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Bebauungsplan "Derfbereich Immenhausen, Teilbereich 1, 1. Anderung” in Kusterdingen - Immenhausen 2
Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften vom 19.02.2013

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVQ)

1.

11

1.2

1.3

Bauliche Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
MI (Mischgebiet - § 6 BauNVO)

MD (Dorfgebiet § 5 BauNVO)
GE (Gewerbegebiet § 8 BauNVQO)

Vergniigungsstatten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes generell

unzuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVQO).

Mal der baulichen Nutzung
(§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 20 Abs. 3 BauNVO)

héchstens: wie im Plan eingetragen

Die max. Grundflache pro freistehender baulicher Einzelanlage (Hausform) ist
im Bebauungsplan (Nutzungsschablone) festgelegt. Die Héhe der baulichen
Anlage (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) ist definiert durch die Angabe zu Trauf-
héhe (TH) und Firsthéhe (FH) Uber festgelegter Erdgeschossfultbodenfertig-
héhe (EFH).

Hohenlage der Gebaude
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Erdgeschol¥fultbodenfertighthe (EFH) darf bei geneigtem Gelande am
héchsten Geldndepunkt der zu Uberbauenden Flache nicht mehr als 0,20 m
Uber dem dazugehorigen, urspriinglichen Gelédnde liegen. Am tiefsten Geldn-
depunkt der zu Uiberbauenden Flache ist dabei durch das Gebaude, durch das
Geldnde oder durch andere Malinahmen eine Gestaltung vorzunehmen, die
nicht den Eindruck eines zusatzlichen Geschosses entstehen |asst. Die EFH
darf deshalb in diesem Bereich maximal 2,00 m Uber dem urspringlichen,
gewachsenen Geldnde liegen.

Bei ebenem Gelande ist das entsprechende Maximalmaf 0,60 m. Ebenes Ge-
l&nde ist gegeben, wenn zwischen héchstem und niedrigstem Punkt des ge-
wachsenen Gelandes im Bereich der zu Uberbauenden Flache eine Steigung
von weniger als 2% vorliegt. '

Bei Schwierigkeiten mit dem Entwé&sserungsanschluss kénnen Ausnahmen
beziglich der EFH zugelassen werden. Der urspriingliche Gelandeverlauf darf
dabei, aulier bei eventuellen partiellen Angleichungen fur Terrassen oder Ein-
schnitte fir UG-Belichtungen o.4. nicht wesentlich verandert werden.
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Bebauungsplan "Dorfbereich Immenhausen, Teilbereich 1, 1. Anderung” in Kusterdingen - Immenhausen 3
Textliche Festsetzungen und drtliche Bauvorschriften vom 19.02.2013

1.3a

1.4

Mindestgrélie der Baugrundsticke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindestgréfte fur Baugrundstiicke fir Einzelhduser betragt 350 m?, flr
Doppelhaushélften 200 m? und fur Einzelhduser in Hausgruppen (Reihenhiu-
ser) 150 m? Bestehende Baugrundsticke, die zum Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens der Bebauungsplananderung kleiner als 350 m? sind, durfen mit einem
Einzelhaus oder einer Doppelhaushélfte oder einem Reihenhaus bebaut wer-
den.

Héchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Wohngebaude sind Gebaude, die ganz oder teilweise dem Wohnen dienen.
Bis 300 m? Grundstiicksflache im Geltungsbereich sind héchstens 2 Wohnun-
gen im Wohngeb&ude zuldssig. Je weitere angefangene 175 m? Grundstlicks-
flache ist eine weitere Wohnung im Wohngebaude zulassig, wenn die fir das
Vorhaben erforderlichen Stellplatze auf dem Baugrundstiick untergebracht
werden kénnen.

Bauweise
(§ 22 BauNVvQ)

al= abweichende Bauweise: offen, jedoch sind Hausformen groler als
23 m Lange unzuldssig

a3 = abweichende Bauweise: offen, jedoch sind Hausformen gréfier als
23 m Lange unzulassig; zulassig ist die einseitige Reduzierung (bis
0,80 m) des seitlichen Grenzabstandes des Hauptgebaudes

a4 = abweichende Bauweise: offen, jedoch sind Hausformen gréfer als 23
m Lange unzuldssig; zuldssig ist die Reduzierung (bis 0,80 m) der vor-
deren, ruckwartigen und seitlichen Grenzabstande des Hauptgebau-
des

a5 = abweichende Bauweise: offen; zuldssig ist die Reduzierung der vorde-
ren, rickwartigen und seitlichen Grenzabstdnde des Hauptgebaudes
bis zum Grenzbau

Fir ausschlieBlich landwirtschaftlich und ausschliellich gewerblich genutzte
Geb3iude gilt die Langenbeschrankung von 23 m nicht. Ebenso sind Ausnah-
men im Zusammenhang mit Bestandsbebauung zulassig.

