Anlage 3 zu GD 199/21

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Unter dem Hart - Teil 2.1"

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO)

DIE LANDESBAUORDNUNG
BADEN-WURTTEMBERG (LBO-BW)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90)

1.2.

1.2.1.

1.2.2.

1.2.2.1.

1.2.3.

1.3.

1.3.1.
1.3.2.

1.3.3.

1.4.

1.4.1.

(BGBI. | S. 3634)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990

(BGBI. I S. 132, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des

Gesetzes vom 21.11.2017 (BGBI. S. 3786)

Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom

22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i.V.m. 8§ 1-15 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Schank und Speisewirtschaften sind nicht zulassig. (§ 1. Abs. 5 BauNVO)

Die unter § 4 Abs. 3 aufgefihrten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes (§ 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO).

MARB DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs.. 1 Ziffer 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 a BauNVQ)

0,4 Grundflachenzahl

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze.

Die Traufhohe (Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuBenwand, gemessen von der Erdge-

schossfuBbodenhohe) darf max. 6,00 m betragen (§ 16 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Die Firsthohe (Hochster Punkt des Dachabschlusses, gemessen von der ErdgeschossfuBbo-

denhohe) darf max. 8,00 m betragen (§ 16 Abs. 2 und 4 BauNVO).

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

Bauweise fur Hauptgebaude, entsprechend Planeintrag ist zulassig:

0 offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

HOHENLAGE DER BAULICHEN LAGE
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

ErdgeschossfuBbodenhohe (EFH) maximal 0,50 m Uber bestehendem Geldande, gemessen
bergseitig in Fassadenmitte.

In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. 1 S. 358 ber. S. 416) zuletzt geandert durch Art.3
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1.4.2.

1.5.

1.5.1.

1.6

1.6.1.

1.7.

1.7.1.

1.8.

1.8.1.

1.8.2.

1.8.3.

1.8.4.

1.8.5.

1.9.

1.9.1.

1.10.

1.10.1.

1.10.2.

1.10.3.

Wenn das Wohngebaude bergseitig von einer 6ffentlichen ErschlieBungsanlage (Strafe -
Wegq) erschlossen und dieser raumlich zugeordnet ist, gilt max. zulassige EFH die Hohe
der ErschlieBungsanlage + 0,20 m, gemessen in Fassadenmitte.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

— _] Baugrenze

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze, Gberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Min-
destabstand von 1,00 m bei einer StraBenbreite von mind. 5,50 m einzuhalten.

Bei geringerem StraBenquerschnitt ist fir Gberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen
der Mindestabstand dementsprechend zu vergréBern.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 6 BauGB)

pro Wohngebaude sind max. 2 Wohnungen zulassig.

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

StraBenbegrenzungslinie

Offentliche StraBenverkehrsflache

Offentlicher Gehweg

Offentliche Stellplatze

OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 15 BauGB)

\:| Offentliche Griinflache

ANPFLANZEN UND ERHALTEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

@ @ @ An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stellen sind hochstammige
heimische Laubbaume zu pflanzen. (siehe Pflanzliste unter Hinweise)

Die durch Planzeichen festgesetzten Bdume und Pflanzgebote im 6ffentlichen Bereich
kénnen beziglich ihrer Lage verandert und denjeweiligen Ortlichen Gegebenheiten ange-
passt werden.

Flachdacher ab einer GroBe von 10 m2 sind extensiv zu begriinen. Ausgenommen hiervon
sind Dachflachen, die als Dachterrassen genutzt werden.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich
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1.10.4. Sonstige 6ffentliche Grinflachen

Die Flachen sind als krauterreiche Wiesen einzusaen und als solche durch extensive Pflege
dauerhaft zu erhalten. Entlang der seitlichen Grenzen sind auf ca. 40 % der Grenzlangen
gruppenweise Pflanzungen aus standortgerechten heimischen Strauchern, sowie einzelnen
GroBbaumen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Auf der Gesamtflache ist eine durch-
schnittliche Dichte von einem GroBbaum je 200 m2 Flache anzustreben. Die bestehenden
Baume und die oben genannten Baume der Randpflanzungen kénnen hier eingerechnet
werden. FUr Neupflanzungen sind standortgerechte heimische Laubbaumarten oder Obst-
baume zu verwenden. Sie sind dauerhaft zu erhalten.

