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Aufhebung bisheriger Festsetzungen

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten in seinem Geltungsbereich
alle bisherigen bauplanungsrechtlichen Vorschriften der Gemeinde auller Kraft.

e (Teil-)Aufhebung Bebauungsplan "Eingeschréanktes Gewerbegebiet Baum-
satz Il A" (Kulper 1)

Grundbuchgesicherte dingliche Rechte werden durch diese Festsetzungen
nicht berlhrt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB u. §§ 1 - 15 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden in Erganzung der Eintra-
gungen im Lageplan folgende Festsetzungen und Vorschriften getroffen:

1, Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
1.1  GEe = eingeschranktes Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind nur solche Nutzungen zu-
lassig, welche im Sinne von § 6 (1) BauNVO das Wohnen nicht wesent-
lich stéren (Beschrankung auf den Stérgrad eines Mischgebietes).

1.1.1 zuldssig sind:

- Gewerbebetriebe

- Geschéfts- und Blrogebaude
(entsprechend § 6 (2) Nr. 2 BauNVO)

- flachenmaRig untergeordnete Lagerflachen, welche das Wohnen nicht
wesentlich stéren, kénnen durch die Baugenehmigungsbehérde im
Einvernehmen mit der Gemeinde ausnahmsweise zugelassen werden.

- Ausnahmsweise kann die Baugenehmigungsbehorde im Einverneh-
men mit der Gemeinde auch andere betriebsbedingte untergeordnete
Nutzungen zulassen, wenn diese das Wohnen nicht wesentlich stéren.

ausnahmsweise zuldssig sind:

- gewerbliches Wohnen im Sinne von § 8 (3) Nr. 1 BauNVO fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in
Grundflachen und Baumasse untergeordnet sind.

Je Betriebsgebaude ist nur maximal eine Wohnung zulassig.

nicht zulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe

- Nutzungen bei denen das Dachflachenwasser belastet wird (z.B. Aus-
stoR von Schadstoffen Gber Abluftanlagen des Betriebes). Ol- und
Gasfeuerungsanlagen in Geb&uden zur Raumheizung sowie Feue-
rungsanlagen mit vergleichbaren Emissionswerten sind zul&ssig.
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MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB u. §§ 16 - 21a BauNVO)
entsprechend Planeinschrieb.

Grundflachenzahl

Die festgesetzten Werte stellen Hochstwerte dar, die nicht immer er-
reicht werden konnen.

Hohe der baulichen Anlagen
Die Héhen der baulichen Anlagen werden wie folgt begrenzt:

Die maximale Gebaudehohe (GH) betragt 7,0 m. Sie ist der Hohenun-
terschied zwischen der hochsten Kante der Dachaufenhaut und der
StraRenoberkante ("Kulperweg") im Schnittpunkt Strallenachse / Ge-
baudeachse.

Beziiglich der maximalen Geb&udehdhe kann die Baugenehmigungsbe-
hérde im Einvernehmen mit der Gemeinde eine Ausnahme von hochs-
tens 2 m zulassen, wenn dies betriebsbedingt erforderlich ist und stad-
tebauliche Gruinde nicht entgegenstehen.

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, § 22 BauNVO)
o = offene Bauweise

Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB)

Nebenanlagen sind bis maximal 20 m* und nur innerhalb der Baugren-
zen zulassig. Auf der gesamten Grundstiicksflache ist jeweils nur eine
Nebenanlage in Form eines Gebaudes zulassig.

Nicht zuléssig sind Gartenh&user, Gebaude fur Kleintierhaltung und
Schwimmbadiberdachungen.

Im Plangebiet sind Nebenanlagen nur auf dem ruckwartigen, von der

Greutstrake bzw. dem Kulperweg abgewandten Grundstiicksbereich zu-
lassig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
(§ 9 (1) 10 BauGB)

Entlang der KreisstraBe ist ein 15 m breiter Streifen, gemessen ab dem
nordwestlichen Fahrbahnrand, von jeglicher Bebauung freizuhalten.
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Flachen fiir das Anpflanzen von Biumen und Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot

Verwendung finden standortgerechte und heimische Gehdlze. Die
Pflanzenartenwahl orientiert sich an der heutigen potentiellen naturli-
chen Vegetation (HPNV). Fur die Anpflanzung in den Ausgleichsflachen
dirfen nur Baume und Straucher entsprechend der Pflanzenartenliste
unter Punkt D verwendet werden.

Allgemeines Pflanzgebot

Im Plangebiet ist auf allen uniiberbauten Grundstiicksflachen pro 100 m?
ein Baum zu pflanzen.

Pflanzgebot Pfg 1

Pflanzung von standortheimischen, méglichst gebietseigenen Gehélz-
gruppen und Einzelbaumen auf der 6ffentlichen Grinflache.

Ansaat: Landschaftsrasen mit Krauter-Mischung.

Pflanzgebot Pfg 2
Pflanzung von 2 Schwedischen Mehlbeeren (Sorbus intermedia) als
Hochstamme im Bereich der 6ffentlichen Parkplatze.

