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Stadt MeRstetten
Zollernalbkreis
Anlage 2
zur Satzung Uber die
Aufstellung des Bebauungsplanes
,Bueloch III“
in MeRstetten

In Ergénzung der zeichnerischen Festsetzungen des Lageplanes vom
im MaRstab 1 : 500 werden folgende
TEXTL. FESTSETZUNGEN - BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN festgelegt:

A.

1:
2.

2.1

2.2
23

24

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch - BauGB - vom 01.01.1998 (BGBL. | Nr. 61 vom 03.09.1997),
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) - i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. 01. 1990 (BGBL. | $.132),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. 04. 1993 (BGBL. | S. 466).

Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie iiber die Darstellung
des Planinhaltes - PlanZVO - vom 18. 12. 1990 (BGBL. | 1991 S. 58).
Landesbauordnung fiir Baden - Wiirttemberg - LBO - i.d.F. vom 08. 08. 1995.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB):

Aufgrund des §9 Baugesetzbuch in Verbindung mit den §§1 - 23 BauNVO werden
folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §1 Abs. 2 BauNVO):
Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet (WA und MI gem. §4 und 6 BauNVQ)
entsprechend den Einschrieben im Plan (§1 Abs. 2, Ziffer 3 und 6 BauNVO).

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr. 1-3 BauNVO, im
Mischgebiet Nutzungen nach §6 Abs. 2 Nr. 1-5 BauNVO zul&ssig.

Schank-, Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zuléssig.
Nutzungen nach §4 Abs. 3 und §6 Abs. 2 Ziffer 8 sowie §6 Abs. 3 BauNVO einschl.
Vergniigungsstitten werden gemaR §1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung und héchstzulédssige Zahl der Wohnungen in Wohn-
geb&duden (§9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 6 BauGB, §§16 - 20 BauNVO):

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse ergibt sich aus dem Planeintrag, wobei das zweite
anrechenbare VollgeschoR nur im DG, nicht aber im UG liegen darf.

Die im Plan eingetragenen Grund- und GeschofBfldchenzahlen sind Hichstwerte.

Die hdchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten ergibt sich aus dem Planeintrag.

Hohenlage der baulichen Anlagen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §9 Abs. 2 BauGB).

Die ErdgeschoRrohfuBbodenhdhe (EFH) der Hauptgeb&ude wird auf die im Plan
eingetragenen Héhen bezogen auf Normal - Null - H6he (NN-H&he) festgelegt.
Abweichungen von +/- 0,20 m sind zuléssig. Bei hohenversetzten GeschoBen gilt die
festgesetzte EFH fiir die htherliegende Ebene. Beim WA2 und Ml muf die minimale
Traufh6he mindestens 4,50 m betragen.

Die max. Traufhthe betrdgt beim WA1 3,70 m und heim WA2 und Ml 5,3 m je nach
Planeinschrieb. Unterer Bezugspunkt zur Bemessung der Traufh&he ist die EFH, oberer
Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuBenwand mit OK Dachhaut. Beim WA1 ist bei

Riickspriingen bis max. 1/3 der Gebdudeldnge, ausnahmsweise eine Traufhdhe von 4,70 m

zuldssig.
Riickspriinge innerhalb der zuldssigen Traufh8hen werden nicht angerechnet. Die max.
Firsthohe iber EFH bis OK Firstziegel betragt beim WA1 7,50 m bzw. beim WA2 und Ml

7,80 m je nach Planeinschrieb.



4.2

6.1

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §22 BauNVO):

Es ist ,offene Bauweise" nach §22 Abs. 2 BauNVO entsprechend den Einschrieben im Plan

vorgeschrieben.
Es sind Einzel- und Doppelhduser je nach Planeinschrieb zuléssig.
Die einzuhaltenden Hauptfirstrichtungen sind im Plan festgelegt.

Uberbaubare Fldchen und Nebenanlagen

Uberbaubare Flichen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §23 BauNVO):

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt (§23 Abs. 3
BauNVO).

Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.1 BauNVO sind nur innerhalb der {iberbaubaren
Fldachen zuldssig. Es sind maximal 2 iiberdachte Nebenanlagen pro Grundstiick erlaubt.

