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I Rechtsgrundlage

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.03.2020 (BGBI. | 5.587)

e  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 15.3786)

e Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 5.58), zuletzt gedndert durch Art. 3
des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung
des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. 1 5.1057)

e Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 17.06.2020 (GBI. S.
403)

Aufgrund des § 9 Abs. 1-3 BauGB in Verbindung mit den §§ 1-25 ¢ der BauNVO und der LBO Baden-
Wirttemberg werden fiir das Gebiet des Bebauungsplanes nachfolgende planungsrechtliche
Festsetzungen erlassen.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen
und giltigen Vorschriften im Geltungsbereich auBer Kraft.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Il. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§1-23 BauNVO + § 9 BauGB)

1. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs sind im Bebauungsplan schwarz gestrichelt dargestellt.

2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

2.1. Gewerbegebiet — GE (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und § 8 BauNVO

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben.

Zulassig sind:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,
4. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Nicht zuldssig sind:

1. Vergnlgungsstatten.
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3. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

3.1. Hoéhenlage und Héhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

3.1.1 ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) Skizze 1 /h\‘\_\\\
: ]
. f
Die EFH wird wie folgt ermittelt: / © . Mittelpunky
/ .iGebﬁude -f' .
Als Bezugspunkt gilt die Oberkante des Randsteins L /

(Endausbau) rechtwinklig zum Mittelpunkt des Gebaudes
(Skizze 1) bei PlanstraRe A. Abweichungen um bis zu +/- 0,5 m
sind zulassig.

[~ WOK Randstein

Bezugspunkt 1
Bei Eckgrundstiicken wird fir die Ermittlung der EFH sowohl

Planstrale A
der Bezugspunkt 1 an der Planstral3e A als auch der

Bezugspunkt 2 an der PlanstralRe B herangezogen (Skizze 2). Die Skizze 2
EFH ergibt sich dann aus dem gemittelten Wert. Abweichungen EFH= gemittelter Bezugspunkt 1+2
um bis zu +/- 0,5 m sind zul&ssig. :

in

QK Randste

Bezugspunkt 2

Mittelpunki

cebeude| I
In begriindeten Ausnahmefallen, die sich z.B. aus den S E
erforderlichen GebaudegréfRen ergeben, kdnnen von der o /; § \
Baugenehmigungsbehérde Abweichungen von diesen — -/
Festsetzungen zugelassen werden. B 1
Planstralte A

3.1.2 Gebidudehéhe (GH max)

Die maximale Gebdudehdhe (GH max) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone
festgesetzt. Sie wird gemessen von der Erdgeschossfubodenhdhe bis zu dem Punkt, an dem das
Gebaudedach am héchsten in Erscheinung tritt, d.h. bis zum First bzw. bei Flachdachern bis
Oberkante Attika.

3.2. Grundfldchenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§16 und 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone
festgesetzt.

4. Bauweise und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Abweichende Bauweise (a)

Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt, d.h. es sind Gebadudeldangen Gber 50 m zulassig.

5. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. §23 BauNVO)

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.
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6. Garagen und Carports und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Stellplatze konnen gemafd § 23 Abs. 5 BauNVO zugelassen werden.

7. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB und §§ 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen sind zuldssig, soweit sie dem Nutzungszweck der in diesem Baugebiet gelegenen
Grundstilicke oder dem Baugebiet selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.

Zuladssig sind auch Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Versorgung des Baugebietes mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser, sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sofern fiir diese im
Bebauungsplan keine besonderen Flachen ausgewiesen sind. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische
Anlagen.

Auf Flachen mit Pflanzbindung und Pflanzgeboten sowie auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten
Grinflachen sind Nebenanlagen nicht zulassig.

8. Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr.13 BauGB i.V.m. §74 LBO)

Die zur Versorgung des Gebiets erforderlichen Einrichtungen (Kabelkdsten u.a.) sind vom
Grundstickseigentiimer auf dem Grundstiick zu dulden.

Freileitungen sind nicht zulassig.

9. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Entsprechend den Darstellungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind die
Verkehrsflachen gegliedert. Diese Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht verbindlich.
Die Gestaltung der Ausbauquerschnitte bleibt der ErschlieBung vorbehalten.

Die zur Herstellung der ErschlieBungsstralen evtl. notwendigen Ab- und Auftragsbéschungen sind
auf den an die Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken zu dulden. Sie sind nicht Bestandteil der
Verkehrsanlagen. Die Eigentiimer der Baugrundstiicke konnen auf ihre Kosten zur Verklrzung der
Boschungen Stlitzmauern errichten. Die Standsicherheit der Verkehrsanlagen darf dabei nicht
gefdhrdet werden. Diese Mauern missen mindestens 70 cm vom Rand der 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt sein und sind im Baugesuch darzustellen.

10. Flachen fiir die Oberflaichenwasserableitung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das auf den einzelnen Baupladtzen anfallende Oberflachenwasser von den Dachflachen und
Stellflachen muss entsprechend der Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Gber die
dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser auf dem Grundstlick versickert werden. Die
Versickerungsanlage hat entsprechend dem Arbeitsblatt DWA-A 138 zu erfolgen. Es wird auf das
ErschlieBungs- und Versickerungsgutachten verwiesen.
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Die Anlage ist auf ein 2-jahrliches Niederschlagsereignis auszulegen. Der Notliberlauf der
Versickerungsanlage ist an den Mischwasserkanal anzuschlieRen.

