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Stadt Mel3stetten

Zollernalbkreis
Anlage 2

zur Satzung uber die
Aufstellung des Bebauungsplanes
» Wasserfuhr*
Stadtteil Unterdigisheim

In Ergénzung der zeichnerischen Festsetzungen im Lageplan (Anlage 1), im Maf3stab
1:500, gefertigt am 05.03.2015 werden folgende

TEXTL. FESTSETZUNGEN
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

festgelegt:

>

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiurttemberg)
Planzeichenverordnung (PlanzZV)
Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg

agrONE

B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB):

Aufgrund des § 9 Baugesetzbuch in Verbindung mit den 88 1 - 23 BauNVO werden
folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 2 BauNVO):

11 Allgemeines Wohngebiet (WA gem. § 4 BauNVO) entsprechend den Einschrieben im Plan (8§ 1
Abs. 2, Ziffer 3 BauNVO).

1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 2 Nr. 1-3 BauNVO, jedoch
ohne Schank — und Speisewirtschaften zul&ssig.

1.3 Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 + 5 BauNVO einschl. Vergniigungsstatten werden ge-
maR § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.4 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe kénnen im Einzelfall als Ausnahme zugelassen
werden.

2. MaR der baulichen Nutzung und héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebduden (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 6 BauGB, 8816 - 20 BauNVO):

2.1 Die zuléssige Zahl der Vollgeschosse ergibt sich aus dem Planeintrag.
2.2 Die im Plan eingetragenen Grund- und Geschossflachenzahlen sind Hochstwerte.

2.4 Hoéhenlage der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 9 Abs. 2 BauGB).
Erdgeschossfubodenhéhe (EFH): EFH1 und EFH2 entsprechend dem Einschrieb im Lage-
plan.

Erdgeschossfullbodenhéhe 1, EFH1
Die Erdgeschossfu3bodenhdhe darf max. 0.50 m tiber dem héchsten Punkt des mit dem ge-
planten Hauptgebaude Uberbauten, natirlich gewachsenen Gelandes liegen.
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Erdgeschossfulibodenhéhe 2, EFH2

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe darf max. 0.50 m tiber dem Straf3enrand (Stral3enbegren-
zungslinie oder Hinterkante Gehweg) liegen, gemessen auf der Senkrechten in der Gebaude-
mitte. Liegt das Baugrundstiick an 2 Seiten an der Stral3e, gilt als Bezug die héher gelegene
Strale.

Die mafigebliche Hohe der EFH ist die Oberkante des Rohfu3bodens.

Maximale Gebaudeh6he (GH1):

Die maximale Gebaudehdhe 1 (GH1) ist bei mehrseitig abfallenden Dachern, das Mal3 zwi-
schen der ErdgeschossfuRbodenhéhe und dem Schnittpunkt der senkrechten, traufseitigen
AuRenwand mit OK Dachhaut, bei einseitig abfallenden Dachflachen der tiefste untere Schnitt-
punkt, festgelegt fir das Hautdach.

Maximale Gebaudehéhe (GH2):

Die maximale Gebdudehdhe 2 (GH2) ist bei mehrseitig abfallenden Dachern, das Mald zwi-
schen der Erdgeschossfulibodenhdhe und dem héchsten Punkt des Daches (z,B, Oberkante
Firstziegel), bei einseitig abfallenden Dachflachen der Schnittpunkt der senkrechten Auf3en-
wand mit OK Dachhaut an der hdchsten Dachkante, bei Flachdachern die Oberkante der
Attika.

Schemazeichnung fiir die Gebdudehdhen

—
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Die maximale Gebaudehdhe GH1 betragt bei mehrseitig abfallenden Dachern 4.20 m, bei ein-
seitig abfallenden Dachflachen 5.70 m.

Bei Rickspringen bis max. 1/3 der Gebaudelange, ist ausnahmsweise eine GH1 von

4,70 m zulassig.

Ruckspringe innerhalb der zulassigen Traufh6hen werden nicht angerechnet.

Die maximale Gebaudehthe GH2 betragt bei mehrseitig abfallenden Dachern 8.00 m, bei ein-
seitig abfallenden Dachflachen 7.00 m, bei Flachdachern 6.20 m.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO):

Es ist ,offene Bauweise" nach § 22 Abs. 2 BauNVO entsprechend den Einschrieben im Plan
vorgeschrieben.

