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Der Planung lag auflerdem zugrunde:
DIN 18034: Spielpléatze und Freiflichen zum Spielen

DIN 18915: Bodenlagerung

DIN 18920: Schutz von Biumen, Pflanzbestinden u. Vegetationsflichen bei Baumafinahmen

EAE 85:  Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstrafien (1985)

Leitfaden flir Planungen und Gestattungsverfahren: "Bewertung der Béden nach ihrer
Leistungsfahigkeit" (UM 20/95 September 1995)

Wassergesetz (WG) Baden-Wiirttemberg

1.0 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVQ)

1.1  Art der baulichen Nutzung
Entsprechend dem Planeinschrieb wird festgesetzt:

1.1.1 Allgemeine Wohngebiete / WA (§ 4 BauNVO)
Ausnahmeregelung WA
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 34,5 BauNVO (Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind gemédfl § | Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und daher nicht zuldssig,

Ausnahmen Nach Ziffer 2, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind nur zulissig, soweit
es sich um solche Betriebe handelt, die zu den gesetzlichen Ladendffnungszeiten ihre
Titigkeit ausiiben.

Mischgebiete / MI (§ 6 BauNVO)

Ausnahmeregelung MI

Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7,8 BauNVO (Tankstellen, Vergniingsstitten im Sinne des §
4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind gem. § | Abs. 6
Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zuléssig.

Sondergebiete / SO (§ 11 BauNVQ)

Je nach Eintrag im Lageplan sind in den Sondergebieten soziale und kulturelle Einrichtungen
(z.B. Seniorenwohnen, Kindergarten, Festhalle etc.) sowie ein Hotel - und
Gastronomiebetrieb zuldssig,

Die zwei nordlich gelegenen Bauplitze des Sondergebietes (SO II) werden als ,,Sondergebiet
Altenpflegeheim* ausgewiesen.

Gewerbegebiet / GE (§ 8 BauNVOQ)

Zulassig sind nur Betriebe mit Mischgebietscharakter (eingeschrinktes Gewerbegebiet /
GEE).

Nicht zuldssig sind Tankstellen, Vergniigungsstitten analog Festsetzungen MI.

1.1.2 Stellplitze und Garagen (§ 12 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Garagen auflerhalb des Hauptgebiudes
a} sind nur als Gebdudeanbauten mit derselben Dachneigung wie am Hauptgebaude;
b) als freistehende Doppelgaragen oder als Einzelgaragen im baulichen Zusammen-
hang mit benachbarten Grenzgaragen, sowie Sammelgaragen;
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c) als teilweise ins Wohngebdude integrierte Garage zur Nutzung als Terrasse oder

Balkon, zulissig.
Freistehende Flachdach-Einzelgaragen sind nicht zuléssig.
Vor Garagen muss ein mindestens 5,50 m tiefer Stauraum, gemessen von dem Garagentor bis
Grundstiicksgrenze eingehalten werden. Der seitliche Abstand zur Grundstiicksgrenze an der
Strafle muss mindestens 2,00 m betragen.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVQ)
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nur hinter der straflenbegleitenden Baugrenze und
-linie zulissig.

Maf der baulichen Nutzung
Entsprechend dem Planeinschrieb wird festgesetzt:

WA : ({beinhaltet WA , [. Bauabschnitt (.BA) und
II. Bauabschniit und folgende (II. BA und folgende))

(Ergibt sich aufgrund der Geldndeneigung unterhalb der
ErdgeschoBfullbodenhdhe ein Vollgeschoss ist dieses zuldssig.
Die 2geschossige Bebauung auf Flst. 2886 geniefit Bestandsschutz)

oberer nordwestlicher Bereich {Bauabschnitt Nord-West nachrichtlich)

Grundfldchenzahl (GRZ) 0,3
Gescholiflichenzahl (GFZ) 0,5
restlicher Bereich
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
GeschoBflichenzahl (GFZ) 0,6
GEE: Grundflachenzahl (GRZ) 0,6
Geschofflachenzahl (GFZ) 1,2
MI I-II: (Gebiude bis zu 2 Vollgeschossen)
Grundfldchenzahl (GRZ) 0,6
Geschofiflichenzahl (GFZ) 1,2
MIII: (Gebdude mit 2 Vollgeschossen sind zwingend vorgeschrieben)
Grundflichenzahl (GRZ) 0,6
Gescholflachenzahl {GFZ) 1,2
SO HI: {Gebdude bis zu 2 Vollgeschossen)
Grundfldchenzahl (GRZ) 0,6
Geschol3flichenzahl (GFZ) 1,2
SOIl: (Gebidude mit 2 Vollgeschossen sind zwingend vorgeschrieben)
Grundflichenzahl (GRZ) 0,6

GeschoBflichenzahl (GFZ) 1,2
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Garagen und Stellplitze (§ 21a Abs. 5 BauNVO / § 19 BauNVO)

Die zuléssige Grundflichenzahl kann um die Fliachen notwendiger Garagen/Stellplitze (s.
Nr. 2.13) erhoht werden. Die maximale Uberschreitung ist nach § 19 BauNVO auf eine
Grundfldchenzahl von 0,8 begrenzt.

Unversiegelte Stellplatzflichen/Garagenzufahrten sowie begriinte Garagen sind nur mit 50 %
auf die Grundfliche anzurechnen! Versiegelte und unbegriinte Flichen miissen voll
angerechnet werden!

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Je Hauptgebéude ist nur eine Nebenanlage als Gebidude sowie zusitzlich ein Gewichshaus
zuldssig, Nebenanlagen und Gewiéchshiuser sind nur bis zu insgesamt 20 m? iiberbauter
Fliche, in eingeschossiger Bauweise unter Einhaltung der gesetzlichen Gebdude - und
Grenzabsténde, zuldssig,

Im Geltungsbereich des MI I-II ist im riickwirtigen Grundstiicksbereich ein weiteres
untergeordnetes Gebidude und eine Nebenanlage mit insgesamt max. 100 m? Grundflache in
eingeschossiger Bauweise zulissig.

Sind bei der Ausiibung eines nichtstérenden Gewerbes im Mischgebiet Nebengebiude mit
einer groferen Grundfliche erforderlich, ist hier im Einzelfall ein Antrag auf Befreiung von
der Bebauungsplanvorschrift zu stellen.

Bauweise

Entsprechend dem Planeinschrieb wird festgesetzt:

Offene Bauweise mit folgenden Abweichungen : Die max. Hauslinge wird auf 35 m

beschrénkt, auler in den Sondergebieten (SO} und im eingeschrinkten Gewerbegebiet

(GEE).

a = abweichende Bauweise fiir das ,,Sondergebiet Altenpflegeheim* und das ,,eingeschriinkte
Gewerbegebiet“: wie offene Bauweise, jedoch ist ein Bauk&rper linger als 50 m zulissig.

Grenzgaragen: a = abweichende Bauweise bei stark abschiissiger Hanglage:
Ermittlung der Wandfldche mit dem Bezugspunkt des
geplanten Geléndes.

Ausnahmeregelung

Ausnahmsweise kann die Wandfldche bei einer Grenzgarage
in stark abschiissiger Hanglage nach dem geplanten Gelinde
zugelassen werden, wenn diese sich ins gestalterische
Gesamtbild einfiigt und die Voraussetzungen zur spéteren
zumutbaren Anfiillung auf dem Nachbargrundstiick geschaffen
werden. Darstellung in den Bauvorlageplinen und
Begriindung ist erforderlich.

Stellung der Gebiude (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Festsetzungen im schriftlichen und zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wurden mit
Wirkung vom 25.10.2001 gestrichen.
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Hohenlage der Gebdude (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Erdgeschofirohfullbodenhéhe (EFH) wird im einzelnen Bauvorhaben im Rahmen des
Baugenehmigungs - bzw. Kenntnisgabeverfahrens der LBO durch die Baurechtsbehdrde nach
folgenden Vorschriften festgesetzt:

Der Planeinschrieb bezieht sich bei hohenversetzten Gebiudeteilen immer auf den hoheren
Teil. Versetzungen nach unten sind zugelassen. Abweichungen gegeniiber der festgesetzten
EFH konnen von der Baurechtsbehdrde bis max. +/- 25 cm zugelassen werden.

