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1 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 (1) BauGB) am
Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung der am

Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB)
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB) vom bis

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager vom bis
offentlicher Belange (§ 4 (1) BauGB)

Beschluss iber Bedenken und Anregungen (§ 3 (2) BauGB) am

Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Beschluss Gber am
offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB)

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) vom bis
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager vom bis

offentlicher Belange (§ 4 (2) BauGB)
Beschluss Gber Bedenken und Anregungen (§ 3 (2) BauGB) am

Satzungsbeschluss (§ 10 (1) BauGB) am

Ausfertigung:  Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der Gemeinde Buchheim Ubereinstim-
men.

Buchheim, den

llona Steinmann
Blrgermeisterin

Bekanntmachung und Inkrafttreten (§ 10 (3) BauGB) am

Buchheim, den

llona Steinmann
Birgermeisterin
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2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist.

Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. 2010,
357, 358, ber S. 416), letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18. Marz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25).

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000,
581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2025 (GBI. 2025 Nr.
71).

3 Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 — 11 BauNVO

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Folgende Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO sind nicht zulassig:

¢ Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

2. Maf der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-20 BauNVO

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sind entsprechend dem Planeintrag Hochst-
werte.

2.1 Grundflachenzahl § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 19 Abs. 2 BauNVO

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt.

Die Tiefgaragen in Teilflache 2 sind gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache
nicht mitzurechnen.

2.2 Anzahl der Vollgeschosse § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und § 20 Abs. 1 BauNVO

Teilflache 1:
Die maximale Anzahl der Vollgeschosse ist mit |l festgesetzt.

Teilflache 2:
Die maximale Anzahl der Vollgeschosse ist mit mindestens |l festgesetzt.
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2.3 Hohe der baulichen Anlagen § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 BauNVO

Teilflache 1:

Die maximal zulassige Firsthohe flir Gebaude mit Sattel-, Zelt-, (Krippel-) Walmdach, Pultdach und
ahnliche geneigte Dachformen betragt 10,50 m.

Die maximal zulassige Traufhdhe fir Gebaude mit geneigten Dachern betragt 6,50 m.

Die maximal zuldssige Gebaudehdhe fir Gebadude mit Flachdach und Staffelgeschoss betragt
9,50 m.

Teilflache 2:

Bei mindestens Il Vollgeschossen betragt die maximal zuldssige Gebaudehdhe flir Gebaude mit
Sattel-, Zelt-, (Kruppel-) Walmdach, Pultdach und ahnliche geneigte Dachformen 12,50 m.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe fur Gebaude mit Flachdach betragt 9,50 m.

Die folgende Festsetzung qilt fir beide Teilflachen:

Die maximal zulassige Gebaude- bzw. Firsthéhe bemisst sich von der ErdgeschossrohfulRboden-
héhe (EFH) in Meter Gber Normalhéhennull (m G. NHN) bis zum héchsten aulieren Punkt der Dach-
haut. Bei Flachdachern ist die Oberkante der Attika mafigeblich.

Die Traufhéhe bemisst sich von der EFH in m G. NHN und ergibt sich als Schnittpunkt aus der Fas-
sade und der Dachhaut.

Die EFH ist der Planzeichnung zu entnehmen und kann ausnahmsweise um bis zu 0,50 m Uber-
schritten werden. Eine Unterschreitung der EFH ist zulassig.

Fir Anlagen zur solaren Energiegewinnung, fur technische Aufbauten zur Be- und Entliftung eben-
so fir Heizanlagen inkl. Schornstein und Funksendeanlagen ist eine Uberschreitung der maximal
zulassigen First- bzw. Gebaudehéhe um max. 1,50 m zuldssig.

3. Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Far die Teilflachen 1 und 2 ist eine offene Bauweise festgesetzt.
Innerhalb der Teilflache 1 sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Innerhalb der Teilflache 2 sind nur Einzelhduser zulassig.

4. Baugrenzen § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB und § 23 Abs. 3 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der Planzeich-
nung als Baugrenzen festgesetzt.

Ein geringfligiges Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile, wie Vorbau-
ten, Dachvorspriinge, Eingangstberdachungen oder Balkone ist bis zu 1,00 m zulassig.

5. Stellpldtze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO

Garagen sowie Uberdachte Stellplatze wie Carports und nicht Uberdachte Stellplatze sind auch in
den nicht Uberbaubaren Flachen zugelassen.

Bei Senkrechtstellung der Garage zur offentlichen Strale ist ein Abstand von mindestens 5,50 m
gemessen von der Aul3enkante der Offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

Bei Parallelstellung der Garage zur 6ffentlichen StralRe ist ein Abstand von mindestens 1,50 m ge-
messen von der Aufenkante der 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.
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Bei Carports ist ein Abstand von mindestens 1,50 m gemessen von der Auf3enkante der 6ffentlichen
Verkehrsflachen einzuhalten.

Nicht Gberbaute Tiefgaragendachflachen sind auf mindestens zwei Drittel der Gesamtflache mit min-
destens 0,50 m Erduberdeckung auszufuhren.

6. Nebenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO

Nebenanlagen sind auch aulderhalb der Uberbaubaren Flachen zugelassen. Nebenanlagen haben
einen Mindestabstand von 0,5 m zur offentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

7. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB und
Abs. 6 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Grundstlickszufahrten so anzulegen, dass ausreichende Sicht-
verhaltnisse in den 6ffentlichen Verkehrsraum gegeben sind.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Sichtfelder an Einmiindungsbereichen sind entsprechend
den vorgegebenen Abmessungen zwischen 0,80 m und 2,50 m H6he von standigen Sichthindernis-
sen, Zaunen und sichtbehinderndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten (vgl. Ortliche Bauvorschriften
Nr. 3 Einfriedungen).

8. Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die offentlichen Verkehrsflachen ergeben sich aus der Darstellung in der Planzeichnung.

