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Bebauungsplan ,,Durrlau-Nord*

Gemeinde Hulben
Landkreis Reutlingen

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen — Textteil

Als Rechtsgrundlagen kommen zur Anwendung:

Gesetze:
Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

In der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434) geandert worden ist.

Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG)

In der Fassung vom 3.12.2013 (GBI. Nr. 17, S. 389), das zuletzt durch Artikel 65 der Ver-
ordnung vom 23.02.2017 (GBI. Nr. 5, S. 99) geédndert worden ist. In Kraft getreten am
11.03.2017

Rechtsverordnungen:
Planzeichenverordnung (PlanzV)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
In der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1-15 BauNVO)

Entsprechend der Eintragungen in der Planzeichnung.
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11

WA — Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. 81 Abs.5 - 6 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
WA1

Zulassig sind:

- Wohngebaude (8§ 4 Abs. 2 Nr.1 BauNVO)

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden (8 4 Abs. 2 Nr.2 BauN-
VO)

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke (8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Ausnahmsweise zuléssig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (8 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und

somit unzulassig sind:

- Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
(8 4 Abs. 2 Nr.2 BauNVO)

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (8§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

- Anlagen fur Verwaltungen (8 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)

- Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

WA 2

Zulassig sind:

- Wohngebaude (§ 4 Abs. 2 Nr.1 BauNVO)

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften (8 4 Abs. 2 Nr.2 BauNVO)

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke (8§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Ausnahmsweise zulassig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (8 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und
somit unzulassig sind:

- Nicht stérende Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr.2 BauNVO)

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

- Anlagen fur Verwaltungen (8 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

- Gartenbaubetriebe (8 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)

- Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)
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2.1

2.2

Hinweis:

Ré&aume fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben (8 13 BauNVO)
und die mit der allgemeinen Zweckbestimmung eines allgemeinen
Wohngebietes vertraglich sind, sind ebenfalls zulassig.

Maf der baulichen Nutzung
(89 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 - 23 BauNVO)

a. Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil und gemafd A 2.1
bis A 2.3.

b. Malgeblich sind die festgelegten Hochstwerte:

- Grundflachenzahl (GRZ)

- Hohe der baulichen Anlage als maximale Gebaudehdhe (GH)
- Maximale Traufhéhe (TH)

- Maximale Firsthohe (FH)

Zulassige Grundflache (GRZ, § 19 BauNVO)
a. Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.

b. Die festgesetzte GRZ darf durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis
zur jeweils festgesetzten maximalen GRZ (Nutzungsschablone) tberschrit-
ten werden.

Zulassige Gebaudehdhen (8 18 BauNVO)

Als maximale Hohen gelten die Eintragungen in der Planzeichnung
(Nutzungsschablonen).

a. Unterer Bezugspunkt fir Trauf-, First- und Gebaudehdhen ist die in der
Planzeichnung eingetragene Erdgeschossfubodenhdhe (EFH). Dies gilt
unbeschadet der Méglichkeit, von der festgesetzten EFH gemal Punkt 2.3
a) um +/- 0,50 m abweichen zu kdnnen.

b. Oberer Bezugspunkt der Traufhéhe (TH) ist der Schnittpunkt der AufRen-
wand mit der Dachhaut. Die Traufhéhen von Quergiebeln dirfen die fest-
gesetzte TH (iberschreiten (siehe hierzu Satzung tiber Ortliche Bauvor-
schriften, 1.2 Dachaufbauten)

c. Oberer Bezugspunkt der Firsthohe (FH) ist die oberste Dachbegrenzungs-
kante.
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Vorentwurf 18.02.2019

2.3

d. Oberster Bezugspunkt der Gebaudehohe (GH) ist die hdchste Kante der
DachauflRenhaut. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie durfen die festge-

setzte GH um 1,50 m Uberschreiten.

Zulassig sind folgende Gebaudehéhen im WA 1:

Dachform: Maximale Hohe:

Satteldach, Zeltdach und  Traufhohe 7,00 m
Walmdach Firsthbhe 9,00 m
Pultdach Gebaudehohe 8,00 m
Flachdach Gebaudehohe 7,00 m

Zulassig sind folgende Gebaudehéhen im WA 2:

Satteldach Traufhohe 7,00 m

Firsthohe 10,50 m
Flachdach Gebaudehohe 9,50 m
Pultdach Gebaudehohe

Hohenlage von baulichen Anlagen und Grundstiicken
(8 9 (3) BauGB, § 16 (2) und 18 BauNVO)

a. Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung fir die Erdgeschoss-
fubodenhohen (EFH). MaRgebend fir die EFH ist die RohfulBbodenhthe
im Erdgeschoss tber NN. Von den Erdgeschossfulbodenhéhen kann zur
Anpassung an die ortlichen Gegebenheiten um +/- 0,50 m abgewichen

werden.

