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8 10 BauGB

Textteil

. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

1.1 Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Es gelten die Bestimmungen von § 4 Baunutzungsverordnung.

2. Malf3 der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §8 16 — 21a BauNVO

2.1 Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO

Gebaudehohe Uber Erdgeschossfullbodenhdhe

Die minimalen bzw. maximalen Gebaudehdhen diurfen das den Haustypen zugeordnete Mal3 nicht
unter- bzw. Uberschreiten.

Maximale Gebaudehothe 1 (GH 1)

Die minimale bzw. maximale Geb&audehdhe1l (GH1) st das MalRl zwischen der
ErdgeschossfulBbodenhdhe und dem Schnittpunkt der senkrechten, traufseitigen Aul3enwand mit der
Dachhaut, bei Flachdachern dem oberen Wandabschluss.

Maximale Gebaudehohe 2 (GH 2)

Die maximale Gebaudehohe 2 (GH 2) ist das Mal3 zwischen der Erdgeschossfuf3bodenhdhe und dem
héchsten Punkt des Daches (First).

ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH)

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) darf maximal auf der dem Haustyp zugeordneten Hohe tber
dem hdchsten Punkt des mit dem Hauptgebaude tberbauten, natirlich gewachsenen Gelandes
liegen. Die maRgebliche Hohe der EFH ist die Oberkante des Rohful3bodens.

2.2  Grundflachenzahl (GRZ) § 19 BauNVO
Es gelten die in der Planzeichnung eingetragenen Grundflachenzahlen.

2.3 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze § 20 BauNVO
Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Planzeichnung als Hochstgrenze festgesetzt.
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Geschossflachenzahl (GFZ), Dezimalzahl im Kreis § 20 BauNVvO

Bei der Berechnung der Geschossflaichenzahl sind die Grundflachen von Aufenthaltsraumen in
Nichtvollgeschossen, einschl. deren Zugange, jeweils mit Umfassungswanden anzurechnen.

§ 20 Abs.3 BauNVO

Haustypen
Es sind folgende Haustypen zulassig:

Schemazeichnung zur Gebaudetypologie:

_GHZ

GH1

T

| EFH
e e * - Erdgeschofifulibodenhthe (EFH)

________ A b max. dber Bezugshihe
) max. Gabdudetiafe "
Haustyp 1 Normales Wohngebaude:

Gebaudetiefe: max. 12,50 m
EFH max. 0,30 m lUber Gelande

Gebaudehdhe: GH1 max. 4,25 m
Gebaudehodhe: GH2 max. 9,00 m
Dachform / Dachneigung: SD 38 °-45°

Haustyp 2 Schmales Wohngebéaude:

Gebaudetiefe: max. 8,75 m

EFH max. 0,30 m Uber Gelande

Gebéudehthe: GH1 min. 5,50 m
max. 6,00 m

Gebaudehodhe: GH2 max. 8,50 m
Dachform / Dachneigung: SD 22° - 28°
PD/FDO0°-10°

Gebaudetiefe

Die dem Haustyp 2 zugeordnete maximale Gebdudetiefe ist in einem Abstand von jeweils 1,2 m zu
den Giebelwanden zwingend einzuhalten.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache und Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, 8§ 22 und 23 BauNVO
Bauweise § 22 BauNVvO
Die Bauweise ist durch Planeintrag in der Nutzungsschablone festgelegt als:
o offene Bauweise

Baugrenzen § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung
durch Baugrenzen festgesetzt.
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Stellung der baulichen Anlagen 8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB

Die in der Planzeichnung eingetragenen Gebé&udehaupt- bzw. Firstrichtungen sind zwingend
einzuhalten.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, 88 12 — 14 und § 23 Abs.5 BauNVO
Garagen und Uberdachte Stellplatze § 23 Abs.5 BauNVO

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie auf
den eigens dafir gekennzeichneten Flachen zulassig.

Stellplatze und Nebenanlagen § 23 BauNVvO

Stellplatze nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, sofern sie keine Gebaude
sind, sind mit Ausnahme der Pflanzbindungsflachen 1 und 2 allgemein zulassig. § 23 Abs.5 BauNVO

Nebenanlagen als Gebaude kénnen, mit Ausnahme der Vorgartenflache (Flache zwischen 6ffentlicher
Verkehrsflache und der tberbaubaren Grundstiicksflache), bis zu einer GroRe von max. 25 m?3
umbauten Raum zugelassen werden. § 23 Abs.5 BauNVO

Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

StraBenflachen und Wegeflachen

Die StraRBenflachen sowie die Flachen fir Gehwege sind entsprechend den Ausweisungen in der
Planzeichnung herzustellen und zu unterhalten.

