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SCHRIFTLICHER TEIL (TEIL B)

1. BEBAUUNGSPLAN " OBERWIESENI"

GEMEINDE BODELSHAUSEN, GEMARKUNG BODELSHAUSEN,

LANDKREIS TUBINGEN

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Teil A) und dem schriftlichen Teil (Teil B 1.).
Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung begrenzt.
Lageplan M 1 : 500

Fir die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), mit spateren Anderungen.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), mit spateren An-
derungen.

Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |. S. 58),
mit spateren Anderungen.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.
1.1
1.1.1

1.1.1.1

1.1.1.2

Festsetzungen zum Bebauungsplan (§ 9 BauGB und BauNVO)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und § 1 (2) BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (WA 1,WA 2, WA 3) (§ 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Folgende in § 4 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind ge-
maf § 1 (6) 2 BauNVO allgemein zuldssig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fur Verwaltungen,

Nicht zulassig sind:

Folgende in § 4 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ge-
maR § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulassig:

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.
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1.2

1.21

1.2.2

1.2.3

Folgende in § 4 (2) BauNVO genannten allgemein zulassigen Nutzungen sind geman
§ 1 (5) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulassig:

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen fir sportliche Zwecke,

- Nicht stérende Handwerksbetriebe.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 — 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 9 (1) 1 BauGB und § 19 BauNVO)
- siehe Einschrieb im Lageplan -

Bei Hausgruppen gilt die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) jeweils fir die einzelne
Hausgruppe (Baufeld insgesamt).
Zahl der Vollgeschosse (§ 16 (2) 3 BauNVO und § 20 (1) BauNVO)

- siehe Einschrieb im Lageplan

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (1) 1 BauGB und § 16 (2) und 18 BauNVO)
Die Gebaudehdhe ist beschrankt.

In den Teilgebieten WA 1, WA 2, WAS:

Z=Ill
mehrseitig geneigte Dacher:
Maximale First- bzw. Gebaudehdhe (GH max): 10,00 m

Maximale Traufhéhe (TH max): 6,30 m
Pultdacher:

Maximale Gebaudehoéhe (GH max): 8,50 m

Maximale Traufhdhe (TH max): 6,30 m

Hohere AuRenwandteile kbnnen zugelassen werden, wenn es sich um untergeordnete
Flachen handelt und die Gestaltung des Gebaudes nicht beeintrachtigt wird.

Die Traufhéhe wird gemessen von der Erdgeschossrohfullbodenhéhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Unterkante der Dachkonstruktion (vergl. Hohenlage
von Gebauden).

Die Firsthéhe wird gemessen von der ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut beider Dachflachen (Satteldach) (vergl. Hohen-
lage von Gebauden).

Die Gebaudehdhe (beim Pultdach, bzw. versetzt am Hochpunkt gegeneinander gebautes

Pultdach) wird gemessen von der Erdgeschossrohfubodenhdhe (EFH) bis zur hdchsten
Stelle der Dachflache (vergl. Hohenlage von Gebauden).
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1.3

Bauweise (§§ 9 (1) 2 u. 9 (2) BauGB u. § 22 BauNVO )
- siehe Einschrieb im Lageplan —

Teilgebiet WA1:

Abweichende Bauweise:
Es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise, abweichend hiervon ist die Gebaude-
lange des Hauptbaukdrpers auf 18,0 m begrenzt.
- zulassig sind nur Einzelhauser

Teilgebiet WAZ2:

Abweichende Bauweise:
Es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise, abweichend hiervon ist die Gebaude-
lange des Hauptbaukdrpers auf 18,0 m begrenzt.
- zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser

Teilgebiet WAS3:

Abweichende Bauweise Gebaude:
Es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise, abweichend hiervon ist die Gebaude-
lange des Hauptbaukdrpers bei Hausgruppen auf 30,0 m und bei Einzel- und Doppelhau-
ser auf 18,0 m begrenzt.
- zulassig sind nur Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen

Zulassigkeit bis zum Eintritt bestimmter Umstande (§ 9 (2) 2 BauGB)
Aus Larmschutzgriinden ist die abweichende Bebauung des Wohngebiets innerhalb des
Teilgebiets WA 3 nach § 9 (2) 2 BauGB so lange unzulassig, bis die folgend beschriebene
Larmschutzbebauung bereits vollstandig errichtet ist.

Abweichende Bauweise Larmschutzbebauung mit Garagen:

Die Larmschutzbebauung wird innerhalb der im Lageplan ausgewiesenen Flachen zum
Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen (Larmschutz) als abweichende Bebauung
festgesetzt. Auf der gesamten Lange des Bereiches der Larmschutzbebauung sind zur
Bahnhofstralde traufstandige Garagen mit Satteldach und dazwischen liegenden Larm-
schutzwanden in geschlossener Bauweise zu errichten. Die Lange der Larmschutzwande
darf maximal 1/3 der Lange der Garagenbauten und die H6he maximal 4,25m betragen.
Die Larmschutzwande sind giebelmittig an die Garagen anzuschlieRen.

