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Schriftlicher Teil (Teil B 1.)
1. Bebauungsplan ,,Neufassung — AuBere BahnhofstraBe*

Gemeinde 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

Fur die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S::3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176).

- Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Festsetzungen zum Bebauungsplan (8 9 BauGB und BauNVO)
1.1 Art der baulichen-Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB und § 1 (2) BauNVO)

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

1.1.1.1 Zuldssig sind:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.1.1.2 Nicht zulassig sind:
Folgende in § 4 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen sind ge-
maf § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulassig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

Folgende in § 4 (2) BauNVO genannten allgemein zulassigen Nutzungen sind geman
8§ 1 (5) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulassig:

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen fur sportliche Zwecke,

- nicht storende Handwerksbetriebe.
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1.1.1.3 Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1.2

121

1.2.2

1.2.3

Folgende Nutzungen gemaR § 4 (3) BauNVO
- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB und 88 16 — 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (8§ 9 (1) 1 BauGB und § 19 BauNVO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Zahl der Vollgeschosse (8 16 (2) 3 BauNVO und § 20 (1) BauNVO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Hohe baulicher Anlagen (8 9 (1) 1 BauGB und § 16 (2) und 18 BauNVO)
Die Gebaudehothe ist beschrankt.

Im Teilgebiet WA 1:

Z =1l

Satteldach, Walmdach, Mansarddach:
Maximale First- bzw. Gebaudehdhe (GH max.): 12,50 m
Maximale Traufhohe (TH max.): 6,50 m

Im Teilgebiet WA 2:

Z=1l
Pultdach:
Maximale Gebaudehothe (GH max.): 7,50 m
Maximale Traufhohe (TH max.): 6,50 m
Satteldach:
Maximale Firsthohe (GH max.): 7,50 m
Maximale Traufhéhe (TH max.): 4,50 m

Die Trauth6he wird gemessen von der Erdgeschossrohful3bodenhéhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Unterkante der Dachkonstruktion (vergl. Hohenlage
von Gebauden).

Die Firsthohe wird gemessen von der Erdgeschossrohfubodenhéhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut beider Dachflachen (Satteldach) (vergl. HOhen-
lage von Gebauden).

Die Gebaudehothe (beim Pultdach) wird gemessen von der ErdgeschossrohfuRboden-
hohe (EFH) bis zur héchsten Stelle der Dachflache (vergl. Héhenlage von Gebauden).
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1.3

14

14.1

1.4.2

1.4.3

15

Bauweise (889 (1) 2 u. 9 (2) BauGB u. § 22 BauNVO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Teilgebiet WAZ.:
Abweichende Bauweise al.:
Es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise, abweichend hiervon ist die Gebaude-
lange des Hauptbaukdrpers auf 30,0 m begrenzt.
- zulassig sind nur Einzelhauser

Teilgebiet WA2:
Abweichende Bauweise a2:
Es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise, abweichend hiervon ist die Gebaude-
lange des Hauptbaukdrpers auf 18,0 m begrenzt.
- zulassig sind nur Einzelhauser

Uberbaubare Flachen
(8 9 (1) 2 BauGB und § 23 (3) und (5) BauNVO)

Baugrenzen
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Untergeordnete Bauteile wie Balkone, Terrassen, Lichtschachte und Treppen durfen als
Ausnahme auf einer maximalen Breite von 7,0 m die Uberbaubaren Flachen um maximal
2,0 m Uberschreiten. Eine Verbindung der untergeordneten Bauteile untereinander ist in-
nerhalb der Baugrenzen zulassig.

Nebengebaude

Nebenanlagenim Sinne des § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, sind in-
nerhalb und aul3erhalb der Bauflache zuléssig. Einrichtungen und Anlagen zur Kleintierhal-
tung sind nicht zulassig.

Stellung baulicher Anlagen

Bei Pultdachern im WA 2 darf der First (Hochpunkt) nur im nérdlichen Bereich des Grund-
stuckes, in Richtung der nérdlichen Grundstiicksgrenze entlang des Weiherackerweges,
liegen.

Unzuldssigkeit bis zum Eintritt bestimmter Umstande

(89 (2) 2 BauGB i.V.m. § 9 (1) 24 BauGB)

Aus Larmschutzgriinden ist die Bebauung des Wohngebiets innerhalb des Teilgebiets
WAL nach 8§ 9 (2) 2 BauGB so lange unzulassig, bis die folgend beschriebene Larm-
schutzbebauung im Teilgebiet WA 2 bereits vollstandig errichtet ist.

Larmschutzbebauung:
Die Larmschutzbebauung wird innerhalb der im Lageplan ausgewiesenen Flachen zum
Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen (Larmschutz) festgesetzt. Innerhalb der ge-

kennzeichneten Flache im Teilgebiet (WA 2) ist eine Bebauung mit einer Gesamthdhe von
mindestens 6,50 m mit dazwischen liegenden Larmschutzwanden zu errichten.
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1.6

16.1

1.6.2

1.6.3

1.7

Der Bezugspunkt fur die Hohe ist die hdchste Stelle der angrenzenden Stral3e, die dem
Gebaude direkt vorgelagert ist (Weiherackerweg).

Das Gebéaude bzw. die dazwischenliegenden Larmschutzwande sind an der studlichen
Baulinie zu errichten. Die Lange in Ost-West-Erstreckung ergibt sich aus der in der Plan-
zeichnung eingetragenen Baulinie.

Geringe Abweichungen von der Baulinie mit Vor- und Rickspringen der Gebaude bzw.
Larmschutzwénde sind bis 2,00 m zulassig.

Garagen und Stellplatze (8 9 (1) 4 BauGB)

Tiefgaragen sind innerhalb der Bauflache zul&ssig.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Es ist zwischen 3 Kategorien zu unterscheiden:

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

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

Garagen

Bei senkrechter Errichtung zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein 5,00 m Abstand des Ga-
ragentores gemessen ab der 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten (hierbei ist vom Ga-
ragentor und nicht vom Dachvorsprung zu messen).

Bei paralleler Errichtung ist ein seitlicher Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache von 1,00
m einzuhalten (inklusive Dachvorsprung).

Der Stauraum betragt.in beiden Fallen mindestens 5,00 m vor dem Garagentor.