1.11. MABNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

1.11.1. Sammeln von Niederschlagswasser
Das Niederschlagswasser von Dachflachen der Gebdude und sonstiges sauberes Nieder-
schlagswasser ist Uber eine Regenwassersammelanlage mit einem Volumen von 20l/ m?2
Dachflache, mindestens jedoch 3 m3 in Form einer Zisterne oder eines Gartenteichs zu
bewirtschaften. Der Uberlauf der Zisterne oder des Teichs kann in die 6ffentliche Misch-
wasserkanalisation eingeleitet werden. Die direkte Ableitung des Dachflachenwassers in
den Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

1.11.2. Begrenzung der Bodenversiegelung
Garagenzufahrten, private und 6ffentliche Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Bela-
gen (wassergebundene Decke, Rasenpflaster, Drainpflaster etc.) zu versehen.

1.12. FLACHEN ODER MABNAHMEN ZUM AUSGLEICH IM SINNE DES § 1 a BauBG
(§ 9 Abs. 1 a BauGB)

1.12.1. Die Flachenbilanzierung innerhalb des Geltungsbereichs ergeben einen Uberschuss von
434 m2. Somit wird der Eingriff vollstandig innerhalb des Bebauungsplanes ausgeglichen.

1.13 ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMABNAHMEN

1.13.1 Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MaBnahmen zu bericksichtigen:

V1: Freirdumen des Baufelds zwischen dem 1.10. und Ende Februar. Bei einer Freiraumung
des Baufeldes auBerhalb der oben genannten Zeit sind ggf. im Vorgriff Vergramungs-
maBnahmen einzuleiten und die Flachenregelmalig auf das Vorhandensein von Végeln
zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen. Bei festgestellten Vogelbruten ist je nach Lage des
Nestes der Beginn der Arbeiten anzupassen, der Brutplatz auszusparen oder der
geplante Arbeitsbereich zu modifizieren.

Darlber hinaus sind folgende vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MalBnahmen)
notwendig:

CEF1: Anlage von zwei Brache-Streifen mit jeweils mind. 1000 m?2 Flache. Die Streifen sind
auf drei Flursticke zu verteilen. Der Mindestabstand zu Kulissen bzw. Strukturen wie
Siedlungsrandern, Waldrandern, Hecken, Feldgeholzen, Einzelbaumen,
Streuobstwiesen, Freileitungstrassen und StraBBen muss mind. 150-200 m betragen, der
Abstand zu Feldwegen mindestens 25 m. Die Flachen sind nicht einzusaen, sondern
der Sukzession zu Uberlassen. Die Flachen sollten auch vor ihrer Anlage nicht mehr
gedingt noch mit Pflanzenschutzmitteln behandelt werden. Um eine Verfilzung des
Bodens zu verhindern, kénnen die Flachen nach der Brutsaison im dreijahrigen
Rhythmus wechselnd je zu 1/3 zwischen August und Februar umgebrochen werden.
Das alteste Drittel wird dann im dritten Jahr umgebrochen. Die restliche Flache kann
nach der Brutsaison partiell gemaht werden, so dass ein Mosaik von dichteren und

lickigen Pflanzenbestanden erreicht wird.
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Brache-Streifen 1 - Flursticksteilflache 1315 und 1316, Gemarkung Jungingen, 1.399 m?2

Schmalzhafen

ca. 1.399 m2

Brache-Streifen 2 - Flurstiicksteilflache 1440/2, Gemarkung Jungingen, 1.016 m2

1477

1398 1437

1478

1395

1389 1440/1

| ca. 1.016 m? 15202 ]

1441

1446

1.13.2 Samtliche Artenschutzrechtlichen VermeidungsmafBnahmen und CEF1 MaBnahmen sind
weder Uber den ErschlieBungsbeitrag noch Uber den Kostenerstattungsbetrag refinanzierbar.

1.14. SONSTIGE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1.14.1. — e — Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

1.14.2. oo 0o oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

1.15. NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung | Anzahl der Geschosse

Grundflachenzahl | - FUllschema der
Nutzungsschablone

- | Bauweise

Zahl der zulassigen Wohnungen pro Gebdude
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2. SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO-BW)

2.1. Gestaltung der baulichen Anlagen
2.1.1. Dachgestaltung

Zulassig sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 18° bis 48°. Die Firstrichtung
ist Uber die langere Seite des Gebaudes zu fihren.