Im Geltungshbereich sind bei Hausgruppen (Reihenhauser) nicht mehr als 3
Hausteile zulassig.

Garagen und Stellplitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zwischen Garagen und o6ffentlichen Verkehrsflachen ist eine Zufahrt von 5 m
als Stauraum einzuhalten. Bei Carports (Uberdachte Stellplatze) durfen even-
tuelle seitliche Wandsysteme erst 2,50 m hinter der zugehérigen 6ffentlichen
Verkehrsflache angeordnet werden, bei Stltzen kann dieser Abstand auf 1 m
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Bebauungsplan "Derfbereich Immenhausen, Teilbereich 1, 1. Anderung” in Kusterdingen - Immenhausen 4
Textliche Festsetzungen und artliche Bauvorschriften vom 19.02.2013

verklUrzt werden. Das Dach darf bis auf 0,50 m an die &ffentliche Verkehrsfla-
che heranreichen.

Ausnahmen:
Bei Vorliegen besonderer Grundstlicksverhdltnisse kann ein geringerer Ab-
stand zur &ffentlichen Verkehrsflache zugelassen werden.

Im Vorbereich (zwischen Gebaude und Verkehrsflache) der Grundstlicke darf
die Flache der Stellplatze 40 % der Flache zwischen Gebdude und offentli-
chem Verkehrsraum pro Grundstlick nicht Uberschreiten.

4. Béschungen/Stiitzmauern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die Flachen, die zur Herstellung der 6éffentlichen Verkehrsflachen erforderlich
sind wie Stitzbauwerke (z.B. Betonkeile bei Rabattplatten), Fundamente (bei
Randsteinen usw.) oder nicht wesentliche Béschungen und Stitzmauern sind
entlang dieser &ffentlichen Flachen in den angrenzenden Privatgrundstiicken
zulassig.

5. Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO)

Im Bereich zwischen Hauptgebiude und éffentlicher Verkehrsflache sind Ne-
benanlagen, soweit sie Gebdude sind, unzulassig. Dies gilt nicht fur Garagen,
Uberdeckte Stellplatze (Carports) und Fahrradschuppen.
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Bebauungsplan "Dorfbereich Immenhausen, Teilbereich 1, 1. Anderung” in Kusterdingen - Immenhausen 5
Textliche Festsetzungen und ¢rtliche Bauvorschriften vomn 19.02.2013

Ortliche Bauvorschriften

(§ 74 LBO)
1. Hauptgebiude
1.1  Gebaudehthe

1.2

1.3

1.4

1.5

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die jeweils zulassige Gebaudehohe ist durch die von-bis-Angaben fiur die
Traufhéhe (Schnittpunkt Auenwand mit Oberkante Dachhaut) und die max.
Firsthéhe (beides Uber festgelegter EFH) in Verbindung mit den Dachneigun-
gen vorgeschrieben. Die Traufhéhe muss mindestens auf 1/2 der Hausléange
in durchgehender, waagerechter Anordnung vorhanden sein.

Dachform
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Es sind nur Satteldacher zuléssig.
Bei ausschlieBlich landwirtschaftlich oder ausschlielllich gewerblich genutzten
Geb&uden sind auch andere Dachformen zulassig.

Dachneigung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

entsprechend den Eintragungen in der Nutzungsschablone
Bei ausschlieftlich landwirtschaftlich oder ausschliellich gewerblich genutzten
Gebauden sind auch andere Dachneigungen zuldssig.

Dachdeckung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zulassig sind Ton- oder Betondachsteine. Als Farbe ist flr die Dachdeckung
die Skala rot bis braun vorgeschrieben.

Bei ausschliefilich landwirtschaftlich oder ausschliellich gewerblich genutzten
Gebauden sind auch andere Materialien zur Dachdeckung zuldssig. Helle
und/oder spiegelnde Materialien sind jedoch ausgeschlossen.