Garagen und Stellplatze (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB):

Garagen sind als Anbau an den Hauptbaukdrper, als Einbau im Hauptbaukdrper oder frei-
stehend als Doppelgarage zu errichten. Freistehende Einzelgaragen sind nicht zuléssig.

Bei Garagenanbauten und Grenzgaragen sind diese auch in den nicht tiberbaubaren Fldchen
zugelassen (auBer den nach Ziffer 6.1 freizuhaltenden Fl&chen).

Werden Garagen nicht im Hauptgeb&dude ein- oder angebaut, sind sie senkrecht oder
parallel zur Strake zu erstellen. Ein Stauraum von mind. 5,00 m Lénge vor der Garage muf
gewdhrleistet sein.

Bei Parallelstellung ist ein Abstand von mind. 1,00 m von der &ffentlichen Verkehrsfliche
einzuhalten.

Traufseitig angebaute Garagen sind unter einem abgeschleppten Dach herzustellen.

In anderen Féllen sind die Garagen mit einem Sattel- oder abgewalmten Dach von mind.
25° Dachneigung zu versehen.

Flachdachgaragen kdnnen, soweit sie mit einer Dachbegriinung in den Hang mit mindestens
der Halfte ihrer seitlichen Ansichtsfldche integriert sind oder als Terrassenanbau ausgebildet
werden, zugelassen werden; ansonsten sind freistehende Flachdachgaragen nicht zuléssig.
Carports bzw. tiberdachte Stellplatze werden beziiglich der Gestaltung wie Garagen
hehandelt, jedoch kann der einzuhaltende Stauraum auf minimal 1,0 m reduziert werden.

In Fallen zusammengebauter Garagen muB die Traufhdhe und Dachneigung der der
Nachbargarage entsprechen.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung (§9 Abs.1 Nr. 10 und
Abs. 6 BauGB):

Freizuhaltende Sichtfldchen

Die im Lageplan gekennzeichneten Flachen sind zur Erhaltung einer freien Verkehrsiibersicht
zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe, von stdndigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen
und sichtbehindertem Bewuchs auf Dauer freizuhalten. Hochstdimmige Bdume, Lichtmasten,

Lichtsignalgeber und &hnliches sind innerhalb der Sichifelder mdéglich.

Offentliche Griinflichen und Siedlungsgriin (§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Als Ausgleich der Fldchenbeanspruchung sind entsprechende 6ffentliche Griinbereiche
vorgesehen. Auf den privaten Grundstiicksflichen ist mindestens ein heimischer Laubbaum
pro angefangene 300 gm nicht liberbaute Grundstiicksfldche zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

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

Die Aufteilung der Verkehrsfldchen ist keine normative Festsetzung, sondern hat nur
nachrichtliche Bedeutung.



9.1

10.

10.1

10.2

Leitungsrecht(§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die im Plan bezeichneten Fldchen sind gem#R §9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zu belasten mit;

Leitungsrecht(LR

Leitungsrecht fiir Kanalisations-, Erdkabel- und Erdgasleitungen.

Mit dem Recht werden Beschrénkungen wie Uberbauung mit Hochbauten und
Nutzungsbeschrénkungen festgelegt.
Das Leitungsrecht wird im Grundhuch eingetragen.

Fléchen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des StraRenkérpers

erforderlich sind(§9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die fiir die Herstellung der Verkehrsfldchen erforderlichen Béschungen sind vom Angrenzer
zu dulden. Die sonstige Nutzung der Béschungen bleibt dem Eigentiimer unbenommen.

Duldung von baulichen MaBnahmen und Vorrichtungen auf den Baugrundstiicken

Zur Herstellung des StraBenkdrpers sind in den an 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicksseiten unterirdische Stiitzbauwerke entlang der
Grundstiicksgrenze in einer Breite von ca. 20 cm und einer Tiefe von 30 cm,
Unterbauverbreiterung fiir die Fahrbahn und evtl. Erdplanumsentwésserungseinrichtungen
erforderlich und vom Grundstiickseigentiimer zu dulden.



1.1

1.2

1.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN I.S. VON §74 LBO

Aufgrund von §9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit §74 Abs. 7 LBO werden folgende 6rtliche
Bauvorschriften nach §74 Abs. 1 - 3 LBO Bestandteil des Bebauungsplanes:

Dachfdrm und Dachausbildung :

Die Décher sind als Sattelddcher mit symetrischer Dachneigung auszubilden. Fiir die
Dachneigung gelten die Festsetzungen im Lageplan; Kriippelwalmd&cher sind nicht
zugelassen.

