A.

Texttell

zum Bebauungsplan
und
zu den ortlichen Bauvorschriften
fur das Gebiet

"Sonderbergweg"

im Stadtbezirk Weigheim

vom 26.02.1999

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

2.2

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.v. 27.08.1997, geandert durch Gesetz vom
15.12.1997,

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am
22.04.1993,

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die unter § 4 (2) Nr. 3 BauNVO genannten
Anlagen fir sportliche und gesundheitliche Zwecke unzulassig.

Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 2 - 5 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschol3flache sind die Flachen von Aufenthalts-
raumen in anderen als Vollgeschossen einschliel3lich der dazugehérigen Treppen-
raume und einschlief3lich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind weitere Vollge-
schosse zulassig, wenn
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es sich hierbei um Dachraume oder um Untergeschosse handelt, die Vollge-
schosse sind,

die naturliche Gelandemodulation erhalten bleibt
die festgesetzte Gescholiflachenzahl nicht Gberschritten wird.

BAUWEISE
Als abweichende Bauweise ist festgesetzt:

Baukdorper bis zu einer maximalen Lange von 16,0 m in offener Bauweise.

WEITERE FESTSETZUNGEN

Direkt von der Verkehrsflache anfahrbare Garagen und Carports sind mit einem
Abstand von der StralRenbegrenzungslinie von mindestens 5,5 m zu errichten.

Auf den nicht Gberbauten Grundstucksflachen sind Nebenanlagen gemai3 § 14
(2) BauNVO ausnahmsweise zulassig; Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sind
bis zu einer Gré3e von £ 15 m2 umbauter Raum zul&ssig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen Stral3enbegren-
zungslinie und Baugrenze sind Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des §
14 (1) 1 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig. Nebenanlagen und Einrichtungen im
Sinne des § 14 (2) BauNVO sind unzulassig.

Die Einteilung der StraRenverkehrsflachen und Stralenverkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

ANPFLANZEN UND ERHALTEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND MARNAH-
MEN SOWIE FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Pflanz- und Erhaltungsgebot auf privaten Grundsticken
Pflanzgebot
Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind je 400 m2 Grundstiicksflache

- mindestens 1 heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung gemaf Pflanzliste
(mind. 3 x verpflanzt, Stammumfang 12/14 cm),

- oder 1 Obstbaumhochstamm (Stammhdhe 160 bis 180 cm) oder Obstbaum-
halbstamm (Stammhdhe 100 — 120 cm) wie Apfel, Birne, Sif3kirschen

- und mindestens 10 Straucher gemal3 Pflanzliste zu pflanzen, zu unterhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

Bei Grundstiicken, die an o6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen, muf3 mind. einer
der oben festgesetzten Badume entlang dieser Verkehrsflache - Abstand zum Ver-
kehrsflachenrand ca. 2,00 m - auf den privaten Grundsticksflachen gepflanzt wer-
den.

Zur Vermeidung der Verschattung von Nachbargrundstiicken durch Vegetation ist
hohenmalig abgestuft zu pflanzen. Schattenvertrdgliche Nadelgehodlze wie Tanne
und Fichte sind nur auf der Nordseite der Gebaude zu pflanzen, so dal’ der Schat-
tenwurf die passive Sonnenenergienutzung nicht beeintrachtigt.
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Tannen, Fichten, Eiben und Thuja sind als Heckenpflanzung nicht zulassig.