Es sind Einzel- und Doppelhduser zuléssig.

Firstrichtungen sind frei wahlbar.

Uberbaubare Flachen und Nebenanlagen

Uberbaubare Fliachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO):
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Die tberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt (§ 23 Abs. 3 BauN-
VO). Diese dirfen mit Dachvorspriingen bis 50 cm Tiefe und mit untergeordneten Bauteilen wie
z.B. Erker bis 5.0 m Lange und 0.50 m Tiefe Uberschritten werden.

Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 Abs.1 BauNVO sind, mit Ausnahme der Grundstiicksbereiche
zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Baugrenzen, auch auRerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Pro Grundstiick sind maximal 2 Uberdachte Nebenanlagen mit maximal je 40 cbm umbauter
Raum erlaubt.

Garagen und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB):

Garagen sind als Anbau an den Hauptbaukorper, als Einbau im Hauptbaukérper oder frei-
stehend als Doppelgarage zu errichten. Freistehende Einzelgaragen sind nicht zulassig.

Garagen sowie offene und Giberdachte Stellplatze sind auch in den nicht Giberbaubaren Flachen
zugelassen (aulRer den nach Ziffer 6.1 freizuhaltenden Flachen).

Werden Garagen nicht im Hauptgeb&aude ein- oder angebaut, sind sie senkrecht oder

parallel zur StralRe zu erstellen. Ein Stauraum von mind. 5,00 m Lange vor der Garage muss
gewabhrleistet sein.

Abweichend von dieser Vorschrift kann die Stauraumlange bis auf 1,5 m unterschritten werden,
wenn elektrische Garagentoréffner eingebaut werden.

Bei Parallelstellung ist ein Abstand von mind. 1,00 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache
einzuhalten. Die der StraRe zugewandte Seite ist zwingend durch ein Spalier oder eine andere
Bepflanzung auf mindestens 2/3 der Wandlange zu begriinen. Die Begriinung kann zu Unter-
haltungszwecken vortbergehend entfernt werden.

Es sind alle Dachformen zugelassen.

Flachdacher und einseitig geneigte Pultdacher bis 10° Neigung sind zwingend mit einer exten-
siven Dachbegrinung zu versehen. Dies gilt nicht fir Flachdacher von Garagen, die im direkten
Zusammenhang mit dem Hauptgebaude als Terrasse genutzt werden.

Carports bzw. Giberdachte Stellplatze werden beziglich der Gestaltung wie Garagen behan-
delt, jedoch kann der einzuhaltende Stauraum auf minimal 1,5 m reduziert werden.

In Fallen zusammengebauter Garagen muss die Traufhdhe und Dachneigung der, der
Nachbargarage entsprechen.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung (8 9 Abs.1 Nr. 10 und Abs. 6
BauGB):

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB und § 23 Abs.5 BauNVO)

Die zwischen den Baugrenzen und den StraRenflachen bestehenden Grundstucksflachen gel-
ten als nicht tberbaubarer Grundsticksstreifen.

Auf diesen nicht Uberbaubaren Flachen durfen Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO, d.h.
Hochbauten, Einrichtungen fir die Kleintierhaltung und sonstige Nebenanlagen wie z.B. Lager-
flachen usw., nicht zugelassen werden (§ 12 Abs.6 und § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO).

Zulassig sind offene und lberdachte Stellplatze sowie Garagen nach den Vorgaben der

Ziffer 5, soweit keine Pflanzgebote betroffen sind.

Auf den sonstigen Flachen auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen kdénnen Nebenanlagen

gem. § 14 BauNVO zugelassen werden. Dies gilt nicht fur Flachen, auf denen Pflanzgebote
festgesetzt sind.

Offentliche Grunflachen und Siedlungsariin (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Zum teilweisen Ausgleich des Eingriffes in die Natur und Landschaft sind innerhalb des Bebau-
ungsplanes offentliche Griinbereiche vorgesehen.
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Dazu zahlen die angelegten Grinflachen entlang der geplanten ErschlieBungsstraen in Ver-
bindung mit den o6ffentlichen Flachen fiir den ruhenden Verkehr, so dass ein intensives und
abwechslungsreiches Stral3enbegleitgriin entsteht.

Der an der nordwestlichen Grenze vorhandene Wassergraben mit seiner begleitenden Flora
wird durch einen breiten Griingurtel geschiitzt. Der Rand der geplanten Bebauung wird allseitig
eingegrint.