Carport als allseitig offener tGiberdachter Stellplatz ohne Umfassungswande

Es ist ein 1,0 m Abstand einheitlich bei senkrechter wie auch paralleler Errichtung, gemes-
sen ab der offentlichen Verkehrsflache, einzuhalten (inklusive Dachvorsprung). Auf die Ein-
haltung eines Mindeststauraums kommt es hier nicht an.

Carport als Uberdachter Stellplatz mit Umfassungswanden ohne Tor
Bei senkrechter Errichtung zur offentlichen Verkehrsflache ist 2,50 m Abstand zur o6ffentli-

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

Geh-, Fahr und Leitungsrechte (8 9 (1) 13 und 21 BauGB)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

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

LR 1: Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers (Strom).
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1.8

1.8.1

1.9

Grinflachen (8 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Die gekennzeichneten Flachen sind als 6ffentliche Grinflache auszubilden.
Zweckbestimmung:

- Verkehrsgrin -

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 (1) 20 BauGB),

MalRnahme 1: Erhalt von Magerwiesen

Die im Norden des Geltungsbereichs liegende Magerwiese (magere Flachland-Mahwiese
[FFH-LRT 6510]) ist auf einer Flache von ca. 830 m2 dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Die Flache ist im Bebauungsplan mit M1 gekennzeichnet.

Der Reptilienschutzzaun (s. Malinahme 2) grenzt die Flache wéhrend derBauzeit vom Bau-
feld ab. Baubedingte Eingriffe in diese Flache sind nicht gestattet.

Die Regelbewirtschaftung besteht auf der Fléche in einer ein- bis zweischirigen Mahd mit
Nutzung bzw. Abrdaumen des Mahdgutes. Der erste Schnitt erfolgt zur Bliite der bestandbil-
denden Graser (Anfang bis Mitte Juni). Erhaltungsdiingungen mit betriebseigenem Wirt-
schaftsdiinger sind zuldssig (max. alle zwei Jahre 100 dt/ha Festmist in Herbstausbringung
oder bis zu 20 m3/ha verdinnte Gille [TS-Gehalt etwa 5 %] nicht zum ersten Aufwuchs)
(Infoblatt FFH-Mahwiesen, 2023). Diese Dilngung ist am Aufwuchs zu orientieren und bei
beginnender Graserdominanz oder Zunahme der Nahrstoffzeiger auszusetzen.

MalRnahme 2: SchutzmalRnahmen Zauneidechse

Die Saumbereiche der mit PFB 1.in der Planzeichnung gekennzeichneten Gehélze sowie
die Magerwiese sind Lebensraum der Zauneidechse und bei der Baufeldfreimachung durch
Reptilienschutzzaune se zu sichern, dass ein Einwandern von Zauneidechsen in den Bau-
bereich verhindert wird, um Verbotstatbestande gem. § 44 (1) Nr. 1. BNatSchG zu vermei-
den. Der Reptilienschutzzaun muss bei der Baufeldfreimachung oder spatestens Anfang
April ca. 0,5 m/abgertckt vom Gehdlzrand und entlang der Magerwiese gestellt sein. Der
Verlauf des-Reptilienschutzzaunes ist in der Planzeichnung als MalRnahme 2 dargestellt
und umfasst'den Gehdlzsaum und die zu erhaltende Magerwiese (s. MaBnhahme 1).

Malnahme 3: Beschrankung von kunstlichen Lichtquellen

Zur Vermeidung von Stérungen der Fauna ist die Beleuchtung der Gebaude, Freiflachen
und Wege mit Full-cut-off-Leuchten mit asymmetrischen Planflachenstrahlern auszubilden,
sodass die Lichtverteilung auf die zu beleuchtenden Objekte (Weg, Platze) beschrankt und
Streulicht weitgehend vermieden wird. Die Flachen sind grundséatzlich von oben nach unten
zu beleuchten, die Lichtpunkthéhe darf maximal 4 m betragen. Die Beleuchtung ist mit einer
zeit- oder sensorgesteuerten Abschaltungsvorrichtung oder Dimmfunktion auszustatten
und die Beleuchtungsstirke angepasst an die jeweiligen Erfordernisse so gering wie mog-
lich zu halten. Die Gehause sind staubdicht auszufiihren, um ein Eindringen von Insekten
zu verhindern und die Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses darf 40 °C nicht Gber-
steigen. Als insektenfreundliche Leuchtmittel sind Natriumdampf-Niederdrucklampen oder
warmweil3e LED-Leuchten mit max. 2 700 Kelvin und geringen Blauanteilen zu verwenden.
Ultraviolette und infrarote Strahlung sind zu vermeiden.

Der Geholzsaum im Norden des Geltungsbereiches sowie die Thujahecke im Osten des
Geltungsbereiches missen, um ihrer Funktion als Leitstruktur fir Fledermé&use gerecht zu
werden, wahrend der Nachtstunden vollstandig im Dunkeln verbleiben. Eine Beleuchtung
dieser Strukturen, auch durch Streulicht, ist nicht gestattet.
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1.10

Wahrend der Bauzeit ist darauf zu achten, dass Vegetationsstrukturen, insbesondere die
Geholzflachen im Norden, nicht beleuchtet werden. Streulicht ist zu vermeiden.

MalRnahme 4: Schonender Umgang mit Béden

Der humose Oberboden ist vor Baubeginn auf allen baubedingt in Anspruch zu nehmenden
Flachen abzuschieben und getrennt in Bodenmieten zu lagern. Der humusfreie Erdaushub
sollte abseits des Baubetriebes in Mieten zwischengelagert werden. Es darf keine Vermi-
schung von Oberboden und Erdaushub (humusfreier Unterboden) erfolgen. Ein Befahren
der Bodenlager ist zu unterlassen. Der Oberboden kann auf den geplanten Griunflachen im
Geltungsbereich nach Beendigung der Baumal3nahmen wieder aufgetragen werden, ggf.
ist eine Tiefenlockerung des Bodenmaterials erforderlich. Die Bodenmieten sind bei langer-
fristigen Bauarbeiten zu begriinen um eine Erosion des Materials zu verhindern.

Zur Vermeidung von schadlichen Bodenverdichtungen sind Erdarbeiten méglichst bei.tro-
ckener Witterung und trockenen bis schwach feuchten Bodenverhéltnissen (feste bis halb-
feste Konsistenz) durchzufuhren. Es sind bodenschonende Baugeréte einzusetzen. Nicht
zulassig sind Erdarbeiten bei sehr feuchten bis sehr nassen Bodenverhéaltnissen (weiche
bis zahflissige Konsistenz). Das Befahren bei sehr feuchten bis sehr nassen Bodenverhélt-
nissen (weiche bis zahflissige Konsistenz) ist nur von Baggermatraizen oder BaustralRen
aus zulassig.

