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1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S. 3786).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geéndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 06.03.2018 (GBI. S. 65, 73).

Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416)
in der Fassung des Anderungsgesetzes vom 18.07.2019 (GBI, Nr. 16, 2019, S 313).

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§1-15 BauNVO).

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVvO)

Zuléssig sind:
» Wohngebaude

Ausnahmen:

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

» Nicht stérende Handwerksbetriebe,

» Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

* Anlagen flir Verwaltungen

sind nur ausnahmsweise zulassig (§ 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO).

Ausschliisse:

» Der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
» Anlagen fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

» Gartenbaubetriebe,

» Tankstellen

sind nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO).

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO).

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl, der
héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe (i.V.m. der Hbhenlage) der
baulichen Anlagen festgesetzt.
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2.2

2.3

Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 19 BauNVvO)

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen
Teil eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Uberschreitungen sind nach MaRgabe des § 19 (4) S. 2 BauNVO zuléssig.

Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 BauNVvO)

Die hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend den Eintragungen im
zeichnerischen Teil festgesetzt. Im gesamten Baugebiet sind maximal I (zwei)
Vollgeschosse zulassig.

Hdéhe der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB:; § 16 Abs. 2 Nr. 4 i.V. m. § 18 Abs. 1
BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird entsprechend Planeinschrieb (Nutzungsschablone)
durch Festsetzung der maximal zuldssigen Wand- und Firsthdhe (WH, FH) bestimmt.

Im gesamten Bebauungsplangebiet gilt einheitlich:
- maximal zulassige Wandhohe (WH max.) = 6,50 m Uber Bezugshoéhe / Giber EFH
- maximal zuldssige Firsthohe (FH max.) = 8,00 m Uber Bezugshohe / Uber EFH

Oberer Bezugspunkt der festgesetzten Gebdudehbhen:
Oberer Bezugspunkt fir die Wandhohe ist der aufdere Schnittpunkt der AuRenwand mit
der Dachhaut (traufseitig).

Oberer Bezugspunkt fur die Firsthdhe ist der &ulere Schnittpunkt der beiden
Dachschenkel, bzw. die oberste Dachbegrenzungskante.

Unterer Bezugspunkt der festgesetzten Geb&dudehdbhen:
Unterer Bezugspunkt ist die durch Planeinschrieb fur die einzelnen Grundsticke
festgesetzte Bezugshoéhe (BH = Bezugshohe tber Normal Null).

Die festgesetzte Bezugshéhe beschreibt im Zusammenhang mit den maximal zulassigen
Wand- und Firsthéhen die Hohenentwicklung der Gebaude. Sie muss nicht identisch sein
mit der Erdgeschol3fuBbodenhdhe (EFH). Diese kann bei Einzelbauvorhaben abweichend
von der angegebenen Bezugshohe festgelegt werden.

Wird die EFH unterhalb der Bezugshohe festgelegt, ist die Wand- und Firsthéhe auf die
tatsachliche EFH des Bauvorhabens zu beziehen.

Wird die EFH oberhalb der Bezugshéhe festgelegt, ist die Wand- und Firsthohe auf die
Bezugshdhe zu beziehen.

Sonstige Nebenbestimmungen:
Fur die Erdgeschol3fuRbodenhdhe (EFH) ist der Rohfullboden mafgeblich.

Die festgesetzten Hohen gelten nicht flr erforderliche technische Dachaufbauten wie
Laftungs- oder Antenneneinrichtungen, Schornsteine etc.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind bei geneigten Dachern bis zur Hohe des Dachfirstes,
bei Flachdachern bis max. 0,50 m Uber Attika zulassig.
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3.2

6.1

6.2

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22-23 BauNVO)

Bauweise
(§ 22 BauNVvO)

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Bauweise ist durch Planeintrag in der
Nutzungsschablone festgelegt als offene Bauweise gemal § 22 Abs. 1 BauNVO. Es sind
nur Einzelhauser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen
(§ 23 BauNVvO)

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

HOCHSTZULASSIGE ZAHL VON WOHNUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Zulassig sind maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude.

FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN, CARPORTS UND NEBENANLAGEN
(§ 9 Abs.1 Nr.4, Nr. 22 BauGB, §§ 12, 14 BauNVO)

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auch auflerhalb der Baufenster allgemein
zulassig.

Zwischen Carport- oder Garagenvorderfront und der 6ffentlichen Verkehrsflache muss bei
senkrechter Zufahrt von der Strale mindestens ein Abstand von 5,50 m eingehalten
werden.

Garagen oder Carports, die parallel zur StralRe errichtet werden, missen mindestens
0,50 m Abstand von der der 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und 26 BauGB)

StraBenverkehrsflachen
entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung.

