3. ;Efzf‘ﬁ. “ mi

L Anlage 4

~—~_

GEMEINDE  DEISSLINGEN
LANDKREIS ROTTWEIL

78628 :
Telefax 0741/

BEBAUUNGSPLAN

FRONHOF
1. ANDERUNG

- STADIONSTRASSE 27
Telefon 0741133 35 od. 126 50

BEGRUNDUNG

M. RATHGEB DIPL. INQ.

o ot &

; i ]
Die Bebauungzapiam:;n;‘.zcﬁ,sa‘:g wurde geman |
§11 Abs. 1DaniD am QQ.OSSgazﬁgazoéqt. :
Bie Verle'zurg von salhisvoracarifien wird ¢

ot o T t- el e PR
HWEh (;!Guil sk {.}“3.:2%?'.@1’3;..

Sotlweilyden 06. M. 95

4
z
\:7/dra gamt Rottweil #
AL f

e

. ROTTWEILER ING. UND PLANUNGSBURO GbR
| w. BLUST DIPL. ING. (FH)




INHALTSVERZEICHNTIS

I. PLANUNGSABSICHT

I.1  AnlaB, Ziele und Zweck der 1. Anderung

- II. BESCHREIBUNG DER 1. ANDERUNG
IT.1 Neufassung von Traufhdéhen
IT.2 Teilweise Neufassung der Bauweise

II.3 Teilweise Anderung des MaBes der
baulichen Nutzung

I1.4 Stellplatze im Bereich der festgesetzten
Vorgartenflachen

IT.5 Ausweisung eines zusadtzlichen Baugrundstickes
im Bereich des Kindergartens

II.6 Festsetzung eines Zufahrtsverbotes
fir zwei Grundsticke

I1I.7 Anderung der Art der baulichen Nutzung

fir den Teilbereich entlang des
Larmschutzwalles

III. AUSWIRKUNGEN DER 1. ANDERUNG

IV. KOSTEN UND FINANZIERUNG



E.d

II.

II.1

PLANUNGSABSICHT

AnlaB, Ziele und Zweck der 1. Anderung

Im Zuge der derzeitigen (berbauung des Plangebietes
"Fronhof" hat sich gezeigt, daB die getroffenen
Festsetzungen in Teilbereichen zu andern sind. Ins-
besondere mochte die Gemeinde den Winschen von Bau-
willigen entsprechen und die Nutzung einzelner Bau-
grundsticke in Teilen erweitern. Wesentlicher Be-
standteil der 1. Anderung ist jedoch die Absicht der
Gemeinde, fUr den entlang des Larmschutzwalles bis-
her als (WA) Allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Be-
reich kinftig (MI) Mischgebiet festzusetzen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "Fronhof"
wurde an Hand eines schalltechnischen Gutachtens die
Vertrdglichkeit des angrenzenden Gewerbegebietes mit
dem kinften Wohnen im Plangebiet untersucht. Das
durchgefihrte Gutachten kommt zum Ergebnis, daB der
direkt an den La&rmschutzwall angrenzende Bereich als
Mischgebiet festzusetzen ist. Der im dortigen Bereich
anzusetzende Mischpegel fir L&rm-Immissionen liegt
bei 58 dBA.

Entgegen den im urspringlichen Bebauungsplanverfahren
durch Regierungsprasidium und Industrie- und Handels-
kammer vorgebrachten Bedenken hat sich die Gemeinde
entschlossen, die dortige Nutzung in der Festsetzungs-
form Mischgebiet auszuweisen. Im Mischgebiet ist Woh-
nen in der gleichen Form wie im Allgemeinen Wohnge-
biet zuldssig. Zus&tzliche Nutzungsformen, entsprechend
den Zuldssigkeiten eines Mischgebietes, die das Woh-
nen im Plangebiet nicht wesentlich stdren, sollen
kinftig dort zugelassen werden.