Prinzipskizze max. Hohen (Flachdach) Prinzipskizze max. Hohen (Pultdach)

WA 1 WAl

max. Gebaudehdhe DN 0-5° L max Gebaudehche

7.00 m
8,00 m

max. EFH G. NN

n
o
U—‘__I:EI
Fahrbahn

==

Fahrbahn

max. EFH . NN
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Prinzipskizze max. H6hen (Satteldach, Walmdach, Zeltdach)
WA 1

max_Firsthdhe

a2
max, Traufhshe O

9,00 m

7.00m

max. EFH 4. NN

:qt[l,fi

T Fahrbahn

Prinzipskizze max. H6hen (Satteldach)  Prinzipskizze max. Héhen (Flachdach)
WA 2 WA 2

P max Gebaudehshe DN 0-5°

05 0,5

10,50 m

9,50 m

7.00m

0.5

max. EFH 4. NN

0
S
0
uilu
g Fahrbahn

T Fahrbahn

Prinzipskizze max. Héhen (Pultdach) WA 2

max. Gebaudehdhe
ON 5-150

10,50 m

hn.s

—
Fahrbahn

3. Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 22 (4) BauNVO)

a. Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil und der Nutzungs-
schablone.
0: offene Bauweise (8§ 22 Abs. 1 und 2 BauNVO)
a: abweichende Bauweise mit einem Abstand der Geb&ude zur westlich
gelegenen Grundstiicksgrenze von 1,50 m, sowie einem Abstand der Ge-
baude zur dstlichen Grundstiicksgrenze von 3,50 m. Innerhalb dieser 3,50
m sind nur Nebenanlagen gem. § 6 (1) LBO zulassig. Eine Befensterung
der westlichen Gebaudefassade ist zulassig. (8 9 Abs. 2 a; § 22 Abs. 4
BauNVO)

b. Zuldssig sind Einzelhduser.
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4. Stellung baulicher Anlagen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

a. Das Hauptgebaude muss orthogonal zu mind. einer seitlichen Grund-
stiicksgrenze ausgerichtet sein. Eine Abweichung um bis zu 5° ist zulassig.

b. Fur untergeordnete Bauteile ist eine abweichende Stellung zulassig.

c. Nebenanlagen sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

5. Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB. § 23 BauNVO)

a. Maligebend fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die im zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Baugrenzen.

b. Bei Hauptgebauden mit Flachdach im WA 2 ist das oberste Vollgeschoss,
bezogen auf das darunter liegende Vollgeschoss, an mind. 3 Seiten um 0,5
m zurtickzusetzen.

6. Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

a. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind generell zulassig.

b. Auf den mit Pflanzgeboten belegten Flachen sind Nebenanlagen generell
nicht zulassig.

c. Mehr als eine Nebenanlage auf einem Baugrundstiick ist unzulassig. Ga-
ragen werden hierauf nicht angerechnet.

d. Nebenanlagen in Form eines Gebaudes (Nebengebaude) sind in den Vor-
gartenflachen (Flache zwischen Stral3enbegrenzungslinie bzw. Hinterkante
Gehweg und Baugrenze) nicht zuldssig. Ansonsten sind Nebengebaude
sowohl in den Uberbaubaren als auch in den nicht tberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

e. Nicht zuldssig sind Nebengebdude mit Aufenthaltsraumen.
f. Nebengeb&ude durfen eine Grélie von 40 cbm umbauten Raumes nicht

Uberschreiten.

7. Garagen und Stellplatze (8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

a. Mit Garagen ist ein Mindestabstand von 5,0 m zwischen dem Garagentor
und der Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflache sowie ein seitlicher Min-

citiplan GmbH
Seite 7 von 24



Gemeinde Hilben, Landkreis Reutlingen Vorentwurf 18.02.2019
Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Durrlau-Nord®
Textteil und ortliche Bauvorschriften

10.

destabstand von 1,50 m zur Grenze der offentlichen Verkehrsflache einzu-
halten. Bei Carports betragt der Mindestabstand mit der au3ersten Kante
des Bauwerks 1,50 m an der Zufahrtsseite und 0,5 m seitlich. Die Mindest-
abstande gelten nicht gegentber den Verkehrsflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,FuBweg“ und den Verkehrsgriinflachen. Gegentiber diesen
Verkehrsflachen betragt der Mindestabstand einheitlich 0,5 m.

b. Offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen (mind. 30 % Ver-
sickerungsfahigkeit) auszufihren.

c. Garagen und Uberdachte Stellplatze mit Flachdach missen begrint wer-
den.

Offentliche Grunflachen (8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

a. Es werden offentliche Griinflichen mit den Zweckbestimmungen
~Spielplatz
~Wasserwirtschaft - Versickerung*

festgesetzt.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a. Wasserdurchlassige Belage
Zufahrten und Stellplatzbereiche sind mit wasserdurchlassigen Materialien

gem. der Festsetzung in den Ortlichen Bauvorschriften Ziff. 7b herzustellen.

b. Artenschutz
Rodungen von Gehdélzen lediglich im Zeitraum zwischen 1.0tkober — 28./29.

