DAUWLIOC |

DACHNEIGUNG o .
HOHEN = =
WOHNEINHEITENBEGRENZUNG | Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten! | :QSCHNITI' 3

KJISCHNITT 2
kI SCHNITT 1 :

Fahrbahnrand

: L 36 I 2103 Osttangente
i
2103 Osttangente i
T
I
1 | i

|

!

!

|

i

[

|

:

Fahrbahnrand !
|
i

wwnbeﬂ
\\\\\1\\\\\\\\
//&
2188
2174 G - . TP e e FLST. 2128 FLST. 2127
P ! — : > CRUNDSTOCK : g‘:g'g o 318.23 m2 2t s
B < e LR ~\ LARMSCHUTZWALL T

..... p— _ 2iee/e SCHNITT 1 M 1 : 200

348,69 OSTTANGENTE

LARMSCHUTZWALL

GRUNDSTUCK 10 2lee/t
4437\ m2
————————— | )
R e GRUNDSTUCK 6
s V) senm 509,79 m2 co FLST. 2127 ERHEHUNG
cRuNDSTUCK 11 N LARMSCHUTZWALL
§49.45 m2 / 350.71
7
.......... o SCHNITT 2 M 1 : 200 _ s
| 346,81  OSTTANGENTE
‘PBW'DN 15/ 2 gAO =1 P % /
T a2 /e 0 \ YAAZY, 2120
IS :
L o'.so'r‘_: + . ——
| L2 GRNOSTOK 8
> 216.
RUNDSTICK 7 o FLST. 2125
! 341.69 m2 ' .
= LR 219 FLST. 2123 g FLST. 2124 % ERHBHUNG

SCHNITT 3 M 1 : 200

\

2lg

2 -

1196 11987

&
q

343.45 OSTTANGEN —-—-



rot6112
Urheber+Nutzung





TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

1. BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI | S. 137),
gedndert durch Art. 7 des Gesetzes vom 19.06.2001
(BGBI | S. 1149), zuletzt getindert durch Art. 12 des Gesetzes
vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950).

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsttcke (Baunut—
zungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3

Investitionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Mit Inkrafttreten dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten
alle bisherigen planungs— und baurechtlichen Festsetzungen und
gultigen Vorschriften im Geltungsbereich auBer Kraft.

In Ergdinzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes
festgesetzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 Abs. 1 BauGB
i. V. m. BauNVO
1.0 Art und MaB der baulichen

Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
8§88 1 — 21a BauNVO

1.1 Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
8§ 1 — 15 BauNVO

1.1.1 WA = Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3 bis 5 sind nicht Be—
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und damit
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Ebenfalls nicht zuldssig sind Schank— und Speisewirtschaften
nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 (§1 Abs. 5 BauNVO).

Im gesamten Planungsbereich des WA ist die hochstzuldssige

Zahl der Wohnungen in Wohngebduden auf max. 2 Wohnungen
begrenzt.  (§9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB), siehe Planeintrag.



1.2 MaB der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
8§ 16 — 21a BauNVO

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl (GRZ)
I. V. m. der Hohe baulicher Anlagen (maximale Traufhdhe und maximale

Firsthohe) festgesetzt — siehe Planeintrag.

1.2.1 Hohe der baulichen Anlagen 8§ 18 BauNVO

Die EFH darf maximal 50 cm Uber dem arithmetischen Mittel

der Schnittpunkte der Wdnde an den Gebdudeecken mit dem
bestehenden Geldnde liegen.

Auf die ErdgeschoBfuBbodenhthe bezogen gelten folgende
maximale Hohen:

Traufhshe: 6,25 m
Firsthohe: 9,50 m

MaBgebend fur die Trauf— bzw. Firsththen sind die Schnittpunkte
der jeweiligen Wandfldchen mit der Dachfldche.

Die Firsthshe (FH) wird von Oberkante FertigfuBboden bis zum
Schnittpunkt Oberkante der geneigten Hauptdachfldche bzw. bei

Pultddchern bis zum Schnittpunkt der gréBten Wandhohe mit
der Oberkante Dachhaut gemessen.
1.2.2 Grundfldchenzahl § 19 BauNVO

Die zuldssige Grundfldchenzahl ist durch Planeintrag festgesetzt.

2.0 Bauweise §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 BauNVO

Im gesamten Planbereich ist offene Bauweise (o) festgesetzt .