Geh- und Radweg

Die Geh- und Radwegflache ist entsprechend der Ausweisung in der Planzeichnung herzustellen und
zu unterhalten.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern soweit sie zur Herstellung des
StraBenbaukdrpers erforderlich sind § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB
Hinterbeton fiir die Randbefestigungen der Stral3en- und Fuldgangerbereiche sowie bei den StralRen-
baumaRnahmen entstehende Bdschungen, Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern der
geplanten ErschlieBungsanlagen sind auf den Grundstiicken zu dulden. Diese kdnnen durch
Gelandeangleichungen auf den Anliegergrundstiicken wieder entfallen.

Flachen far Ver- und Entsorgungsanlagen und mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
belastete Flachen § 9 Abs.1 Nrn.12, 13, 20, 21 und Abs.6 BauGB

Versorgungsleitungen, Verteileranlagen § 9 Abs.1 Nr.13 BauGB

Die Gemeinde ist gem. § 126 Abs.1 BauGB berechtigt, auf den Anliegergrundstiicken Straf3en-
beleuchtungsmasten, Verteilerkasten von Fernmelde- und Stromversorgungsanlagen hinter der
Gehweghinterkante bzw. StralRenbegrenzungslinie zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Offentliche Griinflachen sowie Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Pflanzgebote 8§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Einzelpflanzgebot - Anpflanzen von Einzelb&umen

Auf den in der Planzeichnung eingetragenen Baumstandorten entlang des Reumorgenweges sind, zur
Ausbildung  einer  Baumreihe  heimische, mittelkronige  Laubbaume (2. Ordnung),
Mindeststammumfang 16-18, Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, 3 x verpflanzt mit Ballen, zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Von den eingetragenen Standorten kann um bis zu 3 m abgewichen werden, wenn dies aus
technischen oder anderen zwingenden Griinden erforderlich ist.
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Nicht iberbaubare Grundstiicksflache

Je 150 mz der nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundstiicksflache ist mindestens 1 heimischer,
mittelkroniger Laubbaum oder Obsthochstamm sowie 2 standortgerechte Straucher einzeln oder in
Gruppen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Dachbegrinung

Dachflachen unter 18° Neigung, deren Grundflache mehr als 12 m2 betragt, sind dauerhaft extensiv zu
begriinen.

Pflanzperiode

Alle unter ,7.1 Pflanzgebote" beschriebenen Bepflanzungen sind spatestens in der ersten
Pflanzperiode durchzufihren, die nach Fertigstellung der baulichen Anlagen folgt. Alle
Neupflanzungen sind ordnungsgemall zu pflegen. Pflanzausfalle sind in der darauffolgenden
Pflanzperiode in der gleichen Qualitat zu ersetzen. Die gepflanzten Baume durfen auch in spéateren
Jahren nicht eigenméchtig entfernt werden.

Pflanzbindung / Erhaltungsgebot § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Pflanzbindungsflache 1 - Erhalt der Feldhecke (PFB 1)

Der Geholzbestand innnerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Pflanzbindungsflache 1 sind
zu erhalten und durch eine sachgerechte Pflege dauerhaft zu sichern. Tiefbauarbeiten und das Lagern
von Stoffen innerhalb des Wurzelbereiches der Gehdlze sind nicht zuldssig. Bei BaumalRnahmen in
der Néhe der B&aume und Strducher ist ein entsprechender Baumschutz nach DIN 18920
vorzunehmen. Der Wurzelbereich darf nicht beeintrachtigt werden. Abgehende Gehdlze sind
gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzbindungsflache 2 - Erhalt der Gehdlze (PFB 2)

Der Geholzbestand innnerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Pflanzbindungsflache 2 sind
zu erhalten und durch eine sachgerechte Pflege dauerhaft zu sichern. Tiefbauarbeiten und das Lagern
von Stoffen innerhalb des Wurzelbereiches der Gehdlze sind nicht zuldssig. Bei BaumalRnahmen in
der Néhe der Baume und StrAucher ist ein entsprechender Baumschutz nach DIN 18920
vorzunehmen. Der Wurzelbereich darf nicht beeintrachtigt werden. Abgehende Gehélze sind
gleichwertig zu ersetzen.

MalRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft; Ausgleichsflachen und AusgleichsmalBhahmen
8 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

MaRRnahmen und Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Zeitraum far Rodungen

Notwendige Geholzbeseitigungen sind im Winterhalbjahr durchzufihren (Oktober bis Februar) um
Beeintrachtigungen von Végelniststandorten sowie Fledermausen in ihren Quartierlebensraumen zu
vermeiden. Der Zeitraum liegt auf3erhalb der Brut- und Aktivitatsperiode.

Dachflachenentwésserung

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist getrennt zu sammeln und in den im &ffentlichen
Stral3enraum zu verlegenden Regenwassersammler zuzufihren.

Die Ableitung auf den privaten Grundstlicken ist von den jeweiligen Eigentimern in ausreichender
Dimensionierung herzustellen. Die Anlage von Zisternen mit mindestens 1,0 m3 Fassungsvolumen zur
Regenwasserspeicherung und —nutzung wird empfohlen.

Werden Zisternen zur Regenwassernutzung eingebaut, so ist deren Uberlauf in einen im 6ffentlichen
StraRenraum zu verlegenden Regenwassersammler einzuleiten.

Die Dachentwasserung ist in den Bauplanen darzustellen. Die natlrliche Versickerung von
Oberflachenwasser ist zu gewahrleisten.
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MaRnahmen und Flachen an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs — Teilbereich 2
8 1 a Abs. 3 Satz 2 BauGB

AusgleichsmaRnahme A 1 — Obstbaumreihe

Neupflanzung von 14 regionaltypischen Obstbaumhochstémmen im Bereich des Flurstiicks Nr. 334
sowie abschnittsweise Pflanzung einer Feldhecke mit heimischen, standortgerechten Strauchern
innerhalb der sidwestlich gelegenen Teilflaiche desselben Flurstiicks.

AusgleichsmalRhahme A 2 — Nistkasten

Anbringen von 5 Fledermauskasten an bestehende Gehdlze in der Nahe des Eingriffsortes
(beispielsweise am Gehdlzbestand des angrenzenden Friedhofs und der Schule). Hierbei sind
Fledermaushohlen fur Kleinflederméause, speziell fur Zwergflederméuse zu verwenden.

Anbringen von 5 Nistkdsten im nahen Umfeld des Planungsgebietes (beispielsweise am
Gehdlzbestand des angrenzenden Friedhofs und der Schule). Dabei sind verschiedene
Nistkastentypen (Starenhohle, Nisthéhle, Halbhdhle und Koloniebruterkasten fir Sperlinge) zu
verwenden.

Zuordnung von Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen § 9 Abs.la BauGB

Ausgleichsflachen und -malnahmen, die allen neugebildeten privaten Baugrundsticken
zugeordnet werden

Die umzusetzenden vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen (A 1 und A 2) werden gemeinsam mit den
jeweiligen Grundstiicksflachen den Eingriffen durch die neu zu bildenden privaten Baugrundstiicken
im Bereich des heutigen FIst. Nr. 237 zugeordnet. Die Abrechnung erfolgt Uber die
Bauplatzpreiskalkulation.

Ausgleichsflachen und —mafRnahmen, die den Eingriffen der jeweiligen Grundsticken direkt
zugeordnet werden

Die entsprechend den Festsetzungen zum Bebauungsplan auf den Baugrundstiicken
durchzufiihrenden Pflanz-, Erhaltungs- und Begriinungsmafnahmen, die MalRnahmen zur Dach- und
Stellplatzbegriinung sowie die MaRBnahmen zur Regenwasserableitung auf den jeweiligen
Grundstiicken werden den jeweiligen Grundstiicke direkt zugeordnet. Die Herstellung, Kostentragung
und Unterhaltung hat durch den Eigentiimer selbst zu erfolgen.

Flillschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl (GRZ) | Geschossflachenzahl (GFZz)

-- Bauweise

Haustyp
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. Hinweise

Bodenschutz

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen sowie auf dem Grundstick wieder zu verwenden oder einer
landwirtschaftlichen / gartnerischen Nutzung zuzufuihren.