BESCHREIBUNG DER 1. ANDERUNG

Neufassung von Traufhdhen

Entsprechend den zwischenzeitlich vorgetragenen
Winschen und Vorstellungen von Bauwilligen hat die
Gemeinde beschlossen, die Traufhdhen kiUnftiger Ge-
bdude geringfigig zu erhdhen. Damit wird erreicht,
daB kiUnftiger Wohnraum in den Dachgeschossen umfang-
reicher genutzt werden kann.



Zusdtzlich wird das MaB der Traufhdhen einheitlich
festgesetzt (Schnittpunkt = AuBenwand mit Oberkante
Dachhaut).

Die geplante Erhdéhung ist so ausgelegt, daB sie den
stadtebaulichen Erfordernissen gerecht wird und sich
somit in das visuelle Erscheinungsbild der Gesamtbe-
bauung einfigt.

IT.2 Teilweise Neufassung der Bauweise

In Ergénzung der bisher festgesetzten Bauweise fiir
den Bereich von 2-geschossigen Geb&uden soll kiinf-
tig auch eine einseitige Grenzbebauung ermdglicht
werden.

Diese Erweiterung figt sich in die Bandbreite der
gewollten baulichen Ausformungen ein.

IT.3 Teilweise Anderung des MaBes der baulichen Nutzung

Um die Erstellung eines Mehrfamilienhauses zu ermdg-
lichen, soll das MaB der baulichen Nutzung auf den
hiervon betroffenen Grundstiicken entsprechend gean-
dert werden. Die Gemeinde entspricht hiermit dem zwi-
schenzeitlich vorhandenen Bedarf an entsprechendem
Wohnraum.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehres wird die
Errichtung einer Tiefgarage zwingend vorgeschrieben.

Das kinftig entstehende Bauvolumen, in diesem Teil-

bereich, ist mit dem Umfeld als vertr&glich einzu-
stufen.

II.4 Stellpldtze im Bereich der festgesetzten

Vorgartenflachen

Zur Unterbringung von notwendigen Stellpldtzen
auf den Baugrundsticken soll kinftig auch der Be-
reich der Vorgartenfldchen teilweise herangezogen
werden kdnnen.

Vorgesehen ist, daB kinftig je Baugrundstiick in
diesem Vorgartenbereich 2 Stellplédtze angelegt
werden konnen. Ihr OberflichenabschluB muB in
wasserdurchl&ssiger Form ausgebildet werden.
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11.5

IT.6

I1.7

Ausweisung eines zusdtzlichen Baugrundstiickes

im Bereich des Kindergartens

Durch die Verkleinerung des Grundstickes fir den
kinftigen Kindergarten besteht die Mdglichkeit,
ein Baugrundstick fUr die Erstellung eines Wohn-
gebdudes zu schaffen.

Im Hinblick suf einen sparsamen Umgang mit Grund
und Boden ist diese zusdtzliche Ausweisung positiv
zu bewerten. Diese zus&tzliche Uberbauungsméglich-

keit figt sich positiv in die bisherige Planung ein.

Eine notwendige ErschlieBung ist Uber die vorhan-
denen Infrastrukturen sichergestellt.

Festsetzung eines Zufahrtsverbotes

fir zwei Grundsticke

Zur Ruckfihrung von bisher objektiv vorhandenen,
jedoch nicht gewinschten ErschlieBungsvorteilen

werden fUr 2 Grundsticke Zufahrtsverbote festge-
setzt.

Die betroffenen Grundsticke sind bereits Uber vor-
handene Strafen und Wege erschlossen.

Anderung der Art der baulichen Nutzung fir

den Teilbereich entlang des Larmschutzwalles

Das Plangebiet liegt insgesamt im Abschallbereich
des angrenzenden Gewerbegebietes, sowie der Bundes-
straBe B 27 (Rottweil - Villingen/Schwenningen).

Entsprechend dem von der Gemeinde veranlaBten L&rm-
gutachten wird entlang des L&rmschutzwalles ein
Mischgebiet festgesetzt. Der in diesem Bereich an-
zusetzende Mischpegel mit 58 dBA 1&Bt hierfir eine
bessere soziale Vertrdglichkeit erwarten.

