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ALWIN EPPLER GmbH & Co. KG

Landkreis Freudenstadt
Gemeinde Pfalzgrafenweiler

. RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch ( BauGB ) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. 1S, 2141, 1998 |
S. 137). .

Zuletzt geéndert durch Artikel 3 des zehnten Euro-Einflihrungsgesetzes vom
15.12:2001 ( BGBI. | S. 3762, 3763 )

- Baunutzungsverordnung ( BauNVO ) vom 23.01.1990 (BGBL.1S. 132).
Zuletzt geéindert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S, 466)

- Planzeichenverordnung ( PlanzV 1990 ) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58 )-
- Landesbauordnung ( LBO ) fiir Baden-Wrttemberg in der Fassung

vom 08.08.1995 ( GBL. S. 617). '
Zuletzt geéndert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBL. S. 760)

. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 Gewerbegebiet (GE 1 und GE 2)

gemaf} § 8 und § 1 Abs. 6 BauNVO.

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben.
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(2) Zulassig sind
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.1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplétze und dffentliche Betriebe.

2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

3. Tankstellen

(3) Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden

1. Wohnungen fur Aufsicht- und Bereitschaftspersonal sowie fir die Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in
Grundflachen und Baumasse untergeordnet sind.

(4) Folgende Nutzungen sind nicht zugelassen
1. Anlagen fir sportliche Zwecke (§8 Abs.2 Nr 4 BauNVO).

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

3. Vergnligungsstatten (§8 Abs.3 Nr. 3 BauNVO)

4. Innerortlich relevante Einzelhandelsbetriebe wie z.B. Lebensmittel- und Beklei-

dungsgeschéfte
5. nur in GE 1:

Gewerbebetriebe der Abfall- und Reststofflagerung sowie —behandlung ein-
schlielich Recycling, einschlielich der dazugehérigen Lager-, Abstell- und Aus-

stellungspléatze

6.nurin GE 1:

Container- und &hnliche Guterumschlagplatze

2, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Gemal § 16 — 21a BauNVO.

21 Grundflachenzahl

Die Grundfléchenzahl ist fur die einzelnen Bereiche in der Nutzungsschablone des
zeichnerischen Teils des Bebauungsplanes dargestellt. Sie ist als HéchstmaR festge-

setzt,
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2.2 Héhenlage und Héhe der baulichen Anlagen

Die maximal zuléssige Geb&udehdhe ( GHnex ) Wird durch die Eintragungen im zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplanes begrenzt. Bei raumlichen Dachformen gilt die First-
hthe bzw. der héchste Punkt der Dachkonstruktion als GHpmax,

Diese Angaben sind als HéchstmaR festgesetzt. Der Nullpunkt fir die maximal zulassige
Gebaudehohe ( GHmax ) bildet das Mittel aus den natuirlichen Geléndehdhen, die von der
héchstgelegenen Geb&udeecke und der tiefstgelegenen Gebaudeecke berlihrt werden.

Silos, technische Anlagen und technische Aufbauten kénnen die Festsetzung (GHmax)
far den Hauptbaukdrper um bis zu 4,00 m Uberschreiten.

3. BAUWEISE

Gemah § 22 Abs. 1 BauNVO.,

Far die GE-Flachen wird abweichende Bauweise (a) festgesetzt, d.h. dass Gebsude mit
einer L&nge von Uber 50,00 m zulassig sind.

4. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Gemap § 23 BauNVO.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen fest-
gesetzt.

Als Ausnahme kénnen die festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen,
Eingrenzungs- und Terrassenlberdachungen sowie Vorbauten tiberschritten werden.
5. STELLUNG DER GEBAUDE

Gemal § 9 Abs. 1, Ziffer 2 BauGB.

Die Stellung der Geb&ude innerhalb der Grundstlicks- und Baugrenzen wird nicht fest-
gelegt.

6. GARAGEN- UND STELLPLATZE

GemanR § 9 Abs. 1, Ziffer 4 BauGB.
Garagen und Stellplatze sind gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf den nicht Gberbau-
baren Grundsticksflachen zulassig.
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GEBAUDE UND RAUME FUR FREIE BERUFE
Gemah § 13 BauNVO.

Far die Berufséusi]bung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in &hnlicher Weise austben, sind im GE Gebiude und Riume zulassig.

NEBENANLAGEN

Gemal § 14 BauNVO.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind
ausnahmsweise zuléssig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelege-
nen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und sie seiner Eigenart nicht wi-
dersprechen.