Weiterer Ausgleich und Ersatz fur die in Anspruchnahme der Flachen ist au3erhalb des Bebau-
ungsplangebietes geplant.

Um den Anforderungen des Naturschutzgesetzes gerecht zu werden und die zu erwartenden
Beeintrachtigungen auf ein Minimum zu reduzieren, hat die Stadt MeRstetten das Biro flir Um-
welt- und Landschaftsplanung Dr. Grossmann, Balingen-Weilstetten, mit der Ausarbeitung ei-
nes Umweltberichtes und Grinordnungsplanes beauftragt. In diesem sind u.a. die geplanten
~Grinordnerischen Festsetzungen“ beschrieben und festgelegt.

Der Umweltbericht und Griinordnungsplan ist als Anlage 5 ein fester Bestandteil dieses Bebau-
ungsplanes.

Pflanzgebote & 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Grinflachen sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung
als Grunflachen mit standortgerechten Gehdlzen der jeweiligen Pflanzgebote anzulegen und zu
gestalten. Die Bepflanzungen sind spatestens in der ersten Pflanzperiode durchzufiihren, die
nach Fertigstellung der baulichen Anlagen folgt.

Alle Neupflanzungen sind ordnungsgemalf zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Pflanzaus-
falle sind in der gleichen Qualitat zu ersetzen. Samtliche Nutzungen, die einer ungestorten Ve-
getationsentwicklung entgegenwirken, wie das Errichten von Baukdrpern, die Anlage von Holz-
lagerplatzen, die Ablagerung organischen Materials etc. sind untersagt.

Die entsprechend den nachfolgenden Pflanzgeboten zu verwendenden Pflanzen sind der
Pflanzartenliste im Anhang zu enthehmen.

Pflanzgebot 1 (PFG 1)
Entwicklung eines Feldgehb6lzes mittlerer Standorte

Zur Entwicklung hochwertiger Biotopstrukturen ist auf der mit PFG 1 gekennzeichneten Flache
ein Feldgehdlz zu entwickeln. Die Straucher (Qualitat 60 - 100, 3 x verpflanzt, mind. 3 Triebe)
sind entsprechend der Pflanzliste 1 auszuwahlen. Sie sind mindestens 3-reihig im Abstand von
1,00 x 1,50 m zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ergdnzend zu den Strauchern ist min-
destens alle 10 m ein heimischer hochstammiger Laubbaum (Pflanzliste 2, Solitér, Mindest-
stammumfang 14 - 16, 3 x verpflanzt mit Ballen) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Saume der MalRnahmenflache sind alle 2-3 Jahre durch spate Mahd mit Abtransport des Mah-
gutes zu pflegen.

Pflanzgebot 2 (PFG 2)

Entwicklung einer 6ffentlichen Grunflache

Zur Gestaltung einer offentlichen Grunflache sind innerhalb der in der Planzeichnung mit

PFG 2 gekennzeichneten Flache die entsprechend dargestellten heimischen und standortge-
rechten Baume (Solitar, Mindeststammumfang 14-16, 3 x verpflanzt mit Ballen) und Straucher
(mind. 2-reihig, Abstand von 1,00 x 1,50 m, Qualitat 60 - 100, 3 x verpflanzt, mind. 3 Triebe) der
Pflanzliste 1 bzw. 2 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Dariiber hinaus ist das Anlegen einer Baumgruppe (Solitar, Mindeststammumfang 14-16, 3 x
verpflanzt mit Ballen) entsprechend der Plandarstellungen vorzunehmen. Als Unterwuchs ist ei-
ne mehrschirige, artenreiche Wiese zu entwickeln. Zur Verbesserung der Aufenthalts-funktion
fur Familien sollen einige Spielgerate und Sitzméglichkeiten aufgestellt werden.
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PrFLANZGEBOT 3 (PFG 3)
Einzelbaumpflanzungen und Entwicklung von Krautsaumen

Innerhalb der in der Planzeichnung als PFG 3 gekennzeichneten Flachen ist zur Eingriinung
des Wohngebietes eine Bepflanzung mit heimischen, grol3kronigen Laubbaumen (Solitar, Min-
deststammumfang 14-16, 3 x verpflanzt mit Ballen) der Pflanzliste 2 vorzunehmen. Die Baum-
standorte sind der Plandarstellung zu entnehmen.