Hohe der Nebengebaude (Garagen) und der Larmschutzwande:
Minimale Firsthéhe (FH min.): 4,25 m
Maximale Firsthohe (FH max.) 6,25 m
Die festgelegte minimale Firsthohe darf aus Grinden des Larmschutzes nicht unterschrit-
ten werden.
Der First darf maximal 3,50m von der Grundstlicksgrenze an der Bahnhofstral’e abri-
cken.
Die Firsthéhe wird gemessen von der Erdgeschossrohfullbodenhéhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut beider Dachflachen (Satteldach) (vergl. Hohen-
lage von Gebauden, Punkt 1.16).
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1.4

1.4.1

1.4.2

1.5

Skizze Larmschutzbebauung:

VvV vV vV vV v Vv
Flache Larmschutzbebauung

e)
c
©
2
N
=}
<
[$)
£
ﬁ maximale Firsthéhe
<=3.50 w025 (héchste Stelle der Dachfléchen)

; minimale Firsthéhe
w425 (hochste Stelle der Dachflachen)

) maximale Héhe Larmschutzwand

; 4.00
4

Bahnhofstraflte
L 389

ool
sl
o
=3

offentliche

Garage - Larmschutzwand
Grunflache
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Uberbaubare Flachen (§ 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Baugrenzen
- siehe Einschrieb im Lageplan —

Nebengebaude

Zusatzlich zu den nach der LBO zulassigen Grenzbebauungen ist auf jedem Grundstiick
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache ein Nebengebaude bis 25 m* umbauten

Raumes in einfacher Konstruktion (Holzschuppen 0.a.) sowie ein Kleingewachshaus zu-
lassig.

Im Ubrigen gilt § 23 Abs.5 BauNVO.

Garagen und Stellplatze (§ 9 (1) 4 BauGB)

Garagen und uUberdachte Stellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.
Es ist zwischen 3 Kategorien zu unterscheiden:

- Garage,
- Carport als allseitig offener Gberdachter Stellplatz ohne Umfassungswande,
- Carport als Uberdachter Stellplatz mit Umfassungswanden ohne Tor.

Die Abstandsbemessung erfolgt stets zur 6ffentlichen Verkehrsflache, und damit nicht nur
zur Fahrbahn.
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1.5.1

1.5.2

1.5.3

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.10.1

Garagen

Bei senkrechter Errichtung zur offentlichen Verkehrsflache ist ein 5,0 m Abstand des Ga-
ragentores gemessen ab der offentlichen Verkehrsflache einzuhalten. (hierbei ist vom Ga-
ragentor und nicht vom Dachvorsprung zu messen).

Bei paralleler Errichtung ist ein seitlicher Abstand zur &ffentlichen Verkehrsflache von 1,00
m einzuhalten (inklusive Dachvorsprung).

Der Stauraum betragt in beiden Fallen mindestens 5,0 m vor dem Garagentor.

Carport als allseitig offener liberdachter Stellplatz ohne Umfassungswande

Es ist ein 1,0 m Abstand einheitlich bei senkrechter wie auch paralleler Errichtung, ge-
messen ab der 6ffentlichen Verkehrsflache, einzuhalten (inklusive Dachvorsprung). Auf
die Einhaltung eines Mindeststauraums kommt es hier nicht an.

Carport als tiberdachter Stellplatz mit Umfassungswéanden ohne Tor

Bei senkrechter Errichtung zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist 2,50 m Abstand zur 6ffentli-
chen Verkehrsflache einzuhalten. Bei paralleler Errichtung ist 1,00 m Abstand zur 6ffentli-
chen Verkehrsflache einzuhalten (inklusive Dachvorsprung).

Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude (WA 1und WA 2) (§ 9 (1) 6 BauGB)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden in den Bereichen WA1 und
WA2 betragt max. 2,0 Wohneinheiten (gilt auch fir die einzelnen Teilgebaude von Dop-
pelhdusern).

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 (1) 10 BauGB)

Die mit "Sichtfeld” gekennzeichneten freizuhaltenden Flachen sind in einer Hohe zwi-
schen 0,8 m und 2,5 m von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und
sichtbehinderndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten. Soweit die Sicht auf bevorrechtigte
Verkehrsteilnehmer nicht verdeckt wird, sind Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und
ahnliches maglich.

Versorgungsleitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)
Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
Geh-, Fahr und Leitungsrechte (§ 9 (1) 13 und 21 BauGB)

- siehe Einschrieb im Lageplan -

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen sind von jeglichen bauli-
chen Anlagen freizuhalten.