Nebenanlagen fur die Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser, fur die Ablei-
tung von Abwasser sowie fernmeldetechnische Anlagen sind als Ausnahme zulassig,
sofern daflr keine Flachen ausgewiesen sind.

LEITUNGSRECHTE

Die mit Leitungsrecht belasteten Flachen sind auf die gesamte Breite von jeglicher Be-
bauung freizuhalten, '

Die Anlage von Verkehrs- und Lagerflachen ist mdglich, soweit es sich um Leitungs-
rechte fur Rohrleitungen und Kabel handelt. Die Beseitigung und Wiederherstellung der
angelegten Flachen bel einer Reparatur der durch das Leitungsrecht gesicherten Leitun-

- gen geht zu Lasten des Grundstiickseigentimers,

ABLEITUNG VON UNVERSCHMUTZTEM WASSER

Dachflichenwasser

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser darf nicht in den Mischwas-
serkanal eingeleitet werden. Das gleiche gilt fr private Verkehrsflachen, sofern es sich
nicht um Risikoflachen handelt.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser wird (ber ein bei der ErschlieRung herge-
stelltes Rohr-Mulden-System mit Riickhalteraumen versickert oder dem Riickhaltebe-
cken zugefuhrt. Diese, zum Teil innerhalb von Pflanzgeboten liegenden Muldenrinnen-
systeme sind zu dulden und in ihrer Funktion zu erhalten.

Sicker-Schichtwasser

Sofern bei der Bebauung Drainagen, Frischwasserleitungen, Schicht- oder Queliwisser
angeschnitten werden, ist deren Vorflut tiber das o.g. Ableitungssystem zu realisieren.
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Ein Anschluss an den Mischwasserkanal darf nicht erfolgen.

Das gleiche gilt fir Ringdrainagen.

Die Entwasserung ist im Entwasserungsgesuch mit dem Baugesuch nachzuweisen.

11. EMISSIONEN / IMMISSIONEN

11.1 Emissionen

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umwelt wird im Rahmen der Umwelt-
vertraglichkeitsprlifung erarbeitet. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht zusammenge-

falit dargestelit.

11.2 Immissionen

In Bezug auf die Immission "L&rm" sind fUr die Entwicklungsflachen die angrenzende
Bundesstralte 28 und die Landstrale 353 als bereits bestehende Beeintrachtigung zu

betrachten.

12. VERKEHRSFLACHEN

GemaR § 9 Abs. 1, Nr. 11 BauGB.

Entsprechend den Darstellungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind die
Verkehrsflachen gegliedert. Diese Aufteilung der dffentlichen Verkehrsflachen ist nicht
verbindiich. Die Gestaltung der Ausbauquerschnitte bleibt der ErschlieRung vorbehalten,

Die zur Herstellung der ErschlieBungsstrafien erforderlichen Ab- und Auftragsbéschun-
gen sind auf den an die Verkehrsflidchen angrenzenden Grundstiicken zu dulden. Sie

sind nicht Bestandteil der Verkehrsanlagen.

13. GEBOTE ZUR BEPFLANZUNG UND PFLANZERHALTUNG

Gemal § 9 Abs. 1, Ziffer 25 BauGB

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern sind als wirksame Bepflanzung entsprechend herzu-
stellen. Die laufende Pflege und Unterhaltung der Pflanzungen ist eingeschlossen,

Soweit kein dargestelltes Pflanzgebot vorliegt, sind die uniiberbaubaren Grundstiicksfia-
chen als Griinflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Sie sind wie folgt
mit Grolbdumen ( Laubbaum, Wildobstbaum ) zu bepflanzen :

- Wirksame Eingriinung des StraRenraumes durch Baumbepflanzung im Abstand

von ca. 20 m.
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- Bei Parkplatzanlagen ist pro angefangene 10 Stellplatze ein grolkroniger Baum
zu pflanzen.

- . Grolere bzw. wenig gegliederte Fassaden sollten eine Begrinung an Rankge-
rasten erhalten.

- Die Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern wird empfohlen

PEG 1 : (Pflanzgebot auf Privatfléichen)

Anpflanzungen in diesen Bereichen sind durch den Grundsttickseigenttimer zu erhalten,
zu pflegen und zu erneuern. Sie durfen durch die Nutzung der Gewerbegrundstiicke
nicht beeintrachtigt werden.