Die Aufteilung der Verkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung werden Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ausgewiesen:

- Anliegerstral’e im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets als ,Mischverkehrsflachen®
(M).

- Offentliche Parkplatze im Bereich der Wendeanlage sowie an der StralRe ,Am
Kirchberg“ mit Zuordnung zum Friedhof.

- FulB- und Radwegeverbindung zum Gebiet ,Kirchberg I*.
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7.2

7.3

7.4

Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Zur Herstellung der Straflen und Wege sind in den an offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstlicken unterirdische Stltzbauwerke, Hinterbeton der Randsteine,
Schaltschranke fur Post und Stromversorgung, Aufschuttungen und Abgrabungen sowie
Lampenfundamente entlang der Grundstlicksgrenze in der erforderlichen Breite und Hohe
zu dulden. Der Sicherheitsraum ist nach den Vorgaben der RAS-Q 96 mit 0,50 m
vorgegeben und entsprechend einzuhalten.

FLACHEN UND MABRNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, i.V.m. Nr. 25 BauGB)

Anpflanzen von Baumen im 6ffentlichen StraBenraum

Im Verlauf der geplanten ErschlieBungsstrale sind entsprechend Planeintrag 6
standortgerechte Strallenbaume zu pflanzen und zu unterhalten.

Anpflanzen von Baumen auf Privatgrundstiicken

(Festsetzung ohne Plandarstellung)

Zur grunordnerischen Einbindung des Baugebietes und um den Verlust an
Vegetationsflachen auszugleichen, sind die Freiflachen der einzelnen Grundstiicke mit

heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu begriinen und dauerhaft zu
pflegen.

Je Privatgrundstiick ist pro angefangene 500 gm Grundstiicksflache mindestens ein
gebietsheimischer, standortgerechter, mittel- bis groRkroniger Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten (Baumarten gemag Pflanzliste, Kap. C).

Die Standorte sind auf dem Grundstick unter Beachtung nachbarrechtlicher
Bestimmungen frei wahlbar.

Die Pflanzungen sind im Baugesuch zeichnerisch nachzuweisen und spétestens in der
ersten Pflanzperiode nach dem erfolgten Eingriff durchzufiihren.

Ortsrandeingriinung

Zur landschaftsgerechten Einbindung des kinftigen Siedlungsrandes wird die Anlage
eines Grlngurtels am norddstlichen Gebietsrand festgesetzt.

Die Flache ist entsprechend dem Planeintrag punktuell und gruppenférmig mit heimischen
Obstbaumsorten zu bepflanzen (Baumarten geman Pflanzliste, Kap. C).

Die gehdlzfreien Bereiche sind entsprechend dem Leitbild einer mageren Flachland-
Mahwiese zu entwickeln und zu bewirtschaften.

Grundstiicks-Entwasserung

Die Entwasserung auf den Grundstlicken hat entsprechend wasserrechtlicher Vorgaben
im Trennsystem zu erfolgen.

Anfallendes héausliches Schmutzwasser ist am oOffentlichen Schmutzwasserkanal
anzuschlief3en.

Unbelastetes Dach- und Hofflachenwasser der Baugrundstlicke ist auf dem Grundstiick
zu versickern oder am oOffentlichen Regenwasserkanal anzuschlief3en.

Die Notwendigkeit einer Regenwasserretention wird im weiteren Verfahren geprtift.
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7.5

7.6

8.1

8.2

9.1

Verwendung wasserdurchlassiger Beldage

Park-, Stellplatz- und Hofflachen sowie Zufahrts- und Gartenwege etc., bei denen eine
Verunreinigung durch Lagerung/ Umgang mit wassergefahrdenden  Stoffen,
Fahrzeugreinigung/ —wartung 0.3. nicht zu erwarten ist, sind mit wasserdurchlassigen
Belagen herzustellen. Die Flachen sind nach Moglichkeit in angrenzende Griinflachen zu
entwassern.

Metalleindeckungen von Dachern

Fur Bedachungen dirfen, aus Grinden des Boden- und Wasserschutzes nur solche
Materialien verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung
von Schwermetallen in das Regenwasserableitungssystem erfolgt.

ARTENSCHUTZBEZOGENE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gehodlzrodungen

Zur Vermeidung einer Schadigung von Zweigbritern und ihres Nachwuchses, durfen
Geholze nur aulerhalb der Vogelbrutzeit, also im Zeitraum zwischen 1. Marz bis 30.
September gerodet werden.

Verwendung insektenschonender AuBenbeleuchtung

Fir die AuRenbeleuchtung sind insektenschonende (z.B. LED-) Leuchtmittel und
Lampentrager zu verwenden. Grundsatzlich sind Abstrahlungen in die freie Landschaft
und in den Himmel durch entsprechendes Ausrichten der Leuchten, ggf. durch
Blendrahmen, Verwendung von bodennahen Leuchten zur Wegausleuchtung zu
vermeiden.