Konstruktive MalRnahmen, z.B. Riickenstiitzen aus Beton fiir Randsteine, Mastfundamente, die sich
auf Privatgrund erstrecken, sind vom Grundstiickseigentimer im geringen Umfang (bis ca. 50 cm
im Privatgrundstuick) zu dulden.

Die an der Grenze zur offentlichen (Verkehrs-) Flache liegenden Einrichtungen wie z.B. Beleuch-
tungsmasten und Verteilerschranke sind vom Grundsttickseigentimer zu dulden.

9. Leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Versorgungseinrichtungen wie z.B. Kabelverteilerschachte und -schranke, die fir die Stromversor-
gung notwendig werden, sind auf den nicht Uberbaubaren Flachen und entlang von o6ffentlichen
Strallen und Wegen auf den privaten Grundstlicksflachen in einem Gelandestreifen von 0,50 m
Breite zu dulden.

10. Abwasserentsorgung und Beseitigung des Niederschlagswassers § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Das hausliche Schmutzwasser und verschmutzte Niederschlagswasser sind dem 6ffentlichen Ab-
wasserkanal zuzufuhren.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist getrennt vom Schmutzwasser ortsnah zu versickern, zu
verrieseln oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser ein-
zuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass unverschmutztes Niederschlagswasser kontrolliert
und verzogert in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet wird.
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11. Grunflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die im Plan dargestellten 6ffentlichen Griinflachen sind regelmafig zu pflegen.

Bei der Anlage von Zufahrten, Zuwegungen oder Stellplatzen kdnnen die Grunflachen unterbrochen
werden.

Die Anlage von Retentionsflachen (vgl. Nr. 12) innerhalb der Grinflachen sind zulassig.

12. Flachen fur die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Grinflache ist ein ausreichend dimensioniertes
Retentionsvolumen (Flache fir die Wasserwirtschaft) zur Versickerung und Ableitung des im Gel-
tungsbereich anfallenden und nicht genutzten unverschmutzten Oberflachenwassers anzulegen.

13. Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Es ist ein Leitungsrecht zugunsten eines zukinftigen und innerhalb des Bebauungsplanes verlau-
fenden Regenwasserkanals festgesetzt. Innerhalb des 3 m breiten Schutzstreifens sind die damit
verbundenen und einschlagigen Auflagen und Nutzungseinschrankungen des Leitungsbetreibers
verbindlich zu beachten. Eine Bebauung ist innerhalb des Schutzstreifens ohne vorherige Zustim-
mung des Leitungsbetreibers nicht zulassig.

14. Pflanzgebote und Pflanzbindungen § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die Bepflanzungen sind spatestens in der ersten Pflanzperiode durchzuflihren, die nach Fertigstel-
lung der Bebauung folgt. Alle Neupflanzungen sind ordnungsgeman zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten. Pflanzausfalle sind in der gleichen Qualitat zu ersetzen.

PFLANZGEBOT 1 (PFG 1)
Allgemeines Pflanzgebot

Je 150 m? der nicht tGberbauten und nicht befestigten Grundstiickflache sind mindestens ein heimi-
scher, standortgerechter Laubbaum der Pflanzliste 1 (Mindeststammumfang 14-16 cm, 3 x ver-
pflanzt) oder ein regionaltypischer Obstbaum-Hochstamm der Pflanzliste 2 (Mindeststammumfang
12-14 cm, 2 x verpflanzt) sowie ein standortgerechter, heimischer Strauch der Pflanzliste 3 (Qualitat
60-100 cm, 2 x verpflanzt) zu pflanzen. Die Baume sind fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhal-
ten und bei Abgang oder Fallung entsprechend zu ersetzen.

PFLANZGEBOT 2 (PFG 2)
Gestaltung der an die 6ffentliche Stral8e angrenzenden privaten Grundstlickflache

Zur Eingrinung des StralRenraums sind die Kontaktflachen zwischen Erschliefungsstrallen und den
angrenzenden Grundstlcksflachen auf einer Breite von 2,0 m zu 50 % vorzugsweise mit Laub-bau-
men (Mindeststammumfang 12-14 cm, 2 x verpflanzt) der Pflanzlisten 1 und 2 oder Strauchern (Qua-
litdt 60-100 cm, 2 x verpflanzt) der Pflanzliste 3 zu bepflanzen oder als gartnerische Grinflache
anzulegen.

Bei der Anlage von Zufahrten, Zuwegungen oder Stellplatzen kann die im zeichnerischen Teil als
PFG 2 dargestellte Flache unterbrochen werden.
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PFLANZGEBOT 3 (PFG 3)

Randliche Eingriinung mit Gehélzen

Zur randlichen Abgrenzung des Wohngebiets zur Bestandsbebauung und dem Aufienbereich sind
die in der Planzeichnung als Pflanzgebot 3 (PFG 3) ausgewiesenen Flachen auf einer Breite von
2,0 m und auf mindestens 70 % der Flachen heckenartig zu begrinen. Die Flachen sind mit stand-
ortgerechten, heimischen Strauchern (Qualitat 60-100 cm, 2 x verpflanzt) der Pflanzliste 3 und Laub-
baumen (Mindeststammumfang 12-14 cm, 2 x verpflanzt) der Pflanzlisten 1 und 2 zu bepflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Die Anpflanzung nichtheimischer immergrianer Gewachse wie bei-
spielsweise Thuja oder Kirschlorbeer ist innerhalb der Pflanzgebotsflache nicht zulassig.

Die gehdlzfreien Flachen sind gartnerisch als Grunflache anzulegen. Die Pflanzgebotsflache darf
nicht als Lagerflache fir Holz, Kompost etc. genutzt werden.

