Gemeinde Wannwell
Landkreis Reutlingen

Bebauungsplan

J#Alte Spinnerei - Fallenbach”

Textteill und ortliche Bauvorschriften

Aufgestellt:
Pfullingen, den 03.07.2014
REIK Infrastruktur GmbH

Worthstralle 93
72793 Pfullingen

A



Gemeinde Wannweil, Landkreis Reutlingen 03.07.2014
Bebauungsplan ,Alte Spinnerei - Fallenbach®, Textteil und 6rtliche Bauvorschriften Satzung

Bebauungsplan ,Alte Spinnerei*
Gemeinde Wannweil, Landkreis Reutlingen

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen - Textteil

Als Rechtsgrundlagen kommen zur Anwendung:

Gesetze:

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch das Gesetz zur Starkung der Innentwicklung in den Stadten und Gemeinden
und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geéndert durch
Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Rechtsverordnungen:

Baunutzungsverordnung

23.01.1990, zuletzt geéndert durch Artikel 2 G zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548).

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.  Artder Nutzung (89 (1) 1 BauGB, 8§88 1-15 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet, WA (8 4 BauNVO i.V.m. 81 Abs. 5 - 6 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Raume fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender,
die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben (8 13 BauNVO) und die mit der allgemeinen
Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes vertraglich sind.

Ausnahmsweise zulassig sind:

Die nach § 4 (2) 3 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die nach 8 4 (3) BauNVO sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe

Nicht zuléssig sind:

Die nach § 4 (2) 2 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen, die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschafen sowie nicht-stérende
Handwerksbetriebe

REIK Infrastruktur GmbH
Seite 2 von 15



Gemeinde Wannweil, Landkreis Reutlingen 03.07.2014
Bebauungsplan ,Alte Spinnerei - Fallenbach®, Textteil und 6rtliche Bauvorschriften Satzung

1.2

13

Die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet, GEE
(8 8 BauNVO i.V.m. 81 Abs. 5 - 6 BauNVO und § 1 Abs. 4 BauNVO)

Eingeschrankte Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das angrenzende Wohnen nicht wesentlich stoéren.

Zulassig sind, soweit sie das angrenzende Wohnen nicht wesentlich storen:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

- Geschéfts- , Biro- und Verwaltungsgebaude

- Einzelhandelsbetriebe, soweit an Ort und Stelle hergestellte Waren verkauft werden,
mit Ausnahme von Backereien und Metzgereien

- Anlagen fir sportliche Zwecke

- Raume fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender,
die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben (§ 13 BauNVO) und die mit der allgemeinen
Zweckbestimmung eines eingeschrénkten Gewerbegebietes vertraglich sind

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind.

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Nicht zul&ssig sind:

- Die nach § 8 (2) 3 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen.

- Die nach § 8 (3) 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten.
- Sonstige Einzelhandelsbetriebe

Mischgebiet, Ml (8§ 6 BauNVO i.V.m. 81 Abs. 5 - 6 BauNVO)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich storen.

Zulassig sind:

- Wohngebéaude

- Geschafts- und Birogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, soweit an Ort und Stelle hergestellte Waren verkauft werden,
mit Ausnahme von Béackereien und Metzgereien,

- Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur soziale, gesundheitliche, kirchliche und sportliche Zwecke.

Nicht zul&ssig sind:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnugungsstatten

- Sonstige Einzelhandelsbetriebe.
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1.4 Sondergebiet, SO ,grof3flachiger Einzelhandel, G ewerbe und Wohnen*
(8 11 BauNVvO)

Zulassig ist ein (1) Einzelhandelsbetrieb zur Sicherung der Grundversorgung der Ge-
meinde mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.400 mz fur Lebensmittel, Droge-
riewaren und Getrénke, einschliel3lich davon 10% (max. 140 m2 Verkaufsflache)

Randsortimente.
Zulassig ist ferner Wohnen und nicht stdrendes Gewerbe.

