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Textteil

. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
1.1 - Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

Es gelten die Bestimmungen von § 4 Baunutzungsverordnung.

2. MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO

2.1 Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO

Gebiudehohe iiber ErdgeschossfuBbodenhéhe

Die minimalen bzw. maximalen Gebaudeh&hen diirffen das den Haustypen zugeordnete Mald nicht

unter- bzw. Uiberschreiten.
Maximale Gebidudehdhe 1 (GH 1)
Die minimale bzw. maximale Gebdudehdhe1(GH1) st das Mall zwischen

ErdgeschossfuRbodenhohe und dem Schnittpunkt der senkrechten, traufseitigen Aulenwand mit der

Dachhaut, bei Flachdachern dem oberen Wandabschluss.
Maximale Gebdudehdhe 2 (GH 2)

Die maximale Geb&dudehohe 2 (GH 2) ist das Mal} zwischen der Erdgeschossfufbodenhéhe und dem

héchsten Punkt des Daches (First).

ErdgeschossfuBbodenhohe (EFH)

Die Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) darf maximal auf der dem Haustyp zugeordneten Hohe Uber
dem hdéchsten Punkt des mit dem Hauptgebaude Uberbauten, natlrlich gewachsenen Gelandes
liegen. Die maRgebliche Hohe der EFH ist die Oberkante des RohfulRbodens.

2.2  Grundflachenzahl (GRZ) § 19 BauNVO

Es gelten die in der Planzeichnung eingetragenen Grundflachenzahlen.

2.3 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze § 20 BauNVO

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Planzeichnung als Hochstgrenze festgesetzt.

312



Bebauungsplan ,Reumorgenweq — Teil 2¢ Textteil

2.4

2.5

2.6

3.1

Geschossflichenzahl (GFZ), Dezimalzahl im Kreis § 20 BauNVO

Bei der Berechnung der Geschossflachenzahl sind die Grundflichen von Aufenthaltsrdumen in
Nichtvollgeschossen, einschl. deren Zugénge, jeweils mit Umfassungswanden anzurechnen.

§ 20 Abs.3 BauNVO

Haustypen
Es sind folgende Haustypen zulassig:

Schemazeichnung zur Gebdudetypologie:

GH2
GH1_
2 N
i , EFH
N e B T ErdgeschoBlubodenhshes (EFH)
“““““““““ i 7 max. iber Bezugshahe
max. Gebaudetisfe
Haustyp 1 Normales Wohngebiude:
Gebaudetiefe: max. 12,50 m
EFH max. 0,30 m Uber Gelande

Gebaudehdhe: GH1 max. 4,25 m
Gebadudehohe: GH2 max. 9,00 m
Dachform / Dachneigung: SD 38°-45°

Haustyp 2 Schmales Wohngebiude:

Gebaudetiefe: max. 8,75 m

EFH max. 0,30 m Uber Gelande

Gebaudehohe: GH1 min. 5,50 m
max. 6,00 m

Gebaudehohe: GH2 max. 8,50 m
Dachform / Dachneigung: SD 22° - 28°
PD/FDO0°-10"°

Gebdudetiefe

Die dem Haustyp 2 zugeordnete maximale Geb&udetiefe ist in einem Abstand von jeweils 1,2 m zu
den Giebelwanden zwingend einzuhalten.

Bauweise, iberbaubare Grundstiicksfliche und Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO
Bauweise § 22 BauNVvO
Die Bauweise ist durch Planeintrag in der Nutzungsschablone festgelegt als:
o offene Bauweise
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3.2

3.3

4.1

4.2

5.1

5.2

6.1

71

Baugrenzen § 23 BauNVO

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung
durch Baugrenzen festgesetzi.

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

Die in der Planzeichnung eingetragenen Geb&udehaupt- bzw. Firstrichtungen sind zwingend
einzuhalten.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, §§ 12 — 14 und § 23 Abs.5 BauNVO
Garagen und iiberdachte Stellplatze § 23 Abs.5 BauNVO

Garagen und iiberdachte Stellplatze sind innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie auf
den eigens daflir gekennzeichneten Flachen zulassig.