LR 1: Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Bodelshausen

Grinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen
Die gekennzeichneten Flachen sind als 6ffentliche Grinflache auszubilden.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



,Oberwiesen I* Seite 6 von 17

1. Bebauungsplan Schriftlicher Teil (Teil B) 19.01.2016
2. Ortliche Bauvorschriften,
Gemeinde Bodelshausen, Gemarkung Bodelshausen, Landkreis Tibingen 9-0531

1.1

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) 20 BauGB),

MaBnahme 1: Getrennte Ableitung von Niederschlagswasser

Zur Entlastung der bestehenden 6ffentlichen Entwasserungsanlagen (Mischwasserkanali-
sation und Klaranlage) und zur Erméglichung einer Regenwasserbewirtschaftung muss
das Wasser der Dachflachen getrennt vom hauslichen Schmutzwasser dem Regenwas-
serkanal zugeleitet werden. Die Entwasserung der Baugrundstiicke ist in den Bauvorla-
gen darzustellen.

Dachdeckungen und Regenfallrohre aus Blei, Kupfer und anderen Materialien, bei denen
durch Auswaschungen Schadstoffe in den Untergrund gelangen kénnen, sind nicht zulas-

sig.

MaRRnahme 2: Konventionelle Zisternen — Speicherung und Nutzung

Im Plangebiet ist das Regenwasser von nicht begrinten Dachflachen einer konventionel-
len Zisterne zuzufuhren. Die Zisternen mussen spatestens im Rahmen der Bebauung ei-
nes Grundstucks erstellt werden.

Zur Nutzung des auf den privaten Grundsticken anfallenden Regenwassers und damit
zur hydraulischen Entlastung des weiterfuhrenden Kanalnetzes ist pro Wohngebaude eine
konventionelle Zisterne mit einem Nettovolumen von mindestens 2,5 m® pro angefange-
ne 100 m? angeschlossene befestigte Flache zu errichten.

Das Mindestvolumen ist auf Grundlage der Grundstiicksgréf3e und der zulassigen Grund-
flachenzahl (GRZ) zu ermitteln. Die tatsachliche Ausnutzung der GRZ ist nicht mafRgeb-
lich.

Beispiel fur ein Grundstick von 400 m? mit einer festgelegten GRZ von 0,4:

400 m? x 0,4 x 25 I/m? = 4.000 | [entspricht 4 m® Mindestvolumen].

MaRnahme 3: Zentrale Riickhaltung — Gedrosselte Ableitung

Zur Ruckhaltung des im Geltungsbereich anfallenden Niederschlagswassers sind inner-
halb der offentlichen Grinflache ein Rickhaltebecken zu erstellen, Gber welches das Nie-
derschlagswasser gesammelt, zurtickgehalten und verzdgert abgeleitet werden kann.

MaBnahme 4: Bepflanzung des Retentionsbeckens sowie naturnahe

Gestaltung des Krebsbaches
Quer- und Langsprofil des Krebsbaches sind méglichst naturnah zu gestalten. Entlang der
Gewasserufer, im Bereich des Riickhaltebeckens und auf einem Teil der 6ffentlichen
Grunflachen sind auf den im Plan mit M4 gekennzeichneten Flachen naturnahe Vegetati-
on wie folgt zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten.

- Neuentwicklung von artenreichen Nasswiesen (Zieltyp: Kohldistel-Glatthaferwiese) im
Bereich der Beckensohle (ca. 1 470 m?)

- Neuentwicklung von Wiesen auf frischen Standorten im Bereich der Béschungen , B6-
schungskronen und weiteren 6ffentlichen Grinflachen (Zieltyp: Typische Glatthafer-
wiese, ca. 2 530 m?)

- Neuentwicklung von Hochstauden auf feuchten Standorten entlang der Gewasserufer
(Zieltyp: Madesuil-Flur, ca. 485 m?).

Bei Ansaaten ist gebietsheimisches Saatgut zu verwenden.
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1.12

1.13

MaBnahme 5: Bepflanzung und naturnahe Gestaltung

des Grabens OberwiesenstraRe
Quer- und Langsprofil des Grabens Oberwiesenstralle sind naturnah zu gestalten. Ent-
lang der Gewasserufer sind auf den im Plan mit M5 gekennzeichneten Flachen durch Be-
pflanzung die Neuentwicklung von gewasserbegleitenden Hochstaudenfluren (Zieltyp:
Madesu-Flur) vorzunehmen (ca. 1 035 m?).

Bei Ansaaten ist gebietsheimisches Saatgut zu verwenden.

MaRRnahme 6: Beschrankung der Beleuchtung
Die Beleuchtung der Verkehrsflachen ist mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (Natrium-
dampf-Hochdrucklampen oder warmweife LED-Leuchten) auszuflihren.

MaRnahme 7: Baufeld
Das Baufeld ist auRerhalb der Vogelbrutzeit ab dem 1. Oktober bis zum 28. Februar frei-
zumachen.