2. MaR der baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB i.V.m. 88 16 - 23 BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ, § 19 BauNVO)
Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablonen)

2.2 Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 (3) BauGB, § 16 (2) Nr. 4 BauNVO).
Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung fir die Erdgeschossful3bodenhthen
(EFH). Von den Erdgeschossful3bodenhdhen kann zur Anpassung an die ortlichen
Gegebenheiten abgewichen werden, so lange die auf die festgesetzte EFH bezogene
Gebaudehothe nach Ziff. 2.3 nicht Gberschritten wird.

2.3 Gebaudehdhen (FH, TH, 8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

WA:

Als maximale Hoéhen gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablo-
nen). Unterer Bezugspunkt fur Trauf- und Firsthohen, ist die nach Punkt 2.2 festge-
setzte Erdgeschossful3bodenhéhe (EFH). Oberer Bezugspunkt der Traufhéhe (TH), ist
der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut. Oberer Bezugspunkt der Firsth6he
(FH), ist die Oberkante der Dachhaut. Oberster Bezugspunkt der Gebaudehdhe (GH)
ist der hochste Punkt des Daches.
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3. Bauweise (89 (1) 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablonen)

WA 1:

Abweichende Bauweise: (al)

Es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise, abweichend hiervon dirfen Ge-
baude auf der nordlichen Grundstiicksgrenze ohne seitlichen Grenzabstand errichtet
werden. Die maximale Gebaudelange wird auf 16 m beschrankt.

WA 2:
Offene Bauweise: (0)
Es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise.

WA 3, WA 4, WA 5:

Abweichende Bauweise: (a2)

Es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise. Zuldssig sind Einzel- und Doppel-
hauser. Die maximale Gebaudelange ist auf 16 m beschrankt.

MI, GEE, SO:

offene Bauweise: (0)

Es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise.
Die bestehenden Gebaude geniel3en Bestandsschutz

4.  Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 (1) 2 BauGB. § 23 BauNVO)
Entsprechend den Eintragungen im Lageplan sind bauliche Anlagen nur innerhalb der
Baugrenze zulassig. Die Baugrenze kann durch untergeordnete Bauteile und Vorbau-
ten im Sinne von 8 5 (6) LBO uberschritten werden.

5.  Garagen und Stellplatze (8 9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)
Bei Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist an der Zufahrtsseite ein Stauraum von
5 m zum Fahrbahnrand einzuhalten. Auf Pflanzgeboten sind Garagen oder Stellplatze
unzulassig.

6. Nebenanlagen (89 (1) 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und 8§ 2 Abs. 2 LBO (Gebaude) sind frei-

stehend nur bis max. 20 m3 Rauminhalt und nicht zwischen der vorderen Baugrenze
und der Stral3e (Vorgartenbereich) zuléssig.

7.  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastend e Flachen (8§ 9 (1) 21 BauGB)

Gr Gehrecht fir die Allgemeinheit

Lr

Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Wannweil zur Fihrung und Unterhal-
tung von Regen- und Abwasserkanélen
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8.

Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlic  hen Umwelteinwirkungen
(8 9 (1) 24 BauGB)

Innerhalb der Flachen mit Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen (LArmimmissionen der L279) ist die Grundrissanordnung so zu wahlen, dass
an den der Hauptstral3e zugewandten Fassadenseiten Fensterdffnungen fur RAume
mit schitzenswerten Nutzungen ausgeschlossen werden. Die zum Liften erforderli-
chen Fenster6ffnungen der Aufenthaltsraume (z.B. Wohnzimmer, Schlaf- und Kinder-
zimmer) sind auf die der Hauptstral3e abgewandten Geb&udeseiten zu orientieren.
Ausnahmen hiervon kdnnen fur einzelne AufenthaltsrAume zugelassen werden, wenn
alle anderen Aufenthaltsraume des Gebaudes die geforderte Orientierung aufweisen,
gleichzeitig eine Anordnung von Fenstertffnungen des betreffenden Aufenthaltsrau-
mes an allen hierfir zulassigen Gebaudeseiten unter der Voraussetzung von funktio-
nal befriedigenden Raumzuschnitten unméglich ist und wenn der betreffende Raum
ersatzweise mit ausreichend dimensionierten Liftungsanlagen ausgestattet wird.