Mit der Ausweisung "Mischgebiet" kann kinftig
nicht nur dem Wohnen, sondern auch den Erforder-
nissen zur Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren, entspro-
chen werden.



Aufgestellt:

Das kinftig dort festgesetzte Mischgebiet wird so
definiert, daB die Eigenart (MI) erreicht werden
kann und gleichzeitig ein Nutzungskonflikt zum an-
grenzenden "Allgemeinen Wohngebiet" ausgeschlossen
bleibt.

Mit der beabsichtigten Erweiterung der Bandbreite
kUnftiger Nutzungen, in diesem Bereich, bleibt da-
mit der Charakter der gesamtstd@dtebaulichen Vorga-
ben des Gebietes "Fronhof" erhalten.

ITII. AUSWIRKUNGEN DER 1. ANDERUNG

Die beabsichtigten Anderungen der Planung bewegen
sich in der bisher vorgesehenen Gesamtkonzeption
einer kleinmaBst&blichen Uberbauung. Mit den ge-
troffenen Festsetzungen ist sichergestellt, daB
auch kinftig Uberzogene dkonomische Vorstellungen
einzelner Bauherren ausgeschlossen bleiben.

Mit der Ausweisung einer Gebietsflache fir Misch-
gebietsnutzung schafft die Gemeinde einen (ber-
gangs-Pufferbereich, der kinftig mdgliche Ziel-
konflikte auf ein MindestmaB reduziert. Damit ent-
spricht die Gemeinde den Vorgaben fir ein ertrég-
liches Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten.

IV. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Bestehende und geplante ErschlieBungsanlagen blei-
ben in ihrem bisherigen Umfang erhalten.

Zusétzliche bauliche Aufwendungen entstehen durch
die 1. Anderung Bebauungsplan "Fronhof" nicht.

DeiBlingen, den 21.06.1994

(Spadinger)
Birgermeiste

.JJWLTZ

Ausgefertigt:

DeiBlingen, den 14.12.1994
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Zur Erganzung der zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes im MaBstab 1:500 wird folgender
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BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) vom 08. 12. 1986 (BGBl. I Seite
2253), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGB1. I. S. 466).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.1.1990, zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 23 9.1980 (BGB1 II. S. 885, 1124).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und
die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung
vom 18 12.1990 (BGB1. I. 1991 S. 58).

Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wurttemberg i.d.F. vom
28. November 1983 (GB1l. S. 770), zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 23.07.1993 (GB1l S. 533).

Gemeindeordnung (GemQ) fir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom
03.10.1983 (GB1. S. 577, 720) mit Anderungen.

Bodenschutzgesetz (BodSchG) Baden-Wirttemberg vom 24.
Juni 1991 (GBl. S. 434).

Gesetz zur Erleichterung von Investitionen unter Auswei-
sung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 01.05.1993.



i PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§8 1-15 BauNV0 + § 9 BauGB)

2.1 Art der baulichen Nutzung (§§ 1-15 BauNVO + § 9 BauGB)

2.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) - § 4 BauNVO

WA 1 Hohenbeschrankung gem. Ziffer 3.4.1
WA 2 Hohenbeschrénkung gem. Ziffer 3.4.2, 3.4.3

Zuldssig sind

- Wohngeb&ude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften
Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
gemall § 4 (3) BauNV0

- Betriebe des Beherbergungswesens

- Sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind
gema § 1 (6) Nr 1 BauNVv0
Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
gemal § 1 (5) BauNVOD

- Nicht storende Handwerksbetriebe

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

2.1.2 Mischgebiet (MI) - § 6 BauhNVO

Zulassig sind

- Wohngebdude
'~ Geschafts- und Birogeb&ude

- Schank- und Speisewirtschaften,
sowie Betriebe des Beherbergungswesens



2.1.3

WAL

Nicht zulassig sind

gem. § 1 (6) BauNVvO

Einzelhandelsbetriebe
Anlagen fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe
Tankstellen

Vergnigungstédtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVv0, in den Teilenk des Gebietes, die Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind

Nicht zuldssig sind

gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNV0
Ausnahmen nach § 6 (3) BauNV0D

Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO, auBerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten
Teile des Gebietes

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden

gem. § 1 (5) BauNVO

sonstige Gewerbebetriebe, wenn sie das Wohnen nicht
wesentlich stoéren

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke

Weitere Festsetzungen zu Ziffer 2.1.1 und 2.1.2

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO und § 23 (5) BauNVO0)

FUr die Bereiche "Allgemeines Wohngebiet" (WA)

Mischgebit (MI) gilt:

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO kdnnen
auch ausnahmsweise auBerhalb der ausgewiesenen Bau-
fenster zugelassen werden, sofern sie nicht im Be-
reich der Abstandsflachen, sowie in den nach Ziffer
2.9 dieser Vorschriften freizuhaltenden Fl&chen er-
richtet werden.

Nebenanlagen i. S. von 3 14 (1) und (2) BauNV0, die
die Gebdude wirken, sind im Bereich der mit PFF 2
gekennzeichneten Fl&chen nicht zulédssig.



2.1.4

213

Als Nebenanlagen sind zuldssig:

Pergolen und offene Freisitze

je ein Gewdchs- und je ein Gartenh3uschen zur Unter-
bringung von Gartengerédten oder eine Holzlagerhiitte,
bis 25 m3 umbauten Raum.

Wintergdrten

Als Nebenanlagen sind unzuldssig:

Oberirdische Gastankbehdlter, nach Betriebs-
fahigkeit einer zentralen Erdgasversorgung

Hundezwinger

FUr den Bereich "Fléche fir Gemeinbedarf" gilt

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind auch
auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zuléssig, sofern
sie nicht im Bereich der Abstandsflichen, sowie in
den nach Ziffer 2.9 dieser Vorschriften freizuhal-
tenden Fldchen errichtet werden.

FUr den gesamten Geltungsbereich gilt

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO sind auch
auf den nicht Uberbaubaren Fl&chen zuldssig, sofern
sie nicht auf den nach Ziffer 2.9 dieser Vorschriften
freizuhaltenden Flachen errichtet werden.

Auf den mit PFF 2 gekennzeichneten Flachen sind Neben-
anlagen i. S. von § 14 (2) jedoch nicht zul&ssig.

Flache fiir Gemeinbedarf

(§ 9 (1) Nr. 5, Nr. 8 und Nr. 22 BauGB.

GemdR Planeinschrieb.

Kindergarten mit integrierten Schulr&umen und Spiel-
platz, sowie den dazugehdrenden Einrichtungen und
Nebenanlagen.

Dorfgebiet (MD) - § 5 BauNV0

Zulassig sind

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe und die dazugehdrigen Wohnung und Wohnge-
bédude

Kleinsiedlungen, einschlieBlich Wohngeb&ude mit
entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen

Sonstige Wohngeb&ude
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Nicht zuldssig sind

gemaB § 1 (5) BauNVO

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land-
und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fiUr 6rtliche Verwaltungen, sowie fir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Gartenbaubetriebe
Tankstellen

Nicht zulassig sind

gemaB § 1 (6) Nr. 1 BauNVO
Ausnahmen nach § 5 ()3) BauNVD
Vergnigungsstédtten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE) - § 8 BauNV0

Zulassig sind

Anlagen und Einrichtungen zum Bau und Betreiben ei-
nes gemeindeeigenen Bauhofes, einschlieBlich der da-
zugehorenden Nebenanlagen, Einrichtungen, sowie KFZ-
Abstellpléatzen

Anlagen und Einrichtungen zum Betreiben von Abwasser-
ableitungen (RUB)

Recyclingbeh&lter

Zwischenlagerung und Zerkleinerung von Baum- und
Heckenschnitt fir ortlichen Bedarf