FUr Garagen, Carports, Nebenanlagen und eingeschossige Anbauten sind auch Flachdacher
zulassig.

FUr zweigeschossige Anbauten sind nur bis zu einer max. Grundflache von 10 m2 Flach-
dacher zulassig. Ihr Anschluss muss unterhalb der Traufe erfolgen.

Bei Satteldachern und gegeneinander versetzten Dachern muissen die Dachflachen auf den
sich gegentiberliegenden Gebaudeseiten den gleichen Neigungswinkel haben.

Bei Doppelhausern sind die Dacher in gleicher Neigung und gleichem Material auszufihren.
Traufe und First sind héhengleich anzuschlieBen.

2.1.2. Dachaufbauten

Die Gesamtldnge der Dachaufbauten darf max. 50 % der Gebdudeldnge betragen.
Der Anschluss der Dachaufbauten hat mind. 1,0 m unter dem First zu liegen.

2.2. Einfriedungen

Grundstlckseinfriedungen sind entlang der Grundstlicksgrenze bis maximal 1,50 m Hohe
zuldssig. Hecken sind von dieser Hohenbegrenzung ausgenommen.

2.3. Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis maximal 1,0 m zuldssig. Zugange und zur
Belichtung von Aufenthaltsrdumen in Untergeschossen notwendige Abgrabungen sind
von dieser Begrenzung ausgenommen. An den Grundsttcksgrenzen sind niveaugleiche
Gelédndelbergange herzustellen.

3. HINWEISE

3.1 Zur Standsicherheit von Bdschungen und Baugruben, sowie zu Grindungsfragen werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.
Bei Versickerung von Oberflachenwasser wird die Erstellung entsprechender Hydrologischer
Versickerungsgutachten empfohlen.

3.2. Bodenschutz
(§202 BauGB)

Mit dem naturlichen Bodenmaterial ist gemaf3 BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur

BBodSchV § 12, DIN 19731, DIN19639, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden zum
Schutz der Boden bei Auftrag von kultivierbaren Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren
und kulturfahigen Bodenaushub bei Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen. Die
gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu beachten und umzusetzen.

Die bei der ErschlieBung und Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen sollen
weitgehend vor Ort wiederverwendet werden. Fur nicht vor Ort verwendbare Aushubmassen
sind entsprechende Verwendungsmaoglichkeiten im Landschaftsbau oder bei Rekultivierungen
vorzusehen.

Auf den zuklnftigen Freiflachen sind im Oberboden die der Nutzung entsprechenden
Prifwerte der BBodSchV flr den Wirkungspfad Boden-Mensch einzuhalten.Fir PAK und BaP
gelten die vom Landesgesundheitsamt Baden-Wurttemberg 2019 empfohlenen
FoBiG-Prifwertvorschlage.

Die ErschlieBungsarbeiten und Arbeiten an 6ffentlichen Grinflache sind durch eine

bodenkundliche Baubegleitung, ausgefihrt durch ein Fachbiro, zu begleiten. Seite 5 von 6



3.3.

3.4.

3.5.

In der naheren Umgebung des Plangebiets sind ein vorgeschichtlicher Grabhlgel, sowie
ein jungsteinzeitliches Siedlungsareal bekannt. Mit Funden und Kulturdenkmalen im
Plangebiet muss gerechnet werden.

Sollten im Zuge der Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Regierungsprasidium Tubingen, Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachbereich
Archaologische Denkmalpflege, unverziglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird
hingewiesen.

Zur Erhaltung der gebietstypischen Vogelarten im Gebiet werden beim Pflanzen von
Baumen und Strauchern folgende Baum- und Straucharten empfohlen:

Neben hochstammigen Obstbaumen werden Berg-, Feld- und Spitzahorn, Esche, Hainbuche,
Eiche und Linde empfohlen.

Als Hecken werden standortheimische Arten wie Liguster, Hainbuche, Rotbuche (frei-
wachsend oder geschnitten), als Nadelgehdlze nur Eiben und als Bllenstraucher die Felsen-
birne, Weigelie, Falscher Jasmin und Blutjohannisbeeren empfohlen.

Beim Erstellen der Zaunanlagen im Gebiet ist darauf zu achten, dass Durchschlupfméglich-
keiten fur Kleintiere bestehen. Die OffnungsgréBe sollte ca. 15 x 15 cm pro 2 laufende
Meter betragen.
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