Die nicht bepflanzten Flachen sind mit heimischem Bewuchs (Hecken, Bodendecker, Stauden
0.4) zu gestalten. Dieser darf an den Stral3eneinmiindungen nicht hdher als 80 cm sein, so
dass eine Sichtbeeintréachtigung vermieden wird.

PFLANZGEBOT 4 (PFG 4)

Eingrinung Kontaktbereich zwischen ErschlieBungsstralien/ Fullweg und Grundstiicks-
flachen

Die innerhalb der Planzeichnung als PFG 4 gekennzeichneten privaten Grundstiicksgrenzen
sind auf mindestens 50 % der Lange und einer Breite von mind. 2 m zu begrinen. Diese Fla-
chen sind vorzugsweise mit Strauchern der Pflanzliste 1 (Qualitat 60 — 100, 3 x verpflanzt,
mind. 3 Triebe, Abstand 1,00 x 1,50 m) und Baumen der Pflanzliste 2 (Solitar, Mindeststamm-
umfang 14-16, 3 x verpflanzt mit Ballen) zu bepflanzen oder als sonstige Grinflachen anzule-
gen. Optisch geschlossen wirkende Schnitthecken sind nicht zugelassen.

Die Baumstandorte sind der Plandarstellung zu entnehmen. Von den eingetragenen Standorten
kann parallel zur StraRe um bis zu 5 m abgewichen werden, wenn dies aus technischen oder
anderen zwingenden Griinden erforderlich ist.

Von Erdkabeln, die im Kontaktbereich oder parallel zur Grenze in der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che liegen, ist mit hochstdmmigen Baumen ein Mindestabstand von 2.50 m einzuhalten.

Diese Regelung gilt nur, wenn der Kontaktbereich eines Grundstiickes mindestens 10 m be-
tragt.

Pflanzgebot 5 (PFG 5)

Allgemeines Pflanzgebot fiir Hausgarten

Je Baugrundstiick sind je angefangener 150 gm der nicht Gberbauten und nicht befestigten
Grundstlcksflache ein standortgerechter, heimischer Laubbaum der Pflanzliste 2 oder ein re-
gionaltypischer Obstbaum-Hochstamm der Pflanzliste 4 (Solitar, Mindeststammumfang 14-16,
3 x verpflanzt mit Ballen) sowie 2 heimische, standortgerechte Straucher der Pflanzliste 1
(Qualitat 60 — 100, 3 x verpflanzt, mind. 3 Triebe) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
im Plan dargestellten Baume von PFG 4 kdnnen angerechnet werden.

7.3 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9, Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MARNAHME M 1

Entwicklung eines Schutzstreifens entlang des Sickergrabens und des geschutzten Bio-
tops sowie Erhalt der Magerwiese mittlerer Standorte

Im Bereich der nordwestlichen Plangebietsgrenze ist auf der mit M 1 gekennzeichneten Flache ei-
ne naturnahe und standorttypische Eingriinung des Wohngebiets vorgesehen, welche einen 15 bis
22 m breiten Schutzstreifen angrenzend an den Grabens auf sickerquelligem Standort bzw. an das
geschutzte Biotop nach § 32 NatSchG BW einnimmt.

Hierzu ist der Bestand nasser Hochstauden entlang des Grabens zu erhalten und in einer Breite
von einem Meter entlang des FlieRgewassers weiter zu entwickeln. Die Entwicklung der krauti-
gen Vegetation kann spontan erfolgen. Die Pflege hat alle 2-3 Jahre durch eine spate Mahd im
Herbst mit Abtransport des Mahgutes zu erfolgen.

In Anlehnung an die in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorte sind gruppenweise heimi-
sche, standortgerechte Straucher (Pflanzqualitat 60 — 100 cm, 3 x verpflanzt, mind. 3 Triebe) und
heimische Laubbaume (Solitar, Mindeststammumfang 14-16, 3 x verpflanzt mit Ballen) der Pflanz-
liste 1 bzw. 2 zu pflanzen.
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Die Bereiche zwischen Hochstauden und Gehélzen sind als Magerwiese mittlerer Standorte so-
wie im Bereich des geschitzten Biotops als Nasswiese zu erhalten. Hierzu ist jahrlich eine ein- bis
zweimalige Mahd ab Ende Juni vorzunehmen. Das Mahgut ist jeweils abzutransportieren.