Durch geeignete Mallnahmen ist sicher zu stellen, dass kein gesammeltes Oberflachenwasser auf die
offentlichen Verkehrsflachen abflieBen kann.

Der Nachweis der ordnungsgemaRen Versickerung (Berechnung zur Dimensionierung der
Versickerungsanlage, planerische Darstellung der Versickerungsanlage, Querschnitt und Darstellung
des gesamten Entwéasserungssystems) von Niederschlagswasser auf den einzelnen Baugrundstiicken
ist als Teil der Bauantragsunterlagen vorzulegen.

Das gewerbliche Schmutzwasser und das Oberflachenwasser von Umschlagsflachen oder von Flachen
auf denen behandlungsbediirftiges Oberflaichenwasser anfallt ist dem Schmutzwasserkanal
zuzufihren.

11. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr.20, 25
BauGB)

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit
von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Mal’ zu beschrdanken.
Die Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufihren.

Oberflachenbefestigungen sollten dort wo nicht die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen
abgestellter Materialien in den Untergrund besteht, moglichst durchlassig gestaltet werden.

11.1. Zur Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wird folgendes festgesetzt:

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft sind
notwendige Gehdlzrodungen ausschliellich auBerhalb der Vogelbrutzeit, also nicht im Zeitraum vom
01. Marz bis 30. September, zulassig.
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Um schadliche Einwirkungen von Beleuchtungsanlagen auf Tiere, insbesondere Vogel und
nachtaktive Insekten, zu minimieren, sind Beleuchtungsanlagen nach dem aktuellen Stand der
Technik zu verwenden. Dies umfasst insbesondere folgende Aspekte, die im Einzelfall sinngemafd
anzuwenden sind:

a.
b.

bl

~ T T oo

Anstrahlung des zu beleuchtenden Objekts nur in notwendigem Umfang und Intensitat,
Verwendung von Leuchtmitteln, die warmweilRes Licht bis max. 3000 Kelvin (idealerweise unterhalb
2400 Kelvin) mit moglichst geringen Blauanteilen ausstrahlen,

Verwendung von Leuchtmitteln mit keiner héheren Leuchtstérke als erforderlich. Zur Ermittlung
erforderlichen Beleuchtungsstarke ist DIN EN 13201-2 zu beriicksichtigen.

Einsatz von Leuchten mit zeit- oder sensorengesteuerten Abschaltungsvorrichtungen oder
Dimmfunktion,

Einbau von Vorrichtungen wie Abschirmungen, Bewegungsmeldern, Zeitschaltuhren,

Verwendung von Natriumdampflampen und warmweif3en LED-Lampen statt Metallhalogen- und
Quecksilberdampflampen,

Verwendung von Leuchtengehdusen, die kein Licht in oder tber die Horizontale abstrahlen,
Anstrahlung der zu beleuchtenden Flachen grundsatzlich von oben nach unten,

Einsatz von UV-absorbierenden Leuchtenabdeckungen,

Staubdichte Konstruktion des Leuchtengehauses, um das Eindringen von Insekten zu verhindern,
Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses max. 40° C, um einen Hitzetod anfliegender Insekten
zu vermeiden (sofern leuchtenbedingte Erhitzung stattfindet).

Die Berdumung des Brennholzstapels im Plangebiet sollte aulRerhalb der Brutzeit des
Hausrotschwanzes und der Winterruhe von Flederméausen, also nur im Zeitraum von Mitte August bis
Ende Oktober, erfolgen. Sollten beim Umsetzen des Gehdlzstapels entgegen den Erwartungen
Individuen der Artengruppe Fledermdause in Erscheinung treten, ist zur Vermeidung von
Verbotstatbestdanden unverziglich Riicksprache mit der unteren Naturschutzbehérde zu halten.

Zur Vermeidung eines Verbotstatbestandes muss die Berdumung des Baufeldes vor der Brutzeit
(bzw. Revierabgrenzung) der Wachtel und der Feldlerche erfolgen, also nicht vom 1. Marz bis zum 30.
September. Ist dies nicht moglich, so wird eine Vergramung (beginnend zwischen Anfang Februar
und Mitte Marz) durch das Stellen von Flatterband notwendig, damit keine Brutanlage im Bereich
des spateren Baufeldes stattfindet.

Bei der Planung und Gestaltung von privaten Griinflachen am stidlichen und 6stlichen Rand des
Geltungsbereiches ist darauf zu achten, dass fiir die Neupflanzung von Geholzen nur niedrige
Straucher verwendet werden, welche die neu entstehende Kulisse nicht noch zusatzlich verstarken
und keinen weiteren Verdrangungseffekt auf die umliegenden Feldvogelreviere erzeugen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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11. Pflanzliste

Die Pflanzenliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen und gebietsheimischen
Geholzen, sie besitzt aber nicht den Charakter der AusschlieRlichkeit. Die Verwendung von
immergriinen Geholzen und Koniferen ist jedoch ausdriicklich nicht erwiinscht. Die Artenauswahl
erfolgte in Anlehnung an die Publikation , Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wiirttemberg“ (LfU
2002).