Bdden im Bereich der nicht zu bebauenden Flachen; die baubedingt beeintrachtigt werden,
sind nach Beendigung der Baumaflinahme fachgerecht wiederherzustellen. Ggf. ist eine
Tiefenlockerung des Bodens vorzunehmen.

Planexterne AusgleichsmalRnahmen
Zuordnungsfestsetzung fur Ausgleichsflachen und -maflnahmen
(8 9 Abs. (1a) BauGB i. V. m:§ 11 (1) S. 2 Nr. 2 BauGB)

ErsatzmalRnahme E1:

Ausgleich einer Magerwiese

Im Rahmen der Planung wird auf ca. 135 mz2 in die bestehende Magerwiese der Zustands-
stufe B eingegriffen. Der Ausgleich soll planextern erfolgen im Verhéaltnis 1:1,5 und Uber
eine OkokentomaRnahme ausgeglichen werden. Hierfir wurde die Entwicklung einer Ma-
gerwiese auf dem Flst. 4845, Gmk. Melchingen, Stadt Burladingen herangezogen. Es han-
delt-sich hierbei um eine von der Flachenagentur entwickelte Maflinahme (Aktenzeichen
417.02.025) auf einer Gesamtflache von 10. 907 m2. Die Magerwiese wurde aus einer
Ackerflache entwickelt. Fiir den Ausgleich werden 3. 485 OP (entsprechend der Aufwertung
auf 205 m2) gekauft und angerechnet.
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Abb. 1: Verortung der Ausgleichsflache fir den Ausgleich der Magerwiese (rot)

Melchingen

Ersatzmallnahme E2:

Umbau von Hochwald in einen strukturreichen Waldrand zur Wahrung des gesetzli-
chen Waldabstandes

- siehe Einschrieb in der Planzeichnung. -

Zur Wahrung des gesetzlich festgelegten Waldabstandes von 30 m (8§ 4 Abs. 3 LBO) sind
aus Sicherheitsgriinden in"einem Abstand von 30 m ab der Baugrenze ndérdlich des Gel-
tungsbereiches auf einer Flache von ca. 40 m? regelmalig alle hochwiichsigen Baume zu
entfernen, welche_ ein Gefahrdungspotenzial fiir die geplante Wohnbebauung darstellen
konnten.

Sofern essicherheitstechnisch moglich ist, sollen Baume, welche ein hohes Quartierpoten-
zial fur Totholzkafer oder Fledermause innehaben, im Bestand belassen und langfristig er-
halten werden. Bei Bedarf kdnnen die Baume stark eingekulrzt oder nur die Baumtorsi ste-
hengelassen werden. Eingriffe in die Gehélze sind zur Vermeidung von VerstéRen gegen
das Tétungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG beziiglich der Artengruppen Végel
sowie der Haselmaus auf3erhalb der Vogelbrutzeit (s. Ziff. 1.17.1.1) und nur mit leichtem
Gerat zur Vermeidung von Druckquetschungen der im Boden tiberwinternden Haselméause
vorzunehmen. Hohlenbaume im Waldrandbereich sind zudem vor Fallung durch einen Fle-
dermausspezialisten auf potenziell vorkommende Fledermause zu untersuchen. Die Fal-
lungen sind unmittelbar nach der Inspektion durchzufiihren. Sollte dies nicht mdglich sein,
ist durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen, dass freigegebene Hohlraume bis zur Fal-
lung nicht wiederbesiedelt werden (z. B. mittels Einwegverschliissen). Einwegverschliisse
mussen wahrend der Aktivitatszeit von Fledermausen im Zeitraum September bis Novem-
ber vor der Winterschlafphase der Flederméause angebracht werden, sodass die Tiere die
Hohlraume verlassen kdnnen und keine tberwinternden Tiere in den Hohlraumen verblei-
ben. In dieser Zeit sind die Tiere aktiv und kénnen reagieren und die Quartiere wechseln,
es sind keine unselbststandigen Jungtiere mehr vorhanden und keine winterschlafenden
inaktiven Tiere.

Die betroffene Flache wird zu einem gestuften Waldrand umgebaut und ist entsprechend
langfristig zu erhalten. Eine forstwirtschaftliche Nutzung der Flache ist nicht moglich. Die
Sicherung der MaRnahme erfolgt durch einen Eintrag ins Grundbuch.
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1.11

1.12

ErsatzmalRnahme E3:

Planexterner Ausgleich tber eine Okokonto-MaRRnahme in Neufra

Das verbleibende zu kompensierende Defizit durch den Eingriff der Planung in den Natur-
haushalt wird anteilsmaRig tiber den Ankauf von Okopunkten aus der auf den Flurstiicken
4414, 4415 und 4416, Gemarkung Neufra entwickelten Magerwiese mit mesophytischem
Saum ausgeglichen (Aktenzeichen 437.02.075; s. Abb. 2).

Abb. 2: Verortung der planexternen AusgleichsmalRnahme in Neufra (violett)

Gauselfingen

Hemannsdorf

iy Neufra
Bitz

Freudenweiler

(C) LUBW, LGL, BKG

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (8 9 (1) 11 BauGB)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -
Entsprechend den Einzeichnungen in der Planzeichnung sind keine Zufahrten zulassig.

Hinweis:
Die Zufahrt ist durch eine entsprechende Maflinahme zu unterbinden.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser (§ 9 (1) 14 BauGB)

Das anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und StrafRenfla-
chen ist auf dem eigenen Grundstlick zur Versickerung zu bringen. Falls die Versickerungs-
fahigkeit nachweislich nicht mdglich ist, kann das Niederschlagswasser Uber eine Riickhal-
tung (Retentionszisterne) in den Regenwasserkanal (Vorfluter Krebsbach) abgeleitet wer-
den.
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1.13

1.14

1.141

Die Rickhaltung ist so auszufuhren, dass nicht mehr Wasser in den Regenwasserkanal

abgeleitet wird, als auf dem unbefestigten Grundstiick angefallen ist. Der Nachweis ist

durch einen Fachplaner zu erbringen.