MARNAHME M 2
Entwicklung von Gehdlzgruppen, nassen Hochstaudenfluren und Réhrichten im Bereich
der Entwasserungsgraben und der Retentionsmulde

Innerhalb der in der Planzeichnung mit M 2 gekennzeichneten Flachen sind zur Begriinung der
Entwéasserungsgraben abschnittsweise heimische, standortgerechte Straucher (Pflanzqualitéat

60 — 100 cm, 2 x verpflanzt) der Pflanzliste 3 alternierend zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Nahe der Retentionsmulde ist das Pflanzen heimischer Laubb&ume der Pflanzliste 2, in

Anlehnung an die im Plan dargestellten Standorte (Solitar, Mindeststammumfang 14-16, 3 x
verpflanzt mit Ballen) in die Griingestaltung mit einzubeziehen.

Die geholzfreien Flachen sind zu Hochstaudenfluren, Réhrrichten oder Seggenrieden zu entwi-
ckeln. Die Entwicklung der krautigen Vegetation kann spontan erfolgen.

Die Pflege der gehdlzfreien Flachen sieht alle 2-3 Jahre eine spate Mahd im Herbst vor. Das
Schnittgut ist jeweils abzufahren.

7.4 Erhaltung vorhandener Baume und Straucher (8 9 (1) 25b BauGB)
Bestehende § 32 Biotope sind innerhalb des geplanten Geltungsbereichs nicht vorhanden.

7.5 Zuordnung von Ausgleichsmal3nahmen
88 9 Abs. 1a Satz 2, 135a Abs. 2 Satz 1 BauGB
Die im Bebauungsplan und Griinordnungsplan enthaltenen Griin- bzw. Retentionsflachen gel-
ten als AusgleichsmalBnahmen und werden in ihrer Gesamtheit den von der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Wasserfuhr* betroffenen Grundstiicken und den damit verbundenen Eingrif-
fen in die Natur und Landschaft zugeordnet.

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

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist keine normative Festsetzung, sondern hat nur nach-
richtliche Bedeutung.

9. Leitungsrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Plan bezeichneten Flachen sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zu belasten mit:

9.1 Leitungsrecht (LR)

Allgemeines Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt und anderer Versorgungstrager.

Mit dem Recht werden Beschrankungen wie Uberbauung mit Hochbauten und Nutzungs-
beschrankungen festgelegt. Eine Anderung oder Aufhebung der Nutzungsbeschrankung ist nur
mit Zustimmung des jeweiligen Versorgungstragers zulassig.

Das Leitungsrecht wird im Grundbuch eingetragen.

10. Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des
StralRenkdrpers erforderlich sind (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

10.1 Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Bdschungen sind vom Angrenzer
zu dulden. Die sonstige Nutzung der Béschungen bleibt dem Eigentiimer unbenommen.
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Aufschittungen und Abgrabungen (Béschungen) zur Herstellung des StralRenkdrpers sind auf
den angrenzenden Baugrundstiicken entsprechend den Eintragungen im Bebauungsplan (An-
lage 1) zu dulden.

Duldung von baulichen MaRnahmen und Vorrichtungen auf den Baugrundstiicken

Zur Herstellung des StraRenkorpers sind in den an 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzen-
den Grundstiicksseiten unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstticksgrenze in einer
Breite von ca. 20 cm und einer Tiefe von 30 cm, Unterbauverbreiterung fir die Fahrbahn und
evtl. Erdplanumsentwasserungseinrichtungen erforderlich und vom Grundstiickseigentiimer zu
dulden.

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die Entwésserung des Baugebietes erfolgt innerhalb der naturvertraglichen Regenwasser-
bewirtschaftung im Trennsystem.

Anfallendes Oberflachen- und Dachabwasser ist getrennt zu sammeln und abzuleiten.
Entlang der stidwestlichen Grenze der geplanten Bebauung wird eine zentrale Retention
angelegt, bevor das Oberflachenwasser der Béra als Vorfluter zugeleitet wird.

Die gesamte Entwasserungskonzeption ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Dach- und Oberflachenentwasserung ist in den Baugesuchsunterlagen darzustellen.

Die Ableitung erfolgt im Rahmen des § 1 der ,Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und
Verkehr Giber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser” vom 22. Marz 1999.

Auf Ziffer 8 der drtlichen Bauvorschriftensatzung, sowie auf die Ausfiihrungen in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan wird hingewiesen.