3.0 Uberbaubare Grundstucksfliche 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen sind im Plan durch Baugrenzen
festgesetzt.

4.0 Stellung der baulichen Anlagen §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fur die Stellung der Hauptbaukérper ist die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eingetragene Hauptfirstrichtung zwingend.
Nebenfirste sind insgesamt bis zu 50 % der Hauptfirstidnge zuldssig.



5.0 Garagen und Stellpldtze 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Zwischen Garagen und der ©ffentlichen Verkehrsfliche ist

ein Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten. Allseits offene
Garagen (Uberdachte Stellplttze, tUberdeckte Stellpldtze, "Carports”)
sind mindestens 1,0 m von der StraBenbegrenzungslinie aus
anzuordnen und einzugriinen.

6.0 Fldchen, die von Bebauung freizuhalten sind § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGl
§ 22 StrG

Zwischen der L 361 und der nordlichen Bebauung ist ein

Abstand von mindestens 20,00 m einzuhalten. Auf diesen nicht
Uberbaubaren Fldchen diirfen Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVO, soweit
sie Gebdude sind, nicht zugelassen werden (§ 12 Abs. 6 und 14
Abs. 1 Satz 2 BauNVO).

Ebenso sind Werbeanlagen auf diesen Fldchen wegen der
Beeintrdchtigung des Schutzzweckes nicht zuldssig (§ 16 LBO).

7.0 Verkehrsfldchen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

7.1 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung sind als gemischt
genutzte Verkehrsflichen festgesetzt und dienen dem Anlieger—
verkehr.

Die als "Wirtschaftsweqg” festgesetzten Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung dienen dem landwirtschaftlichen Verkehr.

8.0 Fldchen fur die Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Das Niederschlagswasser ist in offenen Grdben den auf den einzelnen
Grundstlcken herzustellenden Ruckhalte— und Versickerungsmulden
zuzuleiten.

Der Notuberlauf der Ruckhalte— und Versickerungsmulden ist an die

Schmutzwasserkontrollschdchte der jeweiligen Grundstticke anzuschlieBen.

9.0 Sonstige MaBnahmen zum Schutz und  § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
zur Pflege von Natur und Landschaft

In den nicht Uberbauten und befestigten Fldchen — einschlieBlich der
Baustellenzufahrt und der Lagerflichen — ist der Oberboden

30 cm tief abzutragen, zwischenzulagern und nach Beendigung

der BaumaBnahme wieder aufzubringen. Vor dem Wiederaufbringen
ist eine Tiefenlockerung des Unterbodens vorzunehmen.



10.0 Geh—, Fahr— und Leitungsrecht § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
10.1 Leitungsrecht

Das eingetragene Leitungsrecht ,1” dient der Wartung und Pflege einer

bestehenden Abwasserleitung zugunsten der Gebdude JahnstraBe 74
(Flurstuck 2128/3) und JahnstraBe 76 (Flurstick 2128/4).

Das eingetragene Leitungsrecht ,2” dient der Anbindung der geplanten
Schmutzwasserleitung aus dem Planungsgebiet an die bestehende Ab—
wasserleitung im Flursttuck 2118/2. (Breite des Leitungsrechtes: 2,50 m

10.2 Gehrecht

Das eingetragene Gehrecht dient der Zugdnglichkeit des
Leitungsrechtes.

11. Fldchen und Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen
Umwelteinwirkungen durch die L 361 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zur Verbesserung der Ldrmsituation wurde als aktive MaBnahme

die Errichtung eines Ldrmschutzwalls auf der bestehenden Boschungs—
oberkante geplant. (Siehe Schnitte 1 — 3)

Passive SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109 Ldrmpegelbereich
(LPB) Il und IV sind entsprechend Planeintrag vorzusehen.

12.0 Anpflanzen von Bdumen S 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Pro Baugrundstick ist auf je angefangene 150 gm unbebaubarer
Fldche mindestens ein hochstdmmiger Laub— oder Obstbaum zu
pflanzen.

Die festgesetzten Einzelpflanzungen zu den Bdumen sind als Hoch—
stdmme entsprechend der nachfolgenden Artenliste auszuftihren.
Von den Standorten der festgesetzten Einzelpflanzungen kann
geringfugig abgewichen werden, wenn es aus technischen Griinden,
oder aufgrund notwendiger Grundstiickszufahrten erforderlich ist.

