Gemeindeverwaltung Balgheim 09.05.2006
Kreis Tuttlingen

Bebauungsplan ,,Himmelbergacker‘ in Balgheim

In Erganzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes vom 05.05.2006
im Mafstab 1:500 werden folgende

Textliche Festsetzungen - Bebauungsvorschriften
festgelegt:

A. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. I. S. 2141)

2. Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI. S. 617).

3. Baunutzungsverordnung vom 23. Januar 1990 (BGBI. S. 132).

B. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI.
[. S. 2141) in Verbindung mit den §§ 1 - 23 der Baunutzungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132) werden
folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Im Plangebiet ist Allgemeines Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO vorge-
schrieben.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 FUr die Zahl der Vollgeschosse gilt der Planeinschrieb.

2.2 Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Festsetzung von Bau-
dgrenzen ausgewiesen.

2.3 Die im Plan eingeschriebenen Grund- und Geschol¥¢flachenzahlen sind
Hochstwerte.

24 Die hochstzulassige Zahl von Wohnungen wird auf max. 2 WE je Ge-
baude festgelegt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

3. Bauweise

3.1 Es ist offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO vorgeschrieben.
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Die Gebaudestellungen sind frei wahlbar (LBO § 4,5 und 6). Die First-
richtungen sind nicht festgelegt.

Freistehende Garagen sind mit Flachdach oder mit Satteldach auszufuh-
ren. Aneinandergebaute Grenzgaragen sind mit einheitlichen Dachde-
ckungen und gleicher Dachneigung auszufuhren.

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze in Form von Garagen, Carports oder
offenen Stellplatzen nachzuweisen. Garagenzufahrten mit mind. 5,00 m
Lange konnen als Stellplatze angerechnet werden.

Fur jede weitere Wohneinheit ist mindestens ein zusatzlicher Stellplatz
erforderlich.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO (z. B. Geratehutten, Gartenhau-
ser, Geschirrhitten usw.) sind innerhalb der Baugrenzen zulassig; au-
Rerhalb der Baugrenzen ist keine Bebauung zulassig.

Die Nebenanlagen durfen einen umbauten Raum von max. 40 m® auf-
weisen und mussen einen annahernd quadratischen Grundriss haben.

Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO (Verteilerkasten fur Starkstrom,
Post, Fernsehen usw.) sind nur an den im Plan vorgeschlagenen Stand-
orten zulassig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund von § 9 Abs. 4 BauGB in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. I. S.
2141) in Verbindung mit § 74 Abs. 7 LBO in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.08.1995 (GBI. S. 617) werden folgende o6rtliche Bauvorschriften nach §
73 Abs. 1 LBO Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

1.

1.1

Dachform und Dachausbildung

Dachform von Gebauden und Dachaufbauten

a) Die Dachform ist frei wahlbar, zulassig sind Satteldacher, Pultdacher
mit mind. 12° Dachneigung und Tonnendacher

b) Die Dachformen der Garagen sind frei wahlbar. Flachdacher, Sattel-
dacher, Walmdacher und Sonderdachformen sind zulassig. Bei Aus-
fuhrung eines Satteldaches, bei welchem die Dachneigung max. 25°
betragen darf, muss die Firstrichtung senkrecht zur Grundsticks-
grenze verlaufen. Bei gleichzeitiger Errichtung zweier Garagen an der
gemeinsamen Grenze sind auch Parallelfirste zulassig.

c) Dachaufbauten sind zulaéssig bei Dachneigungen uber 30°, max.
Lange 2/3 der Dachlange, Abstand zur Traufe mind. 1,50 m, Einbin-
dung unter dem First mind. 0,60 m.
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Dacheindeckungen mit Ziegel oder Betondachsteinen sowie Blech sind

in den Farben rot bis braun, grau und schwarz zulassig.

Gebaudehohen

Zur Festlegung der Dachneigung wird auf die Systemskizze im zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplanes hingewiesen.

a) Firsthohe max. 8,50 m ab EFH
b) Traufhéhe max. 4,50 m und min. 2,80 m ab EFH
Schnittpunkt AuRenwand mit Oberkante Dachhaut

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (2) BauGB)

Nordlich der ErschlieBungsstrasse; EFH +/- 0,50 m am hochsten Gelan-
deanschnitt des geplanten Gebaudes.