Die AuRenbauteile der AufenthaltsrAume (z.B. Wohnzimmer, Schlaf- und Kinderzim-
mer) sind gemanR den Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ (GABI
1990, 829) auszufuhren. An den Fassaden liegt maximal die Anforderung von Larm-
pegelbereich IV (mal3geblicher Au3enlarmpegel von 66 - 70 dB(A)) vor. Daraus ergibt
sich fir die AulRenbauteile der Aufenthaltsraume ein erforderliches Gesamtschall-
dammmal R'wres von mindestens 40 dB(A).

Wenn auf den Sudseiten der Gebaude im WA 1 und WA 2 im Erdgeschoss Aul3en-
wohnbereiche im Sinne der Verkehrslarmschutzrichtlinie 1997 (Richtlinien fir den Ver-
kehrslarmschutz an BundesfernstralRen in der Baulast des Bundes VLarm-SchR 97,
VKBI 1997 S. 434;:VKBI. 2006 S. 665) in Form von Terrassen hergestellt werden sol-
len, ist zur Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 die Errichtung von Ga-
ragen in geschlossener Bauform mit einer Mindesthéhe von 2,50 m oder eine gleich-
wertige Larmschutzbebauung nachzuweisen. Balkone, die als AuRenwohnbereich ge-
nutzt werden, dirfen nur auf der von der Hauptstrall3e abgewandten Gebaudeseite an-
geordnet werden.

Flachen fur die Wasserwirtschaft, Hochwasserschu  tzanlagen (8 9 (1) 16 BauGB)
Gewasserrandstreifen (G)

An oberirdischen Gewassern dienen Gewasserrandstreifen der Erhaltung und Verbes-
serung der dkologischen Funktionen dieser Gewasser.

Innerhalb des Gewasserrandstreifens dirfen weder hthenmafige Gelandeverande-
rungen vorgenommen werden noch bauliche oder sonstige Anlagen und Befestigun-
gen erstellt werden. Ebenso darf diese Flache nicht zur Lagerung von Materialien aller
Art (z.B. Kompost oder Abfall) verwendet werden.

In den Gewasserrandstreifen sind heimische, standortgerechte Baume und Straucher
zu entwickeln, soweit die Entfernung nicht fir den Ausbau und die Unterhaltung der
Gewasser, zur Pflege und naturgemafen Entwicklung des Bestandes oder zur Gefah-
renabwehr erforderlich ist.
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10.

Uberschwemmungsgebiet (U)

Im Uberschwemmungsgebiet sind Retentionsflachen herzustellen, die den Retentions-
raumverlust im SO wirkungsgleich, d.h. in gleicher H6henlage, ausgleichen. Vor der
Herstellung der Retentionsflachen sind im SO keine baulichen Anlagen zulassig.

Im Uberschwemmungsgebiet sind Abgrabungen zulassig.

Ruckbau von Uferbefestigungen

Mit dem Ruickbau der Ufermauer entsprechend der Ausgleichskonzeption wird der
frihere Gewdasserzustand ganz bzw. teilweise wieder hergestellt. Eine wasserrechtli-
che Genehmigung fir den Rickbau ist deshalb nicht erforderlich. Der Rickbau ist pla-
nerisch darzustellen und mit der unteren Wasserbehdrde des Landratsamts Reutlingen
fachlich abzustimmen.

Flachen oder Mal3Bhahmen zum Schutz, zur Pflege u  nd zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (8 9 (1) 20. BauGB) i. V. m. § 44 BNatSchG)

Pflanzgebote (8§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)
Von den im Lageplan festgesetzten Baumstandorten kann zur Anpassung an die ortli-
chen Gegebenheiten maximal 3m abgewichen werden.

PFG 1: Baumstandorte

An den im Plan gekennzeichneten Stellen sind standortgerechte, mittel- bis grof3kroni-
ge und hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Verwen-
det werden sollen Arten und Sorten der Artenliste ,Heimische Baume* mit folgenden
Qualitdten: HST; StU mind. 20/25. Baumstandorte im Bereich von Stellplatzen kénnen
aus gestalterischen Grinden und zur Flexibilisierung der Parkierungsplanung lagema-
3ig von den zeichnerisch dargestellten Standorten abweichen.