PFLANZGEBOT 4 (PFG 4)
Anpflanzung von Einzelb&umen auf éffentlichen Flédchen

An den in der Planzeichnung eingezeichneten Standorten sind hochstdmmige standortgerechte
Laubbaume zu pflanzen. Von den eingezeichneten Standorten kann aus erschlieBungs- oder ver-
sorgungstechnischen Grinden bis zu 5 m abgewichen werden. Fir die Pflanzung sind heimische
Laubbaume (Mindeststammumfang 16 -18 cm, 3 x verpflanzt) der Pflanzliste 1 zu verwenden. Die
Baume sind fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang oder Fallung entspre-
chend zu ersetzen.
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4 Hinweise

1. Photovoltaikpflicht

Die Regelungen der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) des Umweltministeriums BW in der
aktuell gultigen Fassung sind zu beachten. Demnach sind Neubauten von Gebauden und Gebaude
mit grundlegenden Dachsanierungen mit Photovoltaikanlagen auszustatten.

Dachflachen sollen unter Beriicksichtigung notwendiger Nutzungen grundsatzlich so geplant und
gestaltet werden, dass sich diese flr eine Solarnutzung so weit wie moglich eignen.

Die Photovoltaik-Pflicht-Verordnung gilt auch fir Parkplatzflachen. Die Regelungen sind der Verordnung
zu entnehmen.

2. Grundwasserschutz

Sofern durch BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen wird, ist dies unverzuglich der
Unteren Wasserbehdrde des Landratsamtes Tuttlingen anzuzeigen. Fir Baumal3nahmen im Grund-
wasser und fur eine voribergehende Ableitung von Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Aus Griinden des vorsorgenden Grundwasserschutzes kann dauerhaften Grundwas-
serableitungen nicht zugestimmt werden. Das Grundwasser ist sowohl wahrend des Bauens als
auch nach Fertigstellung des Vorhabens vor jeder Verunreinigung zu schiitzen (Sorgfalt beim Be-
trieb von Baumaschinen und im Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, Anwendung grundwas-
serunschadlicher Isolier-, Anstrich-, und Dichtungsmaterialien, kein Teerprodukte usw.) Abfalle jeg-
licher Art durfen nicht in die Baugrube gelangen.

3. Bodenschutz

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schutzen. Der durch das Bauvorhaben anfallende Oberboden und der kulturfahige
Unterboden sind bei Erdarbeiten getrennt auszubauen und, soweit flr gartnerische Gestaltung ver-
wendbar, sachgerecht zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind der verwendbare Unter- und
Oberboden wieder lagenweise einzubauen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen des nachfolgenden Genehmigungsverfahrens zur
Sicherstellung der sachgerechten Durchfiihrung der Bauarbeiten gemag § 2 Abs. 3 LBodSchAG ein
Bodenschutzkonzept vorzulegen ist.

Der Beginn der Bauarbeiten ist der Unteren Bodenschutzbehorde rechtzeitig anzuzeigen.

4. Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gemall § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Zuwiderhandlun-
gen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der Sicherung und Doku-
mentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rech-
nen. Ausfihrende Baufirmen sollten hierliber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.
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5. Altlasten

Werden bei Erdarbeiten Altablagerungen angetroffen, ist das Landratsamt Tuttlingen unverziiglich
zu verstandigen. Kontaminierte Bereiche sind entsprechend der gesetzlichen Anforderungen zu ent-
sorgen.

Zu beachten ist grundsatzlich der Mustererlass der ARGEBAU 2001 (Mustererlass zur Bertcksich-
tigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren).

6. Geotechnik

Wird im weiteren Verfahren nach Vorlage der einschldgigen Stellungnahme ergénzt.

7. Aullenbeleuchtung

Eine insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung entspricht nach dem derzeitigen wissen-
schaftlichen Erkenntnisstand den allgemein anerkannten Regeln der Technik, wenn insbesondere
die nachfolgenden Aspekte berilicksichtigt werden:

Es sollten abgeschirmte Leuchtmittel (Full-cut-off Leuchten, geschlossenes staubdichtes Gehause,
insektenfreundlichen Leuchtmitteln) mit warmweilem Licht (Farbspektrum 1600 bis 2400, max.
3000 Kelvin) mit mdglichst geringem Blauanteil (Spektralbereich 570 bis 630 Nanometer) oder UV-
reduzierte LED-Leuchtkérper bzw. Natriumdampf- (Nieder-) Hochdruckdampflampen oder andere
den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechende insekten- und fledermausvertragli-
che Leuchten verwendet werden.

Die Leuchten sind so einzustellen, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt
(streulichtarm). Die Anstrahlung der zu beleuchtenden Flachen ist grundsatzlich von oben nach un-
ten auszurichten. Seitliche Lichtabstrahlung und Streulicht sind zu vermeiden. Die gesetzlichen Re-
gelungen des § 21 NatSchG sind zu beachten.
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5 Pflanzlisten

Pflanzliste 1: Laubbaume (erstellt nach der Liste Gebietsheimischer Geholze in Baden-

Wiirttemberg, LUBW 2024)

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Ulmus glabra

Bergulme

Pflanzliste 2: Empfehlenswerte, robuste Streuobstsorten

Apfelbdume in den Sorten

Brettacher

Jakob Fischer
Rheinischer Bohnapfel
Kriigers Dickstiel
Schoner aus Nordhausen
Sonnenwirtsapfel
Winterrambour

Birnbdume in den Sorten

FaRlesbirne
Nageles Birne
Schweizer Wasserbirne

Steinobst in den Sorten

Wangenheims Frihzwetschge
Dt. Hauszwetschge
Unterlander

Dolleseppler
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Pflanzliste 3: Straucher mittlerer Standorte (erstellt nach der Liste Gebietsheimischer
Geholze in Baden-Wiirttemberg, LUBW 2024)

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Gewohnlicher Hasel

Crataegus laevigata

Zweigriffeliger WeiRdorn

Crataegus monogyna

Eingriffeliger Weifddorn

Euonymus europaeus

Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare

Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum

Gemeine Heckenkirsche

Prunus spinosa

Schlehe

Rhamnus cathartica

Echter Kreuzdorn

Rosa canina

Hundsrose

Rosa rubiginosa

Wein-Rose

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Traubenholunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Aufgestelit:
Balingen, den

i.V. Tristan Laubenstein
Buroleitung

¢

Ausgefertigt:
Buchheim, den

llona Steinmann
Burgermeisterin
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6 Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO BW

Planungsstand: Vorentwurf

zur Anhérung der Offentlichkeit sowie zur Beteiligung der Behérden und sons-
tiger Trager offentlicher Belange (§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB)

Stand: 24. Februar 2026
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1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Dachform

Es sind alle Dachformen mit einer Dachneigung von 0° bis 38° zugelassen.