Enthélt der zeichnerische Teil keine Festsetzungen, so ist die Héhe durch Interpolation zu
ermitteln, oder maximal 0,30 m iiber dem gewachsenen Gelinde oder der Héhe der
Straflenfliche, an der hochsten Stelle des Gebidudes zulissig. Diese darf allerdings mit dem
liberwiegenden Teil des Wohngebiudes nicht unter der Hohe der Stralenfldche liegen. Der
Hohenbezugspunkt (Hohenbolzen) ist anzugeben.

Die Gebidudehdhe im WA, II. BA und folgende, gemessen von ErdgeschofirohfuBbodenhéhe
(EFH) bis First darf 8,50 m nicht iiberschreiten.

Die Gebdudehdhe im GEE, gemessen von Erdgeschossrohfulbodenhohe (EFH) bis First darf
10,00 m nicht iiberschreiten.

SchallschutzmaBBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) - Teilgebiet "Nord-West"
{nachrichtlich)

Im Schalleinwirkungsbereich der L 249 von Ehestetten herkommend, auf der linken Seite,
sind wie im Lageplan eingezeichnet, bei den ersten Wohngebduden den der Strafle
zugewandten Aufenthaltsriumen (ausgenommen Bad und WC) Schallschutzfenster der
Diammwertklasse 2 (gem. VDI 2719) einzubauen.

Anstelle des Einbaus von Schallschutzfenstern der Ddmmwertklasse 2 ist die Verlegung von
den Wohn- und Schlafriumen auflerhalb der larmbetroffenen Gebdudebereiche moglich.

Pflanzgebote und sonstige griinordnungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Es werden Pflanzgebote entsprechend den Eintragungen im Lageplan des Bebauungsplanes
festgesetzt.

Verwendung finden standortgerechte und heimische Laubgehdlze entsprechend der
potentiellen natiirlichen Vegetation (HPNV) und Obstgehobize.

Die Ein — und Ausfahrt zum Baugrundstiick iiber das Pflanzgebot von der jeweils dem
Baugrundstiick zugeordneten Strafle sowie das Anlegen von Stellplitzen vor der Garage in
demselben, ist zulassig.

PfG 1: Grundstiicksflichen

Mind. 50 % der Grundstiicksflache sind als Griinfliche zu gestalten.

Auf den Grundstiicken sind pro 150 m* nicht iiberbauter Grundstiicksfliche je | Baum zu
erhalten oder entsprechend Artenlisten 1,2,3 zu pflanzen. Sie sind dauernd zu unterhalten und
zu pflegen.

Punkt 1.7.7 des B-Plans gilt entsprechend.
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1.7.2 Hecken
Das Anpflanzen reiner Nadelgehdlz-Hecken ist nicht gestattet.

1.7.3 Offentliche Griinfliichen (§ 9 Abs. | Nr. 15 BauGB)
Folgende Bereiche werden als 6ffentliche Griinflichen ausgewiesen:

Flachen fiir Ausgleichs- / Ersatzmafinahmen entsprechend Punkt 1.7.8 gem. § 8a
BNatSchG: A/E 1,2,3,4 und Verkehrsgriinfldchen.

1.74 Verkehrsgriinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
Die Darstellung fir Pflanzgebote im Plan sind verbindlich. Die Biume sind in geeigneter
Weise zu schiitzen. Um den Bereich der Baumstandorte ist eine Fliche von 5 m? mit wasser -
und luftdurchlédssiger und von Pflanzen besiedelbarer Oberfliche zu versehen.
Die Pflanzlécher der Biume 1. und 2. Ordnung miissen eine Grofle von mindestens 2 x 2 x 1
m aufweisen, die oberen 60 cm sind mit organisch und anorganisch verbessertem Oberboden
aufzufiillen (kein Torf). Bdume in geschlossenen Belagsflichen sind mit freitragenden
Baumrosten und Bewdsserungsanlagen zu versehen.

1.7.5 PFG-Bepflanzung imBereich der Verkehrsflichen und Verkehrsgriinflichen
(§ 9 Abs. | Nr. 25a BauGB i.V.m. § 9 Abs. | Nr. 12 BauGB)

P{G 2: Zu pflanzen ist 1 mittel-/groBkroniger Baum je 2 Stellplitze.
Zu pflanzen ist 1 mittel-/groBkroniger Baum je Wendehammer.
Bédume der Artenlisten 1 +2+3 .

PIG 3: Lockere Baumreihen, auch im Wechsel mit GroBstrauchern méglich.
Béume der Artenlisten 1 + 2 + 3, Strducher der Artentliste 4.
PfG 4: Ansaat bzw. Stauden. Fertigrasenmischung / Landschaftsrasen mit

Krautern "RSM 7.2.2", Stauden: Rundblittr. Glockenblume, Wiesen-
Margerite, Wiesen-Flockenblume, Skabiosen-Flockenblume,
Karthduser-Nelke, Johanniskraut, Stauden-Lein, Wiesen-Storch-
schnabel, Bibernelle, Wiesen-Salbei, Fetthenne, Fingerkraut und
Ochsenauge.

1.7.6 Artenlisten

Artenliste 1: Baume 1. Ordnung (groBkronig)

Acer platanoides Spitz-Ahomn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Artenliste 2: Biume 2. Ordnung (mittelkronig)
Obstbidume, Hochstimme, regionale Sorten (sieche Artenliste 3)

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Malus domestica Apfel, verschiedene Sorten
Prunus avium Siifi-Kirsche, Vogel-Kirsche

Prunus padus Trauben-Kirsche
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Pyrus comm.dom. Bimne, verschiedene Sorten
Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Sorbus domestica Speierling

Artenliste 3: Obstbdume (Hochstamm)
Empfohlen werden Apfel - und Bimensorten mit geringer Empfindlichkeit fir die

Feuerbrandkrankheit. Hier eine Auswahl:

Apfel: Bortlinger Weinapfel
Ontario
Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner

Bimen: Bayrische Weinbirne
Kirchensaller Mostbirne
Palmischbime

Zwetschgen: Wagenstadter Schnapspflaume
Kandeler Zuckerzwetschge
Hauszwetschge

Artenliste 4: Striucher, hochwachsend

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuf3
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Rhamnus carthartica Kreuzdorn
Rosa spec. versch. Rosen

Artenliste 5: Striucher, schwachwiichsig/niedrig

Comus sanguinea Roter Hartriegel

Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa spec. Rosen, verschiedene Sorten
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Artenliste 6: Klettergeholze

Clematis vitalba Gewohnliche Waldrebe; verschiedene Sorten
Hedera helix Efeu

Polygonum aubertii Schling-Knéterich

Parthenocissus vit. Wilder Wein

1.7.7 Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB i.V.m. DIN 18920)
Geholze und Flachen mit Pflanzbindung sind zu erhalten.
Sterben Biume und Straucher mit Pflanzbindung innerhalb von 5 Jahren nach Abschluss der
Bauarbeiten (Schlussabnahme) ab oder werden aus Sicherheitsgriinden entfernt, so sind als
Ersatz gleichwertige Gehdlze zu pflanzen. Punkte 1.7.1 und 1.7.5 gelten entsprechend.
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1.7.8 Fliichen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (A/E)
(§9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25 BauGB i.V.m. § 8a BNatSchG, §§ 95 ff WG)

Fldchen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen (A/E) gemiB § 8a BNatSchG.

Diese Flichen dienen

dem Ausgleich von Beeintrichtigungen im Naturhaushalt im

Plangebiet, insbesondere zum Ausgleich fiir Bodenversiegelung und des Verlustes von

Lebensraum,

Ausgleichsmafinahmen in Plangebiet, Teilbereich [ (= Eingriffsgebiet) (A/E 1-5)

Planeinschriebe sind verbindlich.