PFG 2: Private Grunflache - Pufferstreifen entlang  des Kanals

Das Pflanzgebot 2 wird flachenhaft mit dem Ziel einer dichten Geholzflache, die nur
durch den Pflegeweg unterbrochen wird, als Pufferstreifen und Ruhezone zum Schutz
geschutzter Arten angelegt. Mindestens 70% der Flache sind mit Strauchgruppen
(mind. 5 Pflanzen pro Gruppe bei mind. 2-reihiger Pflanzung) zu bepflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Zu verwenden sind ausschlief3lich heimische Arten (siehe Artenlis-
te). Besonders empfohlen werden die Arten Cornus, Corylus, Crataegus, Euonymus,
Prunus, Rhamnus, Ribes, Salix, Sambucus und Viburnum. Die Ubrigen Bereiche sind
als Saume mit heimischer Hochstaudenflur bzw. als extensive Wiesenbereiche zu ge-
stalten.

Der Pflegeweg ist als Griinweg zu gestalten.

Belagsflachen, Nebengebaude und Z&une sind im Bereich des Pflanzgebotes nicht
statthatft.

Pro 80mz ist mind. 1 heimischer standortgerechter Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft
zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die im zeichnerischen Teil festgesetzten
Baume sind hierauf anzurechnen. Verwendet werden sollen die Arten der Liste ,Heimi-
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sche Badume*. Besonders empfohlen werden die Arten Alnus, Rhamnus, Prunus,
Fraxinus und Salix.

Nachbarschaftsrechtliche Grenzabstande fur Gehdlze gelten in diesem Bereich nicht.

bagriinte Eischung
OK Bischung
privates Grundstiick

Kanal

Beispielquerschhitt Pufferstreifen

PFG 3: Baugrundstticke

Die nicht Gberbauten und unbefestigten Grundstticksflachen sind als Griinflachen an-
zulegen. Je Baugrundstlck ist pro 250mz2 Grundstiicksflache mindestens ein hoch-
stammiger, standortgerechter Laubbaum oder Obstbaumhochstamm zu pflanzen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die im zeichnerischen Teil fest-
gesetzten Baume sind hierauf anzurechnen. Verwendet werden sollen Arten und Sor-
ten der Artenliste ,Heimische Baume*. FUr dartber hinaus gehende Pflanzungen sollen
heimische Arten und Sorten der Artenlisten ,Heimische Baume* und ,Heimische Stréau-
cher” mit einem Anteil von mind. 50% verwendet werden. Nicht zugelassen sind Na-
delgehdlze, ausgenommen Eibe.

PFG 4: Echaz

Die gewasserbegleitenden, mind. 5 m breiten Bereiche entlang der Echaz sind fla-
chenhaft als standortgerechtes Uferbegleitgehdlz zu pflegen und zu entwickeln. Das
Biotop mit Nummer 174204150092 ist dauerhaft zu erhalten und weiterzuentwickeln.

PFG 5: Einfriedigung
Entlang der Grundstiicksgrenze ist eine standortgerechte Begrinung anzupflanzen
und dauerhaft zu unterhalten.
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Anhang Artenliste ,Heimische Baume*:

Acer campestre - Feld-Ahorn

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Aesculus hippocastaneum - Rosskastanie
Alnus glutinosa - Schwarz-Erle
Betula pendula - Birke

Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rot-Buche
Fraxinus excelsior - Gew. Esche
Juglans regia - Walnuss

Malus silvestris - Holz-Apfel
Populus tremula - Zitter-Pappel
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Prunus padus - Trauben-Kirsche
Pyrus pyraster - Birne

Quercus petraea - Trauben-Eiche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Rhamnus catharticus - Echter Kreuzdorn
Rhamnus frangula - Gemeiner Faulbaum
Salix alba - Silber-Weide
Salix caprea - Sal-Weide

Salix viminalis - Korb-Weide
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus domestica - Speierling
Sorbus torminalis - Elsbeere

Tilia cordata - Winterlinde

Obstb&aume/ Hochstamm:

Qualitat der Obstbdume: Hochstamm, mind. Stammumfang 10-12;

