Ausfertigung:

Es wird bestitigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit
Sginen Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text
Stadt MefBstetten mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit mafi-
Stadt MeBstett gebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Der Bebauungspian wurde mit Erlass des Landratsamtes vom 29.
Februar 2008, Az:301

Zollernalbkrei
Anlage 2

zur Satzung Gber die
Aufstellung des Bebauungsplanes
»Am Hartheimer Weg“

In Ergédnzung der zeichnerischen Festsetzungen im Lageplan (Anlage 1), im MaBstab
1: 500, gefertigt am 10.10.2007, werden folgende
Shaehmigt
TEXTL. FESTSETZUNGEN SR Ea T,
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN.. ..., . .
Sowde aelds £U

PV -y
Landratsamt

festgelegt:

Zollernalbkrais
A.  RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
Landesbauordnung (LBO) fir Baden-W lrttemberg
Planzeichenverordnung (PlanZV)
Gemeindeordnung (GemQ) fir Baden-W lrttemberg

oW

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

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

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

1.1 Mischgebiet (Ml gem. § 6 BauNVO) und Sondergebiet (SO gem. § 11 BauNVQ) entspre-
chend den Einschrieben im Plan (§ 1 Abs. 2, Ziffer 3 BauNVO).

1.2 Vergnligungsstatten nach § 6 Abs, 2 Ziffer 8 und § 6 Abs. 3 BauNVQ werden nicht
zugelassen und gemén § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.3 Sondergebiet flir Einzelhandel mit einer Verkaufsflache < 800 gm pro Gebaude.

2. Maf3 der baulichen Nutzung _
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 6 BauGB, §§16 - 20 BauNVO):

2.1 Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse ergibt sich aus dem Planeintrag.
22 Die im Plan eingetragenan Grund- und Geschossflichenzahlen sind Hichstwerte.

2.3 Héhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 9 Abs. 2 BauGB).
Im Mischgebiet gelten folgende Festsetzungen:
Die Erdgeschossrohfuf3bodenhdhe (EFH1) darf max. 8.30 m {ber dem hodchsten Punkt des
mit dem Hauptgebaude (iberbauten, natlrlich gewachsenen Gelandes liegen.
Abweichungen von + 0,20 m sind innerhalb der maximal zul&ssigen Gebaudehdhe zuldssig.
Bei nbhenverseizten Geschossen giit die festgeseotzte EFH fir die hoheriiegende Ebene,
Die max. Gebaudehdhe betragt bei Sattelddchern und gegenliufigen Pultdéchern 8.80 m, bei
Flachddchem und einseitig geneigten Pultddchern 8.00 m. Unterer Bezugspunkt zur Bemes-
sung der Geb&udehéhe ist die EFH, oberer Bezugspunkt bei Satteldidchern und gegenliufigen
Pultddchern OK Firstziegel, bei Flachd&chern die Oberkante der Attika und bei einseitig ge-
neigten Pultddchern der Schnitipunkt der AuBenwand mit OK Dachhaut an der hichsten
Dachkante.
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[m Sondergebiet gelten folgende Festsetzungen:

Die ErdgeschoBrohfu3bodenhdhe wird auf 926,25 m (NN fesigelegt.

Die max. Trauthéhe betragt 5,00 m. Unterer Bezugspunkt zur Bemessung der Traufhthe ist
die EFH, oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuBenwand mit OK Dachhaut.

Die max. Firsth6he iber EFH bis OK Firstziegel bzw. Oberkante Attika betragt 8.00 m.

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

Es ist ,offene und abweichende Bauweise” nach § 22 Abs. 2 BauNVO entsprechend den Ein-
schrieben im Plan vorgeschrieben. Im Sondergebiet (abweichende Bauweise) sind Gebaude-
ldngen > 50 m zugelassen.

Firstrichtungen Sondergebiet nach Eintrag im Lageplan.

Firstrichtungen im Mischgebiet sind frei wahlbar,

Uberbaubare Flachen und Nebenanlagen

Uberbaubare Fléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVvO):

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt (§ 23 Abs. 3
BauNVvQ).

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs.1 BauNVQ sind, mit Ausnahme der Grundstiicks-
bereiche zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und den Baugrenzen, auch auBerhalb
der dberbaubaren Flachen zulassig.