Wird das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick versickert, ist folgendes zu beachten:

- Der Grundstiickseigentiimer hat daflir Sorge zu tragen, dass die angrenzenden Grund-
stucke nicht beeintrachtigt werden.

- Die Art und GroRe der Flache der Versickerung ist durch einen Fachplaner nachzuwei-
sen.

- Die Versickerungsmulde bzw. die Riickhaltung ist mit einem Notlberlauf zu versehen,
der in den Regenwasserkanal (Vorfluter Krebsbach) abgeleitet werden kann.

Die abschlieRende fachliche Beurteilung des Grads der Verunreinigung und Belastung.des
Niederschlagswassers bzw. die Beurteilung, welche Flachen tberhaupt fur die dezentrale
Niederschlagswasserbeseitigung geeignet sind, wie auch die Art und Bemessung der Ver-
sickerungsanlage, erfolgt unter Berlcksichtigung des konkreten Einzelvorhabens im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens.

Daruiber hinaus ist die Schaffung eines zusatzlichen Nutzwasservolumens (z.B. fur
Toilettenspilung, Gartenbewésserung) moglich und erwinscht.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

(89 (1) 10 BauGB)

- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Die zwischen den Baugrenzen und den Strafdentiachen der L 389 bestehenden Grund-
stiicksflachen gelten als nicht tGberbaubare Grundstiicksstreifen.

Auf diesen nicht Gberbaubaren Grundstiicksstreifen dirfen gemafl § 22 StrG BW keine
Hochbauten und baulichen Anlagen errichtet werden.

Ebenso dirfen Garagen und Stellplatze i.S.v. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.v. §
14 BauNVO, d.h. Hochbauten, Garagen, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen, z.B. La-
gerflachen usw. nichtezugelassen werden (8 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO
1990).

Nebenanlagen, welche nach § 14 BauNVO in einem Baugebiet auch auRerhalb der Bau-
grenzen zulassig seinkénnen, dirfen innerhalb des vorgenannten Anbauverbots nicht ohne
die ausdrickliche Zustimmung der StralRenbauverwaltung zugelassen werden. Nach der
LBO genehmigungsfreie Anlagen bedirfen in diesem Bereich der Genehmigung der Stra-
Renbauverwaltung.

VVorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umweltauswirkungen
(89 (1) 24 BauGB)

Die in der Planzeichnung entsprechend festgesetzten Flachen untergliedern sich in
- Larmschutzbebauung (aktiver Larmschutz) vgl. Ziff. 1.5

- Abgrenzung Gewerbelarm> 40db (A) (passiver Larmschutz)
- Abgrenzung Luftungseinrichtungen> 50db (A) (passiver Larmschutz)
- Abgrenzung AufRenwohnbereich > 62db (A) (passiver Larmschutz)
- Larmpegelbereiche (passiver Larmschutz)

Aktiver Larmschutz:
Larmschutzbebauung
- Kennzeichnung siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Festsetzung siehe Ziff. 1.5 des Textteils.
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1.14.2 Passiver Larmschutz:
MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen auf das Plangebiet
durch Gewerbelarm
- Kennzeichnung siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind Vorkehrungen zum Schutz ge-
gen Gewerbelarm zu treffen. Schutzbedurftige Raume sind in den gekennzeichneten Be-
reichen nur zulassig, wenn durch geeignete MalRnahmen nachgewiesen werden kann, dass
an den maf3geblichen Immissionsorten die zulassigen Immissionsrichtwerte sowie das Spit-
zenpegelkriterium der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) fur allge-
meine Wohngebiete (WA) eingehalten werden. Geeignete Malinahmen umfassen auch die
sog. ,architektonische Selbsthilfe“. Bei der ,architektonischen Selbsthilfe“ werden Immissi-
onsorte an Fassadenabschnitten mit Uberschreitungen der zulassigen Richtwerte vermie-
den. Beispiele hierfur sind: Festverglasungen, vorgehéngte Glasfassaden, \forsatz von
festverglasten Loggien, geeignete Anordnung der schutzbedurftigen-Raume. bzw. geeig-
nete Grundrissgestaltung, Prallscheiben, Laubengange, Fassadengestaltung (Gebaude-
rickspriinge, Schallschutzerker) u. a. Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse ist bei
Umsetzung von Malinahmen wie Festverglasungen auf ausreichende Liftungsmaoglichkei-
ten bzw. Liftungseinrichtungen zu achten.

Larmpegelbereiche nach DIN 4109
- Kennzeichnung siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Bei der Errichtung von Geb&uden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind zum
Schutz vor den Gewerbe- und Stral3enverkehrsimmissionen die Auf3enbauteile einschliel3-
lich Fenster, Turen und Dacher<entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise® vom Januar 2018 auszubilden.

Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und mal3geblichem AuRenldrmpegel gemal
DIN 4109* Tabelle 7

Larmpe- Maf3geblicher AulRen-
gelbereich larmpegel La
in dB
I 55
Il 60
" 65
v 70
\Y 75
VI 80
Vi >80

" Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die Anforderung an die Aul3enbauteile ergibt sich aus den festgesetzten Larmpegelberei-
chen nach DIN 4109. Der Nachweis dafir ist im Baugenehmigungsverfahren fur die Ge-
baude/Fassaden, die in den gekennzeichneten Bereichen liegen, zu erbringen.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere
Aullenlarmpegel an den Fassaden vorliegen (z.B. aufgrund einer geeigneten

1 DIN 4109-1 Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen. 2018.
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1.15

Gebaudestellung und hieraus entstehender Abschirmung) kénnen die Anforderungen an
die Schalldammung der AuRenbauteile entsprechend der Vorgaben der DIN 4109 reduziert
werden.

Luftungseinrichtungen
- Kennzeichnung siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Fur die Gebaude/Fassaden, die in den gekennzeichneten Bereichen liegen, sind in den
fur das Schlafen genutzten Raumen, schallgedammte Liftungselemente vorzusehen, wenn
der notwendige Luftaustausch wahrend der Nachtzeit nicht auf andere Weise sichergestellt
werden kann.

Das Schalldamm-Mal’ R'wes des gesamten Aul3enbauteils aus Wand/Dach, Fenster, Lif-
tungselement muss den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen.

Wird die Liftung durch besondere Fensterkonstruktionen oder andere bauliche Mal3nah-
men sichergestellt, so darf ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in
dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgetffneten Fenster nicht Uberschrit-
ten werden.