MaRnahme 8: Wiederverwendung des Oberbodens

Oberboden der zu Uberbauenden Flachen ist fachgerecht abzutragen, zwischenzulagern
und nach Abschluss der BaumafRnahme in einer Mindestschichtstarke von zusatzlich 20
cm auf dem Ubrigen Baugrundstlck aufzutragen.

Gewadsserrandstreifen (§ 9 (1) 16 BauGB i. V. m. § 29 WG und § 9 (6a) BauGB)
- siehe Einschrieb im Lageplan -

Entlang des Wassergrabens ,Oberwiesenstrale ist ein 5,0 m breiter Gewasserrandstrei-
fen von baulichen Anlagen jeglicher Art freizuhalten.

Der Gewasserrandstreifen wird im Norden von der Béschungsoberkante und im Siden,
tiber die gesetzliche Regelung hinausgehend, von der HQ 100 Linie gemessen.

Hinweis:

Der Gewésserrandstreifen nach den Festlegungen des Landeswassergesetzes fiir Ba-
den-Wiirttemberg in einer Breite von 5,00 m ab Wasserspiegellinie bei Mittelwasser ist in
dem Gewdsserrandstreifen It. diesem Bebauungsplan enthalten und wird geringfiigig
tbererfiillt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen
(§ 9 (1) 24 BauGB)

Die in der Planzeichnung entsprechend festgesetzten Flachen untergliedern sich in

- Garagen und Larmschutzanlage (aktiver Larmschutz)
- Private Grundstucksflachen (passiver Larmschutz)
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1.14

MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen auf das Plangebiet
durch StraBenverkehrslarm der L 389 (passiver Larmschutz)

Passive Larmschutzmalinahmen:

Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von Geb&uden sind in den nicht
nur zum vorubergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen die Anfor-
derungen an das resultierende Schalldamm-Mall gemal den im Bebauungsplan gekenn-
zeichneten Larmpegelbereichen nach Tabelle 8, DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau,
November 1989) zu erflllen.

In GUberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen, mit Fenstern in Gebaudefronten inner-
halb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche Ill, IV und V, ist der Einbau von fenster-
unabhangigen Liftungseinrichtungen oder von kontrollierten Liftungsanlagen mit Warme-
rickgewinnung vorzusehen.

Im Einzelfall darf bei der Bemessung des resultierenden Schallddamm-Males ein geringe-
rer als der im Plan gekennzeichnete Larmpegelbereich zugrunde gelegt werden, wenn
dies durch eine schalltechnische Untersuchung begriindet wird.

Hinweis: Die DIN 4109 samt Beiblatt 1 ist in Baden-Wrttemberg als technische Baube-
stimmung nach §3 Abs. 3 LBO eingefiihrt und durch Abdruck im Gemeinsamen Amtsblatt
offentlich zuganglich (vgl. Bekanntmachung der Ausgabe November 1989 vom
06.11.1990 — GABI 1990, 831; berichtigt im August 1992- GABI 1993, 185

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot 1: (PFG 1)

Einzelbaume 1. Ordnung im Verkehrsraum

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen sind grof3kronige Einzelbaum-
hochstdamme zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind mit einheimi-
schen Laubgehdlzen nachzupflanzen. Es sind die Arten der Pflanzenliste 1 zu verwenden.
Eine geringflgige Verschiebung parallel zur Verkehrsflache ist zulassig.

Pflanzgebot 2: (PFG 2)

GroRkronige und mittelkronige Baume fiir die Bepflanzung der B6schungen und
Bdéschungskronen des Hochwasserriickhaltebeckens sowie entlang der Radwege
An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen sind grof3kronige und
mittelkronige Einzelbaumhochstdmme zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige
Baume sind mit einheimischen Laubgehdlzen nachzupflanzen. Es sind die Arten der
Pflanzenliste 2 zu verwenden. Die Lage der Baume ist variabel.

Pflanzgebot 3: (PFG 3)

geschlossene Geholzpflanzungen entlang des Krebsbaches

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen sind Strauchgruppen zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Straucher sind mit einheimischen Laubgeholzen
nachzupflanzen. Es sind die Arten der Pflanzenliste 3 zu verwenden. Der Pflanzabstand
betragt 1,5 * 1,0 m. (Ein Strauch benétigt 1,5m? Flache) Die Lage der Strauchgruppen ist
variabel.
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1.15

1.16

Pflanzgebot 4: (PFG 4)

Einzelbaumhochstamme feuchter Standorte entlang

des Grabens Oberwiesenstrale

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen sind Einzelbaumhochstamme
feuchter Standorte zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Baume sind mit
einheimischen Laubgehdlzen nachzupflanzen. Es sind die Arten der Pflanzliste 4 zu ver-
wenden. Die Lage der Baume ist variabel.

Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25a BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind
durch Nachpflanzung mit Baumen der Pflanzenliste 1 zu ersetzen.

Verbindlich zu beachtende Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1:

GroRkronige Baume (1. Ordnung) fiir die Bepflanzung von Verkehrsflachen

Die nachfolgenden Baumarten konnen alternativ verwendet werden. Alle Baume sind als
Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 16 — 18 cm zu pflanzen.

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Winter-Linde Tilia cordata

Pflanzenliste 2:

GroRkronige Baume (1. Ordnung) und mittelkronige Baume (2. Ordnung) fiir die
Bepflanzung der Béschungen und Boschungskronen am Hochwasserriickhaltebe-
cken sowie entlang der Radwege

Die nachfolgenden Baumarten konnen alternativ verwendet werden. Alle Arten sind als
Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 16 — 18 cm zu pflanzen.

Grof3kronige Baume (1. Ordnung)

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hangebirke Betula pendula
Stieleiche Quercus robur
Silberweide Salix alba
Winter-Linde ,Rancho’ Tilia corata, Sorte ,Rancho’
Berg-Ulme Ulmus glabra
Mittelkronige Baume (2. Ordnung)

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Traubenkirsche Prunus Padus

Pflanzenliste 3 Straucher zur Bepflanzung der Gewasser
Die nachfolgenden Straucharten kdnnen alternativ verwendet werden.

Mandel-Weide Salix triandra
Purpur-Weide Salix purpurea
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
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Pflanzenliste 4 Baume feuchter Standorte
Die nachfolgenden Baumarten kdnnen alternativ verwendet werden.

Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Trauben-Kirsche Prunus padus
Silber-Weide Salix alba

1.17 Flachen zur Herstellung des StraRenkorpers (§ 9 (1) 26 BauGB)
Zur Herstellung des Straflenkdrpers sind in den an 6ffentlichen Verkehrsflachen angren-
zenden Grundstlicken Randeinfassungen mit unterirdischen Stitzbauwerken (Hinterbeton
fur Randsteine bzw. Stellplatten) entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von 0,3 m
und einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dulden.

1.18 Hoéhenlage von Gebauden (§ 9 (3) BauGB)
Die Erdgeschossrohfullbodenhéhe (EFH) darf max. 0,5 m Uber der &ffentlichen Stral3e
liegen, gemessen an der Bezugshohe.

maximalen Grundstiickslange von 25,00 m aus-

zugehen. Bei langeren Grundstiicken ist mit der T

Maximallange von der seitlichen Grundstlcks-

grenze ausgehend zu messen, auf der der Uber- Sirehenachse
. . . . . \_maBgebender

wiegende Teil der Grundrissflache des Gebau- Wesspunkt

des liegt.

Die Bezugshohe (Skizze: malligebender Mess- A W W 3
punkt) fir die Erdgeschossrohfubodenhdhe @
(EFH) ist die Hohe der Straltenachse in der Mitte £
des Grundstiicks. Bei Eckgrundstiicken darf die 8 e 5
hohere Bezugshohe gewahlt werden. % | | i
Bei der Ermittlung der Bezugshéhen ist von einer Z ‘ 1]] T\\%&fﬁ”‘“”
|
|

StraBenachse

offentliche StraBe —3\— — ——

Eine abweichende EFH kann zugelassen werden, sofern die Grundstuckssituation dies
erfordert. Hierzu ist mit dem Bauantrag ein Nachweis vorzulegen. Die EFH und der ge-
plante Gelandeverlauf sind in den Eingabeplanen mafstablich im Schnitt und in NN-
Hoéhen darzustellen.

1.19 Kellerraume / Untergeschosse / WeiRe Wanne
Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass Kellerrdume/ Untergeschosse soweit es
die Baugrundverhaltnisse nach fachgeologischer Beratung erfordern gegen driickendes
Wasser z. B. in Form einer ,WeiRen Wanne“ oder auf andere geeignete Weise (wasser-
dicht) auszufthren sind.”
(Unter ,weilter Wanne* versteht man eine Ausflihrung des Untergeschosses als ge-
schlossene, wasserdichte Wanne®).
Auf Abschnitt 2.1 — Geotechnik - dieses Textteils wird hingewiesen.”
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21

2.3

24

25

Hinweise

Geotechnik

Es wird auf die Einsichtnahme der bei der Gemeindeverwaltung der Gemeinde
Bodelshausen vorliegenden ,Baugrundgutachten fir die ErschlieBungsmalnahmen Bau-
gebiet ,Oberwiesen‘ in 72411 Bodelshausen“ Nr. 2112813 vom 29.05.2012 des Biro
HPC, Rottenburg, verwiesen.

