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GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

(BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 12.04.2011 (BGBI. | S. 619);

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990

(BGBI. |1 S. 132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22.04.1993 (BGBI. S. 466);

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI S. 358 ber. S. 416);
DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV 90) In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).
1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB und BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)
1.1.1 A WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
1.1.1.1 Die unter § 4 Abs. 2 Ziffer 2 allgemein zuldssigen, der Versorgung des Gebietes
dienenden L&aden, Schank- und Speisewirtschaften sind nicht zul&ssig
(8 1 Abs. 5 BauNVO).
1.1.1.2 Die unter § 4 Abs. 2 Ziffer 2 und 3 allgemein zulassigen, nicht stérende Handwerks-
betriebe und Anlagen fur soziale Zwecke kdnnen nur ausnahmsweise zugelassen
werden (8 1 Abs. 5 BauNVO).
1.1.1.3 Die unter 8§ 4 Abs. 3 Ziffer 1, 4 und 5 aufgeflihrten Ausnahmen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplans (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
1.2 Malf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16-21a BauNVO)
1.2.1 z.B.0,35 Grundflachenzahl (GRZ)
- siehe Einschrieb in der Nutzungsschablone -
1.2.2 2Bl Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -
1.2.3

' Zahl der Vollgeschosse zwingend
2B - siehe Einschrieb in der Planzeichnung -
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1.3.2

1.3.3
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15.2

153

zB.OK7,5m Oberkante von Geb&uden als Hochstgrenze
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Bei der Ausbildung von geneigten Dachern (Dachneigung grof3er
8%) kann die zulassige Oberkante der Geb&ude um bis zu 1,5 m
Uberschritten werden.

2B som  Oberkante von Gebauden zwingend
- ' - siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Die Festsetzung gilt fur die Gebaudekante, die durch eine Baulinie
definiert ist. Als Oberkante von Gebauden gilt das Mal? vom
Schnittpunkt der Wand mit dem gewachsenen Gelande bis zum
oberen Abschluss der Wand. Geringfligige Abweichungen zur
Anpassung an die angrenzende Nachbarbebauung sind zulassig.

Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

0 offene Bauweise
ﬁ nur Einzelhauser zulassig
A nur Hausgruppen zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

e = Baulinie

________ Baugrenze

Flachen fur Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

' =~ Flachen fur Stellplatze und tGberdachte Stellplatze (Carports)
St/Cp
|

Stellplatze und tGiberdachte Stellplatze (Carports) sind auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und der dafiir besonders ausgewiesenen Flachen unzulassig.

Garagen sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen zulassig (siehe
Ziffer 2.3).
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Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

2 WE Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohneinheiten zuléssig.

Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflache

Offentlicher Geh- und/oder Radweg

' z Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

"Verkehrsberuhigter Bereich"

E Offentliche Stellplatze

StralRenbegrenzungslinie
Abgrenzung Kombistreifen fir Stellplatze und Stral3enbaume

Verkehrsgriin als Bestandteil von Verkehrsanlagen

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen / Private Griinflichen

Flachen und / oder Malinhahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a BauGB
(8 9 Abs. 1a BauGB)

Den im Plangebiet ausgewiesenen Bauflachen werden gemanR § 9 Abs. 1 a BauGB
als Ausgleichsflachen und Ausgleichsmal3inahmen die dffentlichen Grinflachen und
die private Griunflache Feldgehdlz innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans zugeordnet.

Umlegung der Kompensationskosten:

Nachdem die Kompensationsflache innerhalb des Geltungsbereichs liegt, sind deren
Kosten inkl. Herstellung kalkulatorisch bereits in den m2-Preisen der Baugrundstiicke
eingerechnet.



1.10

1.10.1

1.10.2

1.10.3

1.11

1.111

1.11.2

Flachen und / oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Pro Baugrundstiick ist die Anlage einer Regenwassersammelanlage mit einer Grof3e
von 20 I/m2 Dachflache, mindestens jedoch 3 m3 in Form einer Zisterne bzw. eines
Teiches vorgeschrieben.

Stellplatzzufahrten und private und o6ffentliche Stellplatze sind mit wasserdurchlas-
sigen Belagen (wassergebundene Decke, Rasenpflastersteine, Pflaster in Splitt etc.)
herzustellen.

TOTITO Flachen fur Anlagen von Feldgehdlzen in Kombination mit dem

g n'_ Gebot der flachenhaften Bepflanzung mit standortgerechten
heimischen Baumen und Strauchern. Die Randzone ist auf einer
Breite von 6,0m mit 95% Strauchern und 5% mit kleinkronigen
Baumen zu bepflanzen und als Mantelgesellschaft dauerhaft zu
erhalten. Die Kernzone ist mit 30% B&aumen und 70% Strauchern
zu bepflanzen und als Feldgehdlz dauerhaft zu entwickeln.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stellen sind:
heimische hochstdmmige Laubb&aume der Wuchskategorie 2 zu
pflanzen (StU 16/18).