Erhaltungsgebot

Vorhandener Baumbestand auf den Baugrundstticken ist zu erhalten, soweit dies mit
vertretbarem Aufwand und unter dem Gesichtspunkt der zukinftigen Nutzung (Nut-
zung der Solarenergie, Versickerung des Oberflichenwassers), mdglich ist. Der
Erhalt von B&aumen kann auf das Pflanzgebot von Baumen auf privaten Grundstu-
cken angerechnet werden.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft

Die nach 8 1 a BauGB auszugleichenden unvermeidbaren Beeintréachtigungen von
Natur und Landschaft werden als MafRnahmen sowie Flachen fur Mal3nahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

AusgleichsmaRBnahmen am Eingriffsort (Baugrundstiick)

Die auf den Baugrundstiicken vorgeschriebenen Baum- und Gehdélzpflanzungen
sowie die Oberflacherwasserversickerung dienen ebenfalls dem Ausgleich von wn-
vermeidbaren Beeintrachtigungen. (AusgleichsmalRnahmen am Eingriffsort)

Oberflachenentwésserung

Auf den Baugrundstiicken ist das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen
dem naturlichen Wasserkreislauf durch Versickerung (z. B. wechselfeuchte Sicker-
flachen, Teiche oder Sickergruben) wieder zuzufiihren oder nutzbar zu machen. Nur
Uberlaufwésser sind in die Kanalisation abzuleiten.

Flachenbefestigung

Zur Flachenbefestigung muf3 der Anteil der offenporigen Belage wie - z. B. Schotter-
rasen, Beton- und Rasenpflaster, Rasenziegel - mind. 50 % der befestigten Ge-
samtflache der privaten Grundstiicke betragen.

AusgleichsmalBnahmen auBerhalb des Eingriffsortes

Erhalt von Baumen

Die in der Planzeichnung entsprechend dargestellten Baume sind zu erhalten.
Wiederherstellung der Obstbaumpflanzung

Innerhalb der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft am stdlichen und 6stlichen Rand des Baugebiets ist eine Reihe mit
Obstbaumhochstdammen zu pflanzen (Abstand 10-15 m)

Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung

Auf der in der Planzeichnung dargestellten Flache ist die heutige Nutzung von einer
intensiven Grinlandnutzung in eine extensive Grinlandnutzung umzuwandeln.

Textteil zum Bebauungsplan und zu den 6értlichen Bauvorschriften
fur das Gebiet ,Sonderbergweg"



5.3.

-4-

Dazu sind folgende MalRnahmen durchzufihren :

Es darf nach einer Ubergangszeit (3 Jahre nach Umnutzung) nur noch eine ein-
malige Mahd im Jahr nicht vor dem 01.07. des jeweiligen Jahres durchgefihrt
werden.

Der Einsatz von Dingern und Pflanzenschutzmitteln ist untersagt.

Die anzulegende Versickerungsmulde ist zur temporéaren Wasserabfiihrung bei
Starkregen zu erhalten.

Neupflanzungen sind nur nach Abstimmung mit der zustandigen Behorde zulds-
sig.

Zuordnung der Ausgleichsflachen

Die nach § 9 (1) 20 BauGB festgesetzte Ausgleichsflache (Landwirtschaft — extensi-
ve Griunlandnutzung) sowie die auf ihr durchzufihrenden und festgesetzten Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
werden allen nachfolgend aufgefuhrten, der Bebauung dienenden Flachen zugeord-
net:

Allgemeines Wohngebiet
Verkehrsflachen
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlage:

11

1.2

13

Landesbauordnung (LBO-BW) vom 08.08.1995

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 74 ABS. 1 NR. 1 LBO-BW)

Die Traufhohe bemif3t sich zwischen der mittleren Hohe der erschlieRenden Ver-
kehrsflache in Hohe des Flachenschwerpunktes des Gebaudegrundrisses und dem
Schnittpunkt der Au3enwand zur Oberkante Dachhaut. Die Hohe der baulichen An-
lagen wird als maximal zulassige Traufhéhe wie folgt festgesetzt:

Zahl der Vollgeschosse I Il

max. zulassige Traufthéhe in m 4.0 6,0

Die Hohendifferenz zwischen der mittleren Hohe der erschlielenden Verkehrsflache
in Hohe des Flachenschwerpunktes und dem Gelandeniveau im Flachenschwer-
punkt kann durch eine Erhéhung der zulassigen Traufhéhe bis zum Mal3 der Hohen-
differenz ausgeglichen werden. (Lageberechnung fir den Flachenschwerpunkt: sie-
he Hinweise).

