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Textliche Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Wasserstallhalden 1I* treten alle bisherigen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aul3er Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), geandert durch Gesetz vom 3. Mai 2005 (BGBI. | S. 1224)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), ge-
andert durch Einigungsvertrag vom 31. August 1990 i. V. mit Gesetz vom 23. September
1990 (BGBI. 1l S. 885, 1124), durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (Gemeindeordnung — GemO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), geandert durch Ge-
setze vom 19. Dezember 2000 (GBI. S. 745), vom 28. Mai 2003 (GBI. S. 271), vom 1. Juli
2004 (GBI. S. 469), vom 14. Dezember 2004 (GBI. S. 882), vom 14. Dezember 2004 (GBI. S.
884), vom 14. Dezember 2004 (GBI. S. 895)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58)

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

11 Allgemeines Wohngebiet
§ 4 BauNVO
Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO vorgesehenen Schank- und Speisewirtschaften
sind nicht zuldssig. Ausnahmsweise zuldssig sind nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
Raume flr sonstige nicht stérende wohnungsnahe Gewerbebetriebe.

2. MaR der baulichen Nutzung
§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 19 BauNVO
Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl sowie
der Hohe baulicher Anlagen (maximale Trauf- und Firsth6hen) festgesetzt.

Die Grundflachenzahl kann entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zur Halfte
Uberschritten werden. Garagen, Uberdachte Stellplatze, Stellplatze, Nebenanlagen
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache werden nicht auf die Grund-
flachenzahl angerechnet, wenn ihre Dacher begriint bzw. sie mit einer bewuchsfahi-
gen Erduberdeckung ausgefuhrt werden. Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen
werden nicht angerechnet, wenn sie versickerungsfahig (Schotterrasen, wasserge-
bundene Splittdecken, Rasenpflaster, Rasengittersteine, Pflaster mit Fugenbreiten
von mind. 2,0 cm) ausgefiihrt werden.
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21 Hdéhe der baulichen Anlagen

§ 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die maximalen Trauf- (TH) und/oder Firsthdéhen (FH) durch

Planeintrag festgesetzt. Bezugspunkt fur diese Hohen ist die durch Planeinschrieb fur

das Baugrundstiick festgesetzte hochstzulassige Erdgeschossbodenhéhe EFH

(Oberkante RohfulRboden). Die festgesetzte EFH kann um bis zu 20 cm unter- oder

Uberschritten werden.

Die Traufthéhe wird vom Héhenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuRenkante

des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen.

3. Bauweise
§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 BauNVO
Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt.
4. Uberbaubare Grundstiicksflache

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen

festgesetzt.

5. Stellung baulicher Anlagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fir die Stellung der Hauptgebaude ist die Firstrichtung in der Planzeichnung zwin-

gend festgesetzt. Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude sind von die-

ser Festsetzung ausgenommen.
6. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne des § 2 Abs. 2 der Landesbauordnung fir Ba-

den-Wirttemberg (LBO) darstellen, sind zulassig; je Baugrundstiick ist Gber Garagen

und Uberdachte Stellplatze hinaus ein Nebengebaude mit héchstens 20 m® umbauten

Raum zulassig.

Stellplatze, uberdachte Stellplatze und Garagen sind wie folgt zulassig:

e innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen,

e pro Baugrundstiick eine Garage und ein davor liegender Stellplatz oder ein Uber-
dachter Stellplatz und ein davor liegender Stellplatz oder zwei hintereinanderlie-
gende Stellplatze im seitlichen Grenzabstand,

e im vorderen Abstandsbereich zur ErschlieBungsstralie Stellplatze oder Uberdach-
te Stellplatze auf héchstens der halben Grundstiicksbreite.

7. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Je Doppelhaushalfte sind maximal 2 Wohnungen, je Einzelhaus maximal 3 Wohnun-

gen zulassig.
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8. Flachen fir die Riickhaltung von Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Die Flache dient der Rickhaltung und zeitverzégerten Abgabe des anfallenden Nie-
derschlagswassers sowie der zeitweisen Versickerung Uber eine mindestens 0,3 m
starke belebte Bodenschicht.

9. Griinflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Es ist eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Retention festgesetzt. In
der Flache sind die erforderlichen Baumallnahmen zur Herstellung der Mulden fur die
Rickhaltung sowie Drosselbauwerke zulassig.

10. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

10.1 Minimierung der Versiegelung
Die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie nicht Uberdachte Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge sind mit versickerungsfahigem Belag (Schotterrasen, wassergebun-
dene Splittdecken, Rasenpflaster, Rasengittersteine, Pflaster mit Fugenbreiten von
mind. 2,0 cm) auszuflhren. Zufahrten kdnnen auch als Fahrstreifen in einer Breite bis
zu 0,60 m ausgepflastert oder ausgelegt werden.

10.2 Bodenschutz
Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und
nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Die
HINWEISE sind zu beachten.

10.3 Hausdrainagen
Der Anschluss von Hausdrainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzulassig.

11.  Anpflanzung von Baumen und Strauchern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Von den festgesetzten Standorten kann geringfligig abgewichen werden, wenn tech-
nische Grunde oder notwendige Zufahrten dies erfordern. Es wird empfohlen, bei der
Pflanzenauswahl die unter den ,Hinweisen, 9.“ aufgefiihrte Pflanzliste zu beachten.
Zu erhaltende Baume nach 12. werden angerechnet.

11.1  Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken
Pro Baugrundstiick ist mindestens ein heimischer, standortgerechter hochstammiger
Obst- oder Laubbaum zu pflanzen; auf die Empfehlungen der Pflanzliste wird hinge-
wiesen.

11.2 Retention
Die Flache ist wie folgt anzulegen: Fir die Herstellung der Mulden ist der Oberboden
abzuschieben und nach Fertigstellung der Gelandemodellierung wieder einzubauen.
Der Bewuchs wird Uber das im Boden enthaltene Saatgut (autochthones Saatgut)
gewahrleistet. Zwischen den Mulden sind heimische Straucher zu pflanzen; auf die
Empfehlungen der Pflanzliste wird hingewiesen.
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12

13.

Erhaltung von Baumen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes vorzunehmenden Anpflan-
zungen (siehe 11.) sowie die zu erhaltenden Baume sind dauerhaft zu erhalten. Ab-
gangige Baume sind durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

Flachen fir die Herstellung des StraBenkorpers

§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und so-
weit erforderlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flursticke bis zu ei-
ner horizontalen Entfernung von 2,00 m von der Strallenbegrenzungslinie als Flachen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kdnnen bis zu einem Héhenunter-
schied von 1,00 m zur Strallenhdhe fur Aufschattungen, Abgrabungen, Stutzmauern
in Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung schlie3t die Herstellung unterir-
discher Stitzbauwerke (Breite 0,10 m — Tiefe 0,40 m) fir die Stral3e ein.

Hinweise

1.

Bodenfunde
Sollten im Zuge der Baumalnahmen archaologische Fundstellen (z. B. Gruben,
Mauern, Brandschichten o. &.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B.
Scherben, Metallteile, Knochen) ist das Regierungsprasidium Tubingen, Referat 25 —
Denkmalpflege unverziglich zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird
hingewiesen.

Bodenschutz
Der humose Oberboden ist zu Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen abzuschie-
ben und getrennt zu lagern.

Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten zwischengelagert werden.
Oberboden und humusfreier Unterboden missen getrennt werden. Mutterbodenmie-
ten sollten nicht héher als 2 m aufgeschuttet und nicht befahren werden. Regenwas-
ser soll gut abflielen kénnen, damit die Mieten nicht vernassen. Werden die Mieten
mit Raps, Senf, Phacelia, Kirbis 0. 8. eingesat, bleibt das Bodenleben aktiv und der
Boden wird zusatzlich vor starker Austrocknung und Vernassung geschutzt.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung
mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann. Der Baubetrieb soll so
organisiert werden, dass baubetriebsbedingte und unvermeidliche Bodenbelastungen
auf die engere iberbaubare Grundstiicksflache beschrankt bleiben.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sollte soweit wie mdglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und —auftrag bei privaten
und offentlichen MaRnahmen erreicht werden.