Der Einbau von Luftungseinrichtungen ist nicht erforderlich, soweit im Baugenehmigungs-
verfahren nachgewiesen wird, dass in der Nacht zwischen 22%° und 06%° Uhr ein AuRen-
larm-Beurteilungspegel von 50 dB(A) nicht Uberschritten wird oder der Schlafraum Uber
eine larmabgewandte Fassade bellftet werden kann.

AuBenwohnbereiche
- Kennzeichnung siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Zum Schutz vor dem Gewerbe- und Verkehrslarm sind fur die Gebaude/Fassaden in den
gekennzeichneten Bereichen AufRenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen)
von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen Auf3enwohnbereich
zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, nur mit Larmschutzmanahmen zulassig.
Mdgliche MalRnahmen sind. verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien, Larmschutz-
wande, Gabionenwande in Garten o. A,

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot 1: (PFG 1) - Pflanzung von Einzelbaume

Zur Durchgriinung des Baugebiets, zur Einbindung in das Landschaftsbild und zum Aus-
gleichivon Eingriffen in den Naturhaushalt ist an den in der Planzeichnung mit PFG 1
gekennzeichneten Stellen die Pflanzung von neun Einzelbdaumen vorgesehen. Es sind die
Arten der Pflanzliste 1 sowie Obstbaum-Hochstdamme zu verwenden. Von den festgesetz-
ten Standorten kann aus technischen Griinden (z.B. Leitungen) in der Lage abgewichen
werden. Ungeschiitzte unterirdische Leitungen haben zu den Baumstandorten einen Ab-
stand von mindestens 2,5 m (zum Baummittelpunkt) einzuhalten. Wenn der Leitungsab-
stand unterschritten wird, sind Wurzelschutzmafinahmen erforderlich. Abgéngige Baume
sind mit einheimischen Laubb&umen nachzupflanzen.

Der durchwurzelbare Raum fur Baume muss ein Volumen von mindestens 12 m? aufwei-
sen. Fur die offene, dauerhaft luft- und wasserdurchlassige Flache (Baumscheibe) um den
Stamm herum sind mindestens 6 m2 vorzusehen.

Die Laubbdume sind als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 14-16 cm zu
pflanzen, die Obstbaume haben einen Stammumfang von mindestens 10-12 cm aufzuwei-
sen.
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1.16

1.17

1.17.1

Pflanzliste 1

Feld-Ahorn Acer campestre
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Grau-Erle Alnus incana
Hainbuche Carpinus betulus
Kornel-Kirsche Cornus mas
Winter-Linde Tilia cordata

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) 25b BauGB)

Pflanzbindung (PFB) 1 - Erhalt von Gehdlzen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 (1) BNatSchG sind die fur die Vor-
kommen der streng geschiitzten Zauneidechse und der Haselmaus relevanten Gehdlz-
strukturen und Saumbereiche mit einer Pflanzbindung zu erhalten. Diese ist in der Plan-
zeichnung mit PFB 1 gekennzeichnet. Eingriffe in Pflanzbindungsflachen sind nicht gestat-
tet. Schutzmaflinahmen wahrend der Bauzeit zur Vermeidung von baubedingten Schadi-
gungen der Gehdlze entsprechend der RSBB (2023) sind verbindlich umzusetzen. Zur
Pflege sind die Gehdlze regelmafiig (ca. alle finf-bis zehn Jahre) abschnittsweise auf den
Stock zu setzen.

Pflanzbindung (PFB 2) - Erhalt von Einzelbaumen

Die in der Planzeichnung mit PFB 2 dargestellten Einzelbdaume sind dauerhaft zu erhalten.
Sie dienen als Leitstrukturen flr Flederméuse. Abgangige Baume sind mit den Arten der
Pflanzliste 1 zu ersetzen.

Pflanzbindung (PFB 3):- Erhalt'der Leitstruktur fur Fledermause

Die in der Planzeichnung mit PFB 3 dargestellte Thujahecke ist dauerhaft zu erhalten. Sie
dient als Leitstruktur flr Fledermause. Abgéangige Baume sind mit den Arten der Pflanzliste
2 zu ersetzen:

Pflanzliste 2

Feld-Ahaorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Hasel Corylus avellana
Hunds-Rose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Vermeidungsmalnahmen als aufschiebende Bedingung fir bestimmte bauliche und
sonstige Nutzungen und Anlagen (8 9 (2) Nr. 2 BauGB i.V.m § 1la (3) BauGB und § 11
(1) S. 2 Nr. 2 BauGB)

Grundsatzliche Zulassungsvoraussetzung fur die Bautatigkeiten innerhalb des Plangebie-
tes ist die vorherige Umsetzung folgender MalRnahmen:
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1.17.1.1 Zeitliche Beschrankung von Gehoélzfallungen und Abrissarbeiten sowie Auflagen bei

der Baufeldfreimachung

Zur Vermeidung von Versto3en gegen das Totungsverbot gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
sind notwendige Gehdlzfallungen und Eingriffe in Gebaude aul3erhalb der Vogelbrutzeit im
Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar vorzunehmen.

Abrissarbeiten an den bestehenden Gebauden sind wahrend der Aktivitatsphase von Fle-
derméusen in den ersten beiden Oktoberwochen durchzufiihren oder im Rahmen einer
Umweltbaubegleitung nach vorheriger Inspektion.

Die Umsetzung der Maflinahme ist durch einen Fachgutachter zu begleiten, zu dokumen-
tieren und zu tberwachen.

1.17.1.2 Anbringen von Nisthilfen

1.18

Zur Vermeidung von VersttRen gegen das Beschadigungsverbot gem. '8 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG sind vorgezogene funktionserhaltende MalRnahmen (CEF) zum Ausgleich des
Funktionsverlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von Vogelarten der Siedlungsfla-
chen erforderlich. Vor dem Abriss der Bestandsgebaude sind im ndheren Umfeld drei rau-
bersichere Halbhéhlen fir den Hausrotschwanz auf geeigneten Habitatflachen zu installie-
ren. Diese MaRnahme muss bis spatestens Ende Februar vor Beginn der nachsten Brutpe-
riode erfolgt sein, um die ununterbrochene 6kologische Funktion aufrechtzuerhalten. Die
jahrliche Reinigung und Wartung aller Nisthilfen ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Die Nisthilfen sind an die im westlichen Grenzbereich des Geltungsbereiches stockenden
Larchen anzubringen.