Nadelgeholz-Hecken
Das Anpflanzen reiner Nadelgehdlz-Hecken ist nicht gestattet.

Pflanzbindung fiir Einzelbaume (§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB)
Entsprechend dem Planeintrag sind Laubbaume als Hochstamme zu
erhalten und bei Abgang durch gleichwertige zu ersetzen.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Die Flachen befinden sich nur zum Teil innerhalb des Bebauungsplan-
gebiets und sind gemaR der Planzeichenverordnung im Lageplan fest-
gesetzt. Es handelt sich um Sammel-AusgleichsmalRnahmen insbeson-
dere zum Ausgleich fur Verlust bzw. Beeintrachtigung der Bodenfunktio-
nen durch Flachenversiegelung. Die Planeinschriebe sind verbindlich.

Das Ausgleichskonzept legt zugrunde:
e Dachbegrinung mit einer Substratauflage von mind. 8 cm (A 3).

e Ableitung des Uberschissigen Niederschlagswassers tiber naturnahe
Retentionsmulden in den Regenwasserkanal.

» Verwendung wasserdurchlassiger, moéglichst begriinbarer Belage auf
den Pkw-Parkierungsflachen
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Die MaRnahmen werden als Festsetzungen Uber den Satzungsbe-
schluss zum Bebauungsplan verbindlich.

A 1/Pfg 1: Pflanzung von standortheimischen, mogl. gebietseigenen
Gehélzgruppen und Einzelbaumen auf der &ffentlichen Grunflache;
Ansaat: Landschaftsrasen mit Krauter Mischung

A 2/Pfg 2: Pflanzung von 2 Schwedischen Mehlbeeren (Sorbus interme-
dia) als Hochstamme im Bereich der offentlichen Parkplatze;

A 3: Dachbegriinung mit einer Substratauflage von mind. 8 cm.

A 4: Minderung des Versiegelungsgrades durch naturnahe Wasserriick-
haltung, getrennte Ableitung des Niederschlagswassers, wasserdurch-
lassige Belage auf Parkplatzen, Begrunung der Parkplatze mit Land-
schaftsrasen.

A 5: Zuordnung von 1.395 m? Flachen fur Ausgleichsmaflnahmen aus
dem Uberschuss im GOP Baumsatz III (v. 16.02.2000).

Vermeidung von Versiegelung (§ 9 (1) 20 BauGB)

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind die PKW-Steliplatze so-
wie die Zufahrten zu den Stellplatzen mit wasserdurchiéssigen Belagen
zu befestigen (Stellplatze: z. B. Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schot-
terrasen, nicht mit wasserdurchl. Asphalt; Zufahrten: z. B.Rasenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen, wasserdurchl. Asphalt).

Flichen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, so-
weit sie zur Herstellung des StraRenkorpers erforderlich sind
(§ 9 (1) 26 BauGB)

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen ist der Hinterbeton fur die
Randeinfassungen auf den angrenzenden Grundstlicken zu dulden.

Beleuchtungsmasten werden entlang dem Kulperweg in die Grundstu-
cke versetzt. Dies ist von den Grundstiickseigentimern entschadigungs-
los zu dulden.

Die firr die Herstellung der StraRenkorper notwendigen und im Lageplan
dargestellten Bdschungen sind von den Grundstickseigentumern ent-
schadigungslos zu dulden.
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[Botanischer Name

Deutscher Name

Biaume

e

Acer campestre | Feld-Ahorn

| Acer platanocides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Alnus incana Grau-Erle
Betula pendula Hange-Birke B
Carpinus betulus Hain-Buche ‘,
Fagus sylvatica Rotbuche |
Fraxinus excelsior | Gewdhnliche Esche !
Populus tremula ‘ Zitterpappel

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Prunus padus

Gewdohnliche Traubenkirsche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Salix alba Silber-Weide

Sorbus aria Echte Mehlbeere |

Sorbus aucuparia Vogelbeere B
| Tilia platyphyllos Sommer-Linde i

Ulmus glabra Berg-Ulme !

Straucher

[ Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Gewohnliche Hasel

' Crataegus laevigata

Zweigriffeliger Weiltdorn

| Crataegus monogyna

Eingriffeliger Weiltdorn

Euonymus europaeus

Gewohnl. Pfaffenhitchen

Frangula alnus

Faulbaum

Ligustrum vulgare

Gewdhnliche Liguster

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa

Schiehe

Rhamnus cathartica

Echter Kreuzdorn

Rosa canina Echte Hundsrose

Salix caprea Sal-Weide .
Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea | Purpur-Weide

Salix rubens Fahl-Weide

Salix triandra Mandel-Weide

Salix viminalis Korb-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Trauben-Holunder

Sorbus torminalis

Elsbeere

Viburnum opulus

| Gewthnlicher Schneeball
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Hinweise

1. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) wird hingewiesen.

Uberschissiger Bodenaushub ist seiner Eignung entsprechend einer
Verwertung zuzufthren. Beim Umgang mit dem Bodenmaterial, das zu
Rekultivierungszwecken eingesetzt werden soll, ist die DIN 19731 zu
beachten.