A/E1:

Malfinahme/Ziel:

Lage:
Pflege:

A/E 2:

MabBnahme/Ziel;

Lage:
Pflege:

A/E 3:

MabBnahme/Ziel:

Pflege:

A/E 4:

Malfinahme/Ziel:

Lage:
Pflege:

A/E: 5

MabBnahme/Ziel;

Neupflanzung einer Obstwiese mit 50 hochstimmigen Obstbdumen, alte,
heimische Sorten; Griinland (Wiese)

Ausgleich/Ersatz fiir Bodenversiegelung, Verlust Hecken, Obstbiume
Am westlichen Gebietsrand

RegelmaBiger Obstbaumschnitt, extensive Griinlandnutzung,

Neupflanzung Feldhecke; Punkt 1.7.6 gilt entsprechend.
Grinland (Wiese)

Ausgleich/Ersatz fiir Bodenversiegelung, Verlust Hecken
Am westlichen Gebietsrand

Extensive Griinlandnutzung, bei Bedarf: Heckenschnitt

Neupflanzung Feldhecke; Punkt 1.7.6 gilt entsprechend.
Ausgleich/Ersatz fiir Bodenversiegelung, Verlust von Hecken
Extensive Griinlandnutzung, bei Bedarf: Heckenschnitt

a) Neupflanzung einer Obstwiese mit 31 hochstaimmigen Obstbiumen,
alte, heimische Sorten, Griinland (Wiese)

b) Neupflanzung naturnahe Hecke: 800 m?; Punkt 1.7.6 gilt entsprechend.

c} Die zwei im Norden liegenden Hecken sind nach einem entsprechenden
Riickschnitt in die vorgesehene Ausgleichsfliche im Nordosten des
Plangebietes zu versetzen

Ausgleich/Ersatz fiir Bodenversiegelung und Verlust Obstbiume und

Hecken

Am nérdlichen Gebietsrand

RegelmiéBiger Obstbaumschnitt, extensive Griinlandnutzung,

bei Bedarf: Heckenschnitt

Streifen in den riickwirtigen Grundstiicksbereichen am Gebietsrand

und innerhalb der Quartiere sowie neu: in den zur K 6769 gewandten
Grundstiicksbereichen im eingeschrinkten Gewerbegebiet in den
Bebauungsplanabschnitten ,,Unter dem Rain-Mitte* sowie ,,Unter dem Rain
Nord-Ost* (nachrichtlich)

Naturnahe Bepflanzung/Wiese, davon mind. 30 % naturnahe Geholz-
pflanzung entsprechend Punkt 1.7.6,
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Saatmischung fiir Wieseneinsaat mit 10 % Wildblumenanteil,
Anleitung und Hinweise enthélt das Merkblatt fiir die Eigentiimer.
Ausgleich/ Ersatz fiir Bodenversiegelung und Verlust Hecken und
Obstbaume

Jedes Grundstiick in den Bebauungsplanabschnitten ,,Unter dem Rain-Mitte*
und ,,Unter den Rain Nord-West* (nachrichtlich)
13 Grundstiicke im Bebauungsplanabschnitt ,,Unter dem Rain Nord-Ost*
(nachrichtlich)
6 Grundstiicke weisen nur PfG 2-Flichen auf

{nachrichtlich ,,Unter dem Rain Nord-Ost*)
RegelmiBiger Obstbaumschnitt,
extensive Griinlandnutzung 2 x Mahd / Jahr, bei Bedarf Heckenschnitt
Keine Verwendung von Torf, Mineraldiingem und chemische Pflanzen-
schutzmittel auf den Ausgleichsflichen.

Die Gemeinde kann den Eigentiimer It. § 178 BauGB durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen
Frist entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu bepflanzen.

Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen Plangebiet, Teilbereich 2 (= Ausgleichs-/Ersatzfliche

Gewann Schopfloch) {A/E 6)
A/E 6: Fliachenaufwertung durch Umwandlung von Acker in Griinland
MaBnahme/Ziel: Ausgleich/Ersatz fiir Bodenversiegelung und Verlust Obstwiesen
Lage: Gewann Schopfloch, Flurstiick 2199 jetzt nach Flurneuordnung
neue Flurstiicksbezeichnung 5965
Die Fliche liegt teilweise innerhalb (am Rande) des geplanten NSG
"Schweiftal". Die Mafinahme dient der 6kologischen Aufwertung ins-
besondere der angrenzenden empfindlichen Vegetationsbereiche.
Pflege: Zur Aushagerung: In den ersten 5 Jahren intensiver Griinlandschnitt,
und Abfiihren des Mahguts,
anschlieffend: extensive Griinlandnutzung
A/E7: a) Neuanlegung Versickerungsflache Oberflachenwasser Straflen des
Wohn- und eingeschrinktes Gewerbegebiet im Bebauungsplanabschnitt
,Unter dem Rain-Mitte* und ,,Unter dem Rain Nord-Ost (nachrichtlich)*
b} Neupflanzung naturnahe Hecke am Rand der Versickerungsfldche
Malinahme/
Ziel: Ausgleich/Ersatz fiir Bodenversiegelung
Lage: am nordostlichen Gebietsrand eingeschrinktes Gewerbegebiet
Pflege: Regelmifliger Obstbaumschnitt, extensive Griinlandnutzung,

bei Bedarf: Heckenschnitt

Separate Plandarstellung.
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Erginzung Mallinahme Artenschutz:

Vor Beginn der Bauarbeiten muss iiber eine Kontrolle durch die Bauleitung sicher -gestellt
werden, dass sich dort keine Nistgelegenheiten von Vogelarten befinden.

Zeitliche Umsetzung der Ausgleichs - und Ersatzmalnahmen

Die Umsetzung der fir das gesamte Baugebiet "Unter dem Rain" erforderlichen
Ausgleichsmafinahmen erfolgt zeitlich in der Weise , dass jeweils mit der vollstindigen
Erschlieflung des einzelnen Teilgebietes, sowie bei den A/E 5 Mafinahmen mit der Bebauung
der jeweiligen Baugrundstiicke, die in diesem Gebiet liegenden Ausgleichs - und
Ersatzmafinahmen verwirklicht werden:

Mit Erschlieflung des Gebietes "Mitte™;
Die Mafinahme A/E 1,

die Mafinahme A/E 3, soweit sie im Geltungsbereich "Mitte" liegt,
die Mafinahme A/E 3, soweit sie im Geltungsbereich "Mitte" liegt,
die Maflnahme A/E 6, die auflerhalb des Gebietes "Unter dem Rain" liegt.

Mit ErschlieBung des spéteren Gebietes "Unter dem Rain, Nord-West":
Die Mafinahme A/E 2,

die Mafinahme A/E 3, soweit sie in diesem Teilgebiet liegt,

die Malinahme A/E 5, soweit sie in diesem Teilgebiet liegt.

Mit ErschlieBung des spiteren Gebietes "Unter dem Rain, Nord-Ost"
Die Mallnahme A/E 4

die Mafinahme A/E 3, soweit sie in diesem Teilgebiet liegt.
die Mafinahme A/E 7.

Verwendung wasserdurchliissiger Belige (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Erhaltung der natiirlichen Riickhaltefahigkeit fiir Niederschlagswasser und Minimierung
der Bodenversiegelung diirfen auBerhalb der 6ffentlichen Verkehrswege (ausgenommen
offentliche FuBwege) fir die nachstehend genannten Verwendungszwecke nur
wasserdurchldssige Materialien verwendet werden.

Unter "versiegelt” werden solche Flichen verstanden, die den iberwiegenden Teil des
auftreffenden Niederschlagswassers in die Kanalisation ableiten und nicht an Ort und Stelle
versickern. Beziiglich der Belagsarten ist unabhingig von der Versickerungsfihigkeit zu
unterscheiden zwischen "begriinbaren” Beldgen und "grauen" Beligen.

