.
(§ 21a Abs. 5 BauNVoO)

Bauwelise (§ 9 Abs. 1 Ziff.2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Abweichende Bauweise (a) gemaP § 22 Abs. 4 BauNVO

Zul&ssig sind Geb&udeléngen, die sich aus den Baugrenzen
ergeben.

Oberbaubare Grundstlicksflachen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB

i.Vv.m. § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen werden mit Baugrenzen
festgesetzt (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO).

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

3.5.1 Stellplatze
Offene, unUberdachte Stellplatze sind in den Uberbau-
baren und in den nichtlberbaubaren Grundstucksflachen
zulassie, nicht jedech im PElanzgebeot. Offene Stell-
plétze sind wasserdurchldssig zu befestigen.

3.5.2 Garagen
Garagen sind nur in den uUberbaubaren Flachen zugelas-
sen. Sie sind in Untergeschossen herzustellen. Ober-
irdische Garagengeb&aude sind nur mehrgeschossig zu-
lassig.
Ausnahmen koénnen fur notwendige LKW- und Lieferwagen-
garagen zugelassen werden.

Freizuhaltende Flache (Sichtfeld) (§ 9 Abs.1 Ziff.10 BauGB)

Im Einmuindungsbereich der FriedrichstraPfe in die Reutlinger
Strapfe ist das im Plan eingezeichnete Sichtfeld zwischen
0,8 m und 2,5 m HOhe Uber Fahrbahn freizuhalten von bauli-
chen Anlagen, Bepflanzungen und sonstigen sichtbehindernden
Nutzungen.



3.7 Anschlup an die Verkehrsflache (§ 9 Abs.1 Ziff.11 BauGB)

Im Bereich der im Plan eingetragenen Zu- und Abfahrtsverbo-
te sind AnschllUsse an die &ffentlichen Verkehrsfléachen

nicht zuléssig.

3.8; Leitungsrecht (LR) (§ 9 Abs.1 Ziff.21 BauGB)

Die im Plan eingezeichneten LR-Fladchen sind mit einem Lei-
tungsrecht zugunsten der Gemeinde Eningen u.A. zu belasten;
das Leitungsrecht dient der Einlegung, Unterhaltung und dem
Betrieb einer Abwasserleitung. Die Uberbauung der LR-Fl&-
chen und die Bepflanzung mit tiefwurzelnden Gehdélzen ist
nicht zulassig.

3.9 Bepflanzungsvorschriften (§ 9 Abs.1 Ziff. 25 BauGB)

Hinweis: Die im Plan mit Pfg. ausgewiesene Fl&che ist be-
reits groftenteils als begrinte Fl&che mit Baum-
und Strauchbestand vorhanden. Sie soll zur Ab-
schirmung von Immissionen sowie zur kleinrd&umli-
chen Verbesserung des Klimas erhalten und ergénzt
werden. ¢

3.9.1 Bindung fir die Erhaltung von B&aumen
(§ 9 Abs. 1 Ziff. 25b BauGB)

(Pflanzbindung)
Die im Plan eingezeichneten Einzelb&ume sind zu er-
halten.

3.9.2 Anpflanzung von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Ziff. 25a BauGB)

(Pflanzgebot)
Die mit Pfg. im Plan ausgewiesene Flache ist dauer-
haft zu begrinen und zu bepflanzen.
Die im Plan eingetragenen Standorte flir die Pflanzung
von Baumen sind ungefdhre Standorte fur heimische
Laubbaume. Die Bé&aume sind 2zumindest in der darge-
stellten Anzahl zu pflanzen, abgdngige zu ersetzen.
Im Ubrigen ist die Pfg-Fléache gruppenweise mit stand-
ortgerechten Strauchern zu bepflanzen. \

3.9.3 Dachbegrinung ( § 9 Abs.1 Ziff. 25a BauGB)

Flachdacher sollen begrunt werden.

4. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 73 LBO)

4.1 Dachform (8§ 73 Abs. 1 Ziff. 1 LBO)
Im Plangebiet sind Flachdé&cher und geneigte D&cher zulé&s-
sig.



4.2 Dachaufbauten (8 73-Abs. 1 Ziff. 1 LBO)

Dachaufbauten sind zuléssig

Im Plangebiet gilt die Satzung der Gemeinde Eningen u.A.
vom 20.06.1991 Uber die Zulassung von Dachaufbauten und
Zwerchgiebeln nicht!

Aufere Gestaltung baulicher Anlagen

(8 73 Abs. 1 Ziff. 10 ERE)
Die Gebaudefassaden zur Reutlinger Strafe sind deutlich 2zu
gliedern.
Bei langeren Baukdrpern ist jeweils nach 50 m ein Gebdaude-
ricksprung oder =vorsprung von mindestens 5 m Tiefe und
10 m Breite vorzusehen.

