GEMEINDE DEISSLINGEN

LANDKREIS ROTTWEIL

- BEBAUUNGSPLAN "FRONHOF"

Zur Erganzung der zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes im MafBstab 1:500 wird folgender

TEXTTEIL

aufgestellt:

Ziffer Inhalt . Seite

1. Rechtsgrundlagen 1

2. Planungsrechtliche Festsetzungen
2.1 rt der baulichen Nutzung 2,3,4,5
2.2 MaB der baulichen Nutzung 5
2.3 Zahl der Vollgeschosse 5
2.4 Bauweise 6
24D Stellung baulicher Anlagen 6
2B Flachen fir Garagen 6
2.7 Verkehrsflachen 6
2.8 Herstellen der Verkehrsfl&chen 6
2.9 Fléchen, die von einer Bebauung

freizuhalten sind 7

2.10 Fladchen fir das Anpflanzen und
Unterhalten von B&umen und Strduchern 7,8,9
2.11 Hohenlage der Verkehrsfl&chen 9
2.12 Hohenlage der baulichen Anlagen 9
2.13 Regenwasserrickhaltung von Dachfldchen 9
2.14 Private Stellplé&tze 9
;8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
3.1 Dachformen, Dachneigungen 10
3.2 Dachgestaltung 10
3.3 Firstrichtung 10
3.4 Hohenbeschréankung 10,11
3.5 Einfriedungen 12
3.6 Niederspannungsfreileitungen 12
3.7 Ausgestaltung der unbebauten Flachen 12
4. Hinweise
4,1 Kanalhausanschlisse 13
4.2 Geologische Situation 13
4.3 Landesdenkmalamt 13



1.

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

GEMEINDE DEISSLINGEN

LANDKREIS ROTTWEIL

BEBAUUNGSPLAN "FRONHOF™

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) vom 08. 12. 1986 (BGBl. I Seite
2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.09.1990
(BGB1. II. S. 885, 1122).

Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fasung der Be-
kanntmachung vom 23.1.1990, zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 23.9.1950 (BGB1l. II. S. 885, 1124).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplé&ne und
die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung
vom 18.12.1990 (BGBl. I. 1991 5. 58).

Landesbauvordnung (LBO) fir Baden-WiUrttemberg i.d.F. vom
28. November 1983 (GBl. S. 770), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 17.12.1990 (GB1. S. 426).

Gemeindeordnung (GemQ) fir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom
03.10.1983 (GBl1. S. 577, 720) mit Anderungen.

Bodenschutzgesetz (BodSchG) Baden-Wirttemberg vom 24,
Juni 1991 (GBl. S. 434).
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2.1.

2.1.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§§ 1-15 BauNV0 + § 9 BauGB)

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

Allgemeines Wohngebiet (WA) - § 4 BauNVO

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

Zuléassig sind

Wohngebéude

die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

gemall § 4 (3) BauNVO
Betriebe des Beherbergungswesens

Sonstige, nicht stdrende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind

gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO
Ausnahmen nach § 4 (3) BauNV0
Anlagen fiUr Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

gemall § 1 (5) BauNVO
Nicht stdrende Handwerksbetriebe

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Weitere Festsetzungen zu Ziffer 2.1.1

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO und § 23 (5) BauNV0)

FUr die Bereiche "Allgemeines Wohngebiet" (WA) gilt

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



2.1,3

Nebenanlagen 1.S. von § 14 (1) und (2) BauNV0, die
wie Geb&dude wirken, sind im Bereich der mit PFF 1
gekennzeichneten Fl&chen nicht zuléssig.

Als Nebenanlagen sind zuldssig:

Pergolen und offene Freisitze

je ein Gewdchs- und je ein Gartenhduschen zur Unter-
bringung von Gartengerédten oder eine HolzlagerhUtte,
bis 25 m® umbauten Raum.

Wintergérten

Als Nebenanlagen sind unzuldssig:

Oberirdische Gastankbehalter, nach Betriebs-
féhigkeit einer zentralen Erdgasversorgung

Hundezwinger

Fir den Bereich "Fldche fir Gemeinbedarf" gilt

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind auch
auBerhalb der Uberbaubaren Fl&chen zul&dssig, sofern
sie nicht im Bereich der Abstandsfl&chen, sowie in
den nach Ziffer 2.9 dieser Vorschriften freizuhal-
tenden Fléchen errichtet werden.

FOr den gesamten Geltungsbereich gilt

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNV0 sind auch
auf den nicht Uberbaubaren Fldchen zuldssig, sofern
sie nicht auf den nach Ziffer 2.9 dieser Vorschriften
freizuhaltenden Fl&chen errichtet werden.

Flache fir Gemeinbedarf

(§ 9 (1) Nr. 5, Nr. 8 und Nr. 22 BauGB.
Gem&B Planeinschrieb.

a) Kindergarten mit Spielplatz und den dazugehorenden
Nebenanlagen.

b) Anlagen fUr kirchliche, kulturelle und soziale
Zwecke, einschlieBlich den dazugehdrdenen Nebenan-
lagen.