Fliche fiir Stellplitze - Pflaster mit Abstandshaltern
und Garagenzufahrten: - Grofl)kammer-Verbundsteine (Rasen-Loch-Steine)
- Rasen-Gitter-Steine
- Hydroaktive/versickerungsfahige Pflastersysteme/
Okopflaster (div. Produkte/Anbieter)
- Belédge aus "Terraten" / "Geolen"
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Fuliwegeverbindungen in die freie Landschaft und entlang der Hecke:
- Kalk-Schotter

Nicht zuldssig sind: - Belédge aus wassergebundener Decke
- Herkdmmliche Pflasterungen

Sie werden im Laufe kurzer Zeit aufgrund der Belastung des Mineralkorpers (Nach-
verdichtung) nahezu wasserundurchléssig.

Versickerung von Niederschlagswasser

. Entsprechend dem Wassergesetz wird fir das Baugebiet ,Unter dem Rain-Mitte*

(nachrichtlich ,,Unter dem Rain Nord-Ost und Nord-West)" festgelegt, dass das auf den
Baugrundstiicken anfallende Oberflachenwasser (u.a. Dachflichenwasser, Wasser auf den
befestigten Grundstiicksflichen) auf dem eigenen Grundstiick versickert werden muss. (Zur
technischen Ausgestaltung siche ATV-Arbeitsblatt A 138 fiir den ,,Bau und Bemessung von
Anlagen der dezentralen Versickerung von nicht schddlich verunreinigten
Niederschlagswasser* in Verbindung mit der Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und
Technik tiber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser).

Diese Oberflichenwisser diirfen nicht unmittelbar in den Untergrund eingeleitet werden,
sondern miissen iiber eine begriinte, mit mind. 30 cm Humus abgedeckte Erdmulde zur
Versickerung gebracht werden.

Die Gréfie und Lage der Mulde ist in den Bauvorlagen darzustellen. Im Regelfall sind 15 %
der versiegelten Fliche (Dédcher, Vordécher, Balkone, Terrassen, Nebenanlagen, Wege usw.)
als Versickerungsmulde mit einer Tiefe von mind. 25 cm auszubilden. Bei der Planung der
Gebiude muss besonders beriicksichtigt werden, dass alle Dachflichen iiber unterirdische
Rohre an die Mulden angeschlossen werden koénnen. Bei Nichteinhaltung des
Mindestabstandes zwischen Gebduden und Versickerungsanlagen nach ATV 138 sollten
Kellergeschosse vor Sickerwasser geschiitzt werden. Der Abstand von Versickerungsanlagen
zur Grundstiicksgrenze muss mindestens 2,50 m betragen.

. Bereits bestehende Gebadude genieBen Bestandsschutz.

. Femer wird festgelegt, dass das Oberflichenwasser der vom Kreisel her geplanten

»dJmgehungsstraBe® in Richtung L 249 zur Ehestetter Strafle sowie das Oberflachenwasser
der Wohn — und Geschiéftsstrafien im geplanten Wohn — und eingeschrinkten Gewerbegebiet
»Nord-Ost* jeweils in dem angrenzenden Pflanzgebots-Bereich (PfG-Flachen) und in der
Stidtischen Versickerungsfliche ndrdlich des geplanten eingeschrinkten Gewerbegebietes
»Nord-Ost* zur Versickerung gebracht werden.

. Das im geplanten eingeschrinkten Gewerbegebiet ,,Unter dem Rain-Mitte und zukiinftig

auch Unter dem Rain ,Nord-Ost* anfallende Oberflachenwasser ist der 6stlich gelegenen
A/E 7 - Fliche zuzuleiten. Die A/E 5 ~ Flichen miissen von den angrenzenden Grund-
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stiickseigentiimermn so unterhalten und gepflegt werden, dass ein ungehinderter Abfluss des
Regenwassers jederzeit gewahrleistet ist.

1.9 Zufahrtsverbot

Die Zufahrten ins Baugebiet sind nur iiber die HaupterschlieBungsstraBe im Norden von der
L 249 iiber die Abbiegespur (nachrichtlich fiir das Teilgebiet ,,Nord-West* und von der K
6769 fiber den Kreisverkehr zuldssig. Weitere unmittelbare Zufahrten und Zuginge zu den
anliegenden Grundstiicken von der L 249 und K 6769 werden nicht gestattet. Das Verbot gilt
auch fiir die Bauzeit der Einzelbauvorhaben.

1.9.1 Sichtfelder nach RAS-K-1-88 - Teilgebiet "Nord-West" (nachrichtlich)
An der Einmiindung in die L 249 werden folgende Sichtfelder festgesetzt:

1.9.1.1 Sichtfelder an der Einmiindung der HaupterschlieBungsstrafe in die L 249:
L=10/110 m, V=70 km/h, Anndherungssichtweite

Die o.g. Sichtfelder sind entsprechend den vorgegebenen Abmessungen zwischen 0,80 m und
250 m Héhe von stindigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und
sichtbehinderndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten.

Hinsichtlich der Lage der Sichtfelder sind die Eintragungen im Lageplan verbindlich. Biume,
Lichtmaste, Lichtsignalgeber und dhnliches sind innerhalb der Sichtfelder moglich, sie
diirfen wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht
auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht
verdecken.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Unter dem Rain-Mitte” gelten auch fiir die Erweiterungs-
fliche sowie die vereinfachten Anderungen 2013,2014 und 2018.

Hayingen, den 21. Juni 2018

Biirgermeister
Dorner



Stadt Hayingen
Landkreis Reutlingen

Arbeitsfassung

Ortliche Bauvorschriften fiir das Bebauungsplangebiet
"Unter dem Rain — Mitte, Neufassung 2009" in Hayingen

incl. Erweiterung Teilfst. 600

sowie vereinfachte Anderungen 2013, 2014 und 2018

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Anderung 2018
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Anderung 2018

Planzeichenverordnung (PlanZV)
Anderung 2018

Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg

Anderung 2018

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Anderung 2018

vom 23.09.2004 (BGBI. [ S. 2414,
zul, gedndert am 21,12.2006
(BGBI. IS. 3316)

Neufassung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634)

vom 23.01.1990, zul. gedndert am
22.04.1993 (BGBI. I S. 466)
Neufassung vom 21.11.2017
(BGBI. 1. 5. 3786)

vom 18.12.1990 (BGBI. 91 1 8.58),
zul. gedndert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)
vom 08.08.1995 (GBL. S. 617),
zul. gedndert durch Art. 12 der
Verordnung vom 25.04.2007
(GBL. S. 252,253)

Neufassung vom 05.03.2010

GBIL. S. 358, ber. S. 416), zul.
geiandert durch Verordnung vom
21.11.2017 (GBL. S. 612,613)
vom 25.03.2002 (BGBI. 1 S. 1193,
zul. gedindert am 12.12.2007
(BGBL. 1 S. 2873, ber. 2008 1
S.47)

Neufassung vom 29.07.2009
(BGBI. 18S. 2542), zul. geandert
durch Gesetz vom 15.09.2017
(BGBI. I S. 3434)

Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft liber Erholungsvorsorge in der freien
Landschaft (Naturschutzgesetz von Baden-Wiirttemberg-NatSchG) vom 13.12.2005 {GBI. S. 745)

Anderung 2018

Aufgehoben durch Gesetz vom
23.06.2015 (GBI. S. 585, 628)



-2-
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2.0 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (74 LBO)

2.1  Dachformen und Dachneigungen
Entsprechend dem Planeinschrieb wird festgesetzt:

2.1.1 WA, LBA:

2.1.1.1 WA/ II. BA und folgende:

Satteldach (SD) mit 30° - 45°

oder Walmdach (WD) mit 30° - 45°

Fiir die Uberdachung einer mit dem Wohngebaude
verbundenen Terrasse im EG und UG kann ausnahmsweise
eine Uberdachung in Glas, getragen durch eine Metall — oder
Holzkonstruktion, in Form eines Flachdaches (FD) oder
eines flachgeneigten Daches bis 8 ° Neigung zugelassen
werden.