Lagerung von Baumaterialien

Nicht zuldssig sind

gemall § 1 (5) BauNVD
Geschafts-, BUro- und Verwaltungsgeb&ude
Tankstellen

Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind

Wohnungen fir Gemeindebedienstete
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2.1.8

2.1.9

2.2

2.3

2.4

Nicht zuldssig sind

gemall § 1 (6) Nr. 1 BauNVO
Ausnahmen nach § 8 (3) Nr. 2 und 3 BauNVO

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke

Vergnigungsstédtten aller Art

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne

des BimSch, offentlich

§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

Larmschutzwall bzw. L&rmschutzwand gem&B Berechnung
(Anlage 7) und Darstellung im Lageplan (Anlage 2).
Schnitte (Anlage 8) und Begrinungsplan (Anlage 9).

Die Anlagennummern beziehen sich auf die mit Datum
vom 10.12.1992 genehmigte Planfassung.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft, o6ffentlich

(8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Obstbaumwiese.

Offentliche Grinfldche (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Kinderspielplatz.

MaB der baulichen Nutzung (§ 16 (2) BauNV0)

GemaB Planeinschrieb.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 (2) Nr. 3 BauNV0)

GemaR Planeinschrieb.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB. + § 22 BauNV0)

Offene Bauweise (o)

Abweichende Bauweise (a) im Sinne der offenen Bauweise,
wobel einseitige Grenzbebauung zuldssig ist.



2.5

2.6

Zud

2.8

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

GemaB Planeinschrieb (Hauptfirstrichtung),
Winkelbauten sind zuldssig.

Flachen fir Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Erst-Garagen missen im Hauptgebdude untergebracht
oder an das Hauptgebdude, mit gleicher Dachform,
dirket angebaut werden. Garagen im UntergeschofB
kénnen nur ausnahmsweise zugelassen werden, sofern
sie nicht im zeichnerischen Teil zwingend festge-
setzt sind.

Auf den nicht Oberbaubaren Fldchen, sowie den mit
PFF 2 festgesetzten Fldchen kénnen Erstgaragen und/
oder Carports ausnahmsweise zugelassen werden, so-
fern sie in Verbindung mit dem Hauptgeb&ude errich-
tet werden.

Die Ausnahmen gelten nicht fir die nichtiberbaubaren
Fldchen neben der_KreisstraBe.

Freistehende Garagen, als Zweit- und Drittgaragen
(Satteldacher) konnen ausnahmsweise, sowohl auf den
Uberbaubaren als auch auf den nicht {berbaubaren Fl&-
chen errichtet werden, sofern sie nicht auf den nach
Ziffer 2.9 dieser Vorschriften freizuhaltenden Fl&chen
und/oder auf den mit PFF 2 festgesetzten Fl&chen zu
liegen kommen.

FUr das mit "G" bezeichnete Flurstick kénnen die Erst-
garagen bzw. Carports auf der empfohlenen Garagenstand-
ortfldche als freistehende Garagen mit Satteldach, er-
richtetet werden. Bei Gemeinschaftsgaragen (GGa) ist
Flachdach unzulédssig.

Verkehrsfldchen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die Entwurfselemente der StraBenerschlieBung sind so
gewdhlt, daB dem Ziel "Verkehrsberuhigtes Wohnen"
Rechnung getragen wird.

Herstellen der Verkehrsfldchen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Notwendige Aufschittungen und Abgrabungen, soweit sie
zur Herstellung der StraBenkdrper erforderlich sind,
sind von den angrenzenden Grundstickseigentimern zu
dulden.

Zur Herstellung des StraBenkdrpers sind, in den an 6f-
fentliche Verkehrsfldchen angrenzenden Grundsticken,
unterirdische Stitzbauwerke entlang den Grundstiicken
mit einer Breite von ca. 0,3 m und einer Tiefe von ca.
0,5 m zu dulden.