Zu Beginn der Baumaflinahmen ist der humose Oberboden abzuschie-
ben und bis zur Wiederverwertung in Mieten zu lagern und nach erfolg-
ter Untergrundlockerung nach Ende der Bauarbeiten in den Grunfla-
chenbereichen wieder aufzutragen.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte, unver-
meidliche Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Bau-
feld beschrankt bleiben. Eingetretene Verdichtungen im Bereich unbe-
bauter Flachen sind nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoff-
eintrage bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlief3en sind.

Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bodenbelas-
tungen angetroffen, so ist unverziglich das Umweltschutzamt des Land-
ratsamtes Reutlingen zu benachrichtigen.

Unbrauchbare und/oder belastete Bdéden sind von verwertbarem Bo-
denaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten
Entsorgung zuzufuhren.

2. Bodendenkmale (§ 9 (6) BauGB, § 20 DSchG)
Erdarbeiten zur Baulanderschliefsung sind 2 Wochen vor Beginn der Ar-
beiten der Archaologischen Denkmalpflege anzuzeigen.
Adresse: Regierungsprasidium Tubingen
Archaologische Denkmalpflege
Alexanderstr. 48, 72072 Tlubingen
Tel. 07071/913-200, Fax 07071/913-201.

Sollten im Zuge von Erdarbeiten arch&ologische Fundstellen (z.B. Mau-
ern, Gruben, Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht wer-
den (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Regierungsprasidium
TlObingen, Abt. Archaologische Denkmalpflege, unverziglich zu benach-
richtigen.

Auf § 20 DSchG wird hingewiesen.
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Kollektoren, Solarzellen, Erdwarmesonden
Kollektoren und Solarzellen (Photovoltaik) sind zulassig.

Erdwarmesonden sind ohne hydrogeologische Stellungnahme bis zu ei-
ner Tiefe von 100 m zuléassig, wenn der Ringraum vollstandig abgedich-
tet wird. Die Bohrungen sind jedoch nach § 37 Wassergesetz dem Land-
ratsamt Reutlingen - Umweltschutzamt - anzuzeigen. Gleichzeitig ist ein
Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis im vereinfachten Verfahren nach
§ 108, Abs. 4 Wassergesetz Baden-Wrttemberg zu stellen.

Fassadenbegriinung
An fensterlosen Wanden und Fassaden wird die Begrinung mit klet-
ternden und rankenden Gehélzen empfohlen.

Griinordnungsplan

Der Grinordnungsplan mit Begrindung und Eingriffs-Ausgleichsbilanz
sowie der Umweltbericht sind Bestandteil der Begriindung des Bebau-
ungsplans.

Belange des Immissionsschutzes

Durch die im "Eingeschrankten Gewerbegebiet" zulassige gewerbliche
Nutzung (beschrénkt auf den Storgrad eines Mischgebiets) sind keine
relevanten Immissionskonflikte mit dem benachbarten "Alilgemeinen
Wohngebiet" (WA) ,Baumsatz llI* zu erwarten. Damit ist den Planungs-
vorschriften des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) aus-
reichend Rechnung getragen, dass die fur eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zugeordnet sind, dass schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3, Abs. 1 BImSchG auf die ausschliel-
lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden.

Die im Bebauungsplan zur Bebauung ausgewiesenen Flachen werden
teilweise im Immissionsbereich der K 6756, insbesondere im Schallein-
wirkungsbereich liegen. Das Baugebiet ist durch die vorhandene Kreis-
stralle vorbelastet. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass sich
weder der Landkreis Reutlingen noch die Gemeinde an den Kosten evtl.
notwendig werdender aktiver oder passiver Schallschutzmalnahmen
oder auch anderer Immissionsschutzmalnahmen beteiligen wird.

Verkehr
Die Wendeanlage am Ende des Kulperweges ermdéglicht folgende Wen-
demadglichkeiten:

kleine LKW's in Vorwartsfahrt

gréBere LKW's und 3-achsige Mullfahrzeuge durch Rangierfahrt.
Sattelziige und Lastziige kénnen auf der Wendeanlage nicht wenden.
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Ver- und Entsorgung

Der KreisstraRe 6756 sowie ihre Entwasserungseinrichtungen darf vom
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes einschliellich der Er-
schlieBungsstralle kein Oberflachenwasser zugefihrt werden.

Anpassungsarbeiten, Verlegen von Ver- und Entsorgungsleitungen oder
sonstige Veranderungen im Bereich des Strallenkérpers dirfen nur mit
besonderer Erlaubnis und nach den naheren Angaben der Strallenbau-
verwaltung bzw. nur auf gesonderten Antrag nach Abschluss einer ent-

sprechenden vertraglichen Regelung mit dem Kreis-Strallenbauamt
vorgenommen werden.

Geotechnik
Unter LoRlehm unbekannter Machtigkeit sind Gesteine des Unterjuras
(Lias alpha) als Baugrund zu erwarten. Bei Grindungen ist auf einen

hinsichtlich des Setzungsverhaltens einheitlichen Griundungshorizont zu
achten.