Stellpldtze und Nebenanlagen § 23 BauNVvO

Stellplatze nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, sofern sie keine Gebaude
sind, sind mit Ausnahme der Pflanzbindungsflachen 1 und 2 allgemein zuldssig. § 23 Abs.5 BauNVO

Nebenanlagen als Gebaude kénnen, mit Ausnahme der Vorgartenflache (Flache zwischen offentlicher
Verkehrsflache und der Uberbaubaren Grundsticksflache), bis zu einer Grofe von max. 25 m?
umbauten Raum zugelassen werden. § 23 Abs.5 BauNVO

Verkehrsflichen und Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflachen
§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

StraBenflachen und Wegeflachen

Die StraBenflichen sowie die Flachen fir Gehwege sind entsprechend den Ausweisungen in der
Planzeichnung herzustellen und zu unterhalten.

Fliachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern soweit sie zur Herstellung des
StraBenbaukorpers erforderlich sind § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB

Hinterbeton fiir die Randbefestigungen der Stralen- und FuBgéngerbereiche sowie bei den Stralten-
baumalnahmen entstehende Bdschungen, Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern der
geplanten ErschlieBungsanlagen sind auf den Grundstiicken zu dulden. Diese konnen durch
Geléndeangleichungen auf den Anliegergrundstiicken wieder entfallen.

Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen und mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
belastete Flachen § 9 Abs.1 Nrn.12, 13, 20, 21 und Abs.6 BauGB

Versorgungsleitungen, Verteileranlagen § 9 Abs.1 Nr.13 BauGB

Die Gemeinde ist gem. § 126 Abs.1 BauGB berechtigt, auf den Anliegergrundstiicken Stralien-
beleuchtungsmasten, Verteilerkdsten von Fernmelde- und Stromversorgungsaniagen hinter der
Gehweghinterkante bzw. StraRenbegrenzungslinie zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Offentliche Griinflichen sowie Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Pflanzgebote § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Einzelpflanzgebot - Anpflanzen von Einzelbdumen

Auf den in der Planzeichnung eingetragenen Baumstandorten entlang des Reumorgenweges sind, zur
Ausbildung  einer Baumreihe  heimische,  mittelkronige =~ Laubbaume (2. Ordnung),
Mindeststammumfang 16-18, Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, 3 x verpflanzt mit Ballen, zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Von den eingetragenen Standorten kann um bis zu 3 m abgewichen werden, wenn dies aus
technischen oder anderen zwingenden Griinden erforderlich ist.
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7.2

8.1

Nicht liberbaubare Grundstiicksfliche

Je 150 m? der nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstiicksflache ist mindestens 1 heimischer,
mittelkroniger Laubbaum oder Obsthochstamm sowie 2 standortgerechte Strducher einzeln oder in
Gruppen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Dachbegriinung

Dachflachen unter 18° Neigung, deren Grundfliche mehr als 12 m? betragt, sind dauerhaft extensiv zu
begriinen.

Pflanzperiode

Alle unter ,7.1 Pflanzgebote* beschriebenen Bepflanzungen sind spéatestens in der ersten
Pflanzperiode durchzufiihren, die nach Fertigstellung der baulichen Anlagen folgt. Alle
Neupflanzungen sind ordnungsgeman zu pflegen. Pflanzausfélle sind in der darauffolgenden
Pflanzperiode in der gleichen Qualitit zu ersetzen. Die gepflanzten Baume dirfen auch in spateren
Jahren nicht eigenmachtig entfernt werden.