1.2 Dacheindeckung und Dachgestaltung

Dachflachen der Hauptgebaude mit einer Dachneigung bis 5° sind mindestens zu 40 % zu begriinen.

Zur Dacheindeckung sind stark reflektierende, glanzende oder glasierte Materialien sowie die Ver-
wendung von unbeschichtetem Kupfer, Zink (auch Titanzink) oder Blei nicht zugelassen. Die Ver-
wendung dieser Materialien ist im untergeordneten Umfang zulassig (z.B. Dachrinnen, Regenfall-
rohre, Verwahrungen, Kehlbleche).

FUr Garagen, Carports und Nebenanlagen gelten ebenfalls oben genannten Vorschriften, wobei fur
Garagen, Carports und Nebenanlagen keine Dachbegrinung vorgeschrieben ist.

1.3 Fassadengestaltung

Kunststoffverkleidungen der Gebaudefassaden sowie grelle, fluoreszierende und spiegelnde Ober-
flachen sind nicht zulassig.

Auf den Gebrauch unbeschichteter metallischer Fassadenmaterialien wie Kupfer, Blei oder Zink so-
wie auf die Beleuchtung der ist zu verzichten.

2. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Es sind ausschlieRlich unbeleuchtete Werbeanlagen an der Statte der Leistung bis zu einer Gréle
von maximal 1,0 m? zul3ssig.

3. Gestaltung der Nutzung unbebauten Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

3.1 Oberflachenbefestiqung

Befestigte Flachen wie Zufahrten, Hofflachen, Stellplatze usw. sind mit wasserdurchlassigen Mate-
rialien wie Rasenpflaster, Schotterrasen, offenporigen Pflastern, wassergebundene Decken 0.4. her-
zustellen.

Ausgenommen hiervon sind Bodenflachen, die aus technischen Grinden versiegelt werden mus-
sen. Generell sind Bodenversiegelungen auf das unabdingbare Mal} zu reduzieren.

3.2 Gartengestaltung

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch als Grinflache anzulegen und zu unter-
halten.

Das Errichten von Stein- und Koniferengarten, insbesondere in Kombination mit nicht durchwurzel-
baren Folien, sowie die Gestaltung von vegetationsfreien Flachen mit Steinschittungen (Zierkies,
Schotter, Wacken) sind nicht zulassig.

3.3 Einfriedungen

Einfriedungen durfen nur so errichtet werden, dass die Durchlassigkeit fiir Kleinsauger sichergestellt
ist. Zum Boden ist deshalb ein Abstand von mindestens 0,15 m einzuhalten.

Die H6he der Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflache darf maximal 1,20 m betragen.
Um die Sichtfelder in Einmindungsbereichen zu gewahrleisten, durfen die Einfriedungen im Bereich
der Sichtfelder eine Héhe von 0,80 m nicht Ubersteigen (vgl. planungsrechtliche Festsetzungen
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Nr. 7). Soweit Grundstlicke an Verkehrsflachen angrenzen, sind Einfriedungen mindestens 0,50 m
zur Fahrbahn zurtickzusetzen.

Geschlossene bauliche Einfriedungen sowie die Verwendung von Stacheldraht sind nicht zulassig.

4. AulRenbeleuchtung

Die Aufienbeleuchtung ist nach den aktuellen Standards energiesparend sowie insekten- und fle-
dermausvertraglich zu gestalten und auf das absolut notwendige Mal} zu beschranken.

Seitliche Lichtabstrahlung und Streulicht sind zu vermeiden.

5. Stellplatzverpflichtung

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze herzustellen. Die Anzahl der Gesamtstellplatze wird auf volle
Zahlen aufgerundet.

Aufgestelit: Ausgefertigt:
Balingen, den Buchheim, den
i.V. Tristan Laubenstein llona Steinmann
Buroleitung Blrgermeisterin
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7 Begrindung

Planungsstand: Vorentwurf

zur Anhérung der Offentlichkeit sowie zur Beteiligung der Behérden und sons-
tiger Trager offentlicher Belange (§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB)
Fassung: 24. Februar 2026

F 15



FRITZ & GROSSMANN / GEMEINDE BUCHHEIM Bebauungsplan ,Hdllenbart"