Fiir die Uberdachung ist entweder Glas mit einem
Aullenreflexionsgrad von maximal 15 % oder spezielles
Vogelschutzgias (z.B. Omilux) zu verwenden.

Ausnahmeregelung
Ausnahmsweise kann versetztes (PD) mit mind. 25° - 28°

und max. 35° - 40° sowie max. 1,50 m Versatz zugelassen
werden.
Flst. 2886 geniefit Bestandsschutz.

Satteldach (SD) mit 30° - 45°

oder Walmdach (WD) mit 30° - 45 °©

oder versetztes Pultdach (PD) mit mind. 25° - 28° und max.
35° - 40° sowie max. 1,50 m Versatz

Fiir die Uberdachung einer mit dem Wohngebaude ver-

bundenen Terrasse im EG und UG kann ausnahmsweise

eine Uberdachung in Glas, getragen durch eine Metall -

oder Holzkontruktion, in Form eines Flachdaches (FD)

oder flachgeneigten Daches bis 8 ° Neigung zugelassen

werden.

Fiir die Uberdachung ist entweder Glas mit einem

Aullenreflexionsgrad von maximal 15 % oder spezielles

Vogelschutzglas (z.B. Omilux) zu verwenden.

Ferner gilt bei den Flst. 2885 und 2884 folgende Ausnahme-



2.1.2  GEE:

2.1.3 MII:

Flst. 2867/3, 580, 578:

214 MIIL

2.1.5 SO:
oder
oder
2.1.5.1 SO Altenpflegeheim:

2.1.6 Garagen
oder
oder

Garagen MI [-1I:

Flst. 2867/3, 580, 578:

-3

regelung: Bei Querbauten, Dachaufbauten, Vorbauten u.A.
sind abweichende Dachneigungen und Dachformen zuldssig.

Geneigte Décher (GD) mit 15° -45 ©

oder Flachdach (FD) mit Begriinung
Ausnahmeregelung

Bei Querbauten, Dachaufbauten, Vorbauten u.4. sind
abweichende Dachneigungen und Dachformen zuléssig.

Geneigte Déacher mit 25° — 45 °©

oder Pultdach mit 18°-35°

oder versetzte Pultdicher mit mindestens 25 — 28 © und
max. 35° - 40 ° sowie max, 1,50 m Versatz

Geneigte Déacher mit 22 °—45°

Satteldach (SD) mit 30° - 45°

Satteldach {SD) mit 30° - 45°
Pultdach (PD) mit 30° - 45°
Walmdach (WD) mit 30° - 40°
Geneigte Dicher 15° - 45°

Satteldach (SD) mit 30° - 45°

Walmdach (WD) mit 30° - 40°

Flachdach (FD) mit Begriinung;

ausgenommen hiervon ist bei teilweise im Wohngebiude
integrierter Garage die Dachfliche, die als Terrasse oder
Balkon ausgebildet wird.

Ausnahmeregelung
Aullerdem kann als Ausnahme versetztes Pultdach (PD) mit

mind. 25 - 28° und max. 35 - 40°zugelassen werden, wenn dies
mit dem Hauptgebéude identisch ist.

Geneigte Dicher (GD) mit 25° — 45 °

oder Pultdacher (PD) mit 18°-35°

oder versetzte Pultdacher (PD) mit mind. 25° - 28°

und max. 35° - 40° sowie max. 1,50 m Versatz

oder Flachdach (FD) mit Begriinung

ausgenommen hiervon ist bei teilweise im Wohngebiude
integrierter Garage die Dachfliche, die als Terrasse oder
Balkon ausgebildet wird,

Geneigte Dicher mit 22° - 45°
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oder Flachdach (FD) mit Begriinung

ausgenommen hiervon ist bei teilweise im Wohngebiude
integrierter Garage die Dachfliche, die als Terrasse oder
Balkon ausgebildet wird.

Bei 2 giebelstindig zur Nachbargrenze stehenden Garagen ist dieselbe Dachneigung
vorgeschrieben. Das baulich davon getrennte Haus kann eine andere Dachneigung
aufweisen.

Die Dachflichen bei Satteldichern miissen einen gleichen Neigungswinkel haben.

Versetzte Pultdicher sind bis max. 1,50 m Versatz zuléssig.

Nebenanlagen Flachdach (FD) mit Begriinung oder flachgeneigtem Dach bis
8 Neigung oder derselben Neigung wie das Hauptgebiude

MI I-I1

Flst. 2867/3, 580, 578 Rundbogen-Glasiiberdachung fiir Poolhaus zulissig

Dachdeckung

Hauptgebdude

Ziegel - oder Betonplatten engobiert ohne Farbbeschriinkung.

Schieferplatten, Faserzementplatten, Schindeln aller Art, Kunstofffolien, Dachpappe,
Metallbleche oder dhnliche Materialien sind unzulissig.

Sonnenkollektoren und Absorberanlagen zur Energiegewinnung sind zulissig. Sie
miissen sich in die Gestaltung der baulichen Anlage einfiigen.

Jegliche Dacheindeckung hat, senkrecht vom geplanten Gelinde gemessen, einen
Abstand von mindestens 2,00 m zum Gelinde einzuhalten.

Garagen

Bei Garagen mit Sattel- oder Walmdach oder bei Pultdichern sowie Geneigten Dichern hat
die Dacheindeckung mit demselben Material wie beim Hauptgebiude zu erfolgen. Hiervon
ausgenommen sind diejenigen Garagen, welche an eine bestehende Doppelgarage des
Nachbarn angebaut werden kénnen, da hier dasselbe Material der Dacheindeckung wie beim
Nachbam verwendet werden soll. Sie miissen sich in die Gestaltung der baulichen Anlage
einfiigen.

Jegliche Dacheindeckung hat vom geplanten Gelinde mindestens 2,00 m Abstand
einzuhalten.

Zusammenstoflende Garagen sollten mit demselben Material ausgefiihrt werden.

Nebenanlagen
Sie miissen dieselbe Dacheindeckung wie das Hauptgebdude oder eine in Form und
Farbe angepasste Dachdeckung aufweisen.

MI I-1I
Flst. 2867/3, 580, 578 Rundbogen-Glasiiberdachung fiir Poolhaus zulissig
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Hohe der Gebiude

Mallgebend ist die Gebédudehdhe an der Traufe zwischen Erdgeschoirohfulbodenhohe und
dem Schnittpunkt der Auflenwand mit Oberkante Dachhaut.

WA, . BA: max. 3,80 m; ausnahmsweise kénnen zur Verwirklichung
bei Vorhaben zur Energieeinsparung (z.B. Energieein-

sparungsgesetz) max. 4,30 m zugelassen werden.

WA, II. BA und folgende:  Festsetzung Gebdudehéhe an der Traufe entfillt

GEE: Festsetzung Gebdudehdhe an der Traufe entfillt
M1 I-1I: max. 7,00m
MIII: max. 7,00m
SO It max. 10,00 m
SOI: max. 10,00 m
Garagen: max. 3,20m
Nebenanlagen: max. 2,80m

Von dieser Festsetzung ist ein Quergiebel pro Baugrundstiick mit einer max. Breite von 5,00
m ausgenommen. Diese Regelung gilt nicht fiir das Sondergebiet Altenpflegeheim und das
WALII, hier sind mehrere Quergiebel ohne Beschrinkung der Breite, des Vorragens etc. ... im
Wege der Ausnahme zuldssig.

Firsthéhen sind durch den Planverfasser ab Erdgeschoflirohfufibodenhohe festzulegen:
WA, L. BA: max. 8,00 m, ausnahmsweise konnen zur Verwirklichung
bei Vorhaben zur Energieeinsparung {z.B. Energie-

einsparungsgesetz) max. 8,50 m zugelassen werden.