Beli der auferen Gestaltung der Geb&ude sind reflektierende
Materialien unzuldssig. Ausgenommen sind Bauteile solar-
technischer Energieanlagen sowie Fensterfl&achen.

Die Fassadengestaltung der einzelnen Baukdrper ist aufein-
ander abzustimmen.

Werbeanlagen (8 73 Abs. 1 Zitf. 1THEBO)

Werbeanlagen uUber 1,5 m2?2 sind nur am Ort der Leistung, d.h.
an den Gebauden zulassig.
Dachflachenwerbung sowie die Anbringung von Werbeanlagen
oberhalb - der Traufe bel geneigten Dachern

- der Dachkante bei Flachdé&chern ist unzuldassig.

Freileitungen (878 Abs. 1 Zitf. ASHREE)
Niederspannungsfreileitungen sind unzulédssig.

Maximale Gebaudehdhen (§ 73 Abs. Y Ziff. 7 LRGYH

Die in der Nutzungsschablone eingetragene maximale Gebaude-
hoéhe von 12 m bezieht sich auf die im Mittel gemessene Héhe
des vorhandenen Gelédndes. Die maximale Geb&udehdhe ist bei
geneigten Dachern mit der Oberkante der Dachflédchen (z. B.
Firstlinie) einzuhalten. Bei Flachdachbauten darf die Ober-
kante des Gebaudeabschlusses diese maximale Gebdaudehohe
nicht Uberschreiten.

Die maximale . Gebdudehthe kann mit technischen Aufbauten
(Fahrstuhltirmen, Luftungsbauten o0.d.) um bis zu 3 m Hdéhe
Uberschritten werden. Die Grundflé&che dieser Aufbauten darf
héchstens 10 % der Grundflache des betreffenden Gebaudes
betragen; auferdem ist ein Abstand von den Gebaudeaufenwén-
den von mindestens 2 m einzuhalten.



5. HINWEISE

5.1 HOhenlage baulicher Anlagen

Die Héhenlage der baulichen Anlagen (EFH) wird im Genehmi-

gungsverfahren von der Baurechtsbehérde festgelegt.
(§ 11 Absi.. 27" HBRO)

Den Bauantragsunterlagen sind hierzu mindestens zwei &rt-
lich aufgenommene Gelé&ndeschnitte entlang den Gebaudeaufen-
wanden beizufligen.

5.2 Bodenschutz

’

Anfallendes Aushubmaterial soll méglichst wieder auf dem
Baugrundstuck eingebaut werden. Den Bauantragsunterlagen
ist eine Darstellung (zeichnerisch und rechnerisch) des
Erdmassenausgleichs beizufigen.

Bauvorhaben im Plangebiet sind wegen moéglicher Untergrund-
verunreinigungen bereits im Planungsstadium mit dem Amt fur
Wasserwirtschaft und Bodenschutz abzustimmen. (Ab Juli 1995 mit dem

Landratsamt Reutlingen - Umweltschutzamt - ).
5.3 Geologie

Der 2zu erwartende Baugrund (vorwiegend tonige Verwitte-
rungs- bzw. Festgesteine des Braunen Jura) kann &rtlich von
Auffullmaterial bedeckt sein.

Auf ein hinsichtlich der bodenphysikalischen Eigenschaften
einheitliches Grindungssubstrat ist zu achten. Aus geotech-
nischer Sicht wird eine objektbezogene ingenieurgeologische
Beratung gefordert.

5.4 Denkmalschutz

Das Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg schlieft eine Kul-
turdenkmaleigenschaft der bestehenden Fabrikanlage aus. Bei
einer Neubebauung ist aus ortsgeschichtlicher Sicht zu pruU=
fen, ob Relikte der beiden alten Hallenkonstruktionen bzw.
ein Segment der Klinkerfassade aus dem Jahr 1895 erhalten
und in die Neubauten einbezogen werden kénnen.

Sollten sich im Zuge von Erdbauarbeiten archédologische Fun-
de oder Befunde zeigen, ist dies dem Landesdenkmalamt umge -

hend mitzuteilen.
Die Méglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation ist ein-

zuraumen.

5.5 Die im Plan ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstlicksflé&chen
liegen - teilweise - im Immissionsbereich der L 380 (Reut-
linger StrapPe).

FUr evtl. notwendig werdende aktive oder passive Schall-
schutzmaBnahmen wird kein Kostenersatz geleistet.

5.6 Bufgeldvorschriften

Auf die Bufgeldvorschriften des § 74 LBO wird verwiesen.
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