Dacheindeckung :

Die Dachfldchen sind mit Ton- oder Betondachziegel in naturroter bis brauner
Farbe einzudecken. Blecheindeckungen sind nicht zugelassen.

Helle oder gldnzende Materialien sind nicht zugelassen. Fiir Dachgauben kann aus-
nahmsweise eine Eindeckung in Zink- oder Kupferblechen zugelassen werden.

Dacheinschnitte sind nur im WAZ2 innerhalb der zwingend festgesetzten 2 - geschossigen
Bauweise zuldssig.

Dachaufbauten :

Dachaufbauten sind als Dreiecks-, Schlepp- oder Giebelgauben zuldssig. Das
Erscheinungsbild des Hauptdaches mu wesentlich iiberwiegen.

Dachgauben mit gegenldufiger Dachneigung zum Hauptdach sind nicht zuléssig.
Es ist am einzelnen Gebédude nur eine Form von Gauben je Dachseite zugelassen.

Dreiecksgauben:

Dreiecksgauben sind ab 32° Dachneigung zugelassen. Die Grundlinie darf maximal 3,00 m
betragen. Die Dachneigung der Gaube darf 50° nicht iiberschreiten.

Der Abstand zwischen den Gauben muR mindestens 1,25 m betragen. Dreiecksgauben
miissen mindestens einen Abstand von 50 cm von der AuBenwand der Traufe haben. Die
Deckfldche vor der Gaube mu mindestens 1,0 m betragen.

Der Abstand zum Hauptfirst bis zum First Dreiecksgaube mu mindestens 1,00 m betragen.

Der Abstand vom Giebel AuBenwand (ortgangseitig) muB mindestens 1,50 m betragen.

DREIECKSGAUBEN




Schleppgauben:

Schleppgauben sind erst ab einer Dachneigung von 35° zugelassen. Die Gesamtbreite einer
Einzelgaube darf maximal 1/3 der Dachlédnge, die Breite der einzelnen Gaube bei mehreren
Gauben maximal 3,0 m betragen.

Die Hﬁhe der Gauben darf, senkrecht gemessen, jeweils vom Schnitt der Dachhaut
Hauptdach bis Schnitt AuBenwand/Dachhaut der Gaube maximal 1,50 m betragen.

Der Abstand zwischen den Gauben mu mindestens 1,25 m haben.
Der Abstand vom AuRenwandgiebel muft mindestens 1,50 m betragen.

Die Gauben miissen, waagrecht gemessen, einen Abstand von mindestens 0,50 m von der
traufseitigen AuBenwand aufweisen. Die Dachfldche vor der Gaube mu3 mindestens 1,0 m
betragen. Der Mindestabstand vom First des Hauptdaches bis Dachansatz der Schleppgaube
muf 1,00 m betragen.

SCHLEPPGAUBEN
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Giebelform - Dachaufbauten:

Giebelform - Dachaufbauten sind ab 32° Dachneigung zugelassen.

Die Gesamtbreite einer Gaube darf maximal 3,00 m betragen.

Die Traufhthe der Gaupen darf, senkrecht gemessen vom Schnitt AuBenwand Dachhaut
bis Oberkante RohfuBboden EG - Decke maximal 1,70 m betragen.

Der Abstand zwischen den Gauben mu3 mindestens 1,25 m betragen.

Der Abstand vom AuRenwandgiebel muf mindestens 1,50 m betragen.

Die Gauben miissen, waagrecht gemessen, einen Abstand von mind. 0,50 m von der
traufseitigen Autenwand aufweisen. Die Dachfldche vor der Gaube muf mindesten 1,0 m

betragen.
Der Mindestabstand vom First des Hauptdaches bis zum First der Giebelgaube mu

mindestens 1,00 m betragen.

. GIEBELFORM-DACHAUFBAUTEN
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Dachfldchenfenster:
Dachflachenfenster diirfen nicht mehr als 2,00 gm Flédche aufweisen. Je Dachflache (Dach-
seite) sind maximal 2 Dachfldchenfenster zuléssig.