Februar auRRerhalb der Brutzeiten.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen (8 9 (1) Nr.1 und Nr.25a BauGB)

a. Allgemeine Festsetzungen zur Bepflanzung
Es sind standortgerechte und moéglichst heimische bzw. gebietseigene Gehdl-

ze zu verwenden. Fir die Anpflanzung in den Naturschutzausgleichsflachen
durfen nur gebietseigene, zertifizierte Gehdlze sowie gebietseigenes, zertifi-
ziertes Saatgut des Herkunftsgebiets 7 ,Stddeutsches Berg- und Higelland*
verwendet werden.

Soweit bei den Laubbaumen kein gebietseigenes Pflanzgut aus dem Her-
kunftsgebiet 8 verfiigbar ist, ist Ware aus forstlich anerkannten und zertifizier-
ten Bestanden (FSG-Ware) zu verwenden.Fur die Anpflanzung von Obstge-
hélzen sind regionaltypische Sorten zu verwenden.

Das Anpflanzen reiner Nadelgehdlzhecken ist nicht zulassig.
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10.1

Pflanzgebote

a. Pfg 1: o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz*
Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Flache
Zweckbestimmung ,Spielplatz“ im Westen des Plangebiets sind Gehdl-
ze/Straucher in lockerer Anordnung mit standortgerechten Einzelstrau-
chern/Strauchgruppen anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Artenwahl entsprechend der Pflanzenliste.

b. Pfg 2: o6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Flache fir
Wasserwirtschaft - Versickerung“
Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzte Flache Zweck-
bestimmung ,Flache flir Wasserwirtschaft - Versickerung® ist mit einer 30 cm
belebten Bodenschicht anzulegen. Als Bodenschicht ist der abgetragene hu-
mose Oberboden zu verwenden. Bodenverbesserungsmaflinahmen wie z. B.
Beimischung von Sand zur Verbesserung der Wasserdurchlassigkeit sind zu-
lassig. Die Anlage erfolgt mittels Heumulch von angrenzenden, geeigneten
Magerwiesen oder alternativ mit gebietseigener, zertifizierter Saatgutmi-
schung (Herkunftsgebiet 7 Stiddeutsches Berg-und Hugelland). Die Flache ist
als naturnahe Magerwiese extensiv zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

c. Pfg 3: Pflanzgebot Baume 6ffentlicher Raum

Die in der Planzeichnung als Verkehrsgriin gekennzeichnete Flache ist als
Bestandteil von Verkehrsanlagen auszubilden und entsprechend gartnerisch
anzulegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzten.

Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Standorten
der Verkehrsgrinflache ist je ein Spitzahorn der Sorte Acer platanoides ,Eme-
rald Gold’ mit Stammumfang von mind. 20 - 25 cm zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.

d. Pfg 4: Pflanzgebot Baume Ubergang Landwirtschaft und Durrlauweg
An den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Standorten
entlang des Dirrlauweges sind acht Spitzahorne der Sorte Acer platanoides
,Emerald Gold‘ mit Stammumfang von mind. 20 - 25 cm zu pflanzen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Abweichungen bis zu einem Abstand von 3 m
zu den eingezeichneten Standorten sind zugelassen.

e. Pfg 5: Pflanzgebot nicht Gberbaute Grundstiucksflache fur WA 1 und
WA 2

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 ist je Baugrundstiick pro ange-

fangene 250 m2 Grundsttcksflache mindestens ein hochstammiger, standort-

citiplan GmbH
Seite 9 von 24



Gemeinde Hilben, Landkreis Reutlingen Vorentwurf 18.02.2019
Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Durrlau-Nord®
Textteil und ortliche Bauvorschriften

gerechter Laubbaum oder Obstbaumhochstamm mit 12 — 14 cm StU zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Eine Pflanzenempfehlung ist
in den Pflanzlisten 10.2 und 10.3 zusammengestellt.

f. Pfg 6: Dachbegrinung der Garagen und Carports

Flachdacher und flach geneigte Dacher (mit einer Neigung bis zu 5°) sind
dauerhaft und flachendeckend mit gebietsheimischen Arten bzw. gebietseige-
nes, zertifiziertes Saatgut mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm ex-
tensiv zu begrinen. Ausgenommen sind Glasdéacher, Dachterrassen sowie
mit Solar-/Photovoltaikanlagen belegten Flachen. Kombinierte Loésungen sind
moglich.