Dem Wasseramt beim Landratsamt Zollernalbkreis wurde eine Entwasserungskonzeption
Vorgelegt, welches zugestimmt wurde und die bei der Entwasserungsplanung zu beachten ist.

Schutz des Mutterbodens (8 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und auf dem Grundstiick selbst wieder einzubauen.

Um die biologische Aktivitat des Mutterbodens zu erhalten, ist dieser in maximal 2 m hohen
Mieten bis zur Wiederandeckung / Verarbeitung zwischenzulagern. Zur Vermeidung schéad-
licher Umsetzungen infolge einer unzureichenden Sauerstoffversorgung sollten vorab

die oberirdischen Pflanzenteile abgerdumt werden. Die Mieten sind durch geeignete
Profilierung vor Vernassung zu schitzen.

NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN NACH ANDEREN
GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN (8§ 9 ABS. 6 BauGB)

Das Landesdenkmalamt ist gemaR § 20 DschG unverziiglich zu benachrichtigen, falls
Bodenfunde bei Erdarbeiten im Planungsgebiet zutage treten.

UNVERBINDLICHE GESTALTUNGSVORSCHLAGE UND EMPFEHLUNGEN

Es wird empfohlen, bei ungegliederten, fensterlosen Wandflachen eine Fassadenbegriinung
durch Rankgeriste oder selbstklimmende Pflanzen vorzunehmen.

Bei der Einpflanzung der Einfriedungen soll auf Hecken, die eines dauernden Schnittes beddr-
fen verzichtet werden. Stattdessen wird die Verwendung von heimischen Wildhecken
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nahegelegt, die nur einen gelegentlichen Pflegeschnitt erfordern.

1.3 Zur Verbesserung des 6kologischen Ausgleichs, Einsparung von Trinkwasser und zur Ent-
lastung der Abwasseranlagen, wird den Grundstlickseigentiimern empfohlen, das anfallende
Oberflachen- und Dachabwasser in Zisternen zu sammeln und fir den Grauwasserbereich
(z.B. Toilette) und zur Gartenbewasserung zu nutzen. Der Uberlauf ist an den Regenwasserka-
nal anzuschlie3en.

1.4 Bauliche Vorkehrungen zur Einsparung von Priméarenergie und die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie ( gro3flachige Verglasung nach Siden, Kollektoren usw. ) sind er-
wiinscht.

E. HINWEISE

Das geplante Baugebiet liegt in raumlicher N&he zur LandesstralRe 440 und zum Truppeniibungsplatz
.GrolRer Heuberg".

Durch den Verkehrslarm und die militarischen Ubungen ist mit Larmbeléastigungen bei Tag und Nacht
zu rechnen.

Die von der L440 ausgehende Larmbelastung wurde durch das Ingenieurburo fiir Schallimmissions-
schutz ISIS Riedlingen untersucht. Daraus ergeben sich keine Notwendigkeit und keine Nachweispflicht
von LarmschutzmaRahmen an den Gebauden. Auf das dies bezlgliche Gutachten vom 30.01.2014 A
1334 wird verwiesen.

Neben dem Truppenubungsplatz ,GroRer Heuberg” befinden sich in norddstlicher Richtung des Bauge-
bietes die AuBenfeuerstellungen Konigsbohl, Wiedenacker und Bohl. Mit Larmbeléstigungen durch den
militarischen Ubungsbetrieb ist bei Tag und Nacht zu rechnen. Aufgrund dieser Sachlage kénnen keine
Rechtsanspriiche gegen den Bund abgeleitet werden.

Daraus eventuell notwendig werdende bauliche Schallschutzmaflinahmen zur Einhaltung der
Larminnenwerte im Gebaude sind von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern selbst durchzufthren.
Die Kosten der Aufwendungen fir Schallschutzfenster oder sonstige SchallschutzmalBnahmen werden
nicht tbernommen und sind Angelegenheit des jeweiligen Grundstiickseigentiimers.

Die geplanten Baugrundstiicke liegen unterhalb einer Hanglage. Infolge von Starkniederschlagen ist
vom norddstlich gelegenen Hang mit erhéhten Mengen an wild abflieBendem Wasser zu rechnen.

Fur die geplanten Wohngebaude werden grundsatzlich entsprechende Abdichtungs- und Objekt-
schutzmafinahmen empfohlen.