PFG 2 : (Pflanzgebot auf &ffentlichen Flachen)

Pflanzgebbte auf dffentlichen Flachen werden im Zuge der ErschiieRung einschl. der

Ableitungsmulden und Retentionsraume hergestelit. Sie durfen durch die Nutzung der
angrenzenden Gewerbegrundstlicke nicht beeintrachtigt werden.

MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH

GemanR § 9 Abs. 1a BauGB

Alle erforde_rliéhen Mafnahmen zur Minimierung, zur Vermeidung und zum Ausgleich
werden den neu geschaffenen Baugrundstiicken und den Flachen fur die neu anzule-
genden ErschlieRungsstraen im gesamten Geltungsbereich zugeordnet.

Die Zuordnung der Gesamtmafnahme erfolgt gemaR §4 der von der Gemeinde erlasse-
nen Kostenerstattungssatzung.
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Ill. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(Ortliche Bauvorschriften)

Aufgrund des § 74 Abs. 7 LBO werden folgende 6rtliche Bauvorschriften fiir den Ge!-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes als Satzung erlassen: .

1. DACHFORM DER GEBAUDE

Zugelassen sind Satteldach, Walmdach, Pultdach, Tonnendach, Flachdach.

2, DACHDECKUNG

Aus Griinden des Grundwasser- und insbesondere des Bodenschutzes sind nur Dach-
eindeckungen aus Materialien zul&ssig, die sicherstellen, dass keine Schwermetalle

ausgeldst werden.
Nicht zulassig sind danach z.B. Dacheindeckungen aus Kupfer und unbeschichteten
verzinkten Stahlblechen, Blei- oder Titanzinkblechen, ebenso wie Fassadenverklei-

dungen aus diesem Material.

Fir Flachdacher und flach geneigte Déacher ist eine Dachbegriinung erwlinscht.

3. DACHAUFBAUTEN UND DACHEINSCHNITTE

Dachaufbauten sind zul&ssig. Dachaufbauten bei Fabrikations- und Légerhallen (z. B.
Entlaftungen, Lichtkuppeln, 0.4.) sind auf das unbedingt notwendige MaR zu beschrén-

ken.

Ausnahmen sind im Einzelfall zulassig, sofern es aus gestalterischen Griinden sinnvoll
oder notwendig erscheint.

Sonnenkollektoren zur Energiegewinnung sind zugelassen.

4. EINFRIEDUNGEN

Zulassig sind:

- Einfriedungen aus Metall, mdglichst beidseitig eingegriint.
- Holzzaune :

- Straucher, Hecken und Kletterpflanzen

Die H6he der Einfriedung darf héchstens 1,80 m betragen.

Andere Arten und Hhen von Einfriedungen sind im Einvernehmen mit der Baugeneh- |
migungsbehdrde ausnahmsweise zugelassen, wenn das Ortsbild nicht beeintrachtigt
wird.
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Gegenlber den an das Baugebiet angrenzenden forstwirtschaftlichen Grundstiicken ist,
sofern der Geltungsbereich nicht durch einen Waldweg abgegrenzt wird, mit den Z&unen
ein Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten.

5. WERBEANLAGEN

Bezlglich der Werbeanlagen ist Zurlickhaitung angebracht. Werbeanlagen sind deshalb
nur zulassig an der Statte der Leistung. Bewegliche oder fahrbare Werbeanlagen sind
nicht zulassig.

Die Werbemittel sollten in unbeleuchteter, hinterleuchteter oder angestrahlter Form aus-
geflihrt sein. Intermittierende, Lauflichtanlagen und Laseranlagen sind unzulassig.

Die Oberkante der Werbeanlagen darf die Oberkante des Baukérpers nicht Uberragen.

Werbeanlagen mussen sich dem Gebé#udeteil, an dem sie angebracht sind, deutlich un-
terordnen. Die- Hohe der Schrift bei Werbeanlagen an Geb&uden darf héchstens 100cm
betragen, ihre L&nge darf insgesamt nur 2/3 der Geb&udefront einnehmen. Pro Gebiude
sind zwei Werbeanlagen zulassig, die jeweils eine Flache von max. 10 m? umfassen
durfen. Die Flache einer Werbeanlage darf 5% der jeweiligen Geb3udewand nicht tiber-
schreiten. Mehrere Anlagen an einer Fassade miissen gestalterisch aufeinander abge-
stimmt sein.