WA, II. BA und folgende: max. 8,50m

GEE: max. 10,00 m
MI I-II: max. 10,50 m
MIII: max. 13,50 m
SO I-1I: max. 13,50m
SO: max. 13,50 m
Garagen: max. 6,70m
Nebenanlagen: max. 5,00m

Gestaltung des Straflenbildes fiir das Mischgebiet II und I-II
Die konkrete Planung fiir die Gestaltung des Straflenbildes im Mischgebiet IT und I-II sowie
die Platzgestaltung "Biirgertreff" wird im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten separat
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ausgearbeitet. Der Bereich wird so gestaltet, dass dieser mit der Umgebungsbebauung
vertraglich ist (evtl. Brunnen mit iiberdachter Sitzfléche).
Die Festsetzungen werden in einer Gestaltungssatzung getroffen.

Liegende Dachfenster
Sie sind so anzuordnen, dass die auf einer Dachfliche liegenden Fenster dieselbe GroBe
haben und auf derselben Hohe eingebaut sind. Dachverglasungen sind zulissig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sowie Quergiebel

Dacheinschnitte sind nicht zul#ssig.

Dachaufbauten sind nur bei Gebauden mit iiber 32° Dachneigung zulissig. Pro Dachfliche
ist nur eine Gaubenform zulédssig. Schleppgauben diirfen eine max. Ansichtshohe (von
Vorderkante Dachhaut Hauptdach an der Verschnittlinie von Vorderkante Dachladen bis
Oberkante Dachladen - Deckung) von 1,35 m nicht iiberschreiten.

Die Gesamtbreite der Aufbauten darf nicht linger als 1/2 der horizontalen Dachlénge sein.
Von den Ortgéngen ist ein Abstand von mind. 1,50 m einzuhalten.

Die Vorschrifien Satz 3 bis 5 gelten nicht fiir das Sondergebiet Altenpflegeheim.

Es ist pro Baugrundstiick ein Quergiebel mit einer max. Breite bis zu 5,00 m zuléssig. Dieser
darf max. 1,50 m — gemessen Auflenkante Hauswand — vorragen und muss mindestens | m
unterhalb des Firstes des Hauptdaches liegen; ausnahmsweise kann hiervon im Einzelfall
eine Abweichung zugelassen werden. Die Dachneigung soll dieselbe wie am Hauptdach
aufweisen und der Dachvorsprung darf nicht gréBer als am Haupthaus sein.

Diese Vorschrifien gelten nicht fiir das Sondergebiet Altenpflegeheim und das GEE: hier
sind mehrere Quergiebel ohne Beschrinkung der Breite, des Vorragens efc. ... im Wege der
Ausnahme zulissig.

Leitungen und Antennen

Oberirdische Leitungen sind nicht zugelassen.

Die Einrichtung von Aulenantennen und Parabolspiegeln ist unzulissig, wenn ein Anschluss
an das Breitbandkabelnetz moglich ist, der gleichwertige Empfangsmaglichkeiten bietet.

Auf jedem Gebdude ist max. eine einzige Antennenanlage (herkdmmliche Antenne
einschlieBlich Parabolspiegel) zulissig.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Sie miissen in den Bauvorlageplénen auf Normalnull bezogen dargestellt werden und sind
grundsétzlich auf ein Mindestmal} zu beschrinken. Ein weitestgehender Erdmassenausgleich
auf den Grundstiicken ist anzustreben. Zwischen benachbarten Grundstiicken ist an den
gemeinsamen Grundstiicksgrenzen ein niveaugleicher Geléndeiibergang herzustellen.

Der Erdaushub ist auf dem Baugrundstiick gleichméflig und in Anpassung an das
Nachbargrundstiick einzubringen. Humoser Oberboden ist getrennt auszubauen, zu lagem
und wieder einzubauen; {iberschiissiger Mutterboden darf nicht {iberschiittet werden.

Erlaubt das anstehende Geldnde keinen vollstindigen Wiedereinbau des Erdaushubs, kann
der Abtransport auf ausgewiesene Oberbodenlager oder Erddeponien zugelassen werden.
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2.11

2.12

2.13

Auflere Gestaltung

Fassaden sind mit glatten Putzen oder in Sichtmauerwerk auszufiihren. Die Fassade ist in
hellen Farbténen, die einen Hellbezugswert von mind. 80 % haben, auszufiihren.

Bei Grautonen reicht ein Hellbezugswert von mind. 60 %. Der Gebaudesockel ist in Material
und Farbe gleich wie die Fassade auszufiihren.

Stark glénzende, stark farbige und reflektierende Materialien (ausgenommen unbeschichtetes
Glas) sind nicht zugelassen.

Fassadenverkleidungen sind als Holzbrettverschalungen zulissig.

Einfriedungen
Die Einfriedung soll durch Striaucher, Hecken und Buschgruppen erfolgen. Zugelassen sind
Spanndrahte und Maschendrahtzidune, welche von Hecken eingewachsen werden, sowie

Holzzdune max. 1,00 m hoch. Sockelmauern sind bis 50 cm Hohe zugelassen. Die
Einfriedung und Grenzbepflanzung darf die Ubersichtlichkeit der Strasse und die Zufahrt von
Garagen nicht beeintrichtigen.

Betonriickenstiitzen der Randsteine und durch den Straflenbau entstehende Boschungen auf
dem Grundstiick sind zu dulden.

Mit den gesamten Einfriedungen ist ein Abstand von mind. 0,50 m zur Verkehrsfliche
einzuhalten. Diese Fliche ist zum Lagem des gerdumten Schnees freizuhalten.

Plitze fiir bewegliche Abfallbehilter
Stellpldtze fiir Abfallbehdlter sind an geeigneter Stelle den Gebéduden zuzuordnen und
durch Begriinung oder Sichtschutzmafinahmen unauffillig zu gestalten.

Oberflichenversiegelung
Befestigte Grundstiicksflichen sind auf ein Mindestmafl zu beschrinken und in den
Bauvorlagen darzustellen.

Anzahl der Garagen und Stellpliitze (notwendige Stellpliitze)

It. § 74 Abs. 2 Ziffer 2 LBO 1995

Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen sind fiir jede Wohnung /W ohneinheit
bis 70 m* Wohnfliche ein geeigneter Stellplatz,

bei Wohnungen
iiber 70 m?* Wohnfliche zwei geeignete Stellplitze

herzustellen (notwendige Stellplitze).

Die értlichen Bauvorschrifien fiir das Bebauungsplangebiet ,,Unter dem Rain-Mitte* gelten auch fiir
die Erweiterungsfliche sowie die vereinfachte Anderungen 2013, 2014 und 2018.
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3.0 EMPFEHLUNGEN UND HINWEISE

3.1

3.2

3.3

3.3.1

34

3.5

Vegetationsschutzmaflnahmen wihrend der Bauphase

(§ 9 Abs. I Nr. 20 BauGB i.V.m. DIN 18920)

Die Biume/Fliachen mit Pflanzbindung sind wahrend der Bauphase durch Abziunung zu
sichern.

Dachbegriinung fiir Flachdicher und flach geneigte Diicher

Dachbegriinung dient der Verbesserung des Kleinklimas und der Schaffung zusitzlichen
Lebensraumes. Empfohlen wird extensive Begriinung mit einer standorttypischen, krautigen
Vegetationsschicht (trockenheitsresistente Pflanzen).

Niederschlagswasser

Die Sammlung von Dachwasser zur Bewdsserung von Griinanlagen, Girten und
Brauchwassernutzung in Zisternen ist gestattet. Bei der Installation ist folgendes zu
beachten:

Es wird empfohlen, den ersten Spiilsto bei Regenereignissen nicht der Zisterne zuzufiihren.
Der Uberlauf der Zisterne ist offen in einer begriinten Mulde abzufiihren und breitflichig
iiber dic belebte Bodenschicht (mind. 30 cm) - unter Ausnutzung der Filterwirkung des
Bodens - zur Versickerung zu bringen. Die Versickerungsanlage ist so zu bemessen und zu
gestalten, dass eine nachteilige Beeintréchtigung von Nachbargrundstiicken ausgeschlossen
ist.