12.1 Bepflanzung des Ldrmschutzwalls §9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Die bestehende Bepflanzung des Ldrmschutzwalls ist mit Strduchern
aus der nachfolgenden Artenliste zu ergdnzen bzw. fortzufuhren.
Entlang der Osttangente ist die Bepflanzung durchgehend mindestens
zweireihig auszufuhren.

Entlang der L 361 mUssen Bdume einen Abstand von 4,50 m zur
Fahrbahn und Pflanzgruppen einen Abstand von 3,00 m zur Fahrbahn
einhalten.



§9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

An der Ostlichen Begrenzung des Plangebietes ist ein 1,50 m breites
Flachenpflanzgebot vorgesehen. Dieses Fldchenpflanzgebot ist mit
Einzelpflanzgeboten erweitert und ergadnzt.

Im Bereich des Fldchenpflanzgebotes ist eine durchgehende einreihige
Bepflanzung mit Strduchern vorzusehen.

Es sind Bdume und Strducher entsprechend Pkt. 12.3 zu verwenden.

12.2 Bepflanzung Gebietsrand

12.3 Artenliste

Alle heimischen Obstbdume.

Laubbdume:
Art

Acer campestre

Acer pseudoplatanus

Carpinus betulus
Juglans regia
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Strducher:
Art

Corylus avellana
Crataegus spec.
Cornus mas

Cornus sanguinea
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Rhamnus cathartica

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Feldahorn
Bergahorn
Hainbuche
WalnuB (veredelt)
Vogelkirsche
Stil—Eiche
Vogelbeere
Winterlinde

HaselnuB

WeiBdorn
Kornelkirsche
Hartriegel

Rote Heckenkirsche
Schlehe
Hunds—Rose

Echter Kreuzdorn

Holunder
Wolliger Schneeball



HINWEISE

1.0 Erdaushub

Der anfallende Erdaushub soll gréBtenteils innerhalb der Baugrund—
sticke untergebracht werden. Die Geldndeverhdltnisse zu den Nach—
bargrundstticken sind zu beriicksichtigen.

2.0 Baugrund

Sollten in den offenen Baugruben UnregelmdBigkeiten in der
Schichtenablagerung oder sonstige Fehlstellen zu erkennen sein,

ist eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme mit Griindungs—

beratung zu veranlassen.

3.0 Mdgliche Bodenverunreinigung:

Bel TiefbaumaBnahmen im Bereich des nordlichen Gewdchshauses und
der nordlichen Auffullfldche ist das nicht frei verwertbare Material
getrennt auszubauen und anhand reprdsentativer Mischproben zu

entscheiden, ob das Material vor Ort oder anderweitig sachgerecht zu
verwerten ist.

4.0 Bodendenkmalpflege
Werden bei der ErschlieBung oder Bebauung bisher nicht bekannte
Fundstellen angeschnitten, oder Funde gemacht, ist das Landesdenk—

malamt, AuBenstelle Tubingen zu benachrichtigen. Die ausfiihrenden
Baufirmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden aufmerksam

ZU machen.
5.0 Ldrmschutz

Zur Vermeidung passiver SchallschutzmaBnahmen wird insbesondere

an den gekennzeichneten Gebduden eine Orientierung schutzwlrdiger
Rdume an die larmabgewandten Gebdudeseiten durch eine entsprechend
Grundrissgestaltung empfohlen.

6.0 Entwdsserung der Gebdude

Kellergeschosse kénnen nur Uber mechanische Einrichtungen, wie
Hebeanlagen etc. entwdssert werden. Niederschlagswasser (Dachwasser)
ist den Rtckhalte— und Versickerungsmulden zuzufuihren.

7.0 Wasserschutz

Das Plangebiet liegt im fachtechnisch abgegrenzten Bereich der
kinftigen Schutzzonen IIIA / IlIB eines erweiterten Wasserschutz—
gebietes fur die Brunnen Kiebingen | bis IV der Ammertal —

Schonbuchgruppe.



ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
RECHTSGRUNDLAGEN § 74 LBO

Landesbauordnung fur Baden—Wurttemberg (LBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08.09.1995 (GBI. S 617).

1.0 Fassadengestaltung § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
Gldnzende und reflektierende Materialien sind unzuldssig, Glas
ausgenommen.