Pflanzbindung / Erhaltungsgebot § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Pflanzbindungsfliche 1 - Erhalt der Feldhecke (PFB 1)

Der Gehdlzbestand innnerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Pflanzbindungsflache 1 sind
zu erhalten und durch eine sachgerechte Pflege dauerhaft zu sichern. Tiefbauarbeiten und das Lagern
von Stoffen innerhalb des Wurzelbereiches der Gehdlze sind nicht zuldssig. Bei Baumalinahmen in
der Nahe der Baume und Straucher ist ein entsprechender Baumschutz nach DIN 18920
vorzunehmen. Der Wurzelbereich darf nicht beeintrachtigt werden. Abgehende Gehélze sind
gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzbindungsflache 2 - Erhalt der Gehdlze (PFB 2)

Der Gehdlzbestand innnerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Pflanzbindungsfléche 2 sind
zu erhalten und durch eine sachgerechte Pflege dauerhaft zu sichern. Tiefbauarbeiten und das Lagern
von Stoffen innerhalb des Wurzelbereiches der Gehélze sind nicht zuldssig. Bei Baumalknahmen in
der Nahe der BZume und Straucher ist ein entsprechender Baumschutz nach DIN 18920
vorzunehmen. Der Wurzelbereich darf nicht beeintrachtigt werden. Abgehende Gehdlze sind
gleichwertig zu ersetzen.

MaBnahmen und Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft; Ausgleichsflichen und AusgleichsmafRnahmen
§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

MaRnahmen und Fliachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Zeitraum fiir Rodungen
Notwendige Gehdlzbeseitigungen sind im Winterhalbjahr durchzufiihren (Oktober bis Februar) um
Beeintréchtigungen von Végelniststandorten sowie Fledermausen in ihren Quartierlebensraumen zu
vermeiden. Der Zeitraum liegt auRerhalb der Brut- und Aktivitatsperiode.

Dachflichenentwisserung

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist getrennt zu sammeln und in den im &ffentlichen
Strallenraum zu verlegenden Regenwassersammler zuzuflihren.

Die Ableitung auf den privaten Grundstiicken ist von den jeweiligen EigentUmern in ausreichender
Dimensionierung herzustellen. Die Anlage von Zisternen mit mindestens 1,0 m? Fassungsvolumen zur
Regenwasserspeicherung und —nutzung wird empfohlen.

Werden Zisternen zur Regenwassernutzung eingebaut, so ist deren Uberlauf in einen im offentlichen
Straenraum zu verlegenden Regenwassersammler einzuleiten.

Die Dachentwésserung ist in den Bauplanen darzustellen. Die natiirliche Versickerung von
Oberflachenwasser ist zu gewahrleisten.
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8.2

8.3

MafRnahmen und Flichen an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs — Teilbereich 2
§ 1 a Abs. 3 Satz 2 BauGB

Ausgleichsmafinahme A 1 — Obstbaumreihe

Neupflanzung von 14 regionaltypischen Obstbaumhochstdammen im Bereich des Flurstiicks Nr. 334
sowie abschnittsweise Pflanzung einer Feldhecke mit heimischen, standortgerechten Strauchern
innerhalb der siidwestlich gelegenen Teilflache desselben Flurstiicks.

AusgleichsmaRnahme A 2 - Nistkédsten

Anbringen von 5 Fledermauskéasten an bestehende Gehdlze in der Nahe des Eingriffsortes
(beispielsweise am Gehdlzbestand des angrenzenden Friedhofs und der Schule). Hierbei sind
Fledermaushohlen fur Kleinfledermause, speziell fir Zwergfledermause zu verwenden.

Anbringen von 5 Nistkdsten im nahen Umfeld des Planungsgebietes (beispielsweise am
Gehélzbestand des angrenzenden Friedhofs und der Schule). Dabei sind verschiedene
Nistkastentypen (Starenhdhle, Nisthohle, Halbhéhle und Koloniebriiterkasten fur Sperlinge) zu
verwenden. :

Zuordnung von Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen § 9 Abs.1a BauGB

Ausgleichsflichen und -maRnahmen, die allen neugebildeten privaten Baugrundstiicken
zugeordnet werden

Die umzusetzenden vorgezogenen Ausgleichsmanahmen (A 1 und A 2) werden gemeinsam mit den
jeweiligen Grundstiicksflachen den Eingriffen durch die neu zu bildenden privaten Baugrundstlcken
im Bereich des heutigen Fist. Nr. 237 =zugeordnet. Die Abrechnung erfolgt Uber die
Bauplatzpreiskalkulation.