Lt. Gutachten stehen im Bereich des Baufelds die Schichten des Lias an. Uberlagert wer-
de der Lias von quartarem Aue- und Hanglehm sowie kiesigem Hangschutt.
Grundwasser wurde It. Gutachten bei der Erkundung in Form von gering ergiebigen
Schichtwasserzutritten angetroffen.

Das Gutachten weist ausdrticklich darauf hin, dass flrr das ,jeweilige Bauvorhaben ... ob-
jektbezogene Baugrund und Grindungsgutachten anzufertigen® sind.

Allgemein wird dennoch darauf hingewiesen, dass die fur die Grindung mit Streifen- und
Einzelfundamenten geeigneten Schichten des Lias bereichsweise erst in Tiefen von rd.
3,00 m ab Gelandeoberkante anstehen. Dazu ist anzumerken, dass Teile des Baugebiets
im Zuge der ErschlieBung um bis zu 1,50 m angefiillt werden, um Sicherheit gegen Uber-
flutung [aus dem Krebsbach] zu schaffen. Dementsprechend stehen die Schichten des
Lias nach erfolgter ErschlieBung bereichsweise erst in Tiefen von bis zu rd. 4,50 m an.
Die Auffullung ist im Bebauungsplan markiert.

Das Gutachten des Buro HPC zeigt hierzu auch Méglichkeiten einer Gebaudegrindung
innerhalb der Auffullung oder im Bereich geringer tragfahiger Schichten des Untergrunds
auf [,elastisch gebettete Bodenplatte].

Fir frei gebdschte Baugruben nennt das Gutachten zur Vordimensionierung einen Bo-
schungswinkel von b < 60°.

Larmgutachten
Es wird auf die Einsichtnahme der bei der Gemeindeverwaltung der Gemeinde
Bodelshausen vorliegenden Larmgutachten verwiesen.

Altstandort

Fir den Altstandort ,,Oberwiesenstr. X, Bodelshausen”Nr. 01263 auf FIst. Nr. 4241 han-
delt es sich in Abstimmung mit dem Landratsamt Tlbingen, Abt. 41 Umwelt und Gewerbe
um eine Flache, die im Bodenschutz und Altlastenkataster mit B (Entsorgungsrelevanz)
bewertete Flache. Dies bedeutet, dass bei Erdarbeiten (z.B. im Zuge von kiinftigen Bau-
maflnahmen) im betroffenen Teilbereich des Grundstiicks mdglicherweise verunreinigtes
Aushubmaterial anfallt, welches nicht uneingeschrankt verwertet werden kann oder ord-
nungsgemal entsorgt werden muss.

Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Be-
funde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die Archaolo-
gische Denkmalpflege beim Landesamt fur Denkmalpflege unverziglich zu benachrichti-
gen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum
Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Moglich-
keit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen. Auf die Rege-
lungen des §§ 20 u. 27 DSchG wird verwiesen.
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SCHRIFTLICHER TEIL (TEIL B)

2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN " OBERWIESEN | “

GEMEINDE BODELSHAUSEN, GEMARKUNG BODELSHAUSEN,

LANDKREIS TUBINGEN

Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus der Planzeichnung (Teil A) und dem schriftlichen Teil
(Teil B 2.).Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung
begrenzt. Lageplan M 1 : 500

Fir die Ortlichen Bauvorschriften gelten:

Landesbauordnung (LBO)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, berichtigt S. 416), mit spateren Anderun-
gen.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Dachform und Dachneigung (§ 74 (1) LBO)
Im Planungsbereich sind nur geneigte Dacher zulassig.

Fur mehrseitig geneigte Dacher gelten:
DN min. 25°

Pultdacher (einseitig geneigte Dacher):
DN 5° bis 15°

Die zugelassenen Dachformen gelten fiur Hauptgebaude. Bei untergeordneten Bauteilen,
Garagen und Nebenanlagen sind geringere Neigungen oder Flachdacher zulassig.

(ausgenommen hiervon sind die Garagen zum Larmschutz im WA 3)

Werden Garagen direkt an das Hauptgebaude angeschlossen, ist eine Terrassennutzung
auf der Garage zulassig.

Dachflachengestaltung (§ 74 (1) LBO)
Dachflachen durfen nicht mit glanzendem Material eingedeckt werden.

Auf dem Dach sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zulassig. Sie sind in der
Neigung des Daches auszubilden. Dachbegrinung ist zulassig.

Flachdachgaragen sind extensiv zu begriinen, ausgenommen hiervon sind die Flachen,
die als Terrasse ausgebildet werden.
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Dachaufbauten und Dacheinschnitte (§ 74 (1) LBO)
Die Gesamtlange von Dachaufbauten und Dacheinschnitten darf 70 % der Gebaudelange
nicht Uberschreiten.

Der Abstand zwischen Gebaudefirst und Gaubenfirst sowie Traufe und Dachaufbau be-
tragt mindestens 1,00 m. Der Gaubenabstand vom Ortgang (mit Dachvorsprung) muss
mindestens 1,50 m betragen.