Fir die extensive Dachbegrinung werden folgende Arten empfohlen:

Gréaser:

Festuca-Arten - Schwingel-Arten
Koeleria-Arten - Schmiele-Arten
Poa-Arten - Rispen-Arten
Krauter:

Achillea millefolium - Schafgarbe
Antennaria dioica - Katzenpfétchen
Anthemis tinctoria - Féarberkamille
Avena sempervirens - Blaustrahlhafer
Calamagrostis x acutiflora - Reitgras

Carex montana - Bergsegge
Centaurea scabiosa - Flockenblume
Chrysanthemum leuc. - Wiesen-Margherite
Dianthus carthusianorum - Karthauser-Nelke
Sedum-Arten - Fetthenne
Sempervivum-Arten - Dachwurz
Thymus-Arten - Thymian

In Ergdnzung mit Grasern und Stauden.

g. Pfg 7: Fachgerechte Verpflanzung des bestehenden nach § 30
BNatSchG geschiitzten Feldheckenbiotops ,,Feldhecke auf Steinriegel
im Gewann Dirrlau“ Biotopnummer: 174224151106

Das Biotop ist im Rahmen des Baus des Spielplatzes gemalR Planeintrag (in

Bearbeitung) zu versetzen.

Die Versetzung erfolgt mit dem Bau des geplanten Spielplatzes.

- Der Pflegeriickschnitt und die Verpflanzung beschranken sich auf den
Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar.
- Die Verpflanzung erfolgt mit gro3en Erdballen (Baggereinsatz).
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Zur Wiederherstellung der Saume: Keine Verwendung von nahrstoff-
reichen Oberboden.

Eine 6kologische Baubegleitung ist durchzufihren.

Die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei Baumaflinahmen und DIN 18915 Bodenlagerung sind
zu beachten.

Abgangige Gehdlze sind durch gebietseigene Straucher des Her-
kunftsgebiets 8 ,Schwabische und Frankische Alb“ zu ersetzen. Ver-
wendet werden kénnen Acer campestre Fraxinus excelsior, Crataegus
laevigata.

h. Pfg 8: Fachgerechte Verpflanzung des bestehenden nach § 30
BNatSchG geschutzten Feldheckenbiotops ,,Drei Steinriegel im Ge-
wann Dirrlau“ Biotopnummer: 174224151105

Das Biotop ist im Rahmen des Baus des Spielplatzes gemal3 Planeintrag (in

Bearbeitung) zu versetzen.

Die Versetzung erfolgt mit dem Bau des geplanten Spielplatzes.

Der Pflegertickschnitt und die Verpflanzung beschranken sich auf den
Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar.

Die Verpflanzung erfolgt mit gro3en Erdballen (Baggereinsatz).

Zur Wiederherstellung der Sdume: Keine Verwendung von néhrstoff-
reichen Oberboden.

Eine 6kologische Baubegleitung ist durchzufihren.

Die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei Baumalnahmen und DIN 18915 Bodenlagerung sind
zu beachten.

Abgéngige Geholze sind durch gebietseigene Straucher des Her-
kunftsgebiets 8 ,Schwabische und Frankische Alb“ zu ersetzen. Ver-
wendet werden kdnnen Acer campestre Acer pseudoplatanus, Prunus
avium, Prunus spinosa, Fraxinus excelsior, Crataegus laevigata.
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10.2 Pflanzliste heimischer Geholze

Botanischer Name

Deutscher Name

Baume 2. Ordnung

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Sorbus aria

Echte Mehlbeere

Sorbus aucuparia

Vogelbeere

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Ulmus glabra

Berg-Ulme

Straucher

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Gewohnliche Hasel

Crataegus laevigata

Zweigriffeliger Weilddorn

Crataegus monogyna

Eingriffeliger WeiRdorn

Euonymus europaeus

Gewohnliches Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare

Gewdhnlicher Liguster

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa

Schlehdorn

Rosa canina Echte Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Salix caprea Salweide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Trauben-Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Viburnum opulus

Gewohnlicher Schneeball

Weitere Standortgerechte Sorten der 0. g. Arten

Acer platanoides ‘Emerald Queen’ | Spitz-Ahorn ‘Emerald Queen’
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10.3 Pflanzliste empfehlenswerte Obstsorten in den Hohenlagen
des LK Reutlingen

Apfelsorten Birnensorten
Antonovka Doppelte Philipsbirne
Boikenapfel Gelbmdstler

Boskoop Grune Jagdbirne
Danziger Kant Herzogin Elsa
Goldparméane Kongressbirne

Jakob Fischer Luxemburger Mostbirne
Josef Musch Nagelesbirne
Maunzenapfel Oberosterreicher Weinbirne
Ruhm aus Kirchwérder Palmischbirne
Transparent Schweizer Wasserbirne
Welschisner Ulmer Butterbirne
Bittenfelder Samling Zwetschgen, Pflaumen
Bohnapfel Ersinger Friihzwetschge
Brettacher Graf Althans Reneklode
Deans Codlin Grol3e Grine Reneklode
Hauxapfel Hauszwetschge

Jakob Lebel Mirabelle von Nancy
Landsberger Wangenheimer Friihzwetschge
Rheinischer Winterrambur

Sonnenwirtsapfel

Unseldapfel

Quelle: Landratsamt Reutlingen 2015

citiplan GmbH
Seite 13 von 24



Gemeinde Hilben, Landkreis Reutlingen Vorentwurf 18.02.2019
Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Durrlau-Nord®
Textteil und ortliche Bauvorschriften

11.