Hohenlage von Gebauden (8§ 9 (3) BauGB)
T_ellqeblet WA 1. Q Grundstiuicksgrenze
Die Erdgeschossrohful3bodenhthe (EFH) & @
darf max. 1,5 m tber.der Offentlichen Stral3e
liegen, gemessen an der Bezugshohe.

Die Bezugshohe (Skizze: malRgebender
Messpunkt) fir die (EFH) ist die héchste
Stelle der angrenzenden Stral3e.

Hauptgeb&ude

Grundstiicksgrenze
Grundstiicksgrenze

Teilgebiet WA 2:

Die Erdgeschossrohful3bodenhéhe (EFH)
darf max. 0,3 m Uber der offentlichen Stral3e T hochste Stelle der °|
liegen, gemessen an der Bezugshoéhe. R
Die Bezugshohe (Skizze: malRgebender
Messpunkt) fir die (EFH) ist die héchste
Stelle der angrenzenden Stral3e.

ErschlieBungsstralle

Allgemein
Die vorgesehene ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) sowie die Bezugshohe sind in den

Eingabeplanen (Schnitten und Ansichten) deutlich darzustellen.

Eine abweichende EFH kann zugelassen werden, sofern die Grundsttckssituation dies er-
fordert. Hierzu ist mit dem Bauantrag ein Nachweis vorzulegen. Die EFH und der geplante
Gelandeverlauf sind in den Eingabeplanen mal3stablich im Schnitt und in NHN-H6hen dar-
zustellen.
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2.1

2.2

2.3

24

25

Hinweise

Erdaushub

Der Erdaushub aus der Baugrube ist auf dem Baugrundstiick gleichmafig und in Anpas-
sung an das Nachbargrundstick einzubringen. Humoser Oberboden und Unterboden sind
voneinander getrennt auszubauen, zu lagern und entsprechend dem Bauvorhaben wieder
einzubauen. Der Bodenaushub ist so weit wie mdglich auf dem Grundstiick gleichmafig
und an die Nachbargrundstiicke angepasst einzubringen. Fallen groRe Mengen Bodenaus-
hub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich eignet (zum Beispiel felsiges
Material), so ist eine Wiederverwertung auf anderen Flachen vor einer Deponierung zu pri-
fen.

Zur Auffullung ist ausschlieZlich nattrlich anstehendes oder bereits verwendetes nichtver-
unreinigtes Bodenmaterial zugelassen. Die Auffillung darf nur mit Materialien erfolgen; bei
denen gewahrleistet ist, dass sie unbelastet sind.

Bodenschutz

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Auf die entspre-
chenden Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (Bund und Land Baden-Wurttemberg)
und die DIN 18915 wird hingewiesen.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Maf zu begrenzen. Die Grundséatze des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden sind zu beachten. Mutterboden ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und zu schiitzen und wieder zu verwenden.

Die fur die Erdarbeiten zu beachtenden Konsistenzen sind nach DIN 19682-5 geregelt.

Schalltechnische Untersuchung
Es wird auf die Einsichtnahme der bei der Gemeindeverwaltung der Gemeinde Bodelshau-
sen vorliegenden Schalltechnischen Untersuchung (Anlage Begriindung) verwiesen.

Altlasten

Werden bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z. B. Millriick-
stande, Verfarbungen des Bodens, auffalliger Geruch o. &.) ist das Landratsamt Tubingen,
Abteilung Umweltschutz, umgehend zu benachrichtigen.

Im Plangebiet befindet sich der Altstandort "Weiherackerweg 10“. Anhand des Gutachtens
vom 07.02.2025 sowie der ergdnzenden gutachterliche Stellungnahme vom 13.02.2025
(Aniage 3 der Begriindung zum Bebauungsplan) konnte fiir das Areal keine Schutzgutge-
fahrdung fur die relevanten Wirkungspfade Boden-Grundwasser und Boden-Mensch (hin-
sichtlich der zukinftigen Nutzung als Wohngebiet) ermittelt werden. Bei Erdarbeiten ist mit
entsorgungsrelevantem Bodenaushub zu rechnen.

Der Altstandort wird aufgrund der vorliegenden Gutachten mit Handlungsbedarf ,B* (Belas-
sen) eingestuft. Dies bedeutet, dass bei Eingriffen in den Untergrund eine Aushubiiberwa-
chung unter gutachterlicher Aufsicht erforderlich wird, da der Bodenaushub (z.B. bei einer
spateren Baumafinahme) nicht uneingeschréankt verwertet werden kann.

Unter Vorsorgeaspekten sollte der Ausbau des unterirdischen Losungsmitteltanks der ehe-
maligen Lackfabrik in Erwagung gezogen werden.

Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten arch&ologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, ist dies gemafl § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbe-
horde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffal-
lige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
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2.6

2.7

2.8

unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Ver-
kirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Sub-
stanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Bau-
firmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Landwirtschaft

In dem an das Baugebiet angrenzenden Bereich befinden sich Grundstiicke, die landwirt-
schaftlich genutzt werden. Auf die sich daraus eventuell gelegentlich ergebenden Larm-
und Geruchsemissionen bei deren Bewirtschaftung wird ausdricklich hingewiesen. Im fir
den landlichen Bereich Ublichen Normalmaf3 und entsprechend den gesetzlichen Bestim-
mungen sind sie zu dulden.

Luft-Wasser-Warmepumpen / Liftungsanlagen / Klimaanlagen

Stationare Gerate und Energieerzeugungsanlagen, insbesondere Klimagerate, Kuhlgerate,
Liftungsanlagen, Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke; sind so anzuordnen,
dass die Ausrichtung der Geblase und Luftungsoffnungen nichtzu Wehn=, Schlaf- und Ter-
rassenbereichen benachbarter Wohngeb&ude und Nachbargrundstiicke erfolgt. Sie sind
erforderlichenfalls mit zusatzlichen SchallddmmmafRnahmen auszufuhren.

Die Gerate sind in den Bauvorlagen (Lageplan, Schnitte, Ansichten) darzustellen.

Bei der Planung, beim Einbau und Betrieb von Warmepumpen, Mini-Blockkraftwerken und
Klimaanlagen ist der ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei statio-
naren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen“ der Bund-/Lander-Arbeitsgemein-
schaft fur Immissionsschutz (LAI) zu beachten.