Dachaufbauten (Gauben) auf Satteldachern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1. Als Dachgauben sind zugelassen: Schleppgauben, Gauben mit ebe-
nem Dachabschluss, Walmgauben, Giebelgauben
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Bebauungsplan "Dorfbereich Immenhausen, Teilbereich 1, 1. Anderung” in Kusterdingen - Immenhausen 6
Textliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften vom 19,02.2013

SATTELDACH

mind. 1,50 m mind, 1,50 m mind. 1,50 m mind. 1,50 m

SCHLEPPGAUBE GAUBE MIT EBENEM ~ WALMGAUBE GIEBELGAUBE
DACHABSCHLUSS

2. Dachgauben dirfen nicht weiter als 1,50 m an die zugehdrige Giebel-
wand heranreichen. Dachgauben sind nur im Traufbereich (also im un-
teren Dachbereich) zulassig.

3 Die Basisbreite (untere Aufsitzkante der Gaube auf der Dachflache)
darf bei Walmgauben und Giebelgauben 1,50 m nicht Uberschreiten.

4, Bei Schleppgauben kann die Dachneigung bis zu 0° (Gauben mit ebe-
nem Dachabschluss) betragen; Dachgauben mit zum Hauptdach ge-
genlaufiger Dachneigung sind nicht zuléssig.

5, Dacher von Querhdusern (Vorspringe der Aullenwand, durchbroche-
ne Traufe) und Zwerchhiusern (Uber die Traufe durchlaufende Au-
fenwand, durchbrochene Traufe) sind wie Dachaufbauten zu gestal-
ten. Eine gegenlber dem Dach des Hauptgebiudes gegenlaufige
Dachneigung ist nicht zulassig.

Die Traufen von Quer- und Zwerchhausern mit Sattel- oder Walmdach
durfen die festgesetzte maximale Traufhohe um max. 2,00 m, mit
Schleppdach um max. 2,50 m Uberschreiten.

Die Breite von Quer- oder Zwerchhausern darf je Dachseite die Halfte
der Hauslange (HL) nicht Uberschreiten und maximal 6,00m betragen.
Die Firstlinie des Quer- oder Zwerchhauses muss senkrecht gemes-
sen mindestens 50cm unter dem Hauptfirst liegen.

!

Ik ‘ ‘ min. 50cm

+

max. S.DDm__;
max. 1/2HL,_|
Hauslange HL
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Bebauungsplan "Dorfbereich Immenhausen, Teilbereich 1, 1. Anderung" in Kusterdingen - Immenhausen 7
Textliche Festsetzungen und drtliche Bauverschriften vorn 19.02.2013

Die Gesamtlange aller Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhduser und
Zwerchhauser je Dachseite darf zwei Drittel der Hauslange nicht Gberschrei-
ten. Zur Giebelwand, zu benachbarten Gauben, Quer- oder Zwerchhiusern,
zu Dacheinschnitten und Kehlen muss mit Dachaufbauten, Dacheinschnitten,
Querhausern und Zwerchhausern ein Abstand von mindestens 1,50 m ein-
gehalten werden.

2. AuBere Gestaltung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Materialien fir Auenwande sind Putz, Fachwerk und Holz sowie Ver-
bundstoffe und Glas zulassig. Metall- und Kunststoffverkleidungen sowie grel-
le und reflektierende Farbgebungen sind unzulassig. Kollektoren zur Gewin-
nung von Sonnenenergie sind zulassig.

Balkone und Loggien sind hinsichtlich Materialwahl und Farbgebung an die
Fassade anzupassen. Sie missen sich in Form, Gliederung und Mafstablich-
keit in die Fassade einordnen und sich dem Hauptbaukérper unterordnen.

Traufen und Ortgdnge sind in allgemein ortstblicher Weise auszubilden
(Traufe: angemessener Dachvorsprung mit vorgehangter halbrunder Rinne;
Ortgang: angemessener Dachvorsprung mit Ortgangziegeln oder Zahnleiste).

3. Garagen
Dachform/Dachdeckung/Dachneigung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

D&cher von Garagen sind mit flachen (0°-3°, Flachdach) oder flach geneigten
Dachern (3°-15°, Pultdach) oder mit geneigten Dachern (15°-42°, Satteldach)
herzustellen. Flache und flach geneigten Dacher sind extensiv zu begrinen
(Substratschicht mindestens 6 cm).

4. Gedeckte Stellpldatze (Carports)
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Carports sind als Holz- und/oder Stahlkonstruktion zu errichten; es durfen
héchstens zwei Wande geschlossen werden.