FLACHEN FUR HOCHWASSERSCHUTZANLAGEN UND FUR DIE REGELUNG DES
WASSERABFLUSSES

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Abfanggraben

Zum Schutz der Baugrundsticke vor zuflielendem Oberflachenwasser bei Starkregen
oder Schneeschmelze wird im Bereich der 6stlich anschlielenden Grunflache eine Flache
zur Anlage eines Entwasserungsgrabens zur Fassung und geregelten Ableitung
zuflieRenden Oberflachenwassers festgesetzt.
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2.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 06.03.2018 (GBI. S. 65, 73).

Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416)
in der Fassung des Anderungsgesetzes vom 18.07.2019 (GBI, Nr. 16, 2019, S 313).

AURERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform, Dachneigung
Déacher von Hauptgebduden und Nebengebduden sind nur als geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von mind. 15° zulassig.

Flachdacher und Tonnendacher sind nicht zulassig.

Gestaltung von Nebenanlagen
Zulassige Nebenanlagen missen zu Offentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von
mind. 0,50 m einhalten.

Mdllbehalter bzw. -sammelplatze sind in Gebauden unterzubringen, einzuhausen oder zu
begriinen, sodass sie von den o6ffentlichen Strallen und Wegen nicht eingesehen werden
kénnen.

GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Stiitzmauern

Stutzmauern an offentlichen Verkehrs- und Grinflachen sind bis zu einer H6he von
1,50 m zulassig. Dabei muss ein Abstand von 0,50 m zur Grenze der offentlichen
Verkehrs- und Griinflache eingehalten werden.

Stutzmauern sind entweder als Natursteinmauer, Natursteinverkleidung oder als begrinte
Betonelemente zulassig.

Einfriedungen

Fir die Zulassigkeit von Einfriedungen zwischen Privatgrundsticken ist das
Nachbarrechtsgesetz von Baden-Wirttemberg mafigebend.

Zaunanlagen entlang offentlicher Verkehrsflachen dirfen eine Hohe von 0,90 m nicht
uberschreiten und mussen einen Mindestabstand von 0,5 m einhalten.
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3 STELLPLATZNACHWEIS
(§ 37 Abs.1 LBO i.V.m. § 74 Abs.2 LBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind pro Wohneinheit mindestens herzustellen:
- fiir Wohnungen bis 60 m? — 1 Stellplatz /WE
- flir Wohnungen tiber 60 m? — 2 Stellplatze /WE.

Die Zufahrten zu Garagen oder Carports werden als notwendige Stellplatze anerkannt.
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C

HINWEISE / EMPFEHLUNGEN / NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN

PFLANZENLISTE

Vorschlagsliste einheimischer, standortgerechter Bdume und Strucher:

GrolRRkronige Bdume

Quercus robur = Stieleiche
Quercus petraea = Traubeneiche
Acer platanoides = Bergahorn
Tilia cordata = Winterlinde
Tilia platyphyllos = Sommerlinde
Fraxinus excelsior = Esche

Prunus avium

Vogelkirsche

Carpinus betulus Hainbuche

Ulmus glabra = Bergulme

Betula pendula = Hangebirke
Populus tremula = Zitter- Pappel
Klein- mittelkronige Bdume

Acer campestre = Feldahorn

Sorbus aria = Mehlbeere

Sorbus aucuparia = Eberesche
Crataegus laevigata = Rot- Dorn
Frangula alnus = Faulbaum
Obsthochbdume

Prunus avium = Vogelkirsche
Pyrus communis = Wildbirne
Lokallibliche Sorten wie z.B.:

Blumberger Langstiel

Leipferdinger Langstiel

Durbheimer Samling

Schweizer Glockenapfel

Jakob Fischer

Brettacher Samling

Junkerbirne

Schweizer Wasserbirne

Oberdsterreicher

Gellerts Butterbirne

Hauszwetsche

Feldgehdlze

Amelanchier ovalis = Gewohnliche Felsenbirne
Cornus sanguinea = Roter Hartriegel
Corylus avellana = Haselnul}
Euonymus europaeus = Pfaffenhitchen
Crataegus monogyna = Eingriffliger Weil3dorn
Lonicera xylosteum = Rote Heckenkirsche
Ligustrum vulgare = Rainweide

Hedera helix = Efeu

Prunus spinosa = Schlehe

Rhamnus catharticus = Kreuzdorn
Sambucus racemosa = Trauben- Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
Ribes alpinum = Berg- Johannisbeere
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Rosa arvensis = Kriechende Rose
Rosa canina = Hundsrose

Rosa rubiginosa = Weinrose

Rubus saxatilis = Steinbeere
Rubus idaeus = Himbeere

Rubus fruticosus = Echte Brombeere
Rubus caesius = Kratzbeere
Clematis vitalba = Wilder Wein

Feuchtigkeitsvertragende Straucher
Salix pupurea = Purpurweide

Ligustrum vulgare) = Liguster
Cornus sanguineum = Hartriegel
Euonymus europdeus = Pfaffenhitchen
Viburnum opulus = Gew. Schneeball
2 BODENSCHUTZ - UMGANG MIT BODENMATERIAL

Gemalk § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben
wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schutzen.