LD O0O0O0 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen und den dauerhaften
D e U » - .
NAOO O nterhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Innerhalb der mit Planzeichen abgegrenzten Flache sind die
Baumpflanzungen mit freiwachsenden Strauchhecken zu
kombinieren. Zwischen den Geholzgruppen und Einzelbdumen
sind artenreiche Wiesenflachen anzulegen.

Geeignete Gehdlze sind:
Wuchskategorie 2 - mittelgrol3e Baume (Hohe 10 - 20 m):
Feldahorn, Erle, Birke, Vogelkirsche, Traubenkirsche, Feldulme.

Straucher:
Haselnuss, Hartriegel, Weil3dorn, Pfaffenhiitchen, Schlehe, Liguster, Heckenkirsche,
Wasserschneeball.



1.12

1121

1.12.2

1.12.3

1.13

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

NN Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(8 9 Abs. 7 BauGB)

oo oo Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen (Mal3 der baulichen
Nutzung und/oder Bauweise)

IVERVEEVIR VIRV Abgrenzung unterschiedlicher Hohenfestsetzungen

Erlauterung der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
Bauweise
Dachform max. Zahl der
Wohnungen je Gebaude




2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(8§ 74 LBO)
2.1 Gestaltung der Hauptgebaude - Dachgestaltung
2.11 Dachform
- siehe Einschrieb in der Nutzungsschablone -
FD Flachdach (Dachneigung max. 8%)

2.1.2 Flachdéacher sind mit gras- und pflanzenbewachsenen Erdschichten zu versehen,
sofern sie nicht als Dachterrasse genutzt werden (extensive Begrunung).

2.1.3 Sonnenkollektoren zur Brauchwassererwarmung und Photovoltaikanlagen sind
zulassige Dachaufbauten. Sonstige Dachaufbauten sind unzulassig.

2.2 Anpassungspflicht
221 Bei Hausgruppen ist die Erdgeschossfulibodenhéhe aufeinander abzustimmen.
2.3 Garagen

Garagen sind in Farbwahl und Dachform gestalterisch an das Hauptgebaude
anzupassen oder baulich zu integrieren.

2.4 Einfriedungen
Einfriedungen sind nur als Zaunanlagen aus Metall- und Holzwerkstoffen bis zu einer
Hohe von 1,2 m zulassig. Sie sind mit heimischen Geholzen zu hinterpflanzen.

2.5 Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

251 Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind innerhalb der Baugebiete bis zu
einem maximalen Héhenunterschied von 0,5 m zum gewachsenen Gelande zur
Schaffung von wohnraumbezogenen Freirdumen und Wohnungszugéngen zulassig;

dariber hinausgehende Aufschiittungen oder Abgrabungen kénnen ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn stadtebauliche Griinde nicht entgegen stehen.

25.2 An den Grundstiicksgrenzen sind niveaugleiche Ubergénge herzustellen.



3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

HINWEISE
———————— Grundstucksparzellierung (unverbindlich)
............ Mogliche Gebaudeanordnung

Zu diesem Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan entwickelt. Er enthalt Uber
die Festsetzungen dieses Bebauungsplans hinausgehende Aussagen, Hinweise und
Empfehlungen, die bei der Realisierung der Bauvorhaben berlcksichtigt werden
sollen.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist ein Freiflachengestaltungsplan zum
jeweiligen Bauantrag einzureichen.

Bodenschutz (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Nicht belasteter Erdaushub hat, nach Ober- und Unterboden getrennt, im Plangebiet
zu verbleiben und ist fur landschaftliche Gelandemodelierungen wie Béschungen und
Mulden wiederzuverwenden bzw. einzubauen. Fir den im Plangebiet nicht
verwendbaren Bodenaushub ist die Verwertung an anderer Stelle nachzuweisen
(Verwertungskonzept).

Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Funde (Scherben, Metallteile,
Knochen) oder Befunde (Mauer, Graber, Gruben, Brandschichten) angetroffen wer-
den, ist die Arch&ologische Denkmalpflege beim Regierungspréasidium Tubingen un-
verziiglich zu benachrichtigen. Die Méglichkeit zur Fundbergung und zur Dokumenta-
tion ist einzuraumen. Auf die Regelungen des § 20 DSchG wird verwiesen.

Immissionsschutz

Der Bebauungsplan liegt im Bereich der Larmeinwirkung der K 9907. Der bezliglich
der Notwendigkeit von fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen kritsche Abstand
(Uberschreitung von 50 dB(A) nachts) betragt 40m zur Achse der K 9907. Die
Anforderung an den hier angrenzenden Larmpegelbereich 11l bei Wohnnutzung
werden in der Regel mit Gblichen Bauteilen, zum Beispiel Standartfenster,

erfullt.