Die festgesetzten Pflanzgebotsflachen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Abgangige
Pflanzen sind zu ersetzen. Hochstamme im AuBenbereich miissen einen Schutz vor Wildverbiss
erhalten.

Pflanzgebot Wildobst oder Laubbaum auf é6ffentlichen Grundstiicksflichen

(Qualitdt: Hochstamm, mind. 3-mal verpflanzt, mit Ballen, StU 16-18 cm)

Cornus mas Kornelkirsche Sorbus aria Echte Mehlbeere
Prunus avium Vogel-Kirsche Sorbus torminalis Elsbeere
Malus silvestris Holzapfel

sowie hochstammige Obstbdume aus der Sortenliste in , Tipps fir den erfolgreichen Streuobstbau®,
Landratsamt Freudenstadt, Stand: Februar 2018 oder aktueller

Pflanzgebot Feldhecken zur Ortsrandeingriinung

(Qualitat: Straucher, 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 60 -100)

Cornus sanguinea Roter Hartriegel Rosa rubiginosa Wein-Rose

Corylus avellana Gewodhnliche Hasel Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeilRdorn Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilddorn Sorbus aria Echte Mehlbeere
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster Sorbus aucuparia Vogelbeere

Prunus spinosa Schlehe Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Rosa canina Echte Hundsrose

auBerdem fiir den Bluthéanfling:
Pflanzung von 10 Gruppen mit je 3 Pflanzen von Juniperus communis — \Wacholder
verteilt Uber die gesamte Lange der Feldhecke
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lll. Hinweise und Empfehlungen

1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfiltig zu sichern und moglichst vollstandig auf
dem Grundstiick wiederzuverwenden. Dies gilt auch fir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und
sonstige temporare Einrichtungen.

Die Erdarbeiten sind méglichst im Massenausgleich durchzufihren. Auf die Verpflichtung zum
schonenden Umgang mit dem Naturgut Boden gemaR § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

2. Denkmalschutz

Sollten bei der Durchflihrung der MaRnahme archdologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.
Archédologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehoérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 — Archadologische
Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gemaR § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf
zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

3. Grundwasserschutz

Das Eindringen von gefahrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.

4. Einbauten (Riickenstiitzen der StraBenverkehrsflichen, Straenschilder etc.) auf
privaten Grundstiicksflachen

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fir die StraBenbeleuchtung einschlieRlich Beleuchtungskorper
und Zubehor, Kennzeichen- und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen sowie die der Versorgung
des Baugebietes mit Elektrizitdat oder Telekommunikation dienenden Verteilerkdsten befinden sich
aus verschiedenen Griinden sinnvollerweise zum Teil neben der StraRenverkehrsflache auf den
privaten Grundstilcken.

Zudem werden zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen zum Teil Boschungen, Stitzmauern
und Hinterbetonstitzen fir die StraRenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken
notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten frithzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern
erortern und notwendige Einbauten lber z.B. Grunddienstbarkeiten sichern.

Es wird darauf hingewiesen, dass aus verschiedenen Griinden notwendige Kabelverteilerschranke auf
den privaten Grundstiicksflichen hergestellt werden kénnen.
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5. Mindestgrenzabstiande zum landwirtschaftlichen AuBenbereich

Auf die Mindestabstande des Nachbarrechtsgesetzes zum landwirtschaftlichen AuRenbereich gemal
§ 11 NRG wird hingewiesen.

6. Anbauverbot an Kreisstraen

Es wird auf das Anbauverbot von 15 m zum Fahrbahnrand der KreisstralRe 4760 nach § 22
Strallengesetz fur Baden-Wirttemberg verwiesen. Dies gilt auch fiir Werbeanlagen.

7. Vogelschutz

Um Vogelschlag zu reduzieren und somit das Eintreten des Verbotstatbestandes gemaR § 44 (1) 1
BNatSchG zu verhindern, sind die Empfehlungen und MaBnahmenvorschlage aus dem Dokument
,Vogelschlag an Glas” (Herausgeber: BUND) bei der Gestaltung der Glasfassaden zu beriicksichtigen.
Das Dokument ist den Bebauungsplanunterlagen beigefiigt.

8. Geruchsgutachten

Das Geruchsgutachten (Geruchsimmissionsprognose) von Dekra Automobil GmbH wird den
Bebauungsplan-Unterlagen beigefiigt.

Aufgestellt:

Schopfloch, den 17.12.2020

Geandert: Anerkannt und ausgefertigt:
Schopfloch, den 28.10.2021
Schopfloch, den 10.02.2022

Schopfloch, den 10.02.2022

Bearbeiter: Klaas Klaassen, Blirgermeister

Sophia Stockburger

Gemeindeverwaltungsverband Dornstetten
Verbandsbauamt

Hauptstralle 18

72280 Dornstetten
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