Das bei den Bautatigkeiten anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosem
Oberboden und kulturfahigem Unterboden auszubauen und soweit als mdglich an
geeigneten Stellen innerhalb des Plangebietes wiederzuverwerten (z. B. zum
Massenausgleich) oder einer sinnvollen Verwertung zuzufuhren. Bei der Verwertung von
Bodenmaterial ist die DIN 19731 zu beachten.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden und kultivierbarem Unterboden ist
moglichst zu vermeiden. Wenn eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat diese in
max. 2 m hohen Mieten zu erfolgen, die durch Profilierung und Glattung vor Vernassung
zu schutzen sind. Bei langeren Lagerungszeiten sind die Mieten mit geeigneten
Pflanzenarten zu begriinen.

Bodenverdichtungen und -belastungen sind zu minimieren, damit ein ausreichender
Wurzelraum fir geplante Begrinungen und eine flachige Versickerung von
Oberflachenwasser gewahrleistet ist. Erdarbeiten sollten daher grundsatzlich nur auf gut
abgetrocknetem und bréseligem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Kulturboden soll méglichst nicht befahren werden. Wenn das Befahren unvermeidlich ist,
darf der Boden nur durch Kettenfahrzeuge mit geringer Bodenbelastung (< 4 N/cm2)
befahren werden.

Baustralen sollen mdglichst dort geplant werden, wo spater befestigte Flachen sind.
Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei
abgetrocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern.

Bodenmaterial, welches von auf3erhalb in das Plangebiet antransportiert und eingebaut
wird, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt fur
mineralische Abfalle zur Verwertung (z. B. Recycling-Bauschutt), sofern diese nicht einer
externen Qualitatsiiberwachung unterliegen. Ein entsprechender Nachweis (Herkunft,
Deklarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu fihren und unaufgefordert

an das Landratsamt - Amt fir Wasser- und Bodenschutz - zu Ubermitteln.
Untersuchungen flir Bodenmaterial, welches aus dem Plangebiet stammt, sind nicht
erforderlich.

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehdérendem Bodenmaterial in die
durchwurzelbare Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der Bundes Bodenschutz- und
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Altlastenverordnung (BBodSchV) in der glltigen Fassung einzuhalten. Sofern das
Bodenmaterial nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind die
Zuordnungswerte der Verwaltungsvorschrift fur die Verwertung von als Abfall einge-
stuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. der aktuell glltigen, gesetzlichen
Regelungen einzuhalten.

Unabhangig davon ist im Rahmen der Ublichen Bauuberwachung vom Beginn der
Anlieferung bis zum Abschluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet gehérenden
Bodenmaterials eine sensorische Prifung durchzufiihren. Auffalligkeiten sind zu
dokumentieren und dem Landratsamt - Amt fir Wasser- und Bodenschutz - mitzuteilen.

3 GEFAHRVERDACHTIGE FLACHEN UND ALTLASTEN / GRORFLACHIGE
SCHADLICHE BODENVERANDERUNGEN

Im Bereich des Plangebietes sind zurzeit keine Altstandorte oder Altablagerungen
bekannt.

Sofern sich bei Erkundungs- oder Baumalnahmen optische oder geruchliche
Auffalligkeiten des Bodens ergeben, sind diese dem Amt fiir Wasser- und Bodenschutz
unverzlglich anzuzeigen.

4 GRUNDWASSERSCHUTZ

Die gesetzlichen Grundlagen des Grundwasserschutzes (v.a. § 49 WHG i.V.m. § 43 WG)
sind zu beachten.

Dran- oder Quellwasser darf nicht an die Schmutz-/ Mischwasserkanalisation
angeschlossen werden. Auf Hausdrainagen ist grundsatzlich zu verzichten. Bauteile
unterhalb des héchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher
auszufihren (z. B. ,weille Wanne", auskragende Kellerbodenplatte etc.). Zur Herstellung
der Abdichtung von Baukorpern / Bauteilen o. a. durfen keine Stoffe verwendet werden,
bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Aufgestellt:
Tuttlingen, 23.08.2019
kommunalPLAN GmbH
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