Aufgestellt:

Melstetten, den 05.03.2015 Melstetten, den

Blro Wesner, Mel3stetten Mennig, Blrgermeister
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Stadt MelRRstetten
Zollernalbkreis

Anlage 3
Satzung der Stadt Mel3stetten tber ortliche Bauvorschriften zum
Bebauungsplan
,» Wasserfuhr
im Stadtteil Unterdigisheim

Aufgrund von § 74 Abs. 7 der Landesbauordnung (LBO) in Verbindung mit 8 4 Abs.1 der Gemeinde-
ordnung fur Baden-Wirttemberg in der jeweils giiltigen Fassung hat der Gemeinderat der Stadt
MeRstetten am zusammen mit den planungsrechtlichen Festsetzungen die 6rtlichen Bauvor-
schriften zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wasserfuhr* beschlossen.

A. RECHTSGRUNDLAGEN

e Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie uber die Darstellung des Planinhaltes
(PlanzVvO)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO)

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Die ortlichen Bauvorschriften gelten fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Wasserfuhr".

2. Dachform und Dachausbildung : (gemal § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

2.1 Es sind alle Dachformen zulassig.
Dachneigung: 0-38°.

2.2 Dacheindeckung : (gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Geneigte Dacher sind mit unglasierten, nicht reflektierenden Ton- oder Betondachziegeln ein-
zudecken. Zugelassene Farbténe: naturrot, rotbraun, grau, anthrazit und schwarz.

Fir Dacher bis 20 ° Neigung sind auch nicht reflektierende Metalleindeckungen zulassig. Als
Metalleindeckung durfen, aus Grinden des Boden- und Wasserschutzes, nur solche Materia-
lien verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von
Schwermetallen in das Regenwasserableitunssystem erfolgt.

Zulassige Farbténe: naturrot, rotbraun, grau und anthrazit.

Extensiv genutzte Griindacher sind ausdriicklich erwiinscht.

Solaranlagen sind allgemein zulassig.
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2.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte: (gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Es sind alle Formen von Dachaufbauten, am einzelnen Geb&ude jedoch, nur eine Form von
Gauben je Dachseite, zugelassen.

Die Gesamtbreite einer Einzelgaube darf maximal 1/3 der Dachlange, die Breite der einzelnen
Gaube bei mehreren Gauben maximal 3,50 m betragen.

Der Abstand zwischen den Gauben muss mindestens 1,25 m,

der Abstand vom AuRenwandgiebel mindestens 1,50 m betragen.

Der Abstand zum Hauptfirst bis zum First bzw. zum Dachansatz der Gaube muss mindestens
1,00 m betragen.

Die Hohe der Gauben darf, senkrecht gemessen, jeweils vom Schnitt der Dachhaut
Hauptdach bis Schnitt AulRenwand/Dachhaut der Gaube maximal 1,50 m betragen.

Die Traufhéhe der Gauben darf, senkrecht gemessen, vom Schnitt Auenwand Dachhaut bis
OK Rohful3boden EG Decke maximal 2,20 m betragen.

Dachgauben mit gegenlaufiger Dachneigung sind zuléssig.

Schama Dachgauben

I\ |
min. max. mir. max. min,
1.50 350 1.25 350 1.50

Dacheinschnitte und Dachbalkone sind zulassig.

3. AuRere Gestaltung (gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Fassaden der Gebaude mussen Putz, Holz, geschlammtes Mauerwerk oder Kom-
binationen dieser Materialien zeigen.

Die Putzflachen sind in hellen Farbténen auszufiihren.

Ein greller Farbanstrich, Kunststoffe, glanzende oder geschliffenen Baustoffe und stark
strukturierte Putzarten sind zur AuRenwandverkleidung nicht zulassig.

Ungebrochene Primérfarben und sehr dunkle Farbténe sind als Anstrich fur Fassaden-
flachen und Sockel nicht zulassig.

SichtschutzmalRhahmen sind im gesamten Baugebiet nur in der Form von Holzlattenz&unen
und Bepflanzungen zuldssig (max. H6he 1,80 m).
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4, Werbeanlagen (gemaR3 § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind auf das Erdgeschol3 zu begrenzen und dirfen maximal die Fensterbris-

tung des dartber liegenden Geschosses erreichen. Die Gesamtflache aller Werbeanlagen

darf 2,00 gm nicht Gberschreiten.

Eine max. Schrifthéhe von 50 cm darf nicht Gberschritten werden.