2.1.4

2.1.5

Dorfgebiet (MD) - § 5 BauNVO

Zulassig sind

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

Kleinsiedlungen, einschlieBlich Wohngebdude mit
entsprechenden Nutzgédrten und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen

Sonstige Wohngebé&ude

Nicht zuladssig sind

gemal § 1 (5) BauNVO

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

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fUr odrtliche Verwaltungen, sowie fUr kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Gartenbaubetriebe
Tankstellen

Nicht zulassig sind

gemaBB § 1 (6) Nr. 1 BasuNV0
Ausnahmen nach § 5 ()3) BauNV0D
Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE) - § 8 BauNV0

Zulassig sind

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

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

Recyclingbeh&lter

Zwischenlagerung und Zerkleinerung von Baum- und
Heckenschnitt fir 6rtlichen Bedarf

Lagerung von Baumaterialien



Nicht zulassig sind
gemdB § 1 (5) BauNV0

- Geschéafts-, BUro- und Verwaltungsgebdude
- Tankstellen
- Anlagen fiUr sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind

- Wohnungen fiUr Gemeindebedienstete

Nicht zulassig sind
gemaBl § 1 (6) Nr. 1 BauNVOD
Ausnahmen nach § 8 (3) Nr. 2 und 3 BauNVD

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke

- Vergnigungsstéatten

2.1.6 Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des BimSch, offentlich
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

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

2.1.7 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft, offentlich
(8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Obstbaumwiese.

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

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

Gemal Planeinschrieb.

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

Gemal Planeinschrieb.



2.4

Lus)

2.6

2.7

2.8

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

GemaB Planeinschrieb

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

GemaB Planeinschrieb (Hauptfirstrichtung),
Winkelbauten sind zul&ssig.

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

Erst-Garagen missen im Hauptgeb&ude untergebracht
oder an das Hauptgebdude, mit gleicher Dachform,
direkt angebaut werden. Garagen im UntergeschoB
kénnen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Auf den nicht Uberbaubaren Fl&chen, sowie Vorgarten-
flachen (2.10.2) kénnen Erstgaragen und/oder Carports
ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie in Ver-
bindung mit dem Hauptgeb&ude errichtet werden.

Die Ausnahmen gelten nicht fir die nichtUberbaubaren
Flachen neben der KreisstralRe.

Freistehende Garagen, als Zweit- und Drittgaragen
(Sattelddcher) koénnen ausnahmsweise, sowohl auf den
Uberbaubaren als auch auf den nicht Uberbaubaren Fl&-
chen errichtet werden, sofern sie nicht auf den nach
Ziffer 2.9 dieser Vorschriften freizuhaltenden Flachen
zu liegen kommen.

Bei Gemeinschaftsgaragen (GGa) ist Flachdach unzu-
léssig.

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

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

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

Notwendige Aufschittungen und Abgrabungen, soweit sie
zur Herstellung der StraBenk&rper erforderlich sind,
sind von den angrenzenden Grundstickseigentimern zu
dulden. -

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

(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

2.9.1 Sichtfelder

2.9.2

2:9:3

2.9.4

2.10

2.10.1

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

Leitungsrechte

GemaB Eintragungen im Lageplan.

Schutzstreifen entlang der KreisstraBe

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

Ausnahmen sind nicht zugelassen.

Baulast zugunsten der Gemeinde

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

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

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

Flachen fir das Anpflanzen und Unterhalten

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

Pflanzfestsetzung Siedlungsgrin (PFF 1) privat

Zur Bildung von Wohngquartieren und zur Eingrinung
der Grundsticke sind die Grundstlcksgrenzen mit ei-
nem unregelm&Big angeordneten Gehdlzstreifen zu be-
pflanzen.



2.10.2

2.10.3

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

- Hartriegel - Feldahorn

- Haselstrauch - Forsythie

- Liguster - Weigelie

- Flieder - Schmetterlingsflieder
- Schwarzer Holunder - Blutjohannisbeere

- Roter Holunder - Pfaffenhitchen

- Hundsrose - Faulbaum

- Ohrweide

Pflanzfestsetzung Vorgartenflachen (PFF 2) privat

Die Vorgartenfléchen sind gértnerisch zu gestalten.
FOr notwendige Geragenzufahrten und Hauseingénge
dirfen sie unterbrochen werden.

Entlang den dortigen ErschlieBungsanlagen sind
keine Einfriedungen entlang den &ffentlichen Ver-
kehrsfléachen zuldssig. Ausgenommen hiervon sind
Bereiche entlang von separaten Gehwegen, sowie
den ErschlieBungsstraBen "A", "B" und der Kreis-
straBe.

Entsprechend der jeweiligen Darstellung im Lage-
plan ist ein heimischer, kleinkroniger Laubbaum
zu pflanzen, zu unterhalten und bei Bedarf zu er-
setzen.