Ausgleichsflichen und —maRnahmen, die den Eingriffen der jeweiligen Grundstiicken direkt
zugeordnet werden

Die entsprechend den Festsetzungen zum Bebauungsplan auf den Baugrundsticken
durchzufiihrenden Pflanz-, Erhaltungs- und Begriinungsmafnahmen, die Manahmen zur Dach- und
Stellplatzbegriinung sowie die MafRnahmen zur Regenwasserableitung auf den jeweiligen
Grundstiicken werden den jeweiligen Grundstiicke direkt zugeordnet. Die Herstellung, Kostentragung
und Unterhaltung hat durch den Eigentiimer selbst zu erfolgen.

Fiilllschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung | Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)

- Bauweise

Haustyp
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M. Hinweise

Bodenschutz

Gemall § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen sowie auf dem Grundstick wieder zu verwenden oder einer
landwirtschaftlichen / gartnerischen Nutzung zuzufiihren.

Auch fur den Mutterboden der Gartenflichen, die fir Bauzufahrten / Baulager /
Baustelleneinrichtungen u.&. in Anspruch genommen werden, besteht Sicherungspflicht.

Verdichtungen des Bodens sollten sich auf das mindestmagliche MaR beschrénken. Der
Bodenaushub sollte nach Mdglichkeit auf dem Grundstiick bzw. im Baugebiet verbleiben.

Nahere Ausflhrungen zum Vorgehen enthélt die DIN 18195 Blatt 3 bezlglich des Bodenabtrages und
der Oberbodenlagerung.

Geologie

Im Plangebiet bildet Niederterrassenschotter den oberflichennahen Baugrund, die in unbekannter
Gesamtmaéchtigkeit die Gesteine des Unterjura verhiillen. Der oberste Profilabschnitt erhalt
erfahrungsgeman einige Olschieferlagen, die bis in den Dezimeter-Bereich mé&chtig werden. Bei den
Olschieferlagen ist zu beachten, dass diese nach Uberbauung bzw. Austrocknung zu
Baugrundhebung flihren kénnen, so dass es sich empfiehlt, ggf. solche Olschieferlagen durch
entsprechenden Mehraushub zu entfernen. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge von
Bauarbeiten  (z.B.  bodenphysikalischen  Kennwerten, Wahl des Griindungshorizonts,
Baugrubengestaltung und dergleichen) oder bei Antreffen von Olschiefer in der Baugrubensohle wird
empfohlen, friihzeitig eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro in
Anspruch zu nehmen.

Altablagerungen
Werden bei Erdarbeiten Altablagerungen angetroffen, ist das Landratsamt des Zollernalbkreises
unverzuglich zu verstandigen. Verunreinigter Boden ist ordnungsgemal zu beseitigen.
Baugrundrisiken
Aufgrund von Baugrundrisiken im Olschiefer (Gefahr der Sohlhebung) wird fir das gesamte
Plangebiet eine objektbezogene Baugrunderkundung bzw. Griindungsberatung empfohlen.
Wasserschutz
Wird bei Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist gemaR den Vorschriften des Wassergesetzes
(WG) fur Baden-Wiirttemberg zu verfahren.
Bodendenkmalpflege

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Amt fiir Stadtplanung 'und Bauservice der
Stadt Balingen anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde
oder das Landesdenkmalamt mit Verkiirzung der Frist einverstanden ist § 20 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 33 DSchG) wird hingewiesen.

Aufgestellt: Ausgefertigt:

Balingen, Balingen,
(DS)-

Ernst Steidle Helmut Reitemann

Baudezernent Oberblrgermeister
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