111

11.2

Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich (8 9 (1a) BauGB in Verbindung
mit 8 1 (25) BauGB im Sinne des § 1a (3) BauGB)

a. Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen oder Mal3hahmen leiten sich
aus dem Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung und integrier-
ter Grinordnungsplanung ab.

Die Flachen befinden sich innerhalb des Bebauungsplangebiets. Es han-
delt sich um Sammel-Ausgleichsmal3nahmen insbesondere zum Ausgleich
fur Verlust bzw. Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch Flachenver-
siegelung und Beseitigung von Vegetation sowie der Beeintrachtigung des
Orts-/Ortsrandbildes.

Planinterne Ausgleichsmafnahme (A)

A 1 umfasst das unter Pfg 1 festgesetzte Pflanzgebot.

(Pfg 1: Offentliche Gruinflache Zweckbestimmung ,Spielplatz*)
A 2 umfasst das unter Pfg 2 festgesetzte Pflanzgebot.

(Pfg 2: Offentliche Griinflache Zweckbestimmung ,Flache fiir
Wasserwirtschaft®)

A 3 umfasst das unter Pfg 3 festgesetzte Pflanzgebot.

(Pfg 3: Baume offentlicher Raum)

A 4 umfasst das unter Pfg 4 festgesetzte Pflanzgebot.

(Pfg 4: Baume Ubergang Landwirtschaft und Diirrlauweg)

A 5 umfasst das unter Pfg 5 festgesetzte Pflanzgebot.

(Pfg 5: Pflanzgebot nicht Uberbaute Grundstiicksflache fur WA 1 und WA 2)
A 6 umfasst das unter Pfg 6 festgesetzte Pflanzgebot.

(Pfg 6: Dachbegriinung der Garagen und Carports)

Weitere planinterne AusgleichsmafRnahmen sind in Bearbeitung

Planexterne AusgleichsmalRnahme (A)

A 7 umfasst das unter Pfg 7 festgesetzte Pflanzgebot.

(Pfg 7: Fachgerechte Verpflanzung des bestehenden nach § 30 BNatSchG
geschutzten Feldheckenbiotops ,Feldhecke auf Steinriegel im Gewann
Durrlau” Biotopnummer: 174224151106)

A 8 umfasst das unter Pfg 8 festgesetzte Pflanzgebot.

(Pfg 8: Fachgerechte Verpflanzung des bestehenden nach § 30 BNatSchG
geschuitzten Feldheckenbiotops ,Drei Steinriegel im Gewann Durrlau®
Biotopnummer: 174224151105)

Weitere planexterne Ausgleichsmalinahmen sind in Bearbeitung
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12. Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr.11 BauGB)

a. Die genaue Abgrenzung der zweckbestimmten Flachen innerhalb der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen ist von der Verbindlichkeit ausgenommen,
ebenso die genauen Standorte der Bdume innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen.

13. Flachen fur die Herstellung des Stral3enkdrpers (8 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a. Zur Herstellung des Stral3enkorpers sind in den an 6ffentliche Verkehrsfla-
chen angrenzenden Grundstucken unterirdische Stitzbauwerke (Hinterbe-
ton von Randsteinen und Rabatten) entlang der Grundstlicksgrenze erfor-
derlich. Diese sind vom Grundsttuckseigentimer entschadigungslos zu dul-
den.
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Bebauungsplan ,,Durrlau-Nord*

Gemeinde Hulben
Landkreis Reutlingen

B. Ortliche Bauvorschriften

Als Rechtsgrundlage kommt zur Anwendung:

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 GBI. S. 358, ber. S. 416, zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

Der Geltungsbereich ist der zugehdrigen Planzeichnung ,Durrlau-Nord® zu entnehmen.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1 Dachgestaltung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachformen und Dachneigungen

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil:

a. Fur Gebaude in WA 1 sind folgende Dachformen und Dachneigungen zu-

lassig:
Satteldach / Zeltdach / 15° - 35° DN
Walmdach:
Pultdach: 5°-15° DN
Flachdach: 0°- 5°DN

b. Fur Geb&ude in WA 2 sind folgende Dachformen und Dachneigungen zu-

lassig:
Satteldach: 15° - 35° DN
Flachdach: 0°- 5°DN
Pultdach 5°-15° DN

c. Reflektierende und glanzende Dacheindeckungen sind nicht zulassig.

d. Uberdachte Stellplatze und Garagen, die nicht in Gebaude integriert sind,
sind mit Satteldach, Pultdach oder Flachdach zul&ssig.
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1.2

1.3

e. Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis zu 5° sind

Zu begrinen.