Inhalt
1 Rahmenbedingungen und planerisches Konzept..........cccccceeiiiieiiiiiiiceee e, 17
1.1 Ziele und Zwecke der PIanuNng ........ooovieiiiiiie e 17
1.2 Potenzielle Wohnbauentwicklung im Wohngebiet ,Hoéllenbart* ................................ 17
1.3  Ausgangssituation und Bestandsbeschreibung ............cccooooiiiiiiii 19
1.4 Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebiets..........ccccccciiiiiiiiiiiiiiiiinnnn. 20
2 ErsChli@BUNG ....oooiiii 21
21 Verkehrliche ErsChli@BUNG .......coooooiiieeeeeeeeeee e 21
2.2 ENErgieverSOrguNG ......oooiiiiiiiii e 21
2.3  Wasserversorgung und AbwasserentSOrgung .......ccoooeeeeeeiieeeeeeeeeeeeee e 21
3 Ubergeordnete PIANUNGEN. ............cveie ettt eae e 21
3.1 Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg .............ooooiiiiiiiiiiicee e, 21
3.2 FIAchennUIZUNGSPIAN ......cooee e e eeaa e e e ees 23
4 Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen ..........ccccoooviiiiiiii e, 23
5 Begrindung der ortlichen Bauvorschriften ..., 25
6 Auswirkungen auf Natur und Landschaft ... 26
7 FIAChENDIIANZ ... e 26
Abbildungen
Abbildung 1: Auszug aus dem stadtebaulichen Konzept ,Héllenbart", Stand: 23.10.2025,
UNMARSLADICN.....oeiieieieeeeeee 18
Abbildung 2: Bestandsaufnahme (Fritz & Grossmann/04/2025) ..., 19
Abbildung 3: Ubersichtslageplan, unmaRstablich (Quelle: Geoportal BW) .............c.c........... 20
Abbildung 4: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans ..............cccccoe. 20
Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003 Heuberg
(ungefahre Lage: rot Markiert) ... 22
Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Fortschreibungsentwurf Regionalplan Schwarzwald-Baar-
Heuberg (ungefahre Lage: rot markiert) .............cccveeeiiiiiiiiiiii 22
Abbildung 7: Ausschnitt des FNP, unmafstablich (Plangebiet: rote Balkenlinie).................. 23

16



FRITZ & GROSSMANN / GEMEINDE BUCHHEIM Bebauungsplan ,Hdllenbart"

1 Rahmenbedingungen und planerisches Konzept

1.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Buchheim beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hollenbart” die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines ca. 3,8 ha groRen Wohngebiets am
sudwestlichen Ortsrand zu schaffen. Planungsrechtlich ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) nach § 4 BauNVO vorgesehen.

Die Gemeinde Buchheim hat flr ortsansassige Bauwillige keine Bauplatze mehr im Angebot, was
die Gefahr der Abwanderung erhoht. Ziel und Zweck der Siedlungserweiterung ist demnach, den
bestehenden Wohnbedarf an Wohnbauflachen fir die nachsten Jahre zu sichern. Auf der derzeit
landwirtschaftlich genutzten Flache lassen sich insgesamt 46 Bauplatze mit GrundstiicksgroRen zwi-
schen 404 m? und 1543 m? realisieren. Als Grundlage fur die Bebauungsplanaufstellung dient ein
stadtebauliches Konzept (vgl. Kapitel 1.2 und Anhang). Geplant sind insbesondere zweigeschossige
Einfamilien- oder Doppelhauser mit Garten sowie drei Geschosswohnungsbauten bzw. Mehrfamili-
enhauser. Das Wohngebiet soll seinen Bewohnern in einer landschaftlich ansprechenden Umge-
bung einen moglichst attraktiven Wohnraum bieten. Individuelle Baufreiheit, familiengerechte und
ruhige Wohnlage im Griinen sowie Schaffung einer besonderen Atmosphare stehen im Vordergrund
der Planung.

Um eine angemessene Bruttowohndichte zu erzielen, wird sich die Vergabe von Bauplatzen far
Mehrfamilienhauser an den fir das Baugebiet vorgesehenen stadtebaulichen Kriterien sowie an der
Nachfrage nach Wohnraum orientieren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden auflerdem aktuelle Anforderungen an den
Klima-, Arten und Umweltschutz in den planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvor-
schriften bertcksichtigt. Fur die Ein- und Durchgriinung des Gebiets sind Pflanzgebote festgesetzt,
die zum einen die Attraktivitat des 6ffentlichen Stralenraums sicherstellen und zum anderen eine
klare Trennung zwischen Wohngebiet und offener Landschaft darstellen.

Um den zuklnftigen Bauherren bei der Bebauung gréRere Freiheiten zuzusprechen, werden im Be-
bauungsplan alle Dachformen und groRzugige Baufenster ausgewiesen, sodass die Wohnbebauung
moglichst individuell und nachhaltig umgesetzt werden kann.

1.2 Stadtebauliches Konzept im Wohngebiet ,,Hollenbart

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Hoéllenbart® orientieren sich an dem fiir das geplante
Wohngebiet entwickelten Stadtebaulichen Konzept. Nach der vorliegenden konzeptionellen Planung
wird flr das ca. 3,8 ha grofRe Gebiet eine Einwohnerdichte von ca. 40,37 EW / ha erreicht. Damit
werden die Ziele der Raumordnung und somit die Vorgaben des Regionalplans Schwarzwald-Baar-
Heuberg gemaR § 1 Abs. 4 BauGB erflllt, welcher fur die Wohnbaugebiete der Gemeinde Buchheim
eine Mindestbruttowohndichte von 40 EW / ha vorsieht.

Die Regulierung der Einwohnerdichte erfolgt im Bebauungsplan durch Einteilung der Bauplatze in
verschiedene Bereiche (siehe Teilflachen 1 und 2) sowie die Festlegung der Bauweise.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Mischung von Einzel- und Doppelhdusern in Teilflache 1
sowie Mehrfamilienhauser mit mind. 4 Wohneinheiten in Teilflache 2 vor.

Die Umsetzung der im stadtebaulichen Konzept geplanten Wohneinheiten soll im Zuge der Bau-
platzvergabe seitens der Gemeinde gesteuert werden.

Die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene innere RingerschlieRung stellt im Norden eine ver-
kehrliche Verbindung zur ,Fridinger Strafl3e” (Flst. 3226) und im Stiden zum ,Griindelbuchweg* (Flst.
257) her.
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Die Berechnung der Bruttowohndichte ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Berechnung der Wohnbaudichte
- 39 Einzelhduser (Einfamilienhauser) mit je 1,3 WE = 1,3 x 39 = 50,7 WE
- 2 Doppelhduser mitje2 WE=2x2=4 WE
- 3 Mehrfamilienhauser mitje 4 WE =3 x4 =12 WE
- 66,7 WE x 2,3 EW = 153,41 EW
(Quelle: https://www.statistik-bw.de/Wohnen/GebaeudeWohnungen/99045041.tab?R=GS437082)

- 46 Bauplatze mit insg. 153,41 EW auf 3,8 ha
- Wohnbaudichte 153,41 EW / 3,8 ha = 40,37 EW / ha

Im Nachfolgenden ist ein Auszug aus dem Stadtebaulichen Konzept dargestelit.