AuBere Gestaltung

Die Fassaden der Gebdude miissen Putz, Holz, geschiimmtes Mauerwerk oder Kom-
binationen dieser Materialien zeigen. Blockh&user sind nicht zugelassen.

Die Putzfldchen sind in hellen Farbténen auszufiihren.

Grelle Anstriche der AuBenfassade sind nicht zuldssig. Kunststoffe, glénzende oder
geschliffene Baustoffe, sowie stark strukturierte Putzarten zur AuRenwandverkleidung sind
nicht vollflichig, sondern nur zur Fassadengliederung zuléssig.

Ungebrochene Primérfarben und sehr dunkle Farbténe sind als Anstrich flir Fassaden-
fldichen nicht zuldssig.

SichtschutzmaBnahmen sind nur in der Form von Holzlattenzdunen und Bepflanzungen
zuléssig (max. Hohe 1,80 m).

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind auf das ErdgeschoR bis zur Fensterbriistung des Dachgeschosses

zu begrenzen. Die Gesamifldche aller Werbeanlagen darf 1,00 gm nicht (iberschreiten.

Eine max. Schrifthdhe von 50 cm darf nicht iberschritten werden.

Bei Eckgebduden gilt die angegebene Gesamtfldche der Werbeanlagen nur fiir die
Hauptfassade.

Werbeanlagen sind flach auf der AuBenwand des Geb&udes anzubringen.

Werbeanlagen diirfen wesentliche architektonische Gliederungen nicht (iberschreiten.
Werbeanlagen nebeneinanderliegender Fassadenabschnitte diirfen nicht zu einer
durchlaufenden Einheit zusammengezogen werden.

Werbeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung sowie Lichtwerbung sind nicht zugelassen.

Versorgungsanlagen

Je Wohngebdaude ist eine Antenne und eine Satellitenempfangsanlage zulédssig

Rundfunk- und Fernsehantennen sind nur am Geb#ude zul&ssig. Sie sind vorzugsweise
unter der Dachhaut zu errichten.

Samtliche Leitungen der Strom-, Kommunikations- und Fernmeldeversorgung sind zu
verkaheln. Freileitungen sind nicht zugelassen.

Das Aufstellen oberirdischer Behélter fiir Ol und Gas auRerhalb vom Geb&ude ist unzu-
lassig.

Die notwendigen Leitungen, Kabelverteilungsschrdnke und Masten fiir die Ortsbeleuchtung
und Stromversorgung sind auch auf privaten Grundstiicken zu dulden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind zuléssig.

Die Hohe der Einfriedung darf entlang dem &ffentlichen Strafenraum max. 80 cm
hoch sein.

Zuldssig sind nur Holz- und Metallzdune, hinterpflanzte Maschendrahtzdune sowie
Bepflanzungen. Freistehende Mauern sind bis maximal 0,50 m Hbhe zuléssig.

Die Verwendung von Stacheldraht ist generell nicht zul&ssig.
Einfriedungen an 6ffentlichen Stralen- ohne Gehweg - in Form von Bepflanzung sind
mit einem Abstand von mind. 0,50 m zu errichten.




8.1

Aufschiittungen, Abgrabungen, Leitungen

Aufschiittungen sind nur zum direkten Geb&udeanschluB, Abgrabungen nur zum
Anschluf an die StraBen zugelassen.

Grundsétzlich soll anfallendes Erdaushubmaterial so weit wie méglich im Bauge-

biet und den Baugrundstiicken verwendet werden.

Die Bdschungskrone ist entsprechend abzurunden.

Abgrabungen zur Belichtung von Untergeschossen sind generell unzuléssig.
Beabsichtigte Abgrabungen und Anfillungen sind im Baugesuch darzustellen.

Im Bereich WA1 ist das UntergeschoB zwingend bis mindestens 1,0 m tiber UFH
anzuschiitten. Lichth6fe und Aussparungen fiir Tliren und Terrassen im UG sind bis max.
8 gm zuldssig. Im Bereich WA2 und Ml ist das UntergeschoR zwingend auf die EFH - Hhe
anzuschiitten.

Entlang der Grundstiicksgrenzen sind die Geldndelibergénge absatzlos zu gestaliten.