Dachaufbauten

a. Dachaufbauten sind wie folgt zulassig:

Dachaufbauten durfen insgesamt nicht langer als 50 % der Firstlange
(Hauptfirst) betragen.

Mit der AuRenwand der Traufseite bindig stehende Dachaufbauten sind
zulassig.

Fur Dachaufbauten ist dasselbe Eindeckungsmaterial wie beim Hauptdach
zu verwenden. Ist dies aus technischen Griinden oder bei Sonderformen
nicht maglich, kann im Einzelfall einer Ausnahme zugestimmt werden.
Dabei ist der Dachaufbau mit nicht reflektierenden Materialien einzude-
cken. Wird Kupfer verwendet, muss das Material beschichtet sein.
Dacheinschnitte sind zuldssig. Sie dirfen 50 % der Firstlange (Hauptfirst)
nicht Gberschreiten.

Der Einbau von Solaranlagen und Anlagen zur Warmwasseraufbereitung
ist zulassig.

Verwendet werden dirfen ausschliel3lich entspiegelte Solarmodule von de-
nen keine negative Fernwirkung auf das Landschaftsbild und keine Blend-
wirkung auf die Bewohner und Verkehrsteilnehmer ausgehen diirfen.

Fassadengestaltung

a. Fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen sind fiir Gebdudefassaden

nicht zulassig.

Stellplatze und Garagen

b.

Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen sind im Sinne des 8§ 37
Abs. 1 LBO fir jede Wohnung mit einer Wohnflache bis 40 m? 1 PKW-
Stellplatz, zwischen 40 m2 und 70 m2 1,5 PKW-Stellplatze und fir jede
Wohnung mit einer Wohnflache von mehr als 70 ™2 2 PKW-Stellplatze her-
zustellen (notwendige Stellplatze). Ergibt sich bei der so ermittelnden Stell-
platzzahl je Wohngeb&ude eine Bruchzahl, wird aufgerundet.
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3. Gestaltung der nicht tberbauten Flachen, Stellplatze, Zufahrten
und Wegen (8 74 Abs. 1 Nr.3 LBO)

a.

Von den nicht Uberbauten Grundstticksflachen dirfen 60 % nicht befestigt
oder mit einer versiegelten Oberflache versehen werden. Der rechnerische
Nachweis ist im Rahmen der Baugenehmigung durch den Bauherrn zu er-
bringen.

Die nicht bebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind géartnerisch
anzulegen und zu unterhalten, soweit sie nicht als Zufahrten, Garagenvor-
platze, Stellplatzflachen, Zugénge oder Sitzplatze genutzt werden.

Zufahrten, Garagenvorplatze und Stellplatzflachen sind aus einem wasser-
durchléassigen Belag herzustellen. Zulassig sind:

Pflaster mit Abstandshaltern

Grolskammer-Verbundsteine (Rasen-Loch-Steine)

Rasen-Gitter-Steine (jeweils mit einer Loch-Fugenbreite von mind. 2,5 cm)
Schotterrasen.

. Zur Ansaat ist Landschaftsrasen zu verwenden.

Nicht zul&ssig sind:
Belage aus wassergebundener Decke
herkdbmmliche Pflasterungen

Zugange oder Sitzplatze sind entweder wasserdurchléssig herzustellen,
oder in angrenzende Griin-/Gartenflachen zu entwassern.

4, Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr.2 LBO)

Werbeanlagen sind

ausschlieBlich an der Statte der Leistung an der Gebaudefassade
nur bis zu einer Gesamtflache von max. 1,00 m? und

nur bis Hohe der Traufe zuldssig.

Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage zulassig.

5. Stutzmauern, Einfriedigungen und Sichtschutzanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 3
LBO)
[wird ggf. noch erganzt]

Einfriedigungen:

a.

Zulassig sind Drahtzaune mit davor liegender heimischer Gehdlzanpflan-
zung (Verweis auf Pflanzliste Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefun-
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den werden. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.),
Holzzaune mit senkrechter Lattung bis zu einer Hohe von 1,50 m, oder ge-
schnittene Laubhecken bis zu einer Hohe von 2,00 m. Auf das Nachbar-
rechtsgesetz fur Baden-Wurttemberg wird verwiesen.

Thujahecken oder andere nicht heimische Geholze sind nicht zulassig.

Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zulassig.

. Die maximale Hohe entlang von oOffentlichen Stral3en, Gehwegen und

Wegen betragt 0,70 m, gemessen ab Oberkante Fahrbahn bzw. beim Vor-
handensein eines Gehwegs ab Oberkante Gehweg.

Sockelmauern zur Abgrenzung gegen die 6ffentlichen Verkehrsflachen
sind bis maximal 0,30 m Uber Oberkante Fahrbahn bzw. Gehweg zuléssig.

Samtliche Einfriedigungen missen zu landwirtschaftlichen Flachen einen
Abstand von mindestens 1,00 m einhalten.

