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Stadt Burladingen

In Kre _ _
Zollernalbkreis n Kraft getreten am:

01, Sep. 2016

Anlage 2

zur Satzung liber die
Aufstellung des Bebauungsplanes
»Kirchsteige®, Teil ll
Stadtteil Starzeln

In Ergénzung der zeichnerischen Festsetzungen im Lageplan (Anlage 1), im MaRstab
1: 500, gefertigt am werden folgende

TEXTL. FESTSETZUNGEN
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

festgelegt:
A. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg)
Planzeichenverordnung (PlanZV)
Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg

G-

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

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

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA gem. § 4 BauNVO) entsprechend den Einschrieben im Plan (§ 1
Abs. 2, Ziffer 3 BauNVO).

1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1-3 BauNVQ, jedoch
ohne Schank — und Speisewirtschaften zuldssig.

1.3 Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 + 5 BauNVO einschl. Vergnligungsstétten werden ge-
maRk § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.4 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe kdnnen im Einzelfall als Ausnahme zugelassen
werden.

2. Mal der baulichen Nutzung und héchstzulédssige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 6 BauGB, §§16 - 20 BauNVO):

2.1 Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ergibt sich aus dem Planeintrag.
2.2 Die im Plan eingetragenen Grund- und Geschossflachenzahlen sind Hochstwerte.
2.3 Die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten ergibt sich aus dem Planeintrag.

2.4 Héhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB).
Erdgeschossfulbodenhohe (EFH):
Die Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) der Hauptgebaude wird auf die im Plan (Anlage 1)
eingetragenen Hoéhen bezogen auf Normal - Null - Hohe (NN-Hohe) festgelegt.
Abweichungen von +/- 0,40 m sind zuldssig. Bei hohenversetzten Geschossen gilt die festge-
setzte EFH flir die hoherliegende Ebene.
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Die maRgebliche Hohe der EFH ist die Oberkante des Rohfultbodens.

Maximale Gebdudehdhe (GH1):

Die maximale Gebaudehdhe 1 (GH1) ist bei mehrseitig abfallenden Dachern, das Maft zwi-
schen der Erdgeschossfulbodenhdhe und dem Schnittpunkt der senkrechten, traufseitigen
AuRenwand mit OK Dachhaut, bei einseitig abfallenden Dachflachen der tiefste untere Schnitt-
punkt, festgelegt fiir das Hautdach.

Maximale Gebdudehohe (GH2):

Die maximale Gebdudehdhe 2 (GH2) ist bei mehrseitig abfallenden Dachern, das Mal zwi-
schen der ErdgeschossfuRbodenhdhe und dem héchsten Punkt des Daches (z,B, Oberkante
Firstziegel), bei einseitig abfallenden Dachflachen der Schnittpunkt der senkrechten AuRen-
wand mit OK Dachhaut an der héchsten Dachkante.

Schemazeichnung fiir die Gebaudehdhen
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Die maximale Gebaudehdhe GH1 betragt 7.00 m.

Die maximale Gebaudehthe GH2 betragt 11.50 m.

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

3.1 Es ist ,offene Bauweise" nach § 22 Abs. 2 BauNVO entsprechend den Einschrieben im Plan
vorgeschrieben.

3.2 Es sind Einzel- und Doppelh&user zulassig.

3.3 Firstrichtungen sind frei wéhlbar.

4. Uberbaubare Fléichen und Nebenanlagen
4.1 Uberbaubare Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO):

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt (§ 23 Abs. 3 BauN-
VO). Diese dirfen mit Dachvorspriingen bis 50 cm Tiefe und mit untergeordneten Bauteilen wie
z.B. Erker bis 5.0 m Lange und 0.50 m Tiefe Uiberschritten werden.

4.2 Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs.1 BauNVO sind, mit Ausnahme der Grundstlicksbereiche
zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und den Baugrenzen, auch auRerhalb der
Uberbaubaren Flachen zuldssig.

Pro Grundstick sind maximal 2 iiberdachte Nebenanlagen mit maximal je 40 cbm umbauter
Raum erlaubt.
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Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB):

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

Garagen sowie offene und Uberdachte Stellplatze sind auch in den nicht iberbaubaren Fléchen
zugelassen (aufer den nach Ziffer 6.1 freizuhaltenden Flachen).

Werden Garagen nicht im HauptgebZude ein- oder angebaut, sind sie senkrecht oder

parallel zur Stralle zu erstellen. Ein Stauraum von mind. 5,00 m Lange vor der Garage muss
gewahrleistet sein.

Abweichend von dieser Vorschrift kann die Stauraumlénge bis auf 1,5 m unterschritten werden,
wenn elektrische Garagentordffner eingebaut werden.

Bei Parallelstellung ist ein Abstand von mind. 1,00 m von der &ffentlichen Verkehrsflache
einzuhalten. Die der Stralte zugewandte Seite ist zwingend durch ein Spalier oder eine andere
Bepflanzung auf mindestens 2/3 der Wandlange zu begriinen. Die Begriinung kann zu Unter-
haltungszwecken voriibergehend entfernt werden.

Es sind alle Dachformen zugelassen.

Flachddcher und einseitig geneigte Pultdacher bis 10° Neigung sind zwingend mit einer exten-
siven Dachbegriinung zu versehen. Dies gilt nicht fir Flachdacher von Garagen, die im direkten
Zusammenhang mit dem Hauptgebaude als Terrasse genutzt werden.

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

In Féllen zusammengebauter Garagen muss die TraufhGhe und Dachneigung der, der
Nachbargarage entsprechen.

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

Nicht Giberbaubare Grundstiicksfléchen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB und § 23 Abs.5 BauNVO

Die zwischen den Baugrenzen und den Straltenflachen bestehenden Grundstiicksflachen gel-
ten als nicht liberbaubarer Grundstiicksstreifen.

Auf diesen nicht (iberbaubaren Flachen diirfen Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVQ, d.h.
Hochbauten, Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung und sonstige Nebenanlagen wie z.B. Lager-
flachen usw., nicht zugelassen werden (§ 12 Abs.6 und § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO).

Zulassig sind offene und lberdachte Stellplatze sowie Garagen nach den Vorgaben der

Ziffer 5, soweit keine Pflanzgebote betroffen sind.

Auf den sonstigen Flachen auerhalb der festgesetzten Baugrenzen kénnen Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO zugelassen werden. Dies gilt nicht fiir Flachen, auf denen Pflanzgebote
festgesetzt sind.

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

Auf Grund der geringen baulichen Ausdehnung sind keine &ffentlichen Griinbereiche
vorgesehen.

Pflanzgebote auf privaten Flachen

Pflanzgebot 1 (PFG 1)

Allgemeines Pflanzgebot fiir Hausgarten

Je 150 gm der nicht Giberbauten und nicht befestigten Grundstiicksfléche ist mind. 1
standortgerechter, heimischer Laubbaum der Pflanzliste 1 (Hochstamm, Mindeststammumfang
16-18, 3 x verpflanzt mit Ballen) oder ein regionaltypischer Obstbaum-Hochstamm der
Pflanzliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die eingefragenen Baumstandorte
des PFG 3 kdnnen auf das Pflanzgebot angerechnet werden. Von den Baumstandorten kann
parallel zur Strafle bzw. der Grundstlicksgrenze um bis zu 5 m abgewichen werden, wenn
dies aus technischen oder anderen zwingenden Griinden erforderlich ist.
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PFLANZGEBOT 2 (PFG 2)

Eingriinung Kontaktbereich zwischen Straen- und Grundstiicksflachen

Die innerhalb der Planzeichnung mit PFG 2 gekennzeichneten Grundstiicksgrenzen sind auf
mindestens 50 % der Lange und einer Breite von mind. 2 m zu begriinen. Die Flachen sind
vorzugsweise mit heimischen Strauchern der Pflanzliste 3 (Qualitat 60 — 100, 2 x verpflanzt,
mind. 3 Triebe, Abstand 1,00 x 1,50 m) oder als sonstige Griinflichen anzulegen. Optisch
geschlossen wirkende Schnitthecken sind nicht zugelassen.

An den im Plan gekennzeichneten Stellen sind Baumpflanzungen von heimischen, mindest
mittelkronigen Laubb&umen (Hochstamm, Mindeststammumfang 16-18, 3 x verpflanzt mit
Ballen) der Pflanzliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Von den eingezeichneten
Baumstandorten kann parallel zur Stralke bzw. der Grundstiicksgrenze um bis zu 5 m
abgewichen werden, wenn dies aus technischen oder anderen zwingenden Griinden
erforderlich ist.

PFLANZGEBOT 3 (PFG 3)

Einzelbaumpflanzung

An den im Plan gekennzeichneten Stellen sind Pflanzungen von heimischen, mindestens
mittelkronigen Laubbdumen (Hochstamm, Mindeststammumfang 16-18, 3 x verpflanzt mit
Ballen) der Pflanzliste 1 vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten.

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

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

Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die im Plan bezeichneten Flachen sind geman § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zu belasten mit;

Leitungsrecht (LR)

Allgemeines Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt und anderer Versorgungstrager.

Mit dem Recht werden Beschrénkungen wie Uberbauung mit Hochbauten und Nutzungs-
beschrinkungen festgelegt. Eine Anderung oder Aufhebung der Nutzungsbeschrankung ist nur
mit Zustimmung des jeweiligen Versorgungstragers zuldssig.

Das Leitungsrecht wird im Grundbuch eingetragen.

Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des
StralRenkdrpers erforderlich sind (§ © Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die flr die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sind vom Angrenzer
zu dulden. Die sonstige Nutzung der Béschungen bleibt dem Eigentiimer unbenommen.

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

Duldung von baulichen MaRnahmen und Vorrichtungen auf den Baugrundstiicken

Zur Herstellung des Straenkorpers sind in den an o6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzen-
den Grundstiicksseiten unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer
Breite von ca. 20 cm und einer Tiefe von 30 cm, Unterbauverbreiterung fiir die Fahrbahn und
evtl. Erdplanumsentwésserungseinrichtungen erforderlich und vom Grundstiickseigentlimer zu
dulden.
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Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser (8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die Entwésserung des Baugebietes erfolgt innerhalb der naturvertraglichen Regenwasser-
bewirtschaftung im Trennsystem.

Anfallendes Oberflachen- und Dachabwasser ist getrennt zu sammeln und abzuleiten.

Der geplante Teil Il bildet eine Wasserscheide Richtung Norden. Es ist geplant Gber die Fort-
setzung der Stral3e ,Im Tale", einen Regen- und einen Schmutzwassersammler zur Neue Stra-
Be zu flhren. Das Schmutzwasser wird an dem dort vorhandenen Mischwassersammler ange-
schlossen, das Regen-, Hang- und Oberflaichenwasser wird der Starzel als Vorfluter zugeleitet.
Die gesamte Entwasserungskonzeption ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Dach- und Oberflachenentwésserung ist in den Baugesuchsunterlagen darzustellen.
Die Ableitung erfolgt im Rahmen des § 1 der ,Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und
Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser® vom 22. Marz 1999,

Auf Ziffer 8 der drtlichen Bauvorschriftensatzung, sowie auf die Ausfiihrungen in der Begriin-
dung zum Bebauungsplan wird hingewiesen.

Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veradnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und auf dem Grundstiick selbst wieder einzubauen.

Um die biolegische Aktivitat des Mutterbodens zu erhalten, ist dieser in maximal 2 m hohen
Mieten bis zur Wiederandeckung / Verarbeitung zwischenzulagern. Zur Vermeidung schédli-
cher 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 gemaR § 20 DschG unverziiglich zu benachrichtigen, falls
Bodenfunde bei Erdarbeiten im Planungsgebiet zutage treten.

HINWEISE

Nach Geologischer Karte liegt das Planungsgebiet im Ausstrichbereich von

oberflachennah verwitterten Ton- und Mergel- sowie untergeordnet auch Sand- und Kalksteinen
des Mitteljura, denen eine unterschiedlich machtige, tonig-schiuffige Verwitterungsdecke auflie-
gen kann.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist nicht geplant.

Die verwitterten Ton- und Mergelsteinen sowie die tonig-schluffige Verwitterungsdecke bilden
einen setzungsfahigen, in Hanglage ggf. rutschungsanfélligen Baugrund und neigen zu saiso- -
nalen Volumené&nderungen (Schrumpfen bei Austrocknung, Quellen bei Widerbefeuchtung). Auf
eine ausreichende Einbindetiefe der Fundamente und einheitliche Griindungsbhedingungen ist
daher zu achten. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Untergrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des
Griindungshorizontes, zu Grundwasserverhaltnissen, zur Standsicherheit von Béschungen und
Baugruben etc.) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 bzw. DIN
EN 1997-2 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Aus dem westlich ansteigenden Hangbereich ist insbesondere bei Starkregen und in der
Schneeschmelze mit wild abflieBendem Hangwasser zu rechnen.

Die bergseitig zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke und deren GebZude sind ausreichend
durch geeignete Manahmen, wie Hanggraben und/oder Ddmme zu schiitzen.
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Die Schutzmafinahmen sind, bei Bedarf, durch die Grundstiickseigentiimer selbst zu veranlas-
sen und zu bezahlen.

Aulerdem wird flir das Untergeschoss eine wasserdichte Ausflihrung (Weille Wanne) empfoh-
len.

UNVERBINDLICHE GESTALTUNGSVORSCHLAGE UND EMPFEHLUNGEN

Es wird empfohlen, bei ungegliederten, fensterlosen Wandflachen eine Fassadenbegriinung
durch Rankgeriiste oder selbstklimmende Pflanzen vorzunehmen.

Bei der Einpflanzung der Einfriedungen soll auf Hecken, die eines dauernden Schnittes bedr-
fen verzichtet werden. Stattdessen wird die Verwendung von heimischen Wildhecken
nahegelegt, die nur einen gelegentlichen Pflegeschnitt erfordern.

Zur Verbesserung des dkologischen Ausgleichs, Einsparung von Trinkwasser und zur Ent-
lastung der Abwasseranlagen, wird den Grundstlickseigentlimern empfohlen, das anfallende
Oberfléchen- und Dachabwasser in Zisternen zu sammeln und fiir den Grauwasserbereich
(z.B. Toilette) und zur Gartenbewasserung zu nutzen. Der Uberlauf ist an den Regenwasserka-
nal anzuschlielien.

Bauliche Vorkehrungen zur Einsparung von Priméarenergie und die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie ( grof¥fldchige Verglasung nach Siiden, Kollektoren usw. ) sind er-
wiinscht.

Aufgestellt:

Rstetten, den/15.06.2015 Burladingen, den 2 1. JuLI 2016
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Biiro Wesner, MefRstetten Ebért, Birgermeister