Der Leitfaden in der aktuellen. Fassung ist auf folgender Internetseite abrufbar:
https://www.lai-immissionsschutz.de/Veroeffentlichungen-67.html

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Aus-
strichbereich von Festgesteinen der Posidonienschiefer-Formation, der Amaltheenton-For-
mation sowie lokal der Jurensismergel-Formation und der Opalinuston-Formation. Diese
werden bereichsweise von Holozanen Abschwemmmassen und Anthropogenen Ablage-
rungen (Aufschittung, Auffillung) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit Gberlagert.

Mit Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind; einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie einem klein-
raumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen.
Ggf. vorhandene organische Anteile kbnnen zu zuséatzlichen bautechnischen Erschwernis-
sen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

In der Posidonienschiefer-Formation ist mit Olschiefergesteinen zu rechnen. Auf die be-
kannte Gefahr moglicher Baugrundhebungen nach Austrocknung bzw. Uberbauen von Ol-
schiefergesteinen durch Sulfatneubildung aus Pyrit wird hingewiesen. Die Olschiefer kon-
nen betonangreifendes, sulfathaltiges Grund- bzw. Schichtwasser fihren. Eine ingenieur-
geologische Beratung durch ein in der Olschieferthematik erfahrenes privates Ingenieur-
biro wird empfohlen.

Daruber hinaus werden auch bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwer-
ten, zur Wahl und Tragféhigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugru-
bensicherung) objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.
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2.9 Artenschutz
Es wird auf die artenschutzrechtlichen MafZhahmen im Umweltbericht zum Bebauungsplan
verwiesen (Menz Umweltplanung, 11.03.2024). Die dort vorgeschlagenen Mal3nahmen
sind zu beachten.
2.9.1 Vogelkollisionsschutz

(rechtsverbindliche Sicherung erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung, wenn kritische
Verglasungen an Geb&uden realisiert werden sollen)

Um Kaollisionen von Vogeln an grof3flachigen Glas- oder Metallfassaden zu reduzieren, sind
stark spiegelnde und transparente Flachen mit hoher Durchsicht zu vermeiden. Als.grof3-
flachig gelten Wintergarten und/oder Fensterdffnungen ab einer Flache von 1,5 m2./Anstelle
von spiegelnden Glasern und Metallelementen sind vogelfreundliche Alternativen wie han-
delsubliche Glaser mit einem Aul3enreflexionsgrad von maximal 15 %, flachige Markierun-
gen oder halbtransparente Materialien einzusetzen. Bei flachigen Markierungen-gilt fur li-
neare Strukturen: Die Linienstarke muss immer mindestens 3 mm (harizontale'Linien) bzw.
5 mm (vertikale Linien) betragen. Mit einem Deckungsgrad von mind. 15 % ist man auf der
sicheren Seite. Lassen sich durch entsprechende Farbgebung bei mdglichst allen Beleuch-
tungssituationen kraftige Kontrastwirkungen erzielen, so kann der Deckungsgrad weiter re-
duziert werden. Punktraster sollten einen Deckungsgrad von mind. 25 % aufweisen. Erst
ab einem Durchmesser von 30 mm kann der Deckungsgrad auf 15 % reduziert werden.
Ideal ist, wenn die Punkte nicht zu fein sind (& mind. 5. mm).

Vorgehéangte und eingelegte Raster, Sprossen oder begrinte Fassaden kénnen ebenfalls
als Nebeneffekt einen Vogelkollisionsschutz bewirken. PV-Anlagen sind mit entspiegelten
Oberflachen auszustatten (max. 6 % Reflexion polarisierten Lichts).
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Schriftlicher Teil B (Teil B 2.)

2. Ortliche Bauvorschriften ,,Neufassung — AuBere BahnhofstraBe*

Gemeinde 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

Fur die Ortlichen Bauvorschriften gelten:

- Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023«(GBI. S. 422).

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Dachform und Dachneigung (8 74 (1) LBO)
Im Planungsbereich sind nur geneigte Dacher zuléssig.
WA 1:
Fur Satteldacher und Walmdacher gelten:
DN 15°- 45°

Fur Mansarddacher gilt:
DN 15°- 60°

WA 2:
Fur Satteldacher gilt:
DN 15°- 45°

Pultdécher (einseitig geneigte Dacher):
DN'5° bis 15°

Die zugelassenen Dachformen gelten fir Hauptgebaude und Garagen. Bei untergeordne-
ten Bauteilen und Nebenanlagen sind geringere Neigungen oder Flachdacher zulassig.

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

2. Dachflachengestaltung (8 74 (1) LBO)
Dachflachen dirfen nicht mit glanzendem Material eingedeckt werden.

Auf dem Dach sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zuldssig. Sie sind in der Nei-
gung des Daches auszubilden.
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Dachdeckungen und Regenfallrohre aus Blei, Kupfer und anderen Materialien, bei denen
durch Auswaschungen Schadstoffe in den Untergrund gelangen kénnen, sind nicht zulas-

sig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte (8 74 (1) LBO)

Die Gesamtlange von Dachaufbauten und Dacheinschnitten darf 70 % der Geb&audelénge
nicht Uberschreiten.

Der Abstand zwischen Geb&udefirst und Gaubenfirst sowie Traufe und Dachaufbau betragt
mindestens 1,00 m. Der Gaubenabstand vom Ortgang (mit Dachvorsprung) muss mindes-
tens 1,50 m betragen.

Dachaufbauten

7%

"%
’\’0) FH max
) LLLLI ||||||
NEENI [T

7

{Q? Iill ||||||’

TH max

| max. 70 % der
|mm I

Gebaudelange
1,80m

gegenuber Ortgang
(mit Dachvorsprung)

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

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

Bei Sattel- Walm und Mansarddachern kann bei Quer- und Zwerchgiebeln mit Satteldach
die festgelegte Traufhohe des Hauptbaukorpers um 2,00 m und bei Schleppgauben um
max. 2,50m. tberschritten werden, wenn sie eine Breite von 70 % der Gebaudeléange nicht
Uberschreiten und nicht weiter als 1,50 m gegenuber der AuRenwand des Hauptbaukorpers
hervartreten.

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

Quer- und Zwerchgiebel
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TH max ‘ | ’ ‘
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5.2

8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

Einfriedungen (8 74 (1) 3 LBO)

Es sind nur offene (keine Mauern oder &hnliches) und lebende Einfriedigungen zulassig.
Zaune durfen hochstens 1,20 m, Hecken héchstens 1,50 m tber Geléande hoch sein. Ma-
schen- oder Spanndréhte sind nur dann zugelassen, wenn sie von einer Hecke eingewach-
sen werden.