. Im Ubrigen gilt das Nachbarrechtsgesetz fur Baden-W rttemberg in der

jeweils glltigen Fassung.

6. Aufschittungen (8 74 Abs. 3 Nr.1 LBO)

a.

Aufschittungen sind zulassig, soweit sie die festgesetzte Erdgeschossful3-
bodenhohe EFH nicht Uberschreiten.

7. Satellitenempfangsanlagen und Niederspannungsfreileitungen
(8 74 Abs. 1 Nr. 4und 5LBO)

a.

Soweit der Anschluss an eine Sammelantenne oder an das Breitbandkabel
mdglich ist, ist je Gebaude nicht mehr als eine AuRenantenne zulassig.

Antennen, die auf dem Dach angebracht werden, diirfen die Oberkante
des Firstes nicht Uberschreiten.

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zul&ssig.

8. Riuckhaltung von Niederschlagswasser (8 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)
[wird ggf. ergénzt]

a.

Gering belastetes Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Baugrund-
stuck dezentral zu versickern.
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b. Die Versickerung gering verschmutzter Regenabfliisse in den Untergrund
muss mittels Muldenversickerung oder tUber Mulden-Rigolen-Systeme er-
folgen. Eine direkte unterirdische Versickerung tber Schachte und Rigolen
ist nicht zulassig.

c. Die Versickerung ist breitflachig tiber eine belebte Bodenschicht (mind. 30
cm) zu ermdglichen. Die Sickerflache muss je nach Baugrund und Bauart
mindestens 10 - 15 % der abflusswirksamen Flache betragen; geringere
Flachen sind nur mit entsprechendem Nachweis moglich.

d. Zur Zwischenspeicherung muss je 100 m2 angeschlossener Flache ein
Ruckhaltevolumen von 3 m3 vorgesehen werden (z.B. flache Mulde, 5 m
lang, 2 m breit, 0,30 cm tief).

e. Der Abstand der Mulden zum Haus sollte bei unterkellerten Gebauden 4-6
m und bei nichtunterkellerten Geb&duden 2-3 m betragen.

f. Die Zuleitung zur Sickerflache sollte oberflachig in begriinte Sammelmul-
den erfolgen. Die Anzahl der Fallrohre ist zu minimieren.

g. Zur Vermeidung einer nachteiligen Beeintrachtigung von Nachbargrund-
stucken ist ein Notliberlauf vorzusehen. Der Notuberlauf ist an die von der
Gemeinde zur Verfigung gestellten Grinflachen bzw. Versickerungsanla-
gen fur die Stral3enentwésserung anzuschlie3en. Eine Einleitung des No-
tuberlaufs in die Schmutzwasserkanalisation ist nicht moglich.

h. Die Art der Beseitigung des Niederschlagswassers muss im Baugesuch
dargestellt sein.

Hierflr sind folgende Unterlagen erforderlich:

- Erlauterungsbericht (Beschreibung des Vorhabens nach Art, Umfang,
Zweck, Angaben z.B. Uber die Dacheindeckung).

- Bemessung der Versickerungsanlage (10-15 % der abflusswirksamen
Flache bzw. Einzelnachweis).

- Lageplan mit Darstellung der Entwasserung einschl. der
Versickerungsanlagen und des Notlberlaufs.

- Detailzeichnung der Versickerungsanlage (Querschnitt mit Aufbau der
Bodenschichten).
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C. Hinweise und Empfehlungen

1. Archéaologische Denkmalpflege

Sollten wahrend der Bauausfiihrung, insbesondere bei Erdarbeiten und bei
Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (z.B.
Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauer, Gruben, Brand-
schichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fur Denkmalpflege im Regie-
rungsprasidium Stuttgart Ref. 83.2 — Denkmalkunde unverziglich zu benach-
richtigen. Funde und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im
Boden zu belassen.

2. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-
Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen. Bodenversiegelungen sind auf das
notwendige Maf3 zu begrenzen. Die Grundsatze des sparsamen und scho-
nenden Umgangs mit Boden sind zu beachten (8§ 202 BauGB). Der Baube-
trieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbe-
lastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben.
Der Oberboden ist in einem nutzbaren Zustand zu erhalten zu schitzen und
wieder zu verwenden.

3. Artenschutz

Die Rodung der Baume ist ausschlief3lich im Zeitraum vom 1. Oktober bis
28./29. Februar aufRerhalb der Brutzeiten zuléssig.

4, Standorte fur die d6ffentliche Straflen- und Wegebeleuchtung (8 126
BauGB) und umweltfreundliche Beleuchtung

Die Anlagen fur Kabelverteilungsschachte, Verkehrsschilder und StraRenbe-
leuchtungskarper, etc. sind auf privatem Grund entlang dem offentlichen
Stral3enraum von den Anliegern ohne Entschadigung zu dulden.

Nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt durch kiinstliche Lichtquel-
len sind zu vermeiden. Unter besonderer Berlcksichtigung des Artenschutzes
sind daher umweltvertragliche Leuchtmittel zu verwenden. Empfohlen werden
LED-Beleuchtung oder vergleichbare umweltvertragliche Produkte. Auf die
.Hinweise zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen® der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) wird verwiesen.
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5. Grundwasser

Wird bei Bauarbeiten unvorherzusehendes Grundwasser erschlossen, so ist
dies gem. 8§ 43 Wassergesetz dem Landratsamt Reutlingen als Untere Was-
serbehdrde unverziglich anzuzeigen; die Bauarbeiten sind bis zu einer Ent-
scheidung des Landratsamts einzustellen.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben von vornherein Mal3nahmen geplant, die
in das Grundwasser eingreifen, so ist rechtzeitig vor deren Durchfihrung mit
dem Landratsamt Reutlingen als Untere Wasserbehdrde Verbindung aufzu-
nehmen. Mdglicherweise wird eine wasserrechtliche Erlaubnis fiir die geplan-
ten MaRnahmen erforderlich sein.

Bei hydrogeologischen Fragestellungen wird eine Begutachtung durch ein
Fachbiro empfohlen.

6. Wasserschutzgebiet ,,Mittleres Ermstal“

Das Plangebiet liegt im fachtechnisch abgegrenzten, aber noch nicht rechts-
verbindlichen, kiinftigen Wasserschutzgebiet ,Mittleres Ermstal® (weitere
Schutzzone, Zone lll) fir die Grundwasserfassungen im Ermstal, Bereich St.
Johann. Nach seinem Inkrafttreten wird die Wasserschutzgebiets-Verordnung
als hoherrangiges Landesrecht die gemeindlichen Bebauungsplanfestsetzun-
gen und die ortlichen Bauvorschriften tberlagern.

7. Erdwéarmenutzung

Die Randbedingungen zur Erdwarmenutzung sind beim Landratsamt
Reutlingen zu erfragen. Bei der Planung von Erdwédrmesonden gelten
prinzipiell die Regelungen des ,Leitfadens zur Nutzung von Erdwarme mit
Erdwarmesonden® des UM. Weitergehende Hinweise enthalt das
Informationssystem fiir Oberflachennahe Geothermie fur Baden-Wiurttemberg
(ISONG), das bereits fur weite Bereiche der Landesflache zur Verfiigung
steht.

8. Nutzung der Solarenergie

Um den Anforderungen der angestrebten nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung (8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB) gerecht zu werden und dem
Grundsatz des Einsatzes von erneuerbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f)
BauGB) zu entsprechen, wird allgemein die Nutzung von Solarmodulen auf
den Dachflachen empfohlen.

Um Insektenpopulationen zu schiitzen, sollen die Photovoltaikmodule einen
Reflexionsgrad von polarisiertem Licht von 6 % (je Solarglasseite ca. 3 %)
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10.

11.

haben. Es sind entspiegelte Module zu verwenden.

Anlagen zum Sammeln, Versickern und Speichern von
Niederschlagswasser

Anlagen zum Versickern von Niederschlagswasser sind mit Ausnahme derer,
bei denen eine Versickerung uber die belebte Bodenzone erfolgt,
wasserrechtlich erlaubnispflichtig.

Geologie
[wird nach Vorliegen des Bodengutachtens noch erganzt]

Bei Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféahigkeit
des Griundungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, beim
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z.B. offenen bzw.
lehmerfilliten Spalten)werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemanR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbtiro
empfohlen.

Darstellungen im Lageplan der Bauvorlagen

Eine Darstellung des gewachsenen Gelandes und der fur das jeweilige
Gebaude geltenden Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) sind in einem von
einem Sachverstandigen i. S. der Baulagenverordnung zu fertigenden
Gelandeschnitt dem Baugesuch beizufligen. Es ist sowohl das vorhandene
als auch das geplante Gelande, die EFH und die Lage der hdhenmé&Rigen
Stellung der Gebaude zur Strale und zu den Nachbargrundstiicken
darzustellen. Dies gilt auch fur Vorhaben, die nach § 51 Landesbauordnung
im Kenntnisgabeverfahren durchgefuhrt werden.
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Vorentwurf 18.02.2019

D Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss gemaR 8 2 Abs. 1 BauGB des Gemein- 26.02.2019
derates

2. Beschluss zur friihz. Beteiligung 26.02.2019

3. Bekanntmachung der friihz. Beteiligung

4, Durchfuhrungszeitraum der friihz. Beteiligung

5.

6.

7.

8.

9.

10. | Satzungsbeschluss des Gemeinderats

11. | Ortsubliche Bekanntmachung der Satzung und damit Eintritt der

Rechtskraft

Siegmund Ganser
Blrgermeister

Aufgestellt: Pfullingen, den 18.02.2019
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i. A. Oliver Strobel
M. Eng. Stadtplaner
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