Fro Grundstick sind maximal zwei Uberdachte Nebenanlagen mit maximal je 40 cbm umbau-
ter Raum erlaubt.

Garagen und Steliplatze (§ 8 Abs. 1 Nr. 4 BauGB):

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

Garagen sowie offene und Uberdachte Stellplatze sind auch in den nicht (berbaubaren Fli-
chen zugelassen (auBer den nach Ziffer 6.1 freizuhaltenden Flachen).

Werden Garagen nicht im Hauptgebdude ein- oder angebaut, sind sie senkrecht oder
paralle! zur StraBe zu erstellen. Ein Stauraum von mind. 5,00 m Lénge vor der Garage muss
gewsahrleistet sein.

Abweichend von dieser Vorschritt kann die Stauraumldnge bis auf 1,5 m unterschritten wer-
den, wenn elekirische Garagentordtiner eingebaut werden.

Bei Parallelstellung ist ein Abstand von mind. 1,80 m von der affentlichen Verkehrsiliche
einzuhalten.

Flachdacher und einseitlg geneigte Pultdécher bis 10° Neigung sind zwingend mit einer ex-
tensiven Dachbegrinung zu versehen. Dies gilt nicht fir Flachdacher von Garagen, die im di-
rekten Zusammenhang mit dem Hauptgebiude als Terrasse genutzt werden.

Carports bzw. liberdachte Stellplétze werden bezlglich der Gestaltung wie Garagen behan-
delt, jedoch kann der einzuhaltende Stauraum auf minimal 1,5 m reduziert werden.

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

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

Freizuhaltende Sichiflichen

Die im Lageplan gekennzeichneten Flchen sind zur Erhaltung einer freien Verkehrsibersicht
zwischen 0,80 m urd 2,50 m Hdhe, von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen
und sichtbehindartem Bewuchs auf Dauer freizuhalten.
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Hochstammige Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und dhnliches sind innerhalb der Sicht-
felder mdglich, sofern sie wartepflichtigen Fahrern , die aus dem Stand einbiegen oder kreu-
zen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer
nicht verdecken.

Innerhalb der Anbauverbotszone entlang der L433 sind Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVQ,
d.h. Hochbauten, Garagen und sonstige Nebenanlagen wie z.B. Lagerfldchen, nicht zugelas-
sen. Die im Planteil dargestellie Uberschreitung der Baugrenze entlang der L433 durch Steli-
platzflachen ist zulassig.

Offentliche Griinflachen und Siedlungsgriin (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Zum teilweisen Ausgleich des Eingriffes in die Natur und Landschaft sind innerhalb des Be-
bauungsplanes &ffentliche Grinbereiche und im Bereich der Bauflachen weitere Pilanzgebote
vorgesehen.

Dazu z&hlen groBziigig angelegte Griinfldchen entlang der vorhandenen und geplanten Er-
schliefungsstraBen und des geplanten Kreisverkehrsplatzss.

Weiterer Ausgleich und Ersatz fir die in Anspruchnahme der Flachen ist auBBerhalb des Be-
bauungsplangebietes geplant.

Um den Anforderungen des Naturschutzgesetzes gerecht zu werden und die zu erwartenden
Beeintrachtigungen auf ein Minimum zu reduzieren, hat die Stadt Mefstetten das Biro flr
Umwelt- und Landschaftsplanung Dr. Grossmann, Balingen-Weilstetten, mit der Ausarbeitung
eines Umweltberichtes und Grinordnungsplanes beauftragt. In diesem sind u.a. die geplanten
~@rinordnerischen Festsetzungen® beschrieben und festgelegt.

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

Pflanzgebote (§ 9 Abs.1 Nr. 25A BauGB)

Die Bepflanzungen sind spatestens in der ersten Pflanzperiode durchzuflihren, die nach
Fertigstellung der baulichen Anlagen folgt. Alle Neupflanzungen sind ordnungsgema&n zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Pflanzausfélle sind in der gleichen Qualitat zu
ersetzen.

Die entsprechend den nachfolgenden Pilanzgeboten zu verwendenden Pflanzen sind der
Pflanzartenliste im Grinordnungsplan zu entnehmen.