Dachaufbauten

FH max.

1 l
max. 70 % der
Gebéaudelange

1,50 m

gegenlber Ortgang
(mit Dachvorsprung)

Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von mindestens 30° zulassig.
Die Gaubendacher durfen kein zum Hauptdach gegenlaufiges Gefalle haben.

Quer- und Zwerchgiebel (§ 74 (1) 1 LBO)

Bei Satteldachern kann bei Quer- und Zwerchgiebeln die festgelegte Traufhdhe des
Hauptbaukorpers um 1,50 m Uberschritten werden, wenn sie eine Breite von 50 % der
Gebaudelange nicht Gberschreiten und nicht weiter als 1,50 m gegenuber der AuRenwand
des Hauptbaukorpers hervortreten.

Der Abstand vom Ortgang muss mindestens 2,00 m betragen.

Eine Erh6hung der Abstandsflachen von 0,4 auf 0,6 entsprechend Punkt 10. (Abstands-
flachen von Gebauden) findet hier keine Anwendung.

Quer- und Zwerchgiebel

FH max. FH max.

LTI H\MHHHH

DN TH max. 1 | ‘ ‘ | | > TH max.

p"%%*r‘n

max max. 50 % der

1,50&' | Gebéudeldnge |

gegeniiber
Auflenwand
Hauptbaukérper

Aneinandergebaute Gebaude (§ 74 (1) LBO)

Aneinandergebaute Gebaude (insbesondere Doppelhauser und Hausgruppen) missen
bezlglich Gebaudehbhe (Firsthdhe bei Satteldachern), Traufhéhe, Dachneigung und
Dachdeckung ubereinstimmen. Die Farbgestaltung der Dachfarbe und der Fassadenfarbe
muss einheitlich ausgefuhrt werden.
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6.2

9.1

9.2

9.2.1

9.2.2

9.2.3

9.24

Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO)

Es sind nur offene (keine Mauern oder ahnliches) und lebende Einfriedigungen zulassig.
Zaune durfen hochstens 1,20 m, Hecken hochstens 1,50 m Uber Gelande hoch sein. Ma-
schen- oder Spanndrahte sind nur dann zugelassen, wenn sie von einer Hecke einge-
wachsen werden.

Stacheldraht ist nicht zulassig.

Auf die Abstandsregelungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg wird hin-
gewiesen.

Gegenuber 6ffentlichen Verkehrsflachen missen die Grundstlicke, soweit sie nicht
entsprechend befestigt sind, mit Beton- oder Natursteinsockeln bis maximal 0,25 m Héhe
oder mit in Beton versetzten Rabattplatten abgegrenzt werden.

Belagsflachen (§ 74 (1) 3 LBO)

Zufahrten und Stellplatzbereiche sind mit wasserdurchlassigen Materialien wie Rasen-
pflaster, Pflaster mit breiten Rasenfugen, Schotterrasen, wassergebundenen Decken 0.a.
zu befestigen.

Die befestigten Grundstlcksflachen sind auf ein Mindestmal’ zu beschranken.

Gestaltung der unbebauten und nicht befestigten Flachen (§ 74 (1) 3 LBO)

Die Freiflachen sind im Hinblick auf ihre Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tie-
re moglichst naturnah zu gestalten und mit gebietsheimischen Gehdlzen zu bepflanzen.
Sie mussen als Grunflachen oder gartnerisch angelegt und unterhalten werden.

Werbeanlagen (§ 74 (1) 2)

Genehmigung von Werbeanlagen
Werbeanlagen, die nicht an der Statte der Leistung angebracht werden, unterliegen ab
einer GréRe von 0,2 m? im Plangebiet dem Erfordernis der Kenntnisgabe.

Zulassigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen
Werbeanlagen im Sinne des § 2 Abs. 9 LBO sind nicht zul&ssig bis zu einem Abstand von
20 m (gemessen ab Fahrbahnrand) von den Ortsdurchfahrten der Landesstrale 389

(L 389) und der Kreisstraflen 6931 (K 6931).

Im restlichen Plangebiet sind Werbeanlagen im Sinne des § 2 Abs. 9 LBO, unter folgen-
den Voraussetzungen zulassig:

1. Art: unbeleuchtete Schilder
2. Grolke: maximal 0,5 m?
3. Farbe: keine grellen und reflektierenden Farben

Absatz 1 und 2 gelten nicht fir Werbeanlagen, die an der Statte der Leistung angebracht
werden.

Ausnahmen von Abs. 1 und 2 kdnnen zugelassen werden, wenn die Situation des Einzel-
falles dies erfordert und gewahrleistet ist, dass keine Beeintrachtigung des Ortsbildes er-
folgt. Dies gilt nicht aufRerhalb des ErschlieBungsbereiches der L 389 und der K 6931.
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9.3

10.