2.9

Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind

(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

2.9.1 Sichtfelder

2.9.2

2.9.3

2.9.4

2.10

2.10.1

An den StraBeneinmindungen sind aus Verkehrssicher-
heitsgrinden die im Plan eingezeichneten Flachen
(Sichtfelder) von jeder sichtbehindernden Nutzung,
Bepflanzung und von baulichen Anlagen z.B. Garagen,
Nebenanlagen, Einfriedungen, Stellpl&tzen, Aufschiit-
tungen von mehr als 0,80 m Héhe, Uber Fahrbahnober-
kante, freizuhalten.

Leitungsrechte

GemadB Eintragungen im Lageplan.

Schutzstreifen entlang der KreisstraBe

Entlang der KreisstraBe ist der im Lageplan darge-
stellte Schutzstreifen von jeglichen baulichen An-
lagen freizuhalten.

Ausnahmen sind nicht zugelassen.

Baulast zugunsten der Gemeinde

Der im Lageplan eingetragene Bereich dient zur recht-
lichen Absicherung der geplanten L&rmschutzwand; Geh-
und Fahrrecht der Gemeinde fir den Bau und die Unter-
haltung bzw. Instandsetzung einer L&rmschutzwand.

Diese Flachen sind von jeglichen sonstigen baulichen
Anlagen freizuhalten und dirfen nicht mit wertvollen
Gehdlzen bepflanzt werden,

Aufschittungen in diesem Bereich kénnen nur ausnahms-
weise und im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen
werden.

Flachen fur das Anpflanzen und Unterhalten

von Baumen und Strduchern (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Pflanzfestsetzung Siedlungsgrin (PFF 1) privat

Zur Bildung von Wohngquartieren und zur Eingriinung
der Grundsticke sind die Grundstiicksgrenzen mit ei-
nem unregelm&Big angeordneten Gehtlzstreifen zu be-
pflanzen.

Je Grundsticksgrenze ist ein Laubbaum zu pflanzen.



2.10.2

2.10.3

Als Bepflanzung kénnen folgende Arten verwendet
werden, deren Auflistung jedoch nicht abschlieBend
ist:

- Hartriegel - Feldahorn

- Haselstrauch - Forsythie

- Liguster - Weigelie

- Flieder - Schmetterlingsflieder
- Schwarzer Holunder - Blutjohannisbeere

- Roter Holunder - Pfaffenhitchen

- Hundsrose - Faulbaum

- Ohrweide

Pflanzfestsetzung Vorgartenfldchen (PFF 2) privat

Die Vorgartenflé&chen sind gértnerisch'zu gestalten.
FUr notwendige Garagenzufahrten und Hauseinginge
dirfen sie unterbrochen werden.

Im Bereich der Vorgartenflichen (PFF 2) sind maximal
2 Stellplédtze zuldssig. Ihr OberfléchenabschluB muB
in wasserdurchlédssiger Form ausgefihrt werden (Rasen-
gitter, Pflaster mit Rasenfugen, wassergebundener
Schotterrasen o. &.).

Entlang den dortigen ErschlieBungsanlagen sind keine
Einfriedungen entlang den &ffentlichen Verkehrsfléichen
zulassig. Ausgenommen hiervon sind Bereiche entlang
von separaten Gehwegen, sowie den ErschlieBungsstrafBen
"A"™, "B" und der KreisstrafRe.

Entsprechend der jeweiligen Darstellung im Lageplan
ist ein heimischer, kleinkroniger Laubbaum zu pflanzen,
zu unterhalten und bei Bedarf zu ersetzen.

FUr Garagen und/oder Carports im Bereich PFF 2 ist die
Ziffer 2.6 dieser Vorschriften zu beachten.

Pflanzfestsetzung (PFF 3) privat

Als Abgrenzung zur freien Flur sind auf den zum
AuBenbereich angrenzenden Grundsticken, zur Grin-
einbindung der Geb&ude, heimische Laubb&ume, Hei-
stern, Stréucher und Hecken zu pflanzen.

Als Bepflanzung konnen folgende Arten verwendet wer-
den, deren Auflistung jedoch nicht abschlieBend ist.