Dacher von Carports sind mit flachen (0°-3°, Flachdach) oder flach geneigten
Dachern (3°-15°, Pultdach) oder mit geneigten Dachern (15°-42°, Satteldach)
herzustellen. Flache und flach geneigte Dacher sind extensiv zu begriinen
(Substratschicht mindestens 6 cm).

b Herstellung von Stellpldatzen und Garagen
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird wie folgt festgelegt:

a) Wohnungen bis 40 m* Wohnflache: 1,0 Stellplatz
b) Wohnungen von 41 bis 80 m? Wohnflache: 1,5 Stellplatze
c) Wohnungen tber 80 m? Wohnflache: 2,0 Stellplatze
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Bebauungsplan "Dorfbereich Immenhausen, Teilbereich 1, 1. Anderung” in Kusterdingen - Immenhausen 8
Textliche Festsetzungen und drtliche Bauvorschriften vom 19.02.2013

10.

11.

Eine Reduzierung der unter b) und c) festgelegten Stellplatzzahlen kann aus-
nahmsweise zugelassen werden, sofern die Grundstlckssituation dies erfor-
dert.

Ausbildung der Hoffldchen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als Hofbefestigungen, Garagenzufahrten 0.4. sind oberflichenwasserdurch-
lassige Belage zu verwenden.

Ausnahme: bei Umgang mit grundwassergefahrdenden Stoffen sind oberfla-
chenwasserundurchlassige Belage zu verwenden.

Ausbildung von Stellplatzflichen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

PKW-Stellplatzflachen durfen nicht vollstandig versiegelt sein. Es ist ein ober-
flachenwasserdurchlassiger Belag zu verwenden.

Vorgérten, Vorplidtze und Anpflanzungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht Gberbauten oder sonst nicht genutzten Flachen sind als Rasenfl3-
chen oder als Zier- oder Nutzgérten anzulegen und zu unterhalten.

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als Einfriedungen gegen &ffentliche Verkehrsflachen sind nur zugelassen:
Rasenkantensteine bis 0,10 m Héhe mit Hecken oder Holzzdune bzw. Ma-
schen- oder Spanndrahtzaune bis zu einer Gesamthdhe von 1 m Uber an-
grenzender offentlicher Verkehrsflache. An Kreuzungen und Einmundungen
an der K 6903 sind Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe von standi-
gen Sichthindernissen wie Einfriedungen, Bepflanzungen freizuhalten.

Antennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Stab-Antennen und dgl. durfen nicht mehr als 2 m Uber den First hinausragen.
Parabolantennen missen an die jeweilige Hintergrundfarbe angeglichen wer-
den. Parabolantennen dirfen nicht Gber den Dachfirst hinausragen.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

An der Stelle der Leistung ist eine Werbeanlage mit einer Ansichtsflache von
bis zu 2 m? zulassig. Die Werbeanlage darf nur an der Fassade angebracht
werden. Selbstindige Werbeanlagen (Pylone, Aufsteller usw.) sind unzuls-
sig. Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegten
Licht sind unzuldssig. Im Ubrigen gilt die "Satzung Uber die Gestaltung und
Genehmigung von Werbeanlagen vom 31.01.1991".
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Textliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften vom 19.02.2013

M. Hinweise

1.

10.

14.

Bei Grenzgaragen sollte vor Erstellung Einigkeit mit dem betroffenen Nach-
barn Uber dessen Garagenstandort und einer anzustrebenden, eventuell ge-
meinsamen Gestaltung der Garagen erzielt werden. Auf die Gestaltungsvor-
gaben der offentlichen Stralen und Wege ist dabei Ricksicht zu nehmen.
Wenn Garagen bei Senkrechtstellung zur 6ffentlichen Verkehrsflache naher
als 5 m an die &ffentlichen Verkehrsflachen zu stehen kommen, sollten auto-
matische Garagenéffnungen mit Fernbedienung vorgesehen werden.

Es wird allgemein empfohlen, die durch Grundrissgestaltung und Materialwahl
gegebenen Moglichkeiten zur Verringerung von Larmimmissionen wahrzu-
nehmen.

Zu jedem Baugesuch sollte ein Freianlagenentwurfsplan mit Aussagen Uber
Lage, Zufahrt und Oberflache von Stellplatzen, Lagerflachen usw. Gber die
Baumarten und -standorte und tber die sonstigen Pflanzflachen mit ihrer vor-
gesehenen Bepflanzung und Angaben Uber Verlauf, Hohe und Art der Einfrie-
dungen, sowie Maltnahmen zur Versickerung des Oberflachenwassers beige-
flugt werden.