Freistehende Anlagen durfen innerhalb der Gberbaubaren Fiiche héchstens 8,0m?, au-
Berhalb der Gberbaubaren Flache maximal 1,0 m? Grundfiache einnehmen. Alle Werbe-
anlagen mit 0,5 m? Grundflache und mehr sind grundsatzlich genehmigungspflichtig.

6. AUTOMATEN

AuBerhalb-der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind (auch bewegliche oder fahrbare)
Automaten nicht zulassig.

7. ANTENNEN

Freistehende Antennen fiir Rundfunk und Fernsehen sind nicht zugelassen.
" Pro Grundstlck sind gielchartige Empfangsaniagen nur einmai zuléssig.

Satellitenantennen sind auf dem Dach nur dann zulassig, wenn aus physikalischen

Griinden kein anderer Standort méglich ist. Sie sind farblich an den Hintergrund anzu-
passen.
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8. FARBLICHE GESTALTUNG
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Wegen der groRen Baumassen und der exponierten Lage dieses.Gebietes kommt der
farblichen Gestaltung der Gebaude eine grolle Bedeutung zu. Deshalb sind grelle Far-
ben unzulassig. Ebenso sind grof¥flachige Fassadenverkleidungen bzw. Fassadenele- -
mente aus Kunststoff, Faserzement, Glas, Glasbausteine, Keramik und hnlichem nur

ausnahmsweise zulassig.

Fur die Gestaitung der Fassaden durch b

auliche Elemente, Farbe und Oberflachenges-

taltung ist der Nachweis mit dem Baugesuch zu erbringen.

9. EVU-, POST- UND DATENKABEL

Alle zum Betrieb der Bebauung notwendigen Energie-, Fernmelde- und Datenkabel sind

unterirdisch zu verlegen.

Die Standorte fiir Kabelverteilerschranke
den Baugrundstiicken zu dulden.

10. GELANDEGESTALTUNG

sind unmittelbar an der Grundstiicksgrenze auf

Notwendige Auffillungen und Abgrabungen auf dem Baugrundstiick sind auf das flr die
geplante Nutzung erforderliche Maf zu beschranken. Dabei sind die Geléndeverhaltnis-
se auf den Nachbargrundstiicken zu ber{icksichtigen. :

Der anfallende Erdaushub soll auf dem Grundstiick soweit wie mdglich wieder verwen-

det werden.

Entlang der B28 (stdlich des FuBRwegs) und der L353 ist innerhalb der Grinflache ein
Wall mit einer Héhe von 1,0 bis 2,5m Hohe Gber dem Gelande anzulegen.

Die entstehenden Bdschungsanschnitte sind im Ubergangsbereich auf das natdrliche

Gelénde weich zu verziehen.

Stitzbauwerke sind zuléssig. Sie sollten sich aber auf das absolut notwendige Maf be-

schranken.

Geplante Abgrabungen, Aufschuttungen

und Stitzbauwerke sind ebenso im Baugesuch

darzustellen wie das Gelande auf den Nachbargrundsticker.

11.  GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUBAREN FLACHEN

GemaR § 74 Abs. 1, Nr. 3 LBO.

11.1  Die Bodenversiegelung ist auf ein unabdi
platze und Abstellflachen miissen dort, w

ngbares Maf} zu beschranken. Zufahrten, Stell-
0 nicht die Gefahr des Eintrages von Schad-

stoffen abgestellter Fahrzeuge in den Untergrund besteht, Wasserdurchléssig, zum Bei-
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spiel mit folgenden Materialien gestaltet werden :
. Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene
Decken, Naturstein- oder Kunststeinplatten mit offenen Fugen und andere
Baustoffe, die die geforderte Funktion erfullen. |
Bitumindse Baustoffe und Beton sind nur dann zu verwenden, wenn andere Rechtsvor-
* schriften dies erfordern.
11.2 Das gleiche gilt fir Stauraum vor Garagen oder sonstigen Parkplatzen.

11.3 Die Lager-, Abstell- und Stellplatzflachen sind einzugrinen.

11.4 Fir bewegliche Abfalibehalter (Container) mussen, soweit diese nicht im Gebaude un-
. tergebracht werden kdnnen, verdeckte, eingegriinte Platze geschaffen werden.