PFLANZGEBOT 1 (PFG 1) § 9 ABS. 1 NR. 25A BAUGB

Das Pflanzgebot 1 bezog sich auf die grinplanerische Gestaltung des urspringlich geplanten
Kreisverkehrknotenpunktes. Im Laufe des Planverfahrens hat sich gezeigt, dass eine solche
MaBnahme keine Zustimmung der Fachbehdrden erhilt, sodass anstelle des Kreisverkehrs-
knotenplatzes eine Linksabbiegespur vorgesehen ist.

Das geplante Pflanzgebot 1 (PFG 1) wurde daher ersatzlos aus der urspriinglichen Planung
herausgenommen,

PFLANZGEBOT 2 (PFG 2) § 9 ABS. 1 NR. 25A BAUGB

Verkehrsbegleitgriin 2: Im Bereich der mit PFG 2 gekennzeichneten Flache ist das
bestehende Grinland zu erhalten bzw. durch Einsaat mit entsprechendem Saatgut in ein
artenreiches Grinland zu entwickeln. Die Bestande sind zweimal im Jahr durch Mahd zu
pflegen, das Mahgut ist zu entfernen.

PFLANZGEBOT 3 (PFG 3) § 9 ABS. 1 NR. 25A BAUGEB

Zur randlichen Eingriinung des geplanten Sondergebietss ist entsprechend der
Plandarstellung eine Baumreihe zu pflanzen. Dazu sind im Abstand von 10 m heimische
standortgerechte grof3kronige Laubbdume (Solitar, Mindeststammumfang 14-16

em, 3 x verpflanzt, Arten siehe Pflanzliste im GOP) zu pflanzen und dauerhaft zu erhaiten.
Der Grinstreifen ist von Bauk&rpern freizuhalten. Als Unterwuchs ist ein artenreiches
Grunland zu entwickeln, entsprechende Saatmischungen sind hierflr zu wahlen. Das
Grinland ist zweimal im Jahr zu m#hen, das jeweils anfallende Mahgut zu entfernen.
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PFLANZGEBOT 4 (PFG 4) § 9 ABS. 1 NR. 25A BAUGB

Pflanzung von Einzelbdumen zur Ortsrandeingriinung: Zur randlichen Eingriinung des
geplanten Sondergebietes sind entsprechend den im Plan dargestellten Baumstandorten
Einzelbdume (Pflanzliste GOP, Solitar, hochstdmmig, Mindeststammumfang 14-16 cm, 3 x
verpflanzt) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Von den dargestellten Standorten kann aus zwingenden Grinden abgewichen werden, die
Anzahl| der BAume ist beizubehalten.

PFLANZGEBOT S (PFG 5) § 9 ABS. 1 NR. 25A BAUGB

Innerhalb der mit Pflanzgebot Nr. 4 bezeichneien Flidche sind zur Begriinung des
Parkplatzes auf den eingetragenen Baumstandorten hochstammige Einzelbdume
(Pflanzliste GOP, Solitar, hochstdmmig, Mindeststammumfang 14-16 cm, 3 x verpflanzt) zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzfiachen sind mit Stauden und heimischen
Stréuchern zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

PFLANZGEBOT 6 (PFG 6) § 9 ABS. 1 NR. 25A BAUGB

Zur randlichen Eingriinung des geplanten Misch- und Sondergebietes bzw. zur Durch-
griinung des Gesamtgebietes ist innerhalb der in der Planzeichnung mit PFG 5 gekenn-
zeichneten Flache ein Geholzgirtel anzulegen. Dazu sind je angefangener 10 m laufender
Ptlanzgebotsflache, entsprechen der Plandarstellung mindestens ein heimischer standortge-
rechter grof3kroniger Laubbaum (Pflanzliste GOP, Solitar, Mindeststammumfang 14-16cm, 3 x
verpilanzt) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Zusatzlich sind auf 50 % der Pflanzgebotsfldche im Abstand von 1,00 x 1,50 m
standortgerechte Stréucher (Gualitat 60 - 100, 2 x verpflanzt) mindestens 2 reihig
entsprechend der Pflanzliste GOP zu ptlanzen und dauerhaft zu erhalten.