/

Gellungsberaich

Wohngebietsflache | A7 RS T X2 T oX T8

dffentiche Grinflache

Flache fir dffentliche Strafien (5,50 m)

Flache fur éffentliche Gehwege (2,00 m)

Straltenbaume

private Stellplatze

Versorgungsflache (Retentionsbecken obenrdisch)

Flurstucke und
Flurstiick n (ALKIS) ¥

Gebaude im Bestand (ALKIS)

ORERRRRRCNY §

Abbildung 1: Auszug aus dem stadtebaulichen Konzept ,Hdbllenbart", Stand: 23.09.2025, unmalistablich
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1.3 Ausgangssituation und Bestandsbeschreibung

Fir das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan. Planungsrechtlich ist das Gebiet daher als Aul3en-
bereich nach § 35 BauGB zu betrachten.

Das Planungsgebiet befindet sich in einer leicht nach Norden exponierten Lage auf einer Hohe von
ca. 794 bis 801 m . NHN.

Das Areal wird derzeit landwirtschaftlich als Ackerland genutzt. Wahrend im Norden die Fridinger
StralRe das Plangebiet begrenzt, bildet der Grindelbuchweg die Grenze im Sudosten.

Ostlich grenzt die bestehende Ortslage, bestehend aus mehreren Wohnh&usern, einem Firmenareal
und gartnerisch genutzten Grundstiicken mit einigem Streuobstbestand an.

Nach Westen hin 6ffnet sich die freie Landschaft, die insbesondere durch eine ackerbauliche, land-
wirtschaftliche Nutzung gepragt ist.

Nachfolgende Fotos geben einen Eindruck des Plangebiets wieder.

Blick nach Osten (iber das Plangebiet vom Griindelbuch- | Blick nach Westen entlang des Griindelbuchwegs. Das
weg auf die bestehende Ortslage. Plangebiet befindet sich rechts in Bild.

Blick Uber das Plangebiet von Stidwesten nach Nordosten | Blick nach Westen entlang der Fridinger Strale. Links im
in Richtung bestehender Ortslage. Bild befindet sich der Bereich der geplanten nérdlichen
Bauplatzzeile.

Abbildung 2: Bestandsaufnahme (Fritz & Grossmann/04/2025)
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1.4 Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich besitzt eine GréRe von ca. 3,3 ha und umfasst vollstandig die Flur-
stlicke Nr. 4379, 4379/1, 188/2 und 188/3 sowie teilweise die Flurstiicke Nr. 192, 257, 4389, 4382,
4384, 4383 und 3226.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Lage des Plangebiets (rot markiert).
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Abbildung 3: Ubersichtslageplan, unmaRstablich (Quelle: Geoportal BW)

Der raumliche Geltungsbereich ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

Abbildung 4: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
(schwarze Balkenlinie; Quelle: https://opengeodata.lgl-bw.de)
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2 ErschlieBung

2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tber die Fridinger Stralle im Norden (Flst.
3226) sowie den Griindelbuchweg (FlIst. 257) im Siden.

Mit der Einbeziehung der Stralen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt
die verkehrliche Erschliellung des Wohngebiets zu optimieren, insbesondere im Bereich der Fridin-
ger Stralde, da von dieser mehrere Bauplatze direkt erschlossen werden. Die verkehrliche Regulie-
rung soll in Form einer Verkehrsberuhigung durch eine Verkehrsinsel am Ortseingang sowie einem
FuRgangeriberweg im weiteren Strallenverlauf erfolgen.

2.2 Energieversorgung

Die Stromversorgung kann durch die Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes sichergestellt
werden.

2.3 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung kann durch die Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes sichergestellt
werden.

Die Abwasserentsorgung des zukinftigen Wohngebiets erfolgt Uber ein Trennsystem. Das ver-
schmutzte Abwasser wird dem Schmutzwasserkanal zugefihrt.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser muss auf jedem Baugrundstiick mit einem festgesetz-
ten Rickhaltevolumen, dass im weiteren Bebauungsplanverfahren festgelegt wird, retiniert wer-
den. Dies kann z.B. in Form einer Mulde oder einer Retentionszisterne erfolgen.

Anschlieend wird das Niederschlagswasser in eine zentrale Retentionsflache geleitet. Die Re-
tentionsflache soll auf der, in der Planzeichnung festgesetzten, Grinflache angelegt werden.

3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg

Das Plangebiet ist im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg grof3tenteils als Siedlungsflache
ausgewiesen.

Im Norden, entlang der Fridinger Stral3e, weist der Regionalplan einen ,schutzbedurftigen Bereich
fur Bodenerhaltung und Landwirtschaft“ (Vorrangflur) aus.

Die Abwagung mit dem Vorbehaltsgebiet erfolgt zugunsten der Siedlungsentwicklung.

Die wohnbauliche Weiterentwicklung wird von der Gemeinde Buchheim in diesem Bereich als be-
deutender erachtet als die Erhaltung der landwirtschaftlichen Flachen. Zumal es sich nur um einen
kleinen randlich gelegenen Bereich entlang der Fridinger Stralle handelt.

Nachfolgende Abbildung zeigt den einschlagigen Ausschnitt aus dem Regionalplan.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003 Heuberg (ungefahre Lage:

rot markiert)

Der Regionalplan befindet sich derzeit in Fortschreibung. Im vorliegenden Entwurfsstand sind im
Bereich des Plangebiets keine, vom rechtskraftigen Regionalplan, abweichenden Ausweisungen er-

folgt.

Der Bebauungsplan steht somit keinen Zielen der Raumordnung entgegen.