Baugrund
Zur Bestimmung der Deckschichtenmachtigkeit einschlielich der erforderlichen Bau-
grunduntersuchung wurde im Rahmen der TUSEC-IP-Untersuchungen ein Boden-
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gutachten erstellt. Das Gutachten kann bei der Gemeinde eingesehen werden. Ob-
jektbezogene Baugrunduntersuchungen werden empfohlen.

4. Baumschutz
Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmaflnahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baum-
schutz nach DIN 18920 ist zu gewahrleisten.

5. Merkblatt zu neuen Baumstandorten
Bei der Planung neuer Baumstandorte ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® zu beachten.

6. Kriminalpravention
Die kriminalpolizeiliche Beratungsstelle der Polizeidirektion Tlbingen bietet eine kos-
tenlose Sicherheitsberatung fur alle kinftigen Bauherren an. Beratungstermine kon-
nen unter Telefonnummer 07071/9728171 vereinbart werden.

7. Landwirtschaft

Das Baugebiet ,Wasserstallhalden 11“ liegt in der Nachbarschaft von landwirtschaftli-
chen Nutzflachen und Betrieben. Die Grundstiickseigentimer und Grundstlicksbe-
nutzer im Baugebiet werden darauf hingewiesen, dass die ordnungsgemafRle land-
wirtschaftliche Bewirtschaftung der Aufenbereichsgrundstiicke mit Beeintrachtigun-
gen (Larm, PflanzenschutzmafRnahmen usw.) verbunden sein kann. Die vom Emissi-
ons- und Stallklimadienst des Regierungsprasidiums Tubingen ermittelten Abstands-
flachen zu Wohngebieten werden eingehalten.

8. Nachbarrechtsgesetz
Bei Anpflanzungen und Einfriedigungen gegeniber landwirtschaftlich genutzten
Grundsticken sind die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes (NRG) Baden-
Wairttemberg zu beachten.

9. Pflanzliste als Auswahl und Empfehlung

Obstbdume Apfel: Blauacher Wadenswil
Bértlinger Weinapfel
Gehrers Rambour
Goldrenette von Bienheim
Ohringer Blutstreifling
Ontario
Redfree
Remo
Rewena
Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner

Birnen: Bayerische Weinbirne
Kirchensailer Mostbirne
Metzer Bratbirne
Palmischbirne
Schweizer Wasserbirne

Zwetschgen: Wangenheims Friihzwetschge
Hauszwetschge
Nancy-Mirabelle
N & W Rottenburg am Neckar /Gemeinde Kusterdingen Druckdatum: 02.01.2006
L:\Bebauungsplane\Jettenburg\Wasserstallhalden INEntwurf 20051125 Satzung\0437_TF_251105_Satzung.doc



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Wasserstallhalden I1* in Kusterdingen-Jettenburg 7110

Textliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften vom 25.11.2005

Walnusse:

Weitere Laubbdume Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Quercus petraea

Straucher Corylus avellana
Cornus sanguinea
Ligustrum vulgare
Prunus avium
Prunus spinosa
Rosa canina
Viburnum lantana

10. Energieversorgung

Samlinge oder Veredlungen (kleinerer
Wouchs)

Feldahorn
Hainbuche
Rotbuche
Esche
Stieleiche
Traubeneiche

Hasel

Roter Hartriegel
Liguster
Vogelkirsche
Schlehe

Hundsrose

Wolliger Schneeball

Es ist erforderlich, entlang der &ffentlichen Strallen und Wegen auf den privaten
Grundsticksflachen in einem Gelandestreifen von 0,5 m Standorte flir die StralRenbe-
leuchtung sowie Anlagen und Einrichtungen fir die Stromversorgung zu dulden.
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Ortliche Bauvorschriften

Mit dem Inkrafttreten dieser 6rtlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen 6rtlichen Bauvor-
schriften im Geltungsbereich aufder Kraft.