Bei Eckgebauden gilt die angegebene Gesamtflache der Werbeanlagen nur fur die Hauptfassade.
Werbeanlagen sind flach auf der Aulenwand des Gebaudes anzubringen.

Werbeanlagen diirfen wesentliche architektonische Gliederungen nicht Gberschreiten.
Werbeanlagen neben einander liegender Fassadenabschnitte dirfen nicht zu einer durch-
laufenden Einheit zusammengezogen werden.

Werbeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung sowie Lichtwerbung sind nicht zugelassen.

5. Versorgungsanlagen (geméaR 8§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Je Wohngebaude ist eine Antenne und eine Satellitenempfangsanlage zulassig

Rundfunk- und Fernsehantennen sind nur am oder auf dem Gebaude zulassig.

Samtliche Leitungen der Strom-, Kommunikations- und Fernmeldeversorgung sind als
Erdkabel auszufiihren. Freileitungen sind nicht zugelassen.

Fur Leitungen der Kommunikations- und Fernmeldeversorgung (sogenannte TK-Linien) gilt
dieses Verbot allerdings nur auf den privaten Grundstiicksflachen innerhalb des Planungsge-
bietes und nicht auf den offentlichen, stral3enrechtlich gewidmeten Grundstucken (6ffentliche
StraBen und Gehwege).

Das Aufstellen oberirdischer Behélter fur Ol und Gas auRerhalb vom Gebaude ist unzu-
lassig.

Die notwendigen Leitungen, Kabelverteilungsschréanke und Masten fiir die Ortsbeleuchtung
und Stromversorgung sind auch auf privaten Grundstiicken zu dulden.

6. Einfriedungen (gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind zulassig, sollten jedoch auf das unbedingt Erforderliche beschrankt bleiben.
Die Hohe der Einfriedung darf entlang dem 6ffentlichen StraBenraum max. 1,20 m hoch sein.

Die Verwendung von Stacheldraht ist generell nicht zugelassen.
Einfriedungen an offentlichen Straf3en ohne getrennt angelegte Gehwege, sind
mit einem Abstand von mind. 0,50 m zu errichten.

7. Aufschittungen, Abgrabungen, Leitungen (gemal 8§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Aufschittungen sind nur zum direkten Geb&udeanschluss, Abgrabungen nur zum Anschluss
an die Straf3en zugelassen.

Grundsatzlich soll anfallendes Erdaushubmaterial so weit wie méglich im Baugebiet und den
Baugrundstiicken verwendet werden.

Die Bdschungskrone ist entsprechend abzurunden.

Abgrabungen zur Belichtung von Untergeschossen sind generell unzulassig.

Beabsichtigte Abgrabungen und Anfillungen sind im Baugesuch darzustellen.

Entlang der Grundstiicksgrenzen sind die Gelandelibergénge absatzlos zu gestalten.

8. AuRenanlagen, Oberflachenbefestigung (gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Bodenversiegelungen sind auf das unabdingbare Maf3 zu reduzieren.

Auf Untergrundverdichtungen innerhalb der Baugrundstiicke ist so weit wie mdglich zu verzichten.
Oberflachenbefestigungen zwischen StraRenraum und Garageneinfahrt missen

bei zusammenliegenden Zufahrtsbereichen einheitlich gestaltet werden.

Oberflachen- und Dachabwasser ist getrennt zu sammeln und abzuleiten.
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Garagenzufahrten und befestigte Freiflachen mussen mit wasserdurchlassigen Belagen wie
Schotter, Rasenpflaster, im Sandbett verlegtes Pflaster mit sandverfillten Fugen oder ahnli-
chem befestigt werden.

Die Stellflachen sollen mit Griinflachen gegliedert und mit groRkronigen Baumen beschattet
werden.

9. Stellplatze und Garagen (gemal § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

9.1 Erforderliche Anzahl

Die Zahl der Stellplatze und Garagen richtet sich nach der WohnungsgroRle.
Es sind folgende Stellplatze erforderlich:

bis 50 m? = 1,0 Stellplatze je Wohneinheit

zwischen 50 - 100 m2 = 1,5 Stellplatze je Wohneinheit

ab 100 m2 = 2,0 Stellplatze je Wohneinheit

Aufgestellt:

MeRstetten, den 05.03.2015 MeRstetten, den

Blro Wesner, Mel3stetten Mennig, Blrgermeister
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