2.0 Dachgestaltung
2.1 Dachform
— Fur Hauptgebdude sind Pult— und Sattelddcher zuldssig.
— Garagen und Uberdachte Stellpldtze sind ebenfalls
mit Pult— oder Sattelddchern zuldssig.

2.2 Dachneigung

— Die Ddcher der Hauptbauksrper sind mit 25 Grad Dachneigung
auszuflhren. Begrtinte Ddcher von Hauptbaukdrpern sind von
dieser allgemein festgesetzten Dachneigung ausgenommen.

2.3 Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind rote bis rotbraune Ziegel, gleichfarbene
Dachsteine, graue Faserzementplatten, sowie Glas zuldssig; grund-—
sdtzlich zuldssig sind Sonnenkollektoren und begriinte Ddcher.

Bei Doppelhdusern sind die Ddcher der einzelnen Gebdude mit

gleicher Dachneigung und gleicher Dachdeckung auszufthren.

2.4 Dachaufbauten

— Dachaufbauten sind zuldssig, sofern die Gesamtldnge der Dach-—
aufbauten einer Dachseite die Hdlfte dieser Dachlinge nicht
Uberschreitet.
Zuldssig sind:
— giebelstdndige Gauben mit Satteldach oder Segmentbogendach
— Schleppgauben

— Vom Ortgang und zwischen den Gauben ist ein Mindestabstand von
1,50 m einzuhalten.

— Der First von Dachaufbauten bzw. der Anschnitt des Gaubendaches
am Hauptdach muB mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.

— Gauben muBen mindestens einen Abstand von 0,30 m zur Traufe
einhalten. Gemessen wird waagrecht vom Schnittpunkt Fassade /
Dachflache zur Fassade / Dachgaube.



— Einzelgauben durfen maximal 2,50 m breit sein. Zwerchhduser
durfen in ihrer Breite 1/3 der Gebdudeldnge nicht Uberschreiten.

3.0 Unbebaute Fldchen der bebauten Grundstlicke

Zur Befestigung von Stellpldtzen, Zufahrten, H8fen und anderen

unbebauten Fldchen der Grundstiucke sind wasserdurchldssige Beldge

zu verwenden. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Pflaster— und Plattenbeldge sind wasserdurchldssig, wenn sie mit
offenen Fugen hergestellt bzw. verlegt werden.

Es sind nur quadratische und rechteckige Pflaster— und Platten—
formate zuldssig.

Von den unbebauten Grundsticksflichen muB mindestens 1/3 begrint
werden.

4.0 AuBenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebdude ist jeweils nur eine Rundfunk— und Fernsehantenne,
sowie eine Parabolantenne zuldssig.

Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und
mindestens 0,50 m unterhalb des Firstes anzubringen.

5.0 AusschluB von Niederspannungsfreileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO

Niederspannungsfreileitungen in Planungsgebiet sind unzuldssig.

6.0 Hohenlage der Grundstiicke § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO
Um die Entsorgung von uberschissigem Boden zu vermeiden, ist
dieser moglichst fur die Erhthung und Erweiterung des Ldrmschutz—
walls zu verwenden. Im AnschluB der Gebdude durfen Aufschuttungen
jedoch eine Hohe von maximal 0,50 m, gemessen von der
bestehenden Geldndeoberfldiche, nicht Uberschreiten.

Abgrabungen der bestehenden Geldndeoberfliche sind nur fur die
Baugrube und fur notwendige Zugdnge des Untergeschosses zuldssig.

7.0 Anlagen zum Ruckhalten und Versickern von Niederschlagswasser
§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemdB den Vorgaben
der Entwdsserungsplanung Anlagen zum Sammeln und Ruckhalten,
zum Verwenden und/oder zur Versickerung von Niederschlagswdssern
von Dachfldchen sowie zur Vorreinigung gering verschmutzter Nieder—




schlagswdsser von Hoffldchen auf den Baugrundstiicken zu Lasten
der jeweiligen Grundstlckseigentlmer zu schaffen. Die ordnungs—
gemdBe Unterhaltung obliegt den Grundstickseigentiimern.

Diese Anlagen sind bei unterkellerten Gebduden in einem Abstand von
mindestens 5m und bei nichtunterkellerten Gebduden mit einem Abstand
von mindestens 2m zur GebdudeauBenkante zu erstellen, damit Ver—
ndssungsschdden verhindert werden.
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