Pflanzfestsetzung (PFF 3) privat

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

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

Baume
- Feldahorn - Mostbirne
- WalnuB - Dbstb&ume

Strducher und Hecken

- Schlehe - Spindelstrauch
- Himbeere - Schwarzer Holunder
- Schneeball - Salweide

- Roter Hartriegel
- HaselnuB

Liguster



2.10.4 Einzelbaume entlang den ErschlieBungsstraBen
und in offentlichen Platzen (PFF 4) offentlich

Zur Gliederung des StraBenraumes und besseren Orien-
tierbarkeit sind folgende B&ume und Straucher zu
pflanzen:

- Winter-Linde, Rotlaubiger Ahorn oder &hnlich.

2.10.5 Grin im Zuge verkehrlicher Anlagen, 6ffentlich

Die im Plan hierfir ausgewiesenen Fldchen sind als
Grinflachen anzulegen und mit heimischen Striuchern
und B&umen locker zu bepflanzen.

2.11 Hohenlage der Verkehrsfldchen (§ 9 (1) BauGB)

Die Hohenlagen der Verkehrsflichen werden im Erschlies-
sungsplan festgelegt.

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

Die ErdgeschoBfuBbodenhdhe (EFH) darf maximal 50 cm
Uber dem hochsten Geldndepunkt des Hausgrundrisses

oder maximal 50 cm Uber StraBenniveau, in der Mitte
des Geb&udes gemessen, liegen.

2.13 Regenwasserrickhaltung von Dachflachen
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

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

Folgendes Mindestvolumen wird festgesetzt:
Je Wohnbaugrundstiick 2 m3.

2.14 Private Stellpldtze (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

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



3.1

3.2

3.3

3.4

3.4.1

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 73 LBO)

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

Zugelassen sind nur Sattel- und Walmd&cher.
Dachneigungen gemdB Planeinschrieb.

Sonnenkollektoren sind auf allen nach Siidost bis
Sidwest geneigten Dachfléchen zuldssig, sofern sie
in der Dachflache oder parallel zu ihr im Abstand
von bis zu maximal 0,30 m liegen.

Dachgestaltung (§ 73 (1) Nr. 2 LBO)

Dachaufbauten sind zugelassen. Sie missen mindestens
1,50 m Abstand vom Giebel einhalten und dirfen 2/3 der
Dachbreite nicht Uberschreiten.

Vom First abgeschleppte Gaupen sind unzul&ssig. Der
Abstand zum First muB mindestens 1,0 m betragen.

Firstrichtung (§ 9 (2) BauGB)

Gem&B Planeinschrieb. Winkelbauten sind zugelassen.

Hohenbeschrankung

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

Bereich WA 1

Die Firsthohe der Geb&ude darf folgende MaRe insgesamt
nicht Uberschreiten. Die Traufhdhe ist auf mindestens
2/3 der Gebdudeldnge einzuhalten.

Traufhohe First

E 3,50 7,80 m
7'30 _ (nw 5, )
Iaso Z=1 s
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- Bereich WA 2

3.4.2 Die Firsthéhe der Geb&ude darf folgende MaBe insgesamt
nicht Uberschreiten. Die Traufhthe ist auf mindestens
2/3 der Geb&udeldnge einzuhalten.

a) in_ebener Lage

- * Traufhdhe First
850 Z =1 3,50 m 8,50 m
Is,so

"N z=II 6,50m 11,00 m

850

Z =11

= —
Tﬂ T£ Traufhdhe 6,50 m
5,501 asoT i @ i 8,00 )

Die Traufhohe ist im Bereich Z = II auf die gesamte
Gebdudelénge einzuhalten.

(TraufhGhe = Hohe zwischen EFH und dem Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut)

b) in hé&ngiger Lage

Z=1JI 6,50m 8,50m

/"‘\ (I +U)

~ 850
350

-

EFH

8,50

uT R




3.5

3.5.1

3.5.2

3.5.3

3.5.4

3.6

=
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Einfriedungen (§ 73 (1) Nr. 5 LBO)

Entlang den "ErschlieBungsstraBen™

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

Zwischen den Nachbargrundstiicken, an separaten und

offentlichen FuBwegen

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

Entlang dem Ubergang zur freien Flur

Zuldssig sind einzupflanzende Maschendraht-, sowie
Holzz&une und lebende Einfriedungen bis maximal
1,2 m Hohe.

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

Zwischen "Allgemeinem Wohngebiet™ und "Dorfgebiet"

Zuldssig sind einzupflanzende Maschendraht-, sowie
Holzz&une bis maximal 1,80 m Héhe.

Niederspannungsfreileitungen (§ 73 (1) 4 LBO)

FUr neu zu erstellende Geb&ude sind Niederspannungs-
freileitungen nicht zugelassen.

Verbot des Zuganges und der Zufahrt

Siehe Planeintrag.
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4. HINWEISE

4.1 Kanalhausanschliisse

Die Hausanschlisse fir Gebdude, die mit ihren Ablauf-
einrichtungen unterhalb der Rickstauebene liegen, sind
mit Hebeanlagen oder Riickstauverschliissen zu versehen.

4.2 Geologische Situation

Auf das der Planung beigefigte geologische Gutachten
wird hingewiesen (Anlage 6).

4.3 Landesdenkmalamt

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

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

Im Zuge des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens sind

die Einzelbauvorhaben dem Landesdenkmalamt zur Stel-
lungnahme vorzulegen.
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