Gepflanzt werden sollen robuste, standortheimische Arten z.B. wie (zulassig sind auch
Sorten der angegebenen Arten):

- Most-/Wirtschaftsapfel
(Bsp.: Goldparméane, Gehrers Rambour, Jakob Fischer, Bohnapfel,...),
- Most-/Wirtschaftsbirnen
(Bsp.: Gute Luise, Alexander Lucas, Wasserbirne, Palmischbirne, ...)
- Zwetschgen
(Bsp.: Wangenheimer Friihzwetsche, Kandeler Zuckerzwetsche, Hauszwetsche,..)
- Kirschen
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(Bsp.: Hedelfinger Riesen, Grol3e Schwarze Knorpelkirsche, Schattenmorelle, ...)
- Wildkirschen
(Bsp.: Traubenkirsche - Prunus padus, Vogelkirsche — Prunus avium)

Artenliste ,Heimische Straucher*;

Amelanchier ovalis - Felsenbirne

Berberis vulgaris - Berberitze

Buxus sempervirens - Buchs

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeilRdorn
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiRdorn
Euonymus europaea - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Gewdhnlicher Liguster, Zaunriegel
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Prunus padus - Trauben-Kirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Ribes alpinum - Alpen-Johannisbeere
Rosa in Arten - Wildrosen

Salix in Arten - Weide

Sambucus in Arten - Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Wasser-Schneeball

10. Verkehrsflachen (89 (1) 11. BauGB)

Die genaue Abgrenzung der zweckbestimmten Flachen ,FulRweg” und ,Parken” inner-
halb der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist von der Verbindlichkeit ausgenommen, eben-
so die genauen Standorte der Baume innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen.
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Bebauungsplan ,Alte Spinnerei*
Gemeinde Wannweil, Landkreis Reutlingen

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen — Ortliche Bauvorschriften

Als Rechtsgrundlage kommt zur Anwendung:

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, berichtigt Seite 416), zuletzt geadndert durch
Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65)

Der Geltungsbereich ist der zugehdrigen Planzeichnung ,Alte Spinnerei“ zu entnehmen.
In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen  (§ 74 (1) 1 LBO)

1.1 Dachform, Dachneigung und Gestaltung der Dachflache n von Hauptgebauden

1.1.1WA1l- 5
Fur Hauptgebaude sind zuléssig:
siehe Einschriebe im Lageplan

Satteldacher (SD) mit Dachneigung: 30°- 40°
Pultdacher (PD) mit Dachneigung: 15°- 30°
Versetztes Pultdach (vPD): 15°- 30°
Zeltdach (ZD): 15°- 30°

Flachdacher (FD)

1.1.2 Innerhalb einer Hausgruppe (Doppelhauser, Reihenhauser) sind nur einheitliche Dach-
formen und Dachneigungen zulassig. Die Traufhdhen sind aufeinander abzustimmen.

1.1.3 Flachdéacher, flach geneigte Dacher (bis zu 5°) und freistehende Carports, Garagen
und Nebenanlagen sind extensiv zu begriinen. Bestandsgeb&aude sind hiervon ausge-
nommen. Der Mindestaufbau betragt 10 cm. Kombinierte Lésungen mit Fotovoltaik-
und Solarthermieanlagen sind méglich. Geb&aude und Gebaudeteile unterhalb der Ge-
landeoberflache sind mit einer Substratschicht von mindestens 0,60 m zu Uberdecken
und dauerhaft zu begrinen.

1.1.4 Als Dacheindeckung der Déacher ist nur rot bis rotbraunes und graues Material sowie
Dachbegriinung zuléssig. Schwarzes Material, glanzendes Material, Holz oder Metall
ist unzuléssig. Bei Doppel- und Reihenh&usern ist nur eine aufeinander abgestimmte
Dacheindeckung zulassig. Zur Vermeidung von Schadstoffeintragen in offene Gewéas-
ser sind fur Hauptdacher keine Materialien aus Kupfer, Blei und Zink zul&ssig.

1.2 Dachflachen von Garagen, Carports, Nebenanlagen
Bei Garagen, Carports, Nebengeb&uden und eingeschossigen Gebauden der Versor-
gung sind nur Flachdacher zulassig.

