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Bebauungsplan Teil B
Schriftliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan besteht aus:
a) Lageplan M 1:500, Plan-Nr. de45120a 05.dwg vom 19.06.2024 (Tell A)
b.)  Schriftliche Festsetzung, T-Nr. de45420a.docx vom 19.06.24/15.04.25 (Teil B)

c.) Begriindung Text.- Nr. de45220.docx vom 19.06.24/15.04.25

d.) Umweltbericht (Biro Fritz & Grossmann) vom 04.03.2025
e.) Spezielle artenschutzrechtl. Prifung (Blro Fritz & Grossmann) vom 04.03.2025

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes werden in Erganzung zur Planzeich-
nung (Tell A) dieim Teil B beschriebenen planungsrechtlichen Inhalte und 6rtlichen Bauvor-

schriften festgesetzt.
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A Planungsrechtliche Festsetzungen
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. De-
zember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Neufassung vom 21. November 2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt ge-
andert am 3. Juli 2023 (BGBI 2023 | Nr. 176).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Dezember 1990 (BGBI I. 1991 S. 58), zuletzt geéndert am 14. Juni
2021 (BGBI | S. 1802).

Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1, Nr. 1 BauGB; 88 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne von § 4 BauNV O entsprechend Einschrieb
im Plan.

MaR der baulichen Nutzung (89 Abs. 1, Nr. 1 und Nr. 2 BauGB; §8 16 - 21a
BauNVO)

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt durch Festsetzung der ma-
ximaen Grundflachenzahl (GRZ) und der Anzahl der Vollgeschosse.

Die Grundfléchenzahl (GRZ) wird mit max. 0,4 festgel egt.

Es sind maximal 2 Vollgeschoss (I1) zuléssig.

Es sind maximal 2 Vollgeschosse (1) zulassig. Hohe der baulichen Anlagen und
Hohenlage (89 Abs. 2 BauGB; 816, Abs. 2 und 818 BauNVO) Traufhthe
Traufhdhe

Als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt zwischen den Auf}enwandfl&chen der
aufgehenden Wand mit der Dachhaut.

Alsunterer Bezugspunkt gilt dieim Bebauungsplan Teil A als Planeinschrieb festge-
legte Erdgeschoss-RohfulRboden-Hoéhe (EFH)

Es gilt eine maximale Traufhdhe von 6,50m.

Firsthdhe
Als oberer Bezugspunkt gilt der hochste Punkt der Dachhaut (ohne Kamin