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 8. August 1995 (GBI. S. 617),
geandert durch Gesetze vom 15. Dezember 1997 (GBI. S. 521), vom 19. Dezember 2000
(GBI. S. 760), vom 29. Oktober 2003 (GBI. S. 695), vom 19. Oktober 2004 (GBI. S. 771),
durch Verordnung vom 29. Oktober 2004 (GBI. S. 810), durch Gesetze vom 14. Dezember
2004 (GBI. S. 884), vom 14. Dezember 2004 (GBI. S. 895)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

1.1 Dachgestaltung bei Hauptgebauden

1.1.1 Dachform
Zulassig sind fur die Hauptgebaude symmetrische Satteldacher mit durchgehendem
Hauptfirst, gleichgeneigte gegeneinander versetzte Pultdacher und Walmdacher.

1.1.2 Dachneigung
Zulassig sind bei Hauptgebauden Dachneigungen von 30° bis 42°.

1.1.3 Dacheindeckung
Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farbskalen Rot bis Braun,
Glas, begrunte Dacher sowie Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig. Bei
untergeordneten Anbauten an das Hauptgebaude sind auch andere Materialien zu-
l&ssig.

1.1.4 Dachgauben
a. Als Dachgauben sind zugelassen Schleppgauben, Gauben mit ebenem Dach-
abschluss, Walmgauben, Giebelgauben.

mind. 1,50 m mind. 1,50 m mind. 1,50 m mind. 1,50 m
SCHLEPPGAUBE GAUBE MIT EBENEM WALMGAUBE GIEBEL-
DACHABSCHLUSS GAUBE
b. Dachgauben dirfen bei Satteldachern nicht weiter als 1,50 m an die zugehori-
ge Giebelwand heranreichen. Dachgauben sind nur im Traufbereich (also im
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unteren Dachbereich) zulassig. Ubereinanderliegende Dachgaubenanordnun-
gen sind unzulassig.

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

d. Bei Schleppgauben kann die Dachneigung bis zu 0° (Gauben mit ebenem Da-
chabschluss) betragen; Dachgauben mit zum Hauptdach gegenlaufiger Dach-
neigung sind nicht zulassig.

e. Bei Walmdachern gelten fur die Abstandsmalle Gaube zur Giebelfront: Beginn
der Gaube mindestens 1,50 m hinter dem Ende der Firstlange. Alle (brigen
Angaben wie beim Satteldach.

1.2 Dachgestaltung bei Garagen und liberdachten Stellpldatzen
Bei geneigten Dachern gelten die Bauvorschriften 1.1.1 und 1.1.3 sinngemalf3. Flache
oder gering geneigte Dacher von Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Nebenge-
bauden mit einer Dachneigung bis 15° sind extensiv zu begriinen (Substratdicke der
Vegetationsschicht bis 0,15 m).

1.3 Fassadengestaltung
Glanzende und reflektierende Materialien, Kunststoff- und Metallverkleidungen (Glas
ausgenommen) sowie grelle Farbtdne sind unzulassig. Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie sind zulassig.

2. Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
Werbeanlagen dirfen nur am Ort der Leistung angebracht werden. Selbstleuchtende
Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegtem Licht sind unzulassig.

3. Einfriedigungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO
Gegenuber o6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedigungen nur als Rasenkanten-
steine mit einer Héhe bis zu 0,20 m mit Hecken oder Holzzdunen bzw. Maschen-
oder Spanndrahtzdune bis zu einer Gesamthoéhe von 0,80 m zulassig.

4. AuBenantennen
§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO
Je Gebaude ist jeweils eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine Parabolan-
tenne zulassig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und min-
destens 0,50 m unterhalb des Firstes anzubringen.

5. Freileitungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO
Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des radumlichen Geltungsbereichs nicht
zulassig.
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6. Herstellung von Stellplatzen 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
¢) Wohnungen Uber 80 m? Wohnflache: 2,0 Stellplatze

Eine Reduzierung der unter b) und c) festgelegten Stellplatzzahlen kann ausnahms-
weise zugelassen werden, sofern die Grundstlckssituation dies erfordert.

Kusterdingen, den 25.11.2005 Rottenburg am Neckar, den 25.11.2005
Dr. Jirgen Soltau Thomas Weigel
Blrgermeister Regierungsbaumeister

NACHTRIEB & WEIGEL
Stadtebau . Umweltplanung
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