AuBRenanlagen, Oberfldchenbefestiqung

Bodenversiegelungen sind auf das unabdingbare MaR zu reduzieren.

Innerhalb der Baugrundstiicke sind wasserdurchldssige Beldge zu verwenden.

Auf Untergrundverdichtungen innerhalb der Baugrundstiicke ist so weit wie

mdglich zu verzichten.

Oberflachenbefestigungen zwischen StraBenraum und Garageneinfahrt missen

bei zusammenliegenden Zufahrtsbereichen einheitlich gestaltet werden.

Oberflichen- und Dachabwasser soll - ausreichende Sickerfahigkeit des Untergrundes
vorausgesetzt - innerhalb des eigenen Grundstiickes in Sickermulden oder als
Fldchenversickerung direkt in den Untergrund abgeleitet werden.

Garagenzufahrten und befestigte Freiflichen miissen mit wasserdurchldssigen Beldgen
wie Schotter, Rasenpflaster, im Sandbett verlegtes Pflaster mit sandverfiillten Fugen oder
dhnlichem befestigt werden.

Stellplatze und Garagen

Erforderliche Anzahl

Die Zahl der Stellpladtze und Garagen richtet sich nach der Wohnungsgréie.
Es sind folgende Stellplitze erforderlich:

bis 50 m2 = 1,0 Stellplatze je Wohneinheit
zwischen 50 - 100 m? = 1,5 Stellpldtze je Wohneinheit
ab 100 m? = 2,0 Stellplédtze je Wohneinheit

Schutz des Mutterbodens(§202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Verdnderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und an geeigneten Stellen wieder einzubauen.




D. NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN NACH ANDEREN
GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN (§9 ABS. 6 BauGB)

1. Das Landesdenkmalamt ist gemdR §20 DschG unverziiglich zu benachrichtigen, falls
Bodenfunde bei Erdarbeiten im Planungsgebiet zutage treten.

E. UNVERBINDLICHE GESTALTUNGSVORSCHLAGE UND EMPFEHLUNGEN |

1.1 Es wird empfohlen, eine Fassadenbegriinung durch Rankgertiste oder selbstklimmende |
Pflanzen vorzunehmen.

1.2 Die unbebauten Grundstiicksfldchen der bebauten Grundstiicke sollen mit heimischen
Bédumen und Strduchern bepflanzt und als Rasen- bzw. Wiesenfldchen angelegt und
unterhalten werden. J

1.3 Bei der Einpflanzung der Einfriedungen soll auf Hecken, die eines dauernden Schnittes ‘
bediirfen verzichtet werden. Statt dessen wird die Verwendung von heimischen Wildhecken
nahegelegt, die nur einen gelegentlichen Pflegeschnitt erfordern.

1.4 Zur Verbesserung des 6kologischen Ausgleichs, Einsparung von Trinkwasser und zur |
Entlastung der Abwasseranlagen, wird den Grundstiickseigentiimern empfohlen das
anfallende Oberfldchen- und Dachabwasser in Regenwasserzisternen zu sammeln und
zu nutzen. Uberl4ufe kénnen entsprechend Ziffer C.7, Satz 5 versickert werden.

1.5 Bauliche Vorkehrungen ( Niedrigenergiebauweise ) zur Einsparung von Prim&renergie und
die Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ( groRfldchige Verglasung nach
Siiden, Kollektoren usw. ) sind erwiinscht. .

E. HINWEISE

1. Das geplante Neubaugebiet liegt in rdumlicher N&he zum Truppeniibungsplatz

«Groler Heuberg®. .

Durch die militdrischen Ubungen ist mit Lérmbel&stigungen bei Tag und Nacht zu rechnen. 1
SchallschutzmaRnahmen sind, soweit erforderlich, von den jeweiligen 5
Grundstiickseigentimern selbst durchzufiihren. |
Die Kosten der Aufwendungen fiir Schallschutzfenster oder sonstige |
Schallschutzmalnahmen werden nicht {ibernommen und sind Angelegenheit des

Jeweiligen Grundstiickseigentiimers. |

2. Bei der Anlage von Versickerungseinrichtungen flir unbelastetes Oberflichenwasser ist

wegen der Gefahr der Ausspiilung lehmerfiillter Spalten auf ausreichenden Abstand zu den
Gebdudefundamenten zu achten.
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