11.5 FUr den Betrieb nicht bendtigte Grundstiickflachen sind als Grinflachen anzulegen.

IV. EMPFEHLUNGEN UND HINWEISE

1. BODENBELASTUNG

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flr die
Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen
des Bodens und des Grundwassers nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der Bo-
denschutzbehdrde zu melden.

2, BAUGRUND / UBERSCHUSSMASSEN

Zur sicheren E‘rkun'dung der Bauvorhaben sind Baugrunduntersuchungen durchzufih-
ren.

Die anfallenden Uberschussmassen sind auf ihre Wiederverwendbarkeit hin zu prifen.
Die Uberschussmassen sollten minimiert werden. Bei der Planung des Objektes ist zu

prufen, inwieweit bei der Grundstiicksgestaltung das anstehende Gelande angehoben
werden kann, damit Raum zur Ablagerung solcher Uberschussmassen entsteht.

3. REGENWASSERNUTZUNG

Es wird dringend empfohlen, das anfallende Regenwasser auf dem Grundstiick zur Be-
wasserung der gartnerisch angelegten Flachen zu benutzen. Hausinterne Brauchwas-

Seite 10
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serkreislaufe sind zulassig.

Der Einbau von Brauchwasserkreisldufen ist der Gemeindeverwaltung anzuzeigen. Die
Anlagen sind nach den Regeln der Technik herzustellen.

4, ERDWARMENUTZUNG

Fir die Anlage von Erdwérmesonden sind vom Betreiber die erforderlichen Genehmi-
gungen einzuholen. :

Es muss mit einer erhdhten Kliftigkeit des Untergrunds gerechnet werden.

S. BAUGESUCHSUNTERLAGEN

In den Baugesuchsunterlagen sind die Fassadengestaltung, Einfriedigungen, Parkplat-
ze, Lagerflachen und Stutzbauwerke, auch wenn sie spater errichtet. werden, darzustel-
len.

Den Baugesuchsunterlagen sind weiterhin genaue L4ngs- und Querschnitte mit Dar-

stellung des bestehenden und des geplanten Geléndes sowie evtl. vorhandener Gebiu-
de auf den Nachbargrundstiicken beizufiigen.

6. VERMESSUNGS- UND GRENZZEICHEN

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fiir die Dauer der BaumaRnahmen zu schiitzen
und zugénglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermessungs- und Grenzzeichen
ist vor Baubeginn beim Staatlichen Vermessungsamt Freudenstadt, Kleinrheinstraie 29,
72250 Freudenstadt, zu beantragen (§ 2 Vermessungsgesetz).

7. GRUNDSTUCKSEIGENTUMER

Der Grundstiickseigentimer hat das Anbringen von

: Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungsk&rper der StraRenbeleuch-
tung einschl. des Zubehérs zu dulden.

- Das gleiche gilt fur Verkehrszeichen, Kennzeichen- und Hinweisschilder fur Er-
schlielBungsanlagen.

Der Grundstiickseigentimer ist von dem Anbringen solcher Anlagen zu benachrichtigen.

- Der ErschlieBungstréger hat Schaden, die dem Eigentiimer durch die Anbringung

oder das Entfernen o. g. Einrichtungen entstehen, zu beseitigen oder durch eine
angemessene Entschadigung in finanziellen Mitteln zu bagleichen.
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: Kommt eine Einigung Uber die Entschadigung nicht zustande, so entscheidet die
hdhere Verwaltungsbehérde. Vor der Entscheidung sind die Beteiligten zu horen.

8. OBERBODEN

Der im Baugebiet anfallende Oberboden (Mutterboden / Humus) sollte im Plangebiet
belassen und fir spatere Rekultivierungszwecke verwendet werden (Pflanzmafinah-
men).

9. ARCHAOLOGISCHE DENKMALE

Sofern bei der Bauausfuhrung Bodenfunde oder Fundplitze entdeckt werden, sind diese
geman § 20 Denkmalschutzgesetz ( DSchG ) unverzlglich dem Landesdenkmalamt zu
melden.

Die Fundstelle ist bis 4 Werktage nach der Meldung in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern das Landesdenkmalamt keiner Verkiirzung dieser Frist zustimmt. Auf die
Ordnungswidrigkeitsbestimmungen des Denkmalschutzes ( § 27 DSchG ) wird hinge-

wiesen.
Ausgefertigt : Entwurfsbearbeitung :
Pfalzgrafenweiler, 22.06.2004 . Dornstetten, 16.03.2004
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