PFLANZGEBOT 7 (PFG 7) § 9 ABS. 1 NR. 25A BAUGB

Allgemeines Pflanzgebot Mischgebiet: Je 200 gm angeiangener Grundsilicksflache sind
mindestens 1 helmischer, hochstémriger Laubbaum oder regionaltypischer hochstdmmiger
Obstbaum (Mindeststammumfang 14-16 cm, 3 x verpflanzt) sowie 2 heimische
standortgerechte Striucher einzeln oder in Gruppen zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten, Die im Rahmen der Pflanzgebote auf den Baugrundstlicken zu pflanzenden
Baume und Strducher werden auf die 0.g. Anzahl angerechnet (Pflanzliste GOP 1 und 2).

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

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

Leitungsrecht (§ @ Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

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

Leitungsrecht (LR}

LR1

Allgemeines Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt und anderer Versorgungstréger.

Mit dem Recht werden Beschrédnkungen wie Uberbauung mit Hochbauten und Nutzungs-
beschréankungen festgelegt. Das Leitungsrecht wird im Grundbuch eingetragen.

LR2

Leitungsrecht zugunsten der EnBW Regional AG. Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb
der mit einem Leitungsrecht (Schutzzone) bezeichneten Flachen eine Bebauung oder eine
andere Nutzung nur nach Priifung und gegebenenfalis Zustimmung der EnBW Regional AG
zuldssig ist. Die Breite dieser Schutzzone betrigt links und rechts der Leitungsachse je 7,5 m.



Stadt MefBstetten Bebauungsplan ,, Harthetmer Weg™

10.

10.1

10.2

11.

11.2.1

12.

.5-

Fin- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfldchen
(§ 9 Abs.1 Nr. 4,11 und Abs.6 BauGB)

Zufahrisverbot

Unmittelbare Zufahrten und Zugénge zu anliegenden Grundsticken von der LandstraBe 1.433
werden nicht gestattet. Dieses Zutahriverbot ist im Lageplan entsprechend gekennzeichnet.
Das Zufahrtsverbot gilt auch fir die Bauzeit der Einzelbauvorhaben,

Von der im Nordwesten vorhandenen ErschlielBungsstrafe Flst. 2567 darf das geplante
Pilanzgebot fir maximal zwei Zufahrten je 3 m Breite und je Grundstlck oder maximal einer
Zufahrt mit 6 m Breite je Grundstick unterbrochen werden. Die Breite wird in der Mitte der Zu-
fahrt gemessen.

Flachen fir Aufschiittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des
Straf3enkérpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die fiir die Herstellung der Verkehrstidchen erforderlichen Bdschungen sind vom Angrenzer
zu duiden. Die sonstige Nutzung der Bdschungen bleibt dem Eigentlimer unbenommen.

Aufschiittungen und Abgrabungen (Béschungen) zur Herstellung des StraBenkdrpers sind auf
den angrenzenden Baugrundstlicken entsprechend den Eintragungen im Bebauungsplan (An-
lage 1) zu dulden.

Duldung von baulichen MaBnahmen und Vorrichtungen auf den Baugrundstiicken

Zur Herstellung des StraBenkdrpers sind in den an dffentlichen Verkehrsflachen angrenzen-
den Grundsticksseiten unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstlicksgrenze in einer
Breite von ca. 20 cm und einer Tiefe von 30 cm, Unterbauverbreiterung fiir die Fahrbahn und
evil. Erdplanumsentwasserungseintichtungen erforderlich und vom Grundstickseigentiimer zu
dulden.

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

Die Entwasserung des Sondergebietes erfolgt innerhalb der naturvertrdglichen Regenwasser-
bewirtschaftung im Trennsystem.

Das aus dem gesamten Scondergebiet anfaliende Oberflachen- und Dachabwasser ist getrennt
zu sammeln und der am Gstlichen Rand des Geltungsbereiches, parallel zur L433 vorgesehe-
nen Retentions- und Versickerungsflache zuzuleiten.

Die oberflachige Ableitung und Versickerung hat durch den Grundstiickseigentiumer zu erfol-
gen.

Soweit moglich ist die Retentionsflache nach Vorgaben des naturnahen Gewdasserbaues als
Teich anzulegen. Im Uferbereich ist auf eine naturnahe Gestaltung mit feuchten bis wechsel-
feuchten Hechstaudenfluren, Réhrichten und Geblschen feuchter und wechseifeuchter
Standorte zu achten. Die Fl&che dient der Retention sowie der Vorreinigung und Versickerung
des Oberflachenwassers.