Nachfolgende Abbildung zeigt einen Auszug aus dem Fortschreibungsentwurf des Regionalplans.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Fortschreibungsentwurf Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg (unge-

fahre Lage: rot markiert)
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3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbands (GVV) Donau-Heu-
berg weist das Plangebiet grofitenteils als geplante Wohnbauflache aus. Der nérdliche Teil ist als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit nicht vollstdndig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und wird
daher im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB um die zu erweiternde geplante Wohnbauflache
geandert.

Nachfolgende Abbildung zeigt einen Planausschnitt des Flachennutzungsplans.

W4

Abbildung 7: Ausschnitt des FNP, unmalstablich (Plangebiet: rote Balkenlinie)

4 Begriundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung des Wohngebiets in Buchheim
zu schaffen, ist die Art der baulichen Nutzung gemaR § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Um den Gebietscharakter einer ruhigen Wohnsiedlung nicht zu beeintrachtigen, werden die Nut-
zungsarten Gartenbaubetriebe und Tankstellen im geplanten Wohngebiet ausgeschlossen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung wie Grundflachenzahl
(GRZ), Anzahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen ergeben sich aus den Orientie-
rungswerten der BauNVO. Zudem soll mit den Festsetzungen auch das Mal} der Flachenversiege-
lung und damit der Eingriff in den Naturhaushalt begrenzt werden.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass in Teilflache 2, welche fir Mehrfamilienhduser vorgesehen ist, Tief-
garagen bei der Ermittlung der Grundflache nicht mitzurechnen sind. Die ,Tiefgaragenregelung® er-
moglicht den Bauherren erforderliche Stellplatze unterirdisch anzulegen. Entsprechende oberirdi-
sche Flachen kénnen fur anderweitige Zwecke, wie z.B. Grunanlagen, genutzt werden. Dies erhdht
die Lebensqualitat der zukiinftigen Bewohner und begrenzt den Eingriff in den Naturhaushalt gleich-
ermalden.
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Die Anzahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen begriinden sich durch die Anforde-
rung, Mehrfamilien-, Einfamilien- oder Doppelhausern mit ortstypischem und zeitgemaRem Erschei-
nungsbild zu ermdglichen. Innerhalb der Teilflache 2 ist die Zahl der Vollgeschosse mit mindestens
Il festgesetzt, um das Planungsziel der dichten Bebauung im Mehrgeschosswohnungsbau zu si-
chern.

Mit der Festsetzung der Baugrenze sollen ausreichende Abstande zu den Stralen sowie geplanten
Grunstrukturen gewabhrleistet werden. Die Ausweisung der Baufenster erfolgt dennoch grof3zigig,
um den Bauherren groRtmdégliche Freiheiten bei der Gestaltung der Bauplatze zuzusprechen. Des-
halb werden keine konkreten Standorte fur die Errichtung der baulichen Anlagen festgesetzt. Die
Vorschriften der Landesbauordnung zu den Abstandsregeln gelten weiterhin. Aus diesen Griinden
werden Baufenster Uber einzelnen Bauplatzen hinweg ausgewiesen.

Mit einem geringfligigen Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile sind
keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf Boden oder Ortsbild verbunden.

Die Festsetzungen bezuglich der Garagen und Stellplatze orientieren sich an den Festsetzungen
eines Wohngebietes, welches Uberwiegend fur die Errichtung einer familiengerechten Wohnbebau-
ung geplant ist. Der einzuhaltende Stauraum vor den Garagen soll gewahrleisten, dass durch das
Ein- und Ausparken der fliekende Verkehr nicht behindert wird.

Da Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowohl der 6ffentlichen Versorgung dienen kdnnen
als auch zur Unterbringung von Gartengeraten etc. notwendig sind, werden diese auch aufderhalb
der Uberbaubaren Flachen zugelassen.

Aus Verkehrssicherheitsgriinden sollen die von der Bebauung frei zu haltenden Flachen, ausrei-
chende Sichtverhaltnisse im Verkehrsraum gewahrleisten.

Die Ausweisung einer 6ffentlichen Strallenverkehrsflache dient der Sicherstellung der verkehrlichen
Erschlielung der einzelnen Bauplatze.

Zur Verminderung einer technischen Uberpragung des Gebietes und damit zum Landschaftsschutz,
ist es vorgeschrieben, Leitungen unterirdisch zu verlegen. Die Duldungspflicht von Kabelverteiler-
schranken ergibt sich aus der Notwendigkeit elektrische Energieversorgung gewahrleisten zu kon-
nen.

Im Sinne einer vorausschauenden Planung und einer moglichen Erweiterung des Wohngebiets nach
Westen, ist im Bebauungsplan ein Leitungsrecht fir einen zuklnftigen Regenwasserkanal festge-
setzt.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser wird getrennt vom Schmutzwasser abgeftihrt.
Mit dieser Festsetzung wird den gesetzlichen Anforderungen entsprochen und ein weiterer Beitrag
zur Vermeidung von Eingriffen in den naturlichen Wasserkreislauf sowie zur Entlastung der Klaran-
lagen geleistet.

Die regelmalige Pflege der privaten Grunflachen ist zur Erhaltung des Ortsbildes notwendig. Dar-
Uber hinaus dient die Grinflache zur Anlage einer Retentionsflache, um das gesamte anfallende
Niederschlagswasser zwischenzuspeichern.

Die Pflanzgebote dienen der wirkungsvollen Eingriinung des Wohngebietes und Ubernehmen wich-
tige Funktionen im Naturhaushalt, der gestarkt werden soll. Die Pflanzgebote wirken sich positiv auf
das Mikroklima aus und bietet Lebensraum fir verschiedene Tierarten. Sie dienen darlber hinaus
dem Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft.
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5 Begriundung der ortlichen Bauvorschriften

Ziel der Bauvorschriften ist es, in positiver Weise auf die Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss
zu nehmen. Sie sind im Hinblick auf die besondere stadtebauliche Lage des Plangebietes unver-
zichtbar. Die Bauvorschriften geben einen Rahmen vor, innerhalb dessen ein einheitliches und ge-
ordnetes Erscheinungsbild des Plangebietes, eine harmonische Einbindung in das Landschaftsbild
und die Sicherung der 6kologischen Erfordernisse gewahrleistet sind.