Stacheldraht ist nicht zuléassig.

Auf die Abstandsregelungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg wird hinge-
wiesen.

Gegentber offentlichen Verkehrsflachen missen die Grundstiicke, 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 (8 74 (1) 3 LBO)

Zufahrten und Stellplatzbereiche sind mit wasserdurchlassigen Materialien wie Rasenpflas-
ter, Pflaster mit breiten Rasenfugen, Schotterrasen, wassergebundenen Decken 0.4. zu
befestigen.

Die befestigten Grundsticksflachen sind auf ein Mindestmal? zu beschréanken.

Die Anlage von monotonen, flachigen Steingarten«durch die Ausbringung von Schotter,
Kies, Steinen, Findlingen, Glassteinen oder sonstigen Materialschiittungen stellt eine Ver-
siegelung dar und ist unzulassig, sofern _nicht technisch erforderlich (insbesondere Versi-
ckerungsflachen, Rigolen, Traufstreifen etc!).

Gestaltung der unbebauten und nicht befestigten Flachen (8 74 (1) 3 LBO)

Die Freiflachen sind im Hinblick auf ihre Bedeutung als Lebensraum flr Pflanzen und Tiere
maglichst naturnah zu gestalten und mit gebietsheimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Sie
mussen als Grinflachen oder gartnerisch angelegt und unterhalten werden.

Werbeanlagen (8 74 (1) 2)

Genehmigung von Werbeanlagen
Werbeanlagen, die nicht an der Statte der Leistung angebracht werden, unterliegen ab ei-
ner.Gréfse 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 zulassig bis zu einem Abstand von
20 m (gemessen ab Fahrbahnrand) innerhalb der Ortsdurchfahrten der Landesstral3e 389
(L 389).

Daruber hinaus bedirfen Werbeanlagen jeglicher Art bis zu einer Entfernung von 40 m zum
nachstgelegenen, befestigten Fahrbahnrand der Landesstrafl3e einer ausdricklichen Zu-
stimmung der StralRenbauverwaltung.

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

1. Art: unbeleuchtete Schilder
2. GrolRRe: maximal 0,5 m2
3. Farbe: keine grellen und reflektierenden Farben
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8.2.3

8.2.4

8.3

10.

10.1

10.2

11.

111

112

11.3

Absatz 8.2.1 und 8.2.2 gelten nicht fur Werbeanlagen, die an der Stétte der Leistung ange-
bracht werden.

Ausnahmen von Abs. 8.2.1 und 8.2.2 kdnnen zugelassen werden, wenn die Situation des
Einzelfalles dies erfordert und gewahrleistet ist, dass keine Beeintrachtigung des Ortsbildes
erfolgt. Dies gilt nicht auBerhalb des ErschlieBungsbereiches der L 389.

Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf den klas-

sifizierten Straf3en nicht geblendet werden. Die amtl. Signalfarben Rot, Gelb und Grun dir-

fen nicht verwendet werden.

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

- Lauflicht-/Wechsellichtanlagen sind nicht zul&ssig.

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

Grenzgaragen (8 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 (8 74 (2) LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (8 37 Abs. 1 LBO) wird wie folgt erhoht:

1. fur Wohnungen bis 40 m? Wohnflache 1,0 Stellplatz
2. fur Wohnungen zwischen 41 und 80 m? Wohnflache 1,5 Stellplatze
3. fur Wohnungen Uber 81 m2 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 Grundstlickssituation dies erfordert.

Aufschitiungen,; Abgrabungen und Stitzmauern (8§ 74 (3) 1 LBO)

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

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

Bei besonderen topographischen Verhéltnissen sind ausnahmsweise Stiitzmauern bis zu
einer Gesamththe von maximal 1,50 m zulassig.

Die Baurechtsbehotrde kann verlangen, dass das Gelande auf eine bestimmte Hohe abge-
graben oder aufgeftillt wird oder dass Abgrabungen und Auffullungen ganz unterbleiben.
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12. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig ge-
gen folgende Ortliche Bauvorschriften verstoRt:

Dachform und Dachneigung
Dachflachengestaltung

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Quer- und Zwerchgiebel

Einfriedungen

Belagsflachen

Gestaltung der unbebauten und nicht befestigten Flachen
Werbeanlagen

Grenzgaragen

Zahl der Stellplatze pro Wohneinheit
Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

POOONOURWNE

el

Reutlingen, den 08.04.2025 Bodelshausen, den 08.04.2025

Clemens Kunster Florian King
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



Bebauungsplan ,Neufassung — AuRRere BahnhofstraRe® Seite 22/22

1. Bebauungsplan Schriftlicher Teil (Teil B) 08.04.2025

2. Ortliche Bauvorschriften,

Gemeinde Bodelshausen, Landkreis Tlbingen 5-1508
Verfahrensvermerke

1. Bebauungsplan ,,Neufassung — AuBere BahnhofstraBe*
und

2. Ortliche Bauvorschriften ,,Neufassung — AuBere BahnhofstraBe*

Gemeinde Bodelshausen, Landkreis Tubingen

Aufstellungsbeschluss 18.06.2024
- Offentliche Bekanntmachung 21.06.2014
- Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)

BauGB 27.06.2024 — 26.07.2024
- Frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen

Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4 (1) BauGB 27.06.2024 — 26.07.2024
Entwurfsbeschluss 15.10.2024
- Offentliche Bekanntmachung 18.10.2024
- Veroffentlichung des Entwurfs gem. § 3 (2) BauGB 23.10.2024 — 22.11.2024
- Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentli-

cher Belange gem. § 4 (2) BauGB 23.10.2024 — 22.11.2024
Satzungsbeschluss
(Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften) 08.04.2025
Ausgefertigt: Bodelshausen, den 09.04.2025

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau-

ungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften stimmen

mit dem Satzungsbeschluss uberein. Das Verfahren

wurde ordnungsgemalf’ durchgefiihrt.
Florian King
Burgermeister

Das Genehmigungsverfahren gem. § 10 (2) BauGB
wurde durch das Landratsamt Tubingen mit
Erlass Nr. abgeschlossen

Ortsiibliche Bekanntmachung

Damit wurden der Bebauungsplan und die Ortlichen Bau-
vorschriften rechtskraftig Bodelshausen, den

Florian King
Birgermeister

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