11.

12.

12.1

12.2

13.

13.1

13.2

13.3

Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf den

klassifizierten Stral’en nicht geblendet werden. Die amtl. Signalfarben Rot, Gelb und Grin

durfen nicht verwendet werden.

- Werbeanlagen sind nur am Gebaude, nicht auf dem Dach, zulassig.

- Lauflicht-/Wechsellichtanlagen sind nicht zulassig.

- Booster (Lichtwerbung am Himmel) und Fesselballone sind aus Griinden der Sicherheit
des Verkehrs nicht zugelassen.

Abstandsflachen der Gebaude (§ 74 (1) 7 LBO)

Abweichend von den Werten gemal § 5 (7) LBO betragt bei allen Wandflachen, die die
maximale Traufhdéhe von 6,30m Uberschreiten (insbesondere Pultdacher), die Tiefe der
Abstandsflachen 0,6 der Wandhdhe bezogen auf die gesamte Wandflache.

Davon unberuhrt bleiben die Regelungen gemaR § 6 LBO.

Grenzgebaude (§ 74 (1) 7 LBO)
Es sind Grenzgebaude im Rahmen der Landesbauordnung zulassig. Benachbarte Grenz-
gebaude sind in der Gestaltung einander anzupassen.

Zahl der Stellplatze pro Wohneinheit (§ 74 (2) LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird wie folgt erhoht:

1. fir Wohnungen bis 40 m? Wohnflache 1,0 Stellplatz
2. fir Wohnungen zwischen 41 und 80 m? Wohnflache 1,5 Stellplatze
3. fir Wohnungen tber 81 m? Wohnflache 2,0 Stellplatze
Ausnahmen

Eine Reduzierung der in Absatz 1 Nr. 2 und 3 festgelegten Anzahl von Stellplatzen kann
ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die Grundstickssituation dies erfordert.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern (§ 74 (3) 1 LBO)

Notwendige Stitzmauern sind an Grundsticksgrenzen nur bis zu einer Héhe von 1,00 m
zulassig.

Ausnahmen sind bei besonderen topographischen Verhaltnissen mdglich. Sie missen zu
offentlichen und landwirtschaftlichen Flachen einen Abstand von 0,50 m einhalten.

Bei besonderen topographischen Verhaltnissen sind ausnahmsweise Stutzmauern bis zu
einer Gesamthdhe von maximal 1,50 m zulassig.

Die Baurechtsbehdrde kann verlangen, dass das Gelande auf eine bestimmte Hohe ab-
gegraben oder aufgeflllt wird oder dass Abgrabungen und Aufflllungen ganz unterblei-
ben.
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14. Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig ge-

gen folgende Ortliche Bauvorschriften verstoRt:

—
COONDIOAWN =~

_ a
Wn =

Bodelshausen

Dachform / Dachneigung
Dachflachengestaltung

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Quer- und Zwerchgiebel

Aneinandergebaute Gebaude

Einfriedungen

Belagsflachen

Gestaltung der unbebauten und nicht befestigten Flachen
Werbeanlagen

Abstandsflachen der Gebaude

Grenzgaragen

Zahl der Stellplatze pro Wohneinheit
Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

, den 19.01.2016 Reutlingen, den 19.01.2016

gez.: Ganzenmuller gez.: Clemens Klnster

Blrgermeister

Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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UND

2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN " OBERWIESEN "
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Aufstellungsbeschluss,,Oberwiesen I 29.03.2011
Billigungsbeschluss ,,Oberwiesen* 10.09.2013
- Offentliche Bekanntmachung 27.09.2013
Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen

Trager offentlicher Belange 07.10.2013 -07.11.2013
Friihzeitige Beteiligung Offentlichkeit

- Offentliche Bekanntmachung 27.09.2013
- Einsichtnahme / Erdrterung 07.10.2013 -07.11.2013
Auslegungsbeschluss ,,Oberwiesen 23.09.2014
- Offentliche Bekanntmachung 26.09.2014
- Offentliche Auslegung 06.10.2014 -05.11.2014
Erster erneuter Auslegungsbeschluss 23.06.2015
,Oberwiesen I

- Offentliche Bekanntmachung

- Offentliche Auslegung 06.07.2015 -05.08.2015
Satzungsbeschluss 23.02.2016

(Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften)

Ausgefertigt: Bodelshausen, den  25.02.2016
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Be-

bauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften stim-

men mit dem Satzungsbeschluss Uberein. Das Verfahren

wurde ordnungsgemafd durchgefuhrt.

gez.: Ganzenmililler
Blrgermeister

Ortstibliche Bekanntmachung 26.02.2016

Damit wurden der Bebauungsplan und die Ortlichen
Bauvorschriften rechtsverbindlich Bodelshausen, den 29.02.2016

gez.: Ganzenmililler
Blrgermeister
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