Das beim Bauaushub anfallende Material sollte durch entsprechende Mali-
nahmen wieder auf dem eigenen Grundstiick untergebracht werden.

Vor Baumalinahmen sollten Ausklnfte Uber eventuelle Altlasten und die Be-
schaffenheit des Untergrundes bzw. Uber sonstige Umfeldvorgaben bei den
zustandigen Behdrden eingeholt werden.

Bei der aulieren Gestaltung der Baukérper ist darauf zu achten, dass groffla-
chige Fassadenverkleidungen bzw. Fassadenelemente aus Kunststoff, Metall,
Faserzement und Keramik vermieden werden.

Um das Orisbild nicht zu sehr zu beeintrachtigen, sollten Mehrfachantennen
auf oder an den Gebauden durch Gemeinschaftsantennen ersetzt werden,
bzw. bei der Planung entsprechend gleich vorgesehen werden.

Das auf dem Grundstlick anfallende Oberflaichenwasser sollte soweit wie
mdglich durch entsprechende MaRnahmen auf der Parzelle wieder zur Versi-
ckerung gebracht werden oder in Zisternen vorgehalten werden.

Maschen- oder Spanndrahtzaune als Einfriedungen sollen eingegrint werden.

Die im Bebauungsplan liegenden Baugrundsticke werden teilweise durch den
Immissionsbereich der K 6903, insbesondere im Schalleinwirkungsbereich,
beeinflusst. Das Baugebiet ist damit durch die vorhandene K 6903 vorbelas-
tet.

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern,
Gruben, Brandschichten o. a.) angeschnitten oder Funde gemacht werden
(z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Regierungsprasidium TUbingen,
Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische Denkmalpflege, unver-
zlglich zu benachrichtigen. Auf §20 DSchG wird verwiesen.
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Textliche Festsetzungen und &rtliche Bauvarschriften vorm 19,02.2013

12. Artenschutz :
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Dorfbereich Immenhausen, Teilbe-
reich 1, 1. Anderung" sind die Flachen mit artenschutzrechtlicher Relevanz Nr.
14, 16, 17, 20 gemal Plan 1 und Tab.1 der Habltatpotanﬂalanalyse vom
28.06.2012 zu beachten.

Eine Betroffenheit dieser Habitate flhrt ohne vorgezogene Ausgleichsmali-
nahmen in der Regel zum Verstol gegen das Verbot der Beseitigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG.

Im Baugenehmigungsverfahren ist zu klaren, ob Bauvorhaben in diesen Be-
reichen méglich sind bzw. welche Manahmen zur Vermeidung oder zum
vorgezogenen Funktionserhalt erforderlich sind.

Zur Vermeidung eine Verstolles gegen das Verbot des Totens und Verletzens
von geschitzten Tierarten sind in jedem Fall direkte Eingriffe in Gehélz- und
Geb&dudebestidnde ohne Nachweis vorkommender Arten nur in den Zeiten
vom 1. Oktober bis 28. Februar méglich. Nur wenn nachgewiesen wird, dass
keine Besiedelung durch geschitzte Arten stattfindet, sind Eingriffe auch au-
Berhalb dieser Zeiten statthaft. Bei potenziellen Quartieren in Kellerrdumen
sind Eingriffe nur moglich, wenn sich zuvor vergewissert wurde, dass keine
Nutzung durch artenschutzrechtlich relevante Arten stattfindet. Nahere Ein-
zelheiten sind Kap. 5 der Habitatpotenzialanalyse vom 28.06.2012.zu ent-
nehmen.

IV.  Aufhebung bestehender Festsetzungen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bisher glltigen Festsetzungen und
Vorschriften werden mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes aufgeho-
ben. Es handelt sich hierbei um folgende ,Alte Baulinien":

e Teilsticke nordlich der Hartenstralie
e Teilstick diagonal durch den FW 2032

Die genaue Lage und Verlauf der ,Alten Baulinien® kdnnen im Ortsbauplan bei der
Gemeindeverwaltung in Kusterdingen bzw. bei der Ortsverwaltung in Immenhausen
eingesehen werden.

Aufgestellt:
Kusterdingen, den 19.02.2013

Kusterdingen, den 23.05.2013

71/

Dr. Soltau
Burgermeister
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