Sudlich der ErschlieBungsstrasse; EFH max. 0,50 m Uber der Strasse,
mittig am geplanten Gebaude gemessen.

Flachenbefestigungen in Privatgrundstiucken

Garagenzufahrten, Grundstuckszugange, Hofbefestigungen und Stell-
platze durfen nicht als asphaltierte oder als wasserundurchlassige Fla-
chen ausgefuhrt werden. Pflaster- und Plattenbelage sind mit offenen
Fugen auf wasserdurchlassigem Unter- bau (kein Mortel oder Beton) zu
verlegen.

Einfriedigungen

Im Plangebiet sind Einfriedigungen in Form von Zaunen und Laub tra-
genden Hecken zulassig. Freistehende Mauern sind bis max. 0,40 m
Hohe zulassig.

Im Bereich der Sichtflachen an Stral3eneinmindungen (siehe Planein-
schrieb) durfen Einfriedigungen und Bepflanzungen (mit Ausnahme von
Hochstammen) eine Hohe von 0,90 m, von StralRenoberkante gemes-
sen, nicht Uberschreiten.

Abgrabungen und Anfiillungen

Geplante Auffullungen, Aufschattungen und Abgrabungen sind in den
Bauvorlagen darzustellen. Aufschuttungen und Abgrabungen an den
Grundstucksgrenzen, sind mit einer Boschung von max. 40° zulassig.
Die Boschung einer Abgrabung muss in einer Ausrundung auf Null en-
den, um das AbflieBRen von Oberflachenwasser auf das Angren-
zergrundstuck zu vermeiden. Die Bdschungsausrundung muss einen
Abstand von min. 0,5 m vor der Grundstucksgrenze einhalten.
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Bepflanzungen (Pflanzbindungen) § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Entsprechend dem Planeinschrieb sind offentliche und private Pflanzbin-
dungen festgelegt.
Offentliche Pflanz- und Ausgleichsflachen durfen nicht bebaut werden.

Die Pflanzstandorte konnen den ortlichen Erfordernissen angepasst
werden.

Je angefangene 350 m? Grundstlucksflache ist mindestens ein Laub-
baum zu pflanzen und zu pflegen.

Art der Pflanzbindung

- Einzelbaume, 1.0rdnungq:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fagus sylvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stiel-Eiche

Und andere heimische, standortgerechte Gattungen und Arten

Siehe Anhang Pflanzenauswabhl.

- Kleinbaume, 2. Ordnung:
Acer campestre

Carpinus betulus

Malus — Arten

Prunus avium

Prunus padus

Feld-Ahorn
Hainbuche

Apfel / Zierapfel
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche

Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere

Und andere heimische, standortgerechte Gattungen und Arten

Amelanchier ovalis Felsenbirne
Buxus sempervirens Buchsbaum

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger WeilRdorn

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhutchen
Juniperus communis Wacholder
Ligustrum vulgare Rainweide

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa — Arten Wildrosen

Salix — Arten Weiden

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Taxus baccata Eibe

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Und andere heimische, standortgerechte Gattungen und Arten
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- Geholze fir geschnittene Hecken:

Acer campestre Feld-Ahorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Und andere heimische, standortgerechte Gattungen und Arten

Der Anteil von Nadelgeholzen in den Pflanzflachen soll 10% nicht G-
bersteigen.

- Klettergeholze:

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Hedera helix Efeu
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Polygonum aubertii Schling-Knoterich

Und andere heimische, standortgerechte Gattungen und Arten

Den Klettergehdlzen sind zur optimalen Entwicklung, wenn notwendig,
die geeigneten Rank- und Kletterhilfen zur Verfigung zu stellen.

- Streuobst:
Sonnenwirtsapfel
Leipferdinger Langstiel
Durbheimer Samling

Grune Jagdbirne
Junkersbirne
Holzbirne (Pyrus pyraster)

Prunus avium Kirsche
Prunus domestica Zwetschge

Und andere heimische, standortgerechte Gattungen und Arten

Landschaftsplanerische Festsetzungen
(Entsprechend Grunordnungsplan, Kap. 1V)

a.) Offentliche Griinflachen

Alle 6ffentlichen Grunflachen sind mit Landschaftsrasen mit Krautern zu
begrunen und dauerhaft zu pflegen.