1.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte bei Satteldachern (SD):
1.3.1 Dachaufbauten diirfen in lhrer Summe je Traufseite nicht langer als %2 der
Traufseitenlange sein, die Einzellange betragt max. 5 m.
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1.3.2 Dacheinschnitte durfen in ihnrer Summe je Traufseite nicht l&anger als 1/3 der

Traufseitenldnge sein, die Einzellange betrdgt max. 3 m.

1.3.3 Der Dachanschnitt (in Dachschrage gemessen) muss mind. 1,00 m unter dem

First des Hauptdaches liegen.

1.3.4 Der Abstand der Gaube (Fuf3punkt) bzw. des Einschnittes muss einen

Abstand von mind. 1,50 m von jedem Ortgang haben.

1.3.5 Der Abstand zwischen den Gauben muss mind. 2,00 m betragen.

1.4

15

3.1

3.2

Liegende Dachfenster
Liegende Dachfenster (Dachflachenfenster) sind insgesamt bis zu 25% der Dachflache
je Dachseite zulassig.

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Doppel- und Reihenh&user sind in Material und Farbe aufeinander
abzustimmen. Fassadenverkleidungen aus reflektierenden Materialien sind nicht zu-
lassig.

Werbeanlagen (8 74 (1) 2 LBO
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Werbeanlagen nicht zulassig.

Gestaltung der nicht berbauten Flachen (8 74 (1) 3 LBO)

Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiick e
WA:
Es sind mind. 40% der Grundsticksflachen als Grinflachen zu gestalten.

Einfriedigungen

WA:

Zulassig sind nur beidseitig eingewachsene Zaune mit einer H6he von max. 1,50 m.
Sockelbauten sind unzuldssig. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist zwischen Hinterkan-
te Bordstein und Einfriedung ein Abstand von 30 cm einzuhalten.

Auf den mit PFG 2 belegten Flachen sind keine Einfriedungen zulassig.

Stellplatze (§ 74 (2) 2 LBO i.V.m. § 37 (1) LBO)

Im WA 1, WA 3-5, Ml und SO sind fir jede Wohnung mindestens nachstehende Stell-
platze (notwendige Stellplatze) herzustellen:

WE bis 50 m2 Wohnflache = 1,0 Stellplatz
WE Uber 50 m2 Wohnflache = 2,0 Stellplatze

Hinweis: Wohnflache = Gesamtflache je Wohnung.

Gefangene Stellplatze werden angerechnet, wenn sie als Stellplatz einer Wohnung
zugeordnet sind.
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5. Festsetzung zur Sammlung, Versickerung und Ablei  tung von Niederschlags- und
Sickerwasser (8 74 (3) 2 LBO)

WA:

Offene PKW-Stellplatze und private Zufahrts- und Wegeflachen sind mit dauerhaft
wasserdurchlassigen Belagen (Wasserdurchlassigkeit mind. 30 %) auszufihren oder
im privaten Bereich in die angrenzenden grundstiickseigenen Griinflaichen zu entwas-
sern.

Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist vom Schmutzwasser
getrennt zu fiihren und auf dem Grundstiick in einer Zisterne zu sammeln. Bei Uber-
kapazitat kann es in den Regenwasserkanal abgeleitet werden. Pro 100 m2 Dachfla-
che muss ein Zisternenvolumen von 4 m3 vorgehalten werden.

MI, GEE, SO:

Gewerblich genutzte Verkehrsflachen; LKW-Stellflachen und Anlieferungsbereiche
sind zu befestigen und durch Aufkantungen zu wasserdurchlassigen Belagen abzu-
grenzen.

Das Dachwasser, ausgenommen das Niederschlagswasser von unbeschichteten me-
tallgedeckten Dachflachen (Blei, Kupfer, Zink ), sowie das Dachwasser von abluftbe-
lasteten (Teil)-Dachflachen oder problematischen Bereichen von Hof- und Betriebsfla-
chen ist getrennt dem Gewasser zuzufihren.