Als Dachform sind nur geneigte Dacher mit einer Dachh6éhe von max. 6,00 m zu-
lassig. Die Dachhéhe bemif3t sich zwischen dem oberen Traufhéhenpunkt (s.0.) und
dem First.

Dachaufbauten sind innerhalb der unteren zwei Dritteln der Dachflache mit einer
maximalen Gesamtlange von 1/3 der Trauflange des Gebaudes zulassig.

Der seitliche Randabstand zwischen Gaupe und Ortgang, bzw. Brandwand muf3
mindestens 1,5 m betragen.

EINFRIEDUNGEN (8 74 ABS. 1 NR. 3LBO-BW)
Die maximale Hohe der Hecken und Zaune betragt 1,0 m.

An den Grenzen zwischen privaten Freisitzen sind Sichtschutzwande bis zu 2,0 m
Hohe und 3,0 m Lange zulassig.

WERBEANLAGEN (8 74 ABS. 1 NR. 2 LBO-BW)

Werbeanlagen sind nur an den von der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache einsehba-
ren Fassaden der Gebaude und nur an den Statten der Leistung zulassig. An jeder
dem offentlichen StralRenraum zugewandten Gebdadudeseite ist fur jede Leistungs-
statte nur eine Werbeanlage zul&ssig.

Die GroRe der Werbeanlage darf 1,0 m2 nicht Uberschreiten. Beleuchtete oder
selbstleuchtende Werbeanlagen sind unzulassig.
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HINWEISE

Bauweise

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschatft, hier: Schutzgut Boden, sollten
die Gebaude in Splitlevelbauweise (versetzte Geschosse) errichtet werden.

Flachenschwerpunkt
Zur Ermittlung des Flachenschwerpunktes (S) der geplanten Gebaude ist,

a) bei recht- und dreieckigen Grundrissen, der Schnittpunkt der Seitenhalbierenden
anzunehmen.

b) bei unregelméaRigen Grundrissen, nach Zerlegung der Gesamtflache (A) in einzel-
ne, geometrische Teilflachen (Ai) und Ermittlung der jeweiligen Teilschwerpunkte
(Si), ein ortliches Koordinatensystem zu errichten, auf das diese zu beziehen sind
(xi, yi). Nachfolgend ist zur Ermittlung der Koordinaten (Xs, ys) des Flachen-
schwerpunktes (S) folgende Formel anzuwenden:

n
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A A
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Bodendenkmalschutz

Zuféllige Funde gemal? 8 20 Denkmalschutzgesetz sind dem Landesdenkmalamt,
Archéologische Denkmalpflege Marienstr. 10a, 79098 Freiburg anzuzeigen

Bodenschutz

Die Gesichtspunkte des Bodenschutzes sollten bei der Planung und Umsetzung
beachtet werden. Mal3hahmen hierzu wéaren:

Sparsamer und schonender Umgang mit Boden

Minimierung der Bodenverdichtung und Belastung

Separate Behandlung von Mutterboden

Schutz des kulturfahigen Unterbodens durch Wiedereinbau, Rekultivierung oder
Gelandemodellierung im Plangebiet.

Wasserdurchlassige Belage bei Park-, Stellplatz- oder Hofflachen, die nicht durch
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen oder betrieblichen Verkehr verunreinigt
werden kdnnen.

Der bei den ErschlieBungs- und Baumafinahmen anfallende Bodenaushub ist
soweit als mdglich an geeigneten Stellen innerhalb des Plangebiets durch Gelan-
demodellierung bzw. Massenausgleich einer Wiederverwendung zuzuftihren.
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5. Natur und Landschaft

Im Sinne der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sollten zur Auf3en-
beleuchtung zum Schutz nachtaktiver Insekten nur Natriumleuchtmittel Verwendung
finden.

Villingen-Schwenningen, den 04. Mai 1999

Blrgermeisteramt
In Vertretung

gez. FulRhoeller

Erster Blrgermeister
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