Baume

- Feldahorn - Mostbirne

- WalnuB - Obstb&aume
Straucher und Hecken

- Schlehe - Spindelstrauch

- Himbeere - Schwarzer Holunder
- Schneeball - Salweide

- Roter Hartriegel - Liguster

- HaselnuB



2.10.4

2.10.5

2.11

2.12

2.13

2.14
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Einzelbdume entlang den ErschlieBungsstraBen

und in offentlichen Platzen (PFF 4) offentlich

Zur Gliederung des StraBenraumes und als Orientierungs-
ziele sind folgende Arten zu pflanzen:
pflanzen:

- Winter-Linde, Rotlaubiger Ahorn oder &hnlich.

Grin im Zuge verkehrlicher Anlagen, offentlich

Die im Plan hierfir ausgewiesenen Fléchen sind als
Grinflachen anzulegen und mit heimischen Strduchern
und Baumen locker zu bepflanzen.

Hohenlage der Verkehrsfldchen (§ 9 (1) BauGB)

Die Hohenlagen der Verkehrsfléchen werden im Erschlies-
sungsplan festgelegt.

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (2) BauGB)

Die ErdgeschoBfuBbodenhdhe (EFH) darf maximal 50 cm
Uber dem hdchsten Geldndepunkt des Hausgrundrisses
oder maximal 50 cm Uber StraBenniveau, in der Mitte

“des Gebdudes gemessen, liegen.

Versetzte Geschosse kdnnen ausnahmsweise zugelassen
werden. Hierbei ist jedoch zur Hohenfestlegung die
obere EFH maBgebend.

Regenwasserriickhaltung von Dachflachen

(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft sind zum Erhalt der
Grundwassersituation Rickhaltevolumen anzulegen. Das
hierbei gestaute Regenwasser ist zur Bewdsserung der
privaten Grundsticke zu verwenden.

Folgendes Mindestvolumen wird festgesetzt:
Jje Wohnbaugrundstiick 2 m3.

Private Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft sind die privaten Stell-
plétze in wasserdurchlédssiger Ausfihrung herzustellen.

Im Bereich der Vorgartenfléchen (PFF 2) miissen Stell-
platze mit einem wasserdurchléssigen Oberfl&chenab-
ausgebildet werden.



3.1

3:2

3.3

3.4
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 73 LB0)

Dachformen, Dachneigungen (§ 73 (1) Nr. 1 LBO)

Zugelassen sind Sattel- und Walmdécher.
Dachneigungen gemdB Planeinschrieb.

Sonnenkollektoren sind auf allen nach Sidost bis
SUdwest geneigten Dachfldchen zuldssig, sofern sie
in der Dachfldche oder parallel zu ihr im Abstand
von bis zu maximal 0,30 m liegen.

Dachgestaltung (§ 73 (1) Nr. 2 LBO)

Dachaufbauten sind zugelassen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte miissen mindestens
1,50 m Abstand vom Giebel einhalten und dirfen 2/3
der Dachbreite nicht Uberschreiten.

Vom First sbgeschleppte Gaupen sind unzuldssig. Der
Abstand zum First muB mindestens 1,0 m betragen.

Firstrichtung (§ 9 (2) BauGB)

GemaB Planeinschrieb. Winkelbauten sind zugelassen.

Hohenbeschrankung

(§ 9 (2) BauGB 1.V. mit § 73 (1) 7 LBO)

Bereich WA 1

Die festgesetzten First- und Traufhéhen dirfen nicht
Uberschritten werden. Die Traufhdhe ist auf mindestens
2/3 der Gebdudeldnge einzuhalten.

Traufhohe: Schnittpunkt der AuBenwand mit Oberkante
Dachhaut

Traufhthe First

~ 3,60 7,80 m
13,60 7.80 y



w TP

- Bereich WA 2

2.4.2 Die festgesetzten First- und Geb&udehdhen dirfen nicht
Uberschritten werden. Die Traufhdhe ist auf mindestens
2/3 der Geb&udeldnge einzuhalten.

Traufhohe: Schnittpunkt der AuBenwand mit Oberkante
Dachhaut

q) in ebener Lage

Traufhohe First

Iago g5 Z =1 3,90 m 8,50 m

11,00 7

II 6,50m 11,00 m

6,50

P

5) in hingiger Lage

//,/’“<:\\\ Z=1II  3,9m 8,50m.
: (I + U)

~ 8,50
13.90

EFH

34.3 Z =1I

Traufhéhe 3,90 m
8,50 !
5,501 ?».SOTT_AI—@D T 6,50 m

Die Traufhdhe ist im Bereich Z = II auf die gesamte
Geb&udeldnge einzuhalten.

Traufhdhe: Schnittpunkt der AuBenwand mit Oberkante
Dachhaut.
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3.5.1

3:9.2
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Einfriedungen (§ 73 (1) Nr. 5 LBO)

Entlang den "ErschlieBungsstraBen”

Entlang den StraBen "A" und "B" sind eingepflanzte
Zdune, sowie lebende Hecken sind bis maximal 1,0 m
Hohe zulédssig.

Zwischen den Nachbargrundstiicken, an separaten und

offentlichen FuBwegen

Zugelassen sind Holzz&une, lebende Hecken und einge-
pflanzte Maschendrahtzdune bis 1,2 m Hdhe.

Entlang dem Ubergang zur freien Flur

Zulédssig sind einzupflanzende Maschendraht-, sowie
Holzzdune und lebende Einfriedungen bis maximal
1,2 m Hohe.

Der Bodenabstand soll mindestens 0,20 cm betragen,
um Kleintieren das Passieren zu ermdglichen,

Zwischen "Allgemeinem Wohngebiet™ und "Dorfgebiet”

Zulassig sind einzupflanzende Maschendraht-, sowie
Holzz&une bis maximal 1,80 m Hdhe.

Niederspannungsfreileitungen (§ 73 (1) 4 LB0)

FUr neu zu erstellende Gebdude sind Niederspannungs-
freileitungen nicht zugelassen.

Verbot des Zuganges und der Zufahrt

Siehe Planeintrag.
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HINWEISE

Kanalhausanschlisse

Die Hausanschliisse fiUr Gebdude, die mit ihren Ablauf-
einrichtungen unterhalb der Rickstauebene liegen, sind
mit Hebeanlagen oder Rickstauverschlissen zu versehen.

Geologische Situation

Auf das der Planung vom 23.6.92, erganzt am 25.8.92,
beigefigte geologische Gutachten wird hingewiesen.

Landesdenkmalamt

Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte
archdaologische Funde entdeckt werden, da der Name
"FRONHOF™ darauf hinweist, daB sich in diesem Be-
reich der bis ins frihe Mittelalter zurickreichen-
de Fronhof des Klosters Reichenau befunden hat. Zu-
sdtzlich ist in diesem Bereich mit der Aufdeckung
romischer Siedlungsreste zu rechnen.

Damit ist davon auszugehen, daB u. U. umfangreiche
archdologische Ausgrabungen mit entsprechenden zeit-
lichen Auswirkungen auf Einzelbauvorhaben stattfin-
den kénnen.

Im Zuge des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens sind
die Einzelbauvorhaben dem Landesdenkmalamt zur Stel-
lungnahme vorzulegen.

Larmvorbelastung

Durch die BundesstraBe B 27, die Kreisstrafe K 5542,
sowie das sUdlich des Plangebietes liegende Sdgewerk
ist u. U. nicht auszuschlieBen, da“der nach DIN 18005
zulédssige Larmpegel zeitweise Uberschritten werde kann.

Zur Immissionsschutzrechtlichen Beurteilung ist jedoch
im gesamten Plangebiet von einem Mischpegel auszugehen.
Bei der Bebauung des Gebietes sind daher ggfs. von den
jeweiligen Bauherren, auf deren Kosten, technische MaB-
nahmen (z. B. Schallschutzfenster) vorzusehen,

Auf das der Planung am 23.6.92, erganzt am 25.8.92
beigefiigte Larmschutzgutachten wird hingewiesen.
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