Auch fir den Mutterboden der Gartenflachen, die fur Bauzufahrten / Baulager /
Baustelleneinrichtungen u.&. in Anspruch genommen werden, besteht Sicherungspflicht.

Verdichtungen des Bodens sollten sich auf das mindestmdgliche MalR beschranken. Der
Bodenaushub sollte nach Mdglichkeit auf dem Grundstiick bzw. im Baugebiet verbleiben.

Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen enthalt die DIN 18195 Blatt 3 beziglich des Bodenabtrages und
der Oberbodenlagerung.

Geologie

Im Plangebiet bildet Niederterrassenschotter den oberflachennahen Baugrund, die in unbekannter
Gesamtmaéchtigkeit die Gesteine des Unterjura verhillen. Der oberste Profilabschnitt erhalt
erfahrungsgemal einige Olschieferlagen, die bis in den Dezimeter-Bereich machtig werden. Bei den
Olschieferlagen ist zu beachten, dass diese nach Uberbauung bzw. Austrocknung zu
Baugrundhebung fihren konnen, so dass es sich empfiehlt, ggf. solche Olschieferlagen durch
entsprechenden Mehraushub zu entfernen. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge von
Bauarbeiten  (z.B.  bodenphysikalischen  Kennwerten, =~ Wahl des  Grindungshorizonts,
Baugrubengestaltung und dergleichen) oder bei Antreffen von Olschiefer in der Baugrubensohle wird
empfohlen, frihzeitig eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiro in
Anspruch zu nehmen.

Altablagerungen
Werden bei Erdarbeiten Altablagerungen angetroffen, ist das Landratsamt des Zollernalbkreises
unverziglich zu verstandigen. Verunreinigter Boden ist ordnungsgemal zu beseitigen.
Baugrundrisiken
Aufgrund von Baugrundrisiken im Olschiefer (Gefahr der Sohlhebung) wird fur das gesamte
Plangebiet eine objektbezogene Baugrunderkundung bzw. Grindungsberatung empfohlen.
Wasserschutz
Wird bei Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist gemaR den Vorschriften des Wassergesetzes
(WG) fur Baden-Wrttemberg zu verfahren.
Bodendenkmalpflege

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Amt fir Stadtplanung und Bauservice der
Stadt Balingen anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde
oder das Landesdenkmalamt mit Verkirzung der Frist einverstanden ist § 20 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (& 33 DSchG) wird hingewiesen.

Aufgestellt: Ausgefertigt:
Balingen, Balingen,

(DS)
Ernst Steidle Helmut Reitemann

Baudezernent Oberbirgermeister
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BCI“I'I n Anlage 3 zur Satzung

GroBe Kreisstadt Balingen, 17.11.2014
AMT FUR STADTPLANUNG Dst. 30/ Ske
UND BAUSERVICE

Ortliche Bauvorschriften

,Reumorgenweg - Teil 2¢

Balingen - Endingen

§ 74 LBO-BW
Textteil
. Gestaltungsregelungen § 74 Abs.1 LBO
1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen § 74 Abs.1 Nr.1 LBO

1.1 Dachform und Dachneigung
Fur die Hauptgebaude sind nur die den Haustypen zugeordneten Dachformen und Dachneigungen
zulassig.
Im begriindeten Einzelfall dirfen von der Baurechtsbehtérde Abweichungen von den festgesetzten
Dachneigungen bis max. = 2° zugelassen werden. Des Weiteren kénnen Abweichungen von der
Dachneigung und Dachform fir untergeordnete Déacher, z.B. Dachgauben, Abwalmungen,
Zwerchgiebel etc. zugelassen werden.
Garagen und Nebenanlagen sind entweder mit Satteldachern mit einer Dachneigung von mindestens
20° oder mit einem begriinten Flachdach zu errichten. Aul3erdem kdnnen an das Hauptgeb&ude
angebaute Garagen oder Carports zur besseren Integration in einer mit dem Hauptdach
abgestimmten Dachform und Dachneigung errichtet werden.
Aneinandergebaute Grenzgaragen sind in Traufhohe und Dachneigung aufeinander abzustimmen
Es bedeuten:

SD  Satteldach

PD Pultdach
FD Flachdach
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Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bei Satteldachern mit einer Dachneigung Uber 35° mit

folgenden Einschréankungen zuléssig:

1. Die Lange darf die halbe Lénge des zugehorigen Dachabschnittes nicht tGberschreiten. Dabei
durfen sie nicht mehr als bis auf 1,2 m an die Giebelwande herangefiihrt werden.

2. Die Hohe der Gauben darf von der Dachflache des Hauptdaches bis zum Schnittpunkt der
traufseitigen GaubenaulRenwand mit der Gaubendachhaut nicht hdher als 1,5 m sein.

3. Umwehrungen von Dacheinschnitten und Dachbalkonen durfen nicht Uber die Dachflache
hinausragen.

4. Der Ansatz der Dachgauben darf erst nach 1/4 der Sparrenldange gemessen ab dem First
beginnen.

Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung von Dachern mit einer Dachflache von mehr als 12 m2 und Gber 18° Neigung
sind nur unglasierte, nichtreflektierende Dachziegel oder Betonsteine in roter bis rotbrauner Farbe
zuléssig.

Flachgeneigte Dacher oder Dachabschnitte bis 18° Neigung sowie Flachdécher sind zu begriinen.

Fur Dachaufbauten bis 18° Neigung sind auch nichtreflektierende Metalleindeckungen zuldssig. Als
Metalleindeckung durfen aus Griunden des Boden- und Wasserschutzes nur solche Materialien
verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von Schwermetallen in
das oberirdische Regenwasserableitungssystem erfolgt.

In begriindeten Einzelfallen kdnnen auch andere Materialien zur Dacheindeckung zugelassen werden.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen 8 74 Abs.1 Nr.3 LBO

Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen

Stellplatze, Zufahrten und vergleichbare Anlagen auf den privaten Grundstiicksflachen sind
ausschlieBlich aus wasserdurchlassigen oder wasserzuriickhaltenden Materialien wie Rasenpflaster,
Rasengittersteinen, Porenpflaster, Schotterrasen, Pflaster mit Breitfugen oder wassergebundenen
Decken zulassig.

Einfriedungen
Massive Mauern oder Stacheldraht sind nicht zulassig.

Vorgartenzone

Die Flachen der Baugrundstiicke zwischen den Wohngebduden und den o6ffentlichen
ErschlieRungsstraflen sind zu begrunen, sofern sie nicht als Zufahrt oder zur GebaudeerschlieRung
bendtigt werden.

Vorgarten durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt werden.

Erhdhung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

§ 37 Abs. 1i.V.m. § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO
Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird erhéht:

1. fur Wohnungen bis 40 m2 Wohnflache: 1,0 Stellplatz
2. fur Wohnungen uber 40 m2 Wohnflache: 1,5 Stellplatze
3. fur Wohnungen tber 75 m2 Wohnflache: 2,0 Stellplatze
Ordnungswidrigkeiten 8 75 Abs.3 Nr.2, Abs.4 LBO

Ordnungswidrig nach § 75 Absatz 3 Nr. 2 LBO handelt, wer entgegen den Ortlichen Bauvorschriften
vorsatzlich oder fahrlassig

a) als Bauherr, Planverfasser, Unternehmer oder Bauleiter die Festsetzungen zur Dacheindeckung
und Dachbegrinung (Nr. 1.3) nicht einhalt,
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b) als Bauherr, Planverfasser, Unternehmer oder Bauleiter Dachaufbauten (Nr. 1.2) entgegen den
Festsetzungen errichtet,

c) als Bauherr AuRRenanlagen entgegen den Vorschriften flr nicht tUberbaute Grundstiicksflachen
(Nrn. 2.1) herstellt,

d) als Bauherr Einfriedungen erstellt bzw. erstellen lasst, die nicht den Ortlichen Bauvorschriften
(Nr. 2.2) entsprechen,

e) als Bauherr, Planverfasser oder Bauleiter der erhdhten Stellplatzverpflichtung (Nr. 4) nicht nach-
kommt.

Ordnungswidrigkeiten kénnen nach 8§ 75 Absatz 4 LBO mit einer Geldbuf3e bis zu 100.000 Euro
geahndet werden.

Aufgestellt: Ausgefertigt:
Balingen, Balingen,

(DS)
Ernst Steidle Helmut Reitemann

Baudezernent Oberbiurgermeister
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