Die dafilr vorgesehene Flache ist im Lageplan mit dem Planzeichen 10.2 PlanZV gekenn-
zeichnet.

Die daflir erforderliche Versickerungsfahigkeit wurde durch Schiirfe erkundet und durch das
Bilro fir Materialprifung Dr. Schelienberg, Rottweil ausgewertet. Mit einem mittleren Wasser-
durchlassigkeltsbeiwert von kf =2 x 10-5 m/s ist eine ausreichende Eignung des Untergrundes
nachgewiesen. Ein Notlberlauf in den Mischwassersammler Richtung ,Appental” ist vorgese-
hen.
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Die Entwésserung des Mischgebietes erfolgt herkémmlich im Mischsystem. Das anfallende
Mischwasser wird in den Zuleitungssammler ,Appental* abgeleitet und Uber das vorhandene
RUB und die Versickerung entlastet.

Das Baugebiet liegt in der erweiterten Wasserschutzzone I A,

Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Antagen sowie bei wesentlichen
anderen Verdnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und an geeigneten Stellen wieder einzubauen.

Um die biologische Aktivitat des Mutterbodens zu erhalten, ist dieser in maximal 2 m hohen
Mieten bis zur Wiederandeckung / Verarbeitung zwischen zu lagern. Zur Vermeidung
schidlicher Umsetzungen infolge einer unzureichenden Sauerstoffversorgung sollten vorab
die oberirdischen Pflanzenteile abgerdumt werden. Die Mieten sind durch geeignete
Profilierung vor Vernassung zu schiitzen.

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

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

UNVERBINDLICHE GESTALTUNGSVORSCHLAGE UND EMPFEHLUNGEN

Es wird emptohlen, eine Fassadenbegrinung durch Rankgerlste oder selbstklimmende
Pflanzen vorzunehmen.

Die unbebauten Grundstlckstldchen der bebauten Grundsticke sollen mit heimischen Bau-
men und Striuchern bepflanzt und als Rasen- bzw. Wiesenflachen angelegt und unterhalten
werden.

Bei der Einpflanzung der Einfriedungen soil auf Hecken, die eines dauernden Schnittes be-
darfen verzichtet werden. Statt dessen wird die Verwendung von heimischen Wildhecken
nahegelegt, die nur einen gelegentlichen Pflegeschnitt erfordern.

Zur Verbesserung des 6kologischen Ausgleichs, Einsparung von Trinkwasser und zur Ent-
lastung der Abwasseranlagen, wird den GrundstlickseigentUmern empfohlen das anfallende
Oberflachen- und Dachabwasser in Zisternen zu sammeln und fir den Grauwasserbereich
{z.B. Toilette) und zur Gartenbewdasserung zu nutzen,

Bauliche Vorkehrungen zur Einsparung von Primé&renergie und die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie ( grof3flachige Verglasung nach Siden, Kollektoren usw. )
sind erwlinscht.
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E. HINWEISE

Das geplante Baugebiet liegt in raumlicher N&he zum Truppenlibungsplatz LGrof3er Heuberg".

Durch die militdrischen Ubungen ist mit LArmbelastigungen bei Tag und Nacht zu rechnen.
SchalischutzmaBnahmen sind, soweit erforderlich, von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern selbst
durchzuflhren.

Die Kosten der Aufwendungen fur Schallschutzfenster oder sonstige SchallschutzmaBnahmen werden
nicht (ibernommen und sind Angelegenheit des jeweiligen Grundstlckseigentimers.

Das Baugebiet tiegt in der erweiterten Wasserschutzzone |1 A.
Die Schutzbestimmungen der Verordnung des Regierungsprésidiums Tubingen vom 10.05.1989 zur

Festsetzung des Wasserschutzgebietes sowie der Ancerungsverordnung vom 20.01 .1993 sind zu
beachten.

Aufgestellt:

Mef3stetten, den 10.10.2007 MeRstetten, den 22.10.2007

Biro Wesner, Mefstetten Mennig, Blrgermeister:



