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Nachtrieb & Weigel Speyer 23.02.2011

Textteil zum Bebauungsplan ,,An der Raingasse®,
Gemarkung Herrenberg, Flur Affstatt, Planbereich 21.01

I. Allgemeine Angaben
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich aulRer Kraft.

Il. Rechtsgrundlagen
1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am
22.04.1993

3. Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. 357,
358)

4. Planzeichenverordnung (PlanzVO 90) vom 18.12.1990

lll. Textliche Festsetzungen

1.

11

111

1.1.2

1.1.3

Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 (1) BauGB sowie 8§ 1-23 BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(89 (1) 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(WA, § 4 BauNVO, § 1 (5) und (6) BauNVO)

Die in 8§ 4 (2) Ziff. 2 BauNVO genannten Schank- und Speisewirtschaften sind nicht
zulassig (8 1 (5) BauNVO).

Die gemal § 4 (3) ziff. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen, nicht stdrenden
Gewerbebetriebe sind nur als Raume zulassig (8 1 (9) BauNVO).

Die Ausnahmen gemal § 4 (3) zZiff. 1, 3, 4 und 5 BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 (6) BauNVO).

Dorfgebiet
(MD, 8§ 5 BauNVO, § 1 (5) und (6) BauNVO)

Die gemal § 5 (2) ziff. 8, 9 BauNVO allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nicht zulassig (81 (5) BauNVO). Die nach § 5 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Vergnugungsstatten sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 (6) BauNVO).

Mischgebiet
(MI, 8 6 BauNVO, § 1 (5) und (6) BauNVO)

Die gemal 8§ 6 (2) Ziff. 6- 8 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnugungsstatten sind nicht zulassig (81 (5) BauNVO). Die nach § 6 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 (6) BauNVO).
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121

1.2.2

1.2.3

13

1.4

Mal3 der baulichen Nutzung
(89 (1) 1 BauGB und 88 16 - 21 BauNVO)

Entsprechend den im Plan eingeschriebenen maximalen Grundflachenzahlen, der Zahl der
Vollgeschosse und der Hohe baulicher Anlagen.

Hbhe der baulichen Anlagen
(88 16 und 18 BauNVO)

Es gelten die Eintragungen im Bebauungsplan, bezogen auf die
Erdgeschossrohful3bodenhéhe (EFH).

Die Traufhéhe wird von der EFH bis zum Schnittpunkt der Au3enkante des Geb&udes mit
der Oberkante Dachhaut, bei Flachdachern bis zur Oberkante Attika, gemessen. Die
Traufhdhenfestsetzung gilt fur jeweils 2/3 der Gebaudelange an den Traufseiten.

Als AulRenkante des Gebéaudes gelten Wande und/oder Stitzen. Bei Gebauden mit
Pultdachern wird die maximale Traufhéhe an der niedrigeren Traufe gemessen.

Die Firsthohe wird von der EFH bis zum Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut der
geneigten Hauptdachflachen gemessen.

Bei Pultdachern entspricht die festgesetzte maximale Firsththe der maximalen oberen
Wandhohe.

Bei Pultdachern im WA 1 darf die festgesetzte maximale Traufhfhe ausnahmsweise um
1,5 m Uberschritten werden, wenn die festgesetzte maximale Firsthéhe und die minimale
Dachneigung eingehalten werden.

Hohenlage
(8 9 (2) BauGB)

Fur die héchstzulassige ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) ist in der Planzeichnung die
Hohe Uber dem Bezugspunkt eingetragen.

Die Bezugspunkte sind im Bebauungsplan eingetragen; sind fur Grundstlicke mehrere
Bezugspunkte angegeben, gilt das arithmetische Mittel der Bezugspunkte.

Die zulassige EFH kann um bis zu 0,2 m Uberschritten werden, wenn dabei die sonst
maximal zulassigen Trauf- und Firsth6hen beibehalten werden.

Zahl der Vollgeschosse
(8 20 (1) BauNVvO)

Es gelten die Eintragungen im Bebauungsplan.

Bauweise
(8 9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Es gelten die Eintragungen im Bebauungsplan.

Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten
(89 (1) 6 BauGB)

In WA 1 bis WA 3 sind je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte maximal zwei Wohneinheiten
und bei Hausgruppen je Mittel- oder Endhaus maximal eine Wohneinheit zulassig.
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1.6

1.7

1.7.1

1.7.2

1.8

1.9

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(89 (1) 4BauGBi. V. m. § 12 und § 14 (1) BauNVO)

Stellplatze, tberdachte Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der tGberbaubaren
Flachen bzw. auf den dafir festgesetzten Flachen zuldssig. Bei Garagen ist auf der
Zufahrtsseite zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflache ein Abstand von 5 m
einzuhalten.

Ausnahmsweise kénnen pro Baugrundstiick

. eine Garage und ein Stellplatz oder

. ein Uberdachter Stellplatz und ein Stellplatz oder

. zwei Stellplatze

auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zugelassen werden, wenn von der

Hinterkante offentlicher Verkehrsflachen mit Garagen oder tberdachten Stellplatzen

folgende Absténde eingehalten werden:

. bei Garagen auf der Zufahrtsseite zwischen Garagentor und offentlicher
Verkehrsflache 5 m, ansonsten 1,0 m;

. mit dem Dach von tberdachten Stellplatzen auf allen Seiten 1,0 m.

Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne des § 2 (2) LBO darstellen, sind auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundsttcksflachen nur bis zu einer Gro3e von maximal 20 gm zulassig.

Verkehrsflachen
(89 (1) 11 BauGB)

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

Die in den zeichnerischen Festsetzungen im Anschluss an die offentlichen Verkehrsflachen
dargestellten "Freihalteflichen Wendehammer" sind von nicht Gberfahrbaren baulichen
Anlagen, Einfriedigungen und Bepflanzungen freizuhalten.

Im Bereich WA 1 nérdlich der Stral3e 2 darf die Breite des Zu- und Abfahrtsbereiches je
Baugrundstiick max. 6 m betragen.

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(89 (1) 20 BauGB)

Stellplatze und ihre Zufahrten

Stellplatze und ihre Zufahrten sind - soweit keine wasserrechtlichen Vorschriften dagegen
sprechen - versickerungsoffen (z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine, Dranpflaster,
wassergebundener Belag) herzustellen.

Obstwiese, Eingrinungsflachen

Die im Plan entsprechend festgesetzten (z. B. Obstwiese, Eingrinung, Baumallee,
Spielplatz) Flachen sind von jeder Bebauung freizuhalten. Sie dienen als Flachen fur
Ausgleichsmalinahmen fir den Eingriff in Natur und Landschaft.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

(89 (1) 21 BauGB)

Gemal Planeintrag sind Leitungsrechte zugunsten der Stadt Herrenberg bzw. in WA 3
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der sudlich angrenzenden Grundstlcke
festgesetzt.

Flachen fur das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen und
Strduchern
(89 (1) 25 a + b BauGB)
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1.9.2

1.9.3

Offentliche Grunflache "Obstwiese"

Es sind Obstbaume in einem Regelabstand von ca. 10 m zu pflanzen. Die bestehenden
Obstbaume sind in ihrem Bestand dauerhaft zu erhalten und bei natirlichem Abgang zu
ersetzen. Die Flachen sind als Wiesenflache zu unterhalten. Das Anpflanzen von
Strauchern innerhalb dieser Flachen ist nicht zulassig. Stutzmauern, Einfriedigungen,
Flachenbefestigungen mit der Ausnahme von Wegen sowie Gelandemodellierungen sind
nicht zulassig. Nebenanlagen, oberirdische Garagen und Stellplatze dirfen nicht errichtet
werden.

Innerhalb der Grunflache "Obstwiese" sind einzelne Lesesteinhaufen anzulegen.

Offentliche Gruinflache "Spielplatz™

Die Spielplatzflache ist als Wiese anzulegen und mit heimischen Baumen und Strauchern
zu bepflanzen. Die bestehenden Obstbaume sind in ihrem Bestand dauerhaft zu erhalten
und bei nattrlichem Abgang durch heimische Baume zu ersetzen. Die Anlage von Wegen
und Spielgeraten ist zulassig.

Private Grunflachen "Eingrinung"

In den festgesetzten Flachen entlang dem nérdlichen und 6stlichen Ortsrand sind Straucher
aus der nachfolgenden Artenliste im Abstand von maximal 1,50 m zu pflanzen. Sie missen
eine Pflanzh6he von mindestens 0,60 m aufweisen. Zusétzlich ist pro Baugrundstiick
zwischen den einzelnen Strauchern mindestens ein Baum als Hochstamm aus der
nachfolgenden Pflanzenliste zu pflanzen, Mindestpflanzqualitat: Stammumfang 18 - 20 cm
(gemessen in 1m Hohe). Innerhalb von 5 Jahren nach Baufertigstellung ist ein
geschlossener Heckenstreifen zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Die nachfolgenden Straucher kénnen alternativ verwendet werden:

Faulbaum Rhamnus frangula
Ein- und Zweigriffeliger Weil3dorn Crataegus monogyna
Crataegus Laevigata
Hundsrose Rosa canina
Kartoffelrose Rosa rugosa
Hartriegel Cornus sanguine
Kornelkirsche Cornus mas
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Wolliger Schneeball Viburnum Lantana
Liguster Ligustrum vulgare
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Haselnul3 Corylus avellana
Weiden Salix spec.
Berberitze Berberis vulgaris

Die nachfolgenden Baumarten kdénnen alternativ verwendet werden:

Birke Betula pendula
Kiefer Pinus sylvestris
Stieleiche Quercus robur
Vogelkirsche Prunus avium
Traubenkirsche Prunus padus
Walnuf3 Juglans regia
Feldahorn Acer Campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Salweide Salix caprea
Eberesche Sorbus Arten
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Das zusatzliche Pflanzen heimischer Obstbaumsorten ist ebenfalls zulassig.
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1.9.6

1.10

Einzelbaume auf privatem Grundstuick

Pro Baugrundstiick ab einer Grundstiicksgréf3e von 300 gm ist mindestens ein heimischer,
standortgerechter hochstammiger Obst- oder Laubbaum unter Beachtung des
Nachbarrechts zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die nachfolgenden Baumarten kdénnen alternativ verwendet werden:

Apfel, Birne, Sufkirsche
Zwetschgen, Pflaumen

Feldahorn Acer campestre
Weil3dorn Crataegus monogyna
Mehlbeere Sorbus aria

Eberesche Sorbus aucuparia

Eibe Taxus baccata
Blutpflaume Prunus cerasifera 'Nigra'
Elsbeere Sorbus torminalis
Felsenbirne Amalanchier Lamarckii

Private Grunflache "Baumallee"
Es sind Einzelbdume im Abstand von ca. 15 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die nachfolgenden Baumarten kdnnen alternativ verwendet werden:

Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia '‘Browers'
Spitzahorn Acer platanoides 'Columnare'

Einzelbaume im StraRenraum

Innerhalb der éffentlichen Verkehrsflachen sind gemal Planeintrag standortgerechte
Baume mit einem Stammumfang von mindestens 0,25 m als Einzelbaume im Abstand von
ca. 15 m fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vom Standort der im Plan
festgesetzten Baumpflanzungen kann geringfiigig abgewichen werden, wenn dies aus
technischen Grinden oder aufgrund notwendiger Grundstiickszufahrten erforderlich ist.

Die nachfolgenden Baumarten kdnnen alternativ verwendet werden:

Stadtbirne Pyrus calleryana 'Chanticleer'
WeilRgraue Wildbirne Pyrus canescens
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia 'Browers'
Apfeldorn Crataegus Lavallei 'Carrierei’
Spitzahorn Acer platanoides 'Columnare'

Flachen zur Herstellung des StraRenkorpers
(89 (1) 26 BauGB)

Randeinfassungen mit Hinterbeton sowie B&schungsflachen sind, soweit sie zur
Herstellung des StralRenkorpers erforderlich und nicht bereits als Boschungen
gekennzeichnet sind, auf den angrenzenden privaten Grundstticksflachen bis zu einer Tiefe
von 2,0 m zu dulden.

Die Boschung nordlich der Conrad-Weiser-StralRe (Private Grinflache "Baumallee™) ist zu
erhalten; in ihren Randbereichen sind Randeinfassungen mit Hinterbeton zul&ssig.
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1.2

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Gestaltung der Dachflachen
(874 (1) 1LBO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind entsprechend den Einschrieben im Plan fur
Hauptgebaude nur

. Satteldacher (SD), Dachneigung 25-38°,

. versetzte Pultdacher (vPD), Dachneigung 15-38°

. nach Norden geneigte Pultdacher (PD), Dachneigung 8-15°

. Flachdacher (FD) in Kombination mit einem Staffelgeschoss (PD, FD)

zulassig.

Es gilt in WA 1:
Satteldach 25-38° versetztes Pultdach 15-38° Pultdach 8-15°
FH9,0 FvH 20 FH9,0
) A d
TH45 -
@ lH 45 v_““—f‘l—_‘ TH @4150/
EFH 0,00 | ErHamr EFH 0,00
Es gilt in WA 2, MD und MI:
Satteldach 25-38° versetztes Pultdach 15-38° Pultdach 8-15°
FH 110 gimo FH 11,0
v v
THE5 .
EFH 0,00 ] e EFH 0,00
Es gilt in WA 2.1, WA 3:
Satteldach 25-38° versetztes Pultdach 15-38° Pultdach 8-15°
FvH”'O FvH”’O FvH11,0
TH 65 .
4\ Jias '4{\ ™ES e |
EFH 0,00 | EFH 600 EFH 0,00

Flachdach mit Staffeldach als FD Flachdach mit Staffeldach als PD

FH 11,0 FH 11,0
v v
T5°
TH 65 ,4/‘ TH 65
v v
EFH 0,00 EFH 0,00
S Ef

Flachdéacher sind zu begrtinen (extensive Begrinung, Substratschicht mindestens 8 cm),
als Terrasse zu nutzen oder zumindest zur Halfte mit Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie zu Uberstellen. Das Staffelgeschoss ist an mind. drei Seiten mind. 2 m von
der AuRenwand zuriickversetzt auszufiihren und darf die maximale Firsthbhe nach den
Festsetzungen zur Gebaudehdhe nicht tGiberschreiten.

Fur die Dacheindeckung von geneigten Dachern sind Ziegel oder Pfannen in den
Farbskalen rot Giber braun zu anthrazit bis dunkelgrau zu verwenden.

Die Farbwahl hat in Anlehnung an die RAL-Farben RAL 2001, RAL 3002, RAL 3003, RAL
3004, RAL 3009, RAL 3011, RAL 3013, RAL 3016, RAL 7015, RAL 7016, RAL 7024, 7026
und RAL 8012 zu erfolgen.

Bei Pultdachern zwischen 8°und 15°ist alternativ eine Begrinung oder Blechbedachung
zulassig.
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1.4

Die Dachflachen von Reihenhauseinheiten und Doppelhaushélften, die eine
zusammenhangende Einheit bilden, sind hinsichtlich Dachneigung, Trauf- und Firsthéhen
sowie Dachfarbe und Materialien einheitlich zu gestalten.

Garagen und Carports sind als begriintes Flachdach auszubilden. Von dieser Festsetzung
ausgenommen sind Garagen, die in das Hauptdach integriert sind.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur im 1. Dachgeschoss zulassig. Die Summe
der Langen der Gauben, Einschnitte und Nebengiebel darf insgesamt nicht mehr als die
Halfte der Trauflange betragen; ihre Errichtung ist nur in einem Abstand von mindestens
1,50 m von den Giebelseiten zulassig. Der Abstand zwischen einzelnen Dachaufbauten,
Dacheinschnitten und / oder Nebengiebeln hat mindestens 1,50 m zu betragen.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke / Einfriedungen
(8 74 (1) 3LBO)

Stutzmauern, die an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen, diirfen eine H6he von maximal
1,0 m nicht Uberschreiten.

Einfriedungen, die an offentliche Verkehrsflachen angrenzen, dirfen eine Hoéhe von
maximal 1,0 m nicht Giberschreiten. Hiervon ausgenommen sind lebende Einfriedungen.

Unzuldssigkeit von Niederspannungsfreileitungen
(874 (1) 5LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.

Mindestzahl von Stellplatzen je Wohneinheit
(874 (2) 2LBO)

Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze, bei Geb&uden mit nur einer Wohneinheit
mindestens zwei Stellplatze herzustellen.

Ordnungswidrigkeiten
(8 75 (3) LBO)

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die értlichen Bauvorschriften versté3t, handelt
gemalf § 75 (3) LBO ordnungswidrig. Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 75 (4) LBO mit
einer GeldbuRe geahndet werden.

Hinweise

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden. Nach
§ 20 Denkmalschutzgesetz sind diese Bodenfunde unverziiglich der unteren
Denkmalschutzbehérde bei der Stadt Herrenberg anzuzeigen. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten nach 8§ 27 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Erdaushub sollte moglichst vermieden werden. Unbelastetes Aushubmaterial soll im
Baugebiet wieder eingebaut werden. Der Mutterboden ist im Baufeld abzutragen und nach
Beendigung der BaumalRnahme und Tiefenlockerung des Unterbodens wieder aufzutragen.
Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z.B. Verdichtung) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben.
Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintréage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlief3en sind.

Bei der Bewirtschaftung von benachbarten landwirtschaftlichen Grundstiicken und
Betrieben kénnen Emissionen, wie z.B. landwirtschaftstypische Geriiche oder Gerausche
auftreten.



Nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 ist eine Totung oder Stérung von
besonders oder streng geschtzten Arten verboten. Um eine unbeabsichtigte Tétung oder
Stoérung von Brutvogeln und Fledermausen zu vermeiden, wird empfohlen eine
Baufeldbereinigung (Beseitigung von B&dumen und oberirdisches Abrdumen der Bauflache)
nur im Zeitraum von November bis Februar vorzunehmen. Nach § 39
Bundesnaturschutzgesetz ist es in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September grundsatzlich
verboten, Baume, die auRerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsflachen oder gartnerisch
genutzten Grundflachen stehen, zu fallen. Bei zuldssigen Bauvorhaben ist eine Beseitigung
der Gehdlze auch aufRerhalb dieser Zeit moglich, wenn sichergestellt ist, dass keine
wildlebenden Tier- und Pflanzenarten beeintrachtigt werden und die Mallnahmen maglichst
schonend durchgefiihrt werden.

Nachbarrechtsgesetz

Bei Anpflanzungen und Einfriedigungen insbesondere gegeniiber landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicken sind die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes (NRG) Baden-
Wirttemberg zu beachten.

Pflichten des Eigentiimers

Nach 8§ 126 Abs. 1 BauGB hat der Eigentiimer Haltevorrichtungen und Leitungen fur
Beleuchtungskoérper der StralRBenbeleuchtung einschlief3lich der Beleuchtungskérper und
des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fiir ErschlieRungsanlagen auf
seinem Grundsttick zu dulden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B des Zweckverbandes der
Ammertal-Schonbuchgruppe und der Stadt Herrenberg. Die entsprechenden
Schutzvorschriften der Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums TUbingen vom
22.01.1992 mit den beiden Anderungen vom 20.10.2010 sind zu beachten.

Hinsichtlich der hydrologischen Verhéltnisse sowie der Griindung von Gebauden wird auf
die Ausfuhrungen des Untersuchungsberichts BGU vom 17.02.1998 verwiesen. Dieser wird
zur Einsicht beim Stadtplanungsamt Herrenberg bereitgehalten.

MalRnahmen, die in das Grundwasser eingreifen kénnten sind beim Landratsamt
Bdblingen, Wasserwirtschaft, rechtzeitig anzuzeigen und bedurfen ggf. einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist nicht zuléssig.
Falls Grundwasser in der Baugrube anféllt, ist deshalb sofort das Landratsamt Boblingen,
Wasserwirtschaft, zu informieren.

Im Plangebiet werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 nachts
durch den Schienenverkehr um 3,4 dB (A) Uberschritten. Aktive LarmschutzmalRhahmen
entlang der Bahn kommen nicht in Betracht (Verhaltnism&Rigkeit). Die schalltechnischen
Gutachten des Biiros ISIS vom 18.09.2002 und 08.06.2009 liegen beim Stadtplanungsamt
Herrenberg zur Einsicht bereit.