Aus diesen Grlinden ergeben sich die Vorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung. Durch die
Zulassung aller Dachformen mit einer Dachneigung von 0° bis 38° kénnen den Bauherren Wahl-
maoglichkeiten in der Gestaltung der Gebaudearchitektur zugesprochen werden.

Die Verpflichtung eine Begriinung von Dachflachen mit einer Neigung von weniger als funf Grad
auszufihren, wird festgeschrieben, um den dkologischen Aspekten des Naturhaushalts sowie eines
attraktiven Ortsbildes ein Stlick weit gerecht zu werden. Die 6kologischen Vorteile sowie der Beitrag
zum Klimaschutz bestehen hier unter anderem in einer Verbesserung des Mikroklimas, einer Ruck-
gewinnung von Uberbauten Vegetationsflachen, einer Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Verminde-
rung der Ruckstrahlung sowie in der hohen Wasserspeicherung und der somit verzogerten Abgabe
von Uberschusswasser, womit ¢ffentliche Kanale und Gewasser entlastet werden. Ein weiterer Ef-
fekt einer Dachbegrinung liegt in deren Filterwirkung. Stadube und Schadstoffe werden gebunden.
Durch Luft oder Niederschlage werden herangetragene Nahrstoffe aufgenommen und verarbeitet.

Fir eine mdglichst stadtebaulich vertragliche Gestaltung der Baukoérper sind spiegelnde Materialien
bei der Fassadengestaltung und glanzende Materialien bei der Dacheindeckung untersagt. Des Wei-
teren werden, um unnétige Belastungen des Dachflachenwassers mit Metallen zu verhindern, un-
beschichtetes Blei, Kupfer und Zink zur Dacheindeckung ausgeschlossen.

Da Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen dienen werden ausschliel3lich unbeleuchtete Werbean-
lagen und diese nur an der Statte der Leistung bis zu einer Gréle von maximal 1,0 m? zugelassen.

Um die Auswirkungen der Versiegelung auf die Grundwasserneubildungsrate mdglichst gering zu
halten sind Oberflachen grundsatzlich aus wasserdurchlassigen oder wasserrtickhaltenden Belagen
herzustellen.

Das Errichten von Schotterflachen ist untersagt, um auch im kleinklimatischen Bereich Kaltluftpro-
duzenten anzulegen sowie die Artenvielfalt zu fordern.

Die Bauvorschriften bezuglich der Einfriedungen sollen einen offen wirkenden StralRenraum und Er-
holungsbereich (Garten) gewahrleisten. Um den Tieren Durchquerungsmaoglichkeiten zu gewahr-
leisten, ist mit Z&unen zum Boden hin ein Abstand von mindestens 0,15 m einzuhalten. Da geschlos-
sene bauliche Einfriedungen kaum Uberwindbare Barrieren fur Tiere darstellen, werden diese grund-
satzlich ausgeschlossen. Stacheldraht stellt keinen sicheren Einbruchsschutz, aber eine potenzielle
Gefahr fiir Lebewesen dar und ist deshalb nicht zulassig.

Zur Energieeinsparung und zum Schutz nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche und energie-
sparende AulRenbeleuchtungen festgesetzt.

Zur ausreichenden Deckung des mdglichen Stellplatzbedarfs im Wohngebiet wird die Anzahl der
anzulegenden Stellplatze mit 1,5 pro Wohneinheit festgelegt, wobei die Anzahl der ermittelten Stell-
platze auf volle Zahlen aufzurunden ist. Hierdurch wird fur jedes Einzelhaus mit einer Wohneinheit
eine Stellplatzverpflichtung von mindestens 2 Stellplatzen erreicht. Dadurch soll die Inanspruch-
nahme durch ruhenden Verkehr von 6ffentlichen Verkehrsflachen reduziert werden.
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6 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Fir das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung mit Habitat-Potenzial-
Analyse (HPA) durchgefiihrt. Zur Uberpriifung des spezifischen Artenspektrums und zur Abklarung,
inwieweit Verbotstatbestdnde moglicherweise betroffen sind oder ob spezifische Malnahmen zum
Funktionserhalt erforderlich werden, wird die Durchflhrung vertiefender Untersuchungen fiir die dort
genannten Artengruppen empfohlen. Die darauf aufbauende spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung wird im weiteren Verfahren durchgeflhrt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind auRerdem die umweltschitzenden Belange
in die Abwagung einzubeziehen und gemaf § 2a Nr. 2 BauGB in einem Umweltbericht zu ermitteln
und zu bewerten. Zur Darstellung des Bestandes und der zu erwartenden Umweltauswirkungen
werden die Umweltschutzgtiter erhoben und bewertet.

Die Ergebnisse der Umweltprifung einschlie3lich der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sind Bestand-
teil der Begriindung des Bebauungsplanes und werden im weiteren Verfahren erstellt und der Of-
fenlage nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB als Anhang beigefugt.

Im Planungsgebiet und in der unmittelbaren Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete.

7 Flachenbilanz

Die Flachenbilanz ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Flachenbilanz Flache in m?
GroRRe des Geltungsbereichs 37.712
Wohngebietsflache: 24.806
Flachen fur Pflanzgebote 3.121
Flache fur PFG 2 1.866
Flache fur PFG 3 1.255
Verkehrsflache: 7.343
StralRen 5.940
Gehwege 1.403
Offentliche Griinflache: 2.334
Aufgestelit: Ausgefertigt:
Balingen, den Buchheim, den
i.V. Tristan Laubenstein llona Steinmann
Buroleitung Blrgermeisterin
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