Bei der Verwendung als Brauchwasser ist ein von der Trinkwasserversorgung, vollkommen
getrenntes Leitungssystem, entsprechend DIN 1988 und Trinkwasserverordnung, zu
installieren. Die Vorschriften des értlich zustindigen Wasserversorgungsunternehmens sind
zu beachten,

Oberflichenwasser

Der K 6769 sowie ihren Entwisserungseinrichtungen darf vom gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes einschlieBlich der ErschlieBungsstraBen kein Oberflichenwasser
zugefiihrt werden.

Licht - und andere Schiichte (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung von Falleneffekten gegeniiber der freilebenden Tierwelt sind die
folgenden Maflnahmen durchzufiihren:

Zum besonderen Schutz von Kleintieren sollten Keller-, Licht -, u.a. Schichte mit
feinmaschigem, rostfreiem Drahtgeflecht gegen Hineinfallen abgesichert werden
(Maschenweite <0,5 cm).

Aktiver Emissions - und Immissionsschutz

Zur Reduzierung der Immissionsgefahrdung erfolgt die Minderung heizungsbedingter
Emissionen durch Wahl emissionsarmer Heizsysteme der Bauherren. Es werden folgende
Heizungsarten unverbindlich empfohlen:

- Gasversorgung
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- Olheizung nach Stand der Technik
- Aktive und passive Sonnenenergienutzung

Sofem der Bau einer zentralen Wirmeversorgung realisiert werden kann, entfdllt die
Wabhlfreiheit und es wird ein Anschluss - und Benutzungszwang It. 4.4. durchgesetzt.

Die Bauherren koénnen allerdings zusétzlich, Solaranlagen, Einzel-/bzw. Kacheléfen
beheizen.

Bodenschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB i.V.m. DIN 18915 Blatt 3)

Oberboden (Mutterboden)

Oberboden ist abseits vom Baubetrieb geordnet zu lagem. Er darf dabei nicht befahren
werden. Eine Verunreinigung bei dem Anlegen des Lagers oder wihrend der Lagerzeit darf
nicht erfolgen. Ein Umzédunen des Lagers sowie eine Zwischenbegriinung zum Schutz gegen
Verunkrautung und Erosion ist zu empfehlen.

Soll Unterboden fiir Vegetationszwecke verwendet werden, ist er wie Oberboden zu
lagern.

Das Merkblatt "Zur Anlage von Naturschutz-Ausgleichsflichen im
Privatgrundstiick” ist zu beachten.

Versorgungskabel

Kabeltrassen sind in der Breite von je 2,50 m links und rechts der Versorgungskabel
grundsitzlich von Baumpflanzungen frei zu halten. Aulerdem sind entlang von 6ffentlichen
Straflen und Wegen auf privaten Grundstiicksflichen Anlagen der Stromversorgung
(Kabelverteilerschrinke) zu dulden.

Uniiberbaubare Flichen

Es wird im Interesse der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ein 20 m breiter, nicht
iiberbaubarer Grundstiicksstreifen, an der L 249 ( nachrichtlich fiir das Teilgebiet "Nord-
West") und ein 15 m breiter, nicht liberbaubarer Grundstiicksstreifen an der K 6769 zwischen
dem Straflenrand der Ortsdurchfahrten und den angrenzenden Grundstiicken festgesetzt.

Auf diesen nicht iberbaubaren Flichen sind Nebenanlagen i.S. von § 14
Baunutzungsverordnung (BauNVO), soweit sie Gebaude sind, nicht zugelassen.

(§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVOQ).

In begrindeten Fillen kann vom KreisstraBenbauamt entgegen § 22 StraBengesetz eine
Ausnahme vom Verbot erteilt werden.

Werbeanlagen

In den nicht iiberbaubaren Grundstiicksstreifen entlang der L 249 mit 20 m ( nachrichtlich fir
das Teilgebiet "Nord-West"}) und der K6769 mit 15 m werden keine Werbeanlagen
zugelassen. Werbung ist nur am Gebdude zugelassen, nicht auf dem Dach. Lauflicht-
Wechsellichtanlagen sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind nicht zulassig.
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Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf den
Stralen nicht geblendet werden. Die amtlichen Signalfarben Rot, Gelb und Griin
diirfen nicht verwendet werden.

Werbeanlagen sind so zu gestalten, dass sie sich in die Umgebung mit Form und Farbe
einpassen. Das Anbringen von Werbeanlagen kann nur mit Zustimmung des Gemeinderates
erfolgen.

Ver - und Entsorgungsleitungen im Bereich der L 249 fiir das Teilgebiet
"Nord-West" (nachrichtlich) und der K 6769 fiir das Teilgebiet " Nord-

Ost" (nachrichtlich) und das Teilgebiet "Mitte incl. Erweiterung"

Im Bereich des Straflenkérpers der L 249 und der K 6769 diirfen keine Ver - und
Entsorgungsleitungen verlegt werden. Evtl. notwendig werdende Aufgrabungen im Bereich
der L 249 bzw. K 6769 fiir Kreuzungen und Anschliisse an Ver - und Entsorgungsleitungen
diirfen erst nach Abschluss einer entsprechenden vertraglichen Regelung (Nutzungsvertrag)
mit dem Straflenbauamt Reutlingen vorgenommen werden.

Der Bauherr hat alle Vorkehrungen zu treffen, dass bei Grabarbeiten auf dem Grundstiick
bereits verlegte Kabel nicht beschidigt werden.

4.0 WEITERE HINWEISE

4.1

Das Gebiet liegt in der Weiteren Schutzzone A (Zone IIIA) des rechtsverbindlich
festgesetzten Wasserschutzgebietes Emeringen/Zugenwiese fiir die Grundwasserfassung von
Emeringen und Hayingen-Oberwilzingen. Die Verbote und Beschrinkungen der
Rechtsverordnung vom 06.12.1994 sind einzuhalten.

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind nur im Sinne der "Verordnung
des Umweltministeriums iiber Anlagen zum Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen und
liber Fachbetriebe (Anlagenverordnung - VAwS) in der jeweils geltenden Fassung zulissig,

Bei der Konstruktion und dem Verlegen der Abwasserleitungen sind die bestméglichen
technischen Konzeptionen anzuwenden.

Zur Vermeidung des Ausspillens von lehmerfiillten Spalten ist auf ein geordnetes
Abfiihren des Oberflichenwassers in die Kanalisation zu achten.

Durch gezielte Versickerung von Oberflichenwasser kénnen lehmerfiillte Spalten im
verkarsteten Untergrund ausgespiilt werden und deshalb ist auf einen ausreichenden Abstand
der Versickerungseinrichtungen zu Bauwerksfundamenten zu achten. Gegebenenfalls ist eine
entsprechende ingenieurgeologische Beratung zu veranlassen.

Die eventuell im Baugrund vorhandenen Fehlstellen, in Form lehmerfiillter Spalten oder auch
offener Hohlrdume, sind entweder mit Magerbetonplomben zu verfiillen oder mit bewehrten
Fundamentbalken zu iiberbriicken.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarten
(z.B. zum Untergrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des Griindungshorizonts zu
Grundwasserverhiltnissen, zur Standsicherheit von Béschungen, bei verkarstungsbedingten
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offenen oder lehmgefiillten Spalten etc. ) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemif DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archidologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten o. 4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Regierungsprisidium Tiibingen, Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachbereich
Archidologische Denkmalpflege, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird
verwiesen.