Der Einsatz von Herbiziden zur Bekampfung von Wildkrautern ist zu un-
terlassen.

b.) Wirtschafts- und Wanderwege sind so anzulegen, dass sie in angren-
zende Vegetationsflachen entwassern.

c.) Vorgarten, private Grunflachen, Pflanzgebote

Alle Vorgarten und Garten sind gartnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten. Je angefangene 350 m? Grundstlcksflache ist mindestens ein
Laubbaum zu pflanzen und zu pflegen. Die Vorgaben der Pflanzenaus-
wahl sind zu berucksichtigen. Von den festgesetzten Stuckzahlen ist ein
Baum der Liste 2. Ordnung zu entnehmen, die weiteren der Liste 1. Ord-
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nung. Alternativ sind Obstgehdlze zu pflanzen. Die Standorte der Baume
konnen auf dem Grundstuck frei gewahlt werden. Die im Plan gezeichne-
ten Standorte sind rein beispielhaft. Der StralRenabstand betragt mindes-
tens 3 Meter. Abgangige Exemplare sind zu ersetzen.

Die Standorte sind so zu wahlen, dass ein Standort der Stral3e zugeord-
net wird, der oder die anderen im Gartenbereich.

Die Bepflanzungen sind artenreich aufzubauen. Die Vorgaben der Pflan-
zenauswahl sind zu berucksichtigen. Hecken sollten maglichst naturnah,
als freie Hecken, gestaltet werden. Einfriedungshecken sind mit Laubge-
holzen gemaly Pflanzenauswahl auszufuhren. Hohen und Grenzabstan-
de sind dem Nachbarrecht zu entnehmen.

Wege und Zufahrten sind dauerhaft wasserdurchlassig zu befestigen.
Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit mindernde Befestigungen wie Be-
tonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
zudem auch auf anderen Flachen (z.B. Terrassen) nicht zulassig. Die
Flachen sind so anzulegen, dass sie seitlich in die Vegetation entwas-
sern.

FUr die Gartengestaltung sollten mdglichst heimische Materialien, Ge-
steine verwendet werden. Zur Umsetzung der Festsetzungen und Emp-
fehlungen ist es sinnvoll einen Freiflachengestaltungsplan zu erstellen.

d.) Flachen mit Mallnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung

von Natur und Landschaft
Strauch- und Feldheckenpflanzungen sind mit standortgerechten und
heimischen Arten gemaly Pflanzenauswahl auszufuhren. Das Pflanzras-
ter wird auf 1,50 m festgelegt. Der Geholzanteil betragt bei Flachen-
pflanzungen 40%. Die Pflanzungen sind mit einer standortgerechten Un-
tersaat fur Geholzrander anzusaen.

Neu anzulegende Streuobstbestande sind mit standortgerechtem Saat-
gut anzusaen und extensiv zu pflegen. Beim Streuobst sind alte heimi-
sche Sorten zu verwenden. Die Baumbestande sind dauerhaft zu pfle-
gen.

Far Baumpflanzungen in Ausgleichsflachen sind die im Plan eingezeich-
neten Standorte nicht verbindlich. Die festgesetzte Anzahl von 21 Stuck
1. Ordnung (alternativ: Obstgeholze) kann frei auf die ausgewiesenen
Flachen verteilt werden. Die Vorgaben der Pflanzenauswahl sind zu be-
achten.

Ausgleichsflachen ohne Pflanzgebote sind mit standortgerechtem Saat-
gut extensiv zu begrunen; Pflege: Mahd ein- bis zweimal pro Jahr, Ge-
holzsamlinge entfernen.

e.) Retentionsflachen, Flachen zur Ableitung von Regenwasser

- Retentionsflache Kehlengraben

Die Uferbereiche und Sohle ist naturnah zu gestalten, soweit die Funkti-
on nicht beeintrachtigt wird. Nicht bendtigte Randflachen und Uferberei-
che sind gem. obigem Punkt d) zu bepflanzen.

- offene Graben bei Grundsticken 14 und 15

Naturnahe Gestaltung der Ufer und Sohlen, soweit die Funktion nicht
beeintrachtigt wird. Strauchpflanzungen gem. obigem Punkt d).
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- Zisternen

Es wird festgesetzt, das Regenwasser von Dachern und Platzen in Zis-
ternen zu sammeln. Das Wasser wird Uber eine Schwimmerdrossel an
den Regenwasserkanal abgegeben.

f.) Dachflachen und Fassaden

Empfehlungen:

Dachflachen mit O bis 15 Grad Neigung sollten extensiv begrunt werden.
Dicke der Vegetationsschicht 8-12 cm, Ansaat mit standortgerechten,
heimischen Krautern und Grasern.