Die abschlieRende fachliche Beurteilung, welche Flachen tberhaupt fir die dezentrale
Niederschlagswasserbeseitigung geeignet sind, erfolgt durch das Umweltschutzamt,
Sachgebiet ,Gewerbe/Umweltschutz” unter Berticksichtigung des konkreten Einzelvor-
habens im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Bei Einschréankung der Herkunftsbereiche des Niederschlagswassers auf

— nicht metallgedeckte Dachflachen bzw. beschichtete Metalldachflachen (Blei, Kupfer,
Zink) oder

— Dachflachen ohne Abluftbelastung

sowie bei

— Ausschluss von Nutzungsbereichen gewerblicher Hof- und Betriebsflachen, auf denen
mit behandlungsbedurftigem Niederschlagswasser zu rechnen ist, und

— verbindlicher Darstellung dieser Vorgaben im Textteil des Bebauungsplanes

kann gemalR der Verordnung tber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswas-
ser eine ansonsten fir Gewerbeflachen erforderliche wasserrechtliche Einleitungser-
laubnis entfallen.

Das auf den Parkplatzen der geplanten Verbrauchermérkte (SO) sowie &hnlich belas-
teten Flachen in den Gebieten Ml und GEE anfallende Niederschlagswasser ist vor
Einleitung in das Gewasser entsprechend den Vorgaben des Merkblattes der Deut-
schen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA) — DWA-M
153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser — bzw. gemal den ,Ar-
beitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten® (Ausgabe Mai
2005, ehemals Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg - LfU -, jetzt Lan-
desanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg - LUBW -) z.
B. in einem Regenklarbecken oder in einer Schmutzfangzelle zu behandeln.

Sofern triftige Grinden dieser Vorgabe entgegen stehen, sind die stark frequentierten
Parkplatze der Verbrauchermérkte und andere stark belastete Flachen an den 6ffentli-
chen Mischwasserkanal anzuschlie3en.
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6.  Ordnungswidrigkeiten (8 75 (3) 2 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 (3) 2 LBO handelt, wer den ortlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt.

C. Hinweise

1. Hohenlage der baulichen Analgen
Die Bauvorlagen sind durch mind. 2 drtlich aufgenommene Geldndeschnitte entlang
der Geb&udeaulRenseiten, einschl. Stral3e, zu ergénzen. In die Schnitte ist die Erdge-
schossful3bodenhohe einzutragen. Ferner sind die Bauvorhaben durch eine Stral3en-
abwicklungszeichnung zu ergénzen, in der die Gebaude der benachbarten Grundsti-
cke mit Erdgeschossful3bodenhdhe eingezeichnet sind.

2. Archaologische Denkmalpflege (8 20 DSchG BW)
Sollten wahrend der Bauausfihrung, insbesondere bei Erdarbeiten und bei Arbeiten im
Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauer, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das
Regierungsprasidium Tubingen, Ref. 26 — Denkmalpflege, Fachbereich Archéologi-
sche Denkmalpflege, unverziglich zu benachrichtigen. Funde und Fundstelle sind bis
zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach
Anzeige, unverandert im Boden zu belassen.

3. Geotechnische Untersuchung
Ein geotechnisches Ubersichtsgutachten wurde erstellt. Es kann bei der Gemeinde
eingesehen werden. Es ersetzt kein grundstiicksbezogenes Baugrundgutachten.

4. Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stit zmauern, soweit sie zur Her-
stellung des StraRenkdrpers erforderlich sind
Zur Herstellung des Stral3enkdrpers sind in den an 6ffentliche Verkehrsflachen an-
grenzenden Grundsticken unterirdische Stutzbauwerke (Hinterbeton von Randsteinen
und Rabatten) entlang der Grundstiicksgrenze erforderlich. Diese sind vom Grund-
stiickseigentiimer entschadigungslos zu dulden.

5.  Schalltechnische Untersuchung
Eine schalltechnische Untersuchung wurde erstellt. Sie kann bei der Gemeinde einge-
sehen werden.

6.  Altstandort
Eine orientierende Untersuchung wurde durchgefuhrt. In Teilbereichen sind MalRnah-
men erforderlich, die vom Vorhabentrager vor der Verauf3erung von Grundstiicken
durchgefuihrt werden.
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