Altlasten

Auf den im Grenzbereich liegenden Alt-Standort "Miinsinger Strafle 7", chemalige
Tankstelle, kann bei eventucllen Baumafinahmen in Verbindung mit Bodenaushub in
ehemaligen Tankstellenbereichen mit kontaminiertem Erdmaterial gerechnet werden, das
dann nach analytischer Untersuchung dem entsprechenden Entsorgungsweg zugeordnet
werden muss. Bei solchen Mafinahmen ist in der Regel von erhdhten Kosten und vermehrtem
Zeitaufwand auszugehen.

Je nach Art und Menge der eventuellen Belastung muss mit einer Nutzungsinderung
gerechnet werden.

Anschluss- und Benutzungszwang

Sofern der Bau einer Warmeversorgungsanlage durch einen privaten Investor oder die
Stadt Hayingen und die damit verbundene Nahwirme- und evtl. Stromversorgung
ermdglicht werden kann, wird die Gemeinde It. § 11 Abs. 2 GemO Baden-Wiirtt. eine
Satzung iiber den Anschluss- und Benutzungszwang dieser Anlage erlassen.

Die Empfehlungen und Hinweise Ziffern 3 und 4 des Bebauungsplanabschnittes ,,Unter dem Rain-
Mitte* gelten auch fiir die Erweiterungsfliche sowie die vereinfachten Anderungen 2013, 2014 und

2018.

Hayingen, den 21, Juni 2018

Biirgermeister
Dorner

Der Bebauungsplan ,,Unter dem Rain-Mitte® ist seit 10.12.1998 rechtskriftig.
Die letzte Anderung des Bebauungsplanes ist mit Wirkung vom 28.06.2018
rechtskriftig.






MERKBLATT

zur Anlage von Naturschutz-Ausgleichsflichen im Privatgrundstiick

Merkblatt fir EigentGmer im Baugebiet ,,Unter dem Rain” in Hayingen.

Die Flache fir ,Ausgleichs- und Ersatzmafinah-
men” {A/E 5-Darstellung im Bebauungsplan),
die sich auf Ihrem Grundstiick befindet, dient
dazu, die Beeintrachtigungen im Naturhaushalt,
die Bodenversiegelung und den Verlust von

Lebensraum fir die freilebende Pflanzen-und Tier-
welt auszugieichen, der durch die Bebauung des
neuen Wohngebietes verursacht wird. (Rechts-
grundlage ist § 8a Bundesnaturschutzgesetz).

Der Bebauungsplan setzt folgendes fest:

A/E 5: Streifen in den rdckwartigen Grundstiickshereichen.

MaRnahme: Naturnahe Bepflanzung /Wiese, davon mind. 30% naturnahe Gehdlzpflanzung.

Lage: Jedes Grundstiick (Planeinschriebe sind verbindlich).

Pflege: RegeimaBiger Obstbaumschnitt, extensive Grdnlandnutzung, bei Bedarf: Heckenschnitt.

Neben einer Reihe von ,Ausgleichsmalnah-
men*”, die im &ffentlichen Bereich stattfinden,
soll iber naturnahe Gartenflichen auch im neu-
en Baugehiet zukinftig ein Biotopverbund von
der Siedlung zur freien Landschaft und umge-
kehrt gewihrleistet sein.

Nicht alle Garten sind geeignet, diese Aufgabe

zu erféllen. Thujahecken, kurzgeschorene Rasen,

Rhodaodendren und Serbische Fichten besitzen
keine 6kologische Wertigkeit. Keine Angst!
Lebensraume im Garten bedeutet nicht gleich
Wildnis. Auch ein naturnaher Garten ist immer
ein kinstlicher, von Menschenhand bewult
gestalteter Lebensraum.

Was kann falsch gemacht werden?

Extensive Griinlandnutzung {Wiese)

Beim Anlegen dieser Wiese ist eine Auflockerung
des Bodens notig. Die beste Aussaatzeit ist im
Herbst, sie ist jedoch auch im Friihjahr moglich.
Zur Einsaat sollte eine Blumenwiesenmischung mit
mindestens 10% Wildblumensamen verwendet
werden. Die Saat vorsichtig einharken und fest-
walzen. in den kommenden sechs Wochen muf
der Boden feucht gehalten werden.

Diese Wiese hietet eine Nahrungsqueille fir
Schmetterlinge und Lebensraum fir viele Tiere.

Im Gegensatz zum Rasen muB viel weniger Zeit
fdr die Pfiege aufgewendet werden: 2 x Mahd im
Jahr jeweils nach der Blute (1. Mahd frihestens
Mitte Juli, 2. Mahd Ende August).
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Gehdlzpflanzung {mind. 30% der Fliche)

Gepflanzt werden sollen Obstbaume, einhei-
mische Biume und Straucher (Antenlisten siehe
Ruckseite}, denn nur diese schaffen Lebens-
raume fir Vogel und vor allem kénnen wir
Friichte ernten.

Far die Pflege genugt ein regelmaBiger Obst-
baumschnitt und die Hecken sollen nur bei Be-
darf geschnitten werden.

Weitere Naturschutzmafinahmen ums Haus

Nattrlich kann fir den Naturschutz noch viel mehr
getan werden, z.B. die Anlage von unterschiedli-
chen Lebensraumen {Trockenmauern far Eidech-
sen, Teiche, Asthaufen fur lgel). Wege und Platze
sollten mit moglichst geringer Versiegelung ange-
legt werden (Natursteinpfiaster mit Rasenfugen,
Rasengittersteine). An Bdumen und am Haus die-
nen Nisthilfen Vogeln und Flederm&usen. Dach-
und Fassadenbegriinung bieten weitere Vorteile
{Luftreinhaltung, Speicherung von Regenwasser].
Zur Bewasserung empfiehlt sich Regenwasser,




ARTENLISTEN fiur Geholze

Artenliste 1: Bdume 1. Ordnung {groBkronial

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn
Quercus rcbur Stiel-Eiche

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Artenliste 2: Baume 2. Ordnung (mittelkronig)

QObstbdume, Hochstamme,
regionate Sorten {(siehe Artenliste 3)

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Malus domestica Apfel, verschiedene
Sorten

Prunus avium SaB-Kirsche, Vogel-Kir-
sche

Trauben-Kirsche
Birne, verschiedene Sor-

Prunus padus
Pyrus comm. dom.

ten
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus domestica Speierling

Artenliste 3: Obstbdume {Hochstamm}

Empfohlen werden Apfel- und Birnensorten
mit geringer Empfindlichkeit far die
Feuerbrandkrankiheit.
Hier eine Auswahl:
Apfel: Bortlinger Weinapfel
Ontario

Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner

Birnen: Bayrische Weinbirne
Kirchensaller Mostbirne

Paimischbirne

Zwetschgen: Wagenstadter Schnaps-
pflaume

Kandeler Zuckerz-
wetschge

Hauszwetschge
Artenliste 4: Strducher, hochwachsend

Cornus mas Koarnelkirsche
Corylus avellana Haselnu®
Euonymus europaeus Pfaffenhdtchen
Rhamnus carthartica Kreuzdorn

Rosa spec. versch. Rosen

Artenliste 5: Strducher, schwachwichsig / niedrig

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa spec. Wild-Rosen, verschiedene
Sorten

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Artenliste 6: Klettergehdlze

Clematis vitalba Gewdhnliche Waldrebe;
verschiedene Sorten

Hedera helix Efeu

Polygonum aubertii Schling-Knéterich

Parthenocissus vit. Wilder Wein

Wichtige Hinweise zum Thema Pflanzenschutz im Naturgarten

» Schneckenkorn
{Stempel: Amtlich gepruft + zugelassen,
Biologische Bundesanstait Braunschweig).

Auch dieses Mittel ist giftig fur Mensch und
Tier. Besonders gefahrdet im Naturgarten sind
lgel.

« Fir die Verhiitung von Feuerbrand gilt
vor allem, daB keine Wirtspflanzen angesiedeit
werden, insbesondere WeilRdorn (Crataegus).

s Biologische Schadliingsbekdmpfung erfolgt
durch zusatzliches Aufstellen von Unterschlupf-
moglichkeiten fur Niitzlinge.
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