Mit dieser MaRnahme wird das Kleinklima verbessert, eine Entlastung
des Kanalnetzes infolge Abflussverzogerung und Abflussminderung tritt
ein. Sie sind wirksam als Refugium fur heimische Pflanzenarten und leis-
ten einen Beitrag zur Warmedammung. (§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Es wird empfohlen bei Fassadenflachen, die auf einer Lange von 5 m
keine Unterbrechungen aufweisen, pro angefangene 5 m eine Kletter-
pflanze zu pflanzen, pflegen und zu entwickeln. Entsprechende Kletter-
hilfen sind im Aufbau und Statik der Fassaden zu berlcksichtigen.

g.) Sonstige Regelungen und Zuordnungen

Vor Beginn der HochbaumafRnahmen sind die Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft durch Schutzmal3nahmen
nach DIN 18920, wie Baumschutz, Schutzzaune etc. zu schitzen.

Die Flachen sind unter Berucksichtigung der Anspriche der unterschied-
lichen Lebensraume zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln. (§9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB)

Die Festsetzungen unter 1.9 sind durch Planzeichen und durch Text in
den Bebauungsplan einzuarbeiten.

Die festgesetzten Ausgleichsmallinahmen werden den Grundstiucken zu
70 v. H., den offentlichen Strassen zu 30 v. H. zugeordnet. Die Ermitt-
lung erfolgt nach dem Verhaltnis der Strallen- zu den uberbaubaren
Grundstucksflachen.

Oberirdische Behalter

Das Aufstellen oberirdischer Behalter fiir Ol und Gas aufRerhalb von Ge-
bauden ist unzulassig.
Mullbehalter

Far Mullbehalter bzw. Container ist ein unauffalliger Abstellplatz anzule-
gen.

Freileitungen

Kabel, Freileitungen und Leitungen aller Art sind unterirdisch zu fuhren.
Oberirdische Leitungen sind nicht zulassig.
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1.12  StraBenbeleuchtung, Randsteine und Schilder

Die offentliche Stralenbeleuchtung und Schilder sind in Grenznahe auf
den jeweiligen Baugrundsticken von den Eigentimern zu dulden.
Hinderbeton fir Randsteine, Fundamente fur Laternen- und Schilder-
pfosten sind auf den privaten Grundstlicken zu dulden.

1.13 Gebaudeentwasserung

Gemal DIN 1986 sind bei bedarf Riuckstausicherungen oder Hebeanla-
gen einzubauen.

1.14 Niederschlagswasser

Samtliches Regen-, Dach- und Oberflachenwasser, das unbehandelt
abgeleitet werden kann, ist dem Regenwasserkanal oder dem offenen
Wassergraben zuzufuhren. Pro Gebaude ist eine Retentionszisterne mit
Schwimmerdrossel vorzusehen und zu errichten.

Folgendes selbst entleerendes Ruckhaltevolumen ist anzulegen:
Ruckhaltevolumen in Liter = Grundsticksflache x GRZ x 20; das Ergeb-
nis ist auf volle 1000 Liter aufzurunden.

FUr eine zusatzliche Nutzung des Oberflachenwassers als Brauchwasser
ist das Zisternenvolumen um das entsprechende Nutzungsvolumen zu
erhohen.

Eine solche Brauchwassernutzung ist ebenso wie die Zisterne mit Aus-
lauf in den Bauvorlagen darzustellen. Der Uber- bzw. Auslauf ist dem
Regenwasserkanal oder dem offenen Wassergraben zuzufuhren.

Offene Zuleitungsrohre sind mit Natursteinen einzufassen und mit einer
Froschklappe zu versehen.

1.15  Frischwasser
Im Baugebiet kdonnte ein nicht ausreichender Wasserdruck entstehen.

Gegebenenfalls sind private Druckerhdhungsanlagen durch den
Eigentumer einzubauen.

D. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den auf Grund von § 74
LBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

Balgheim, 09.05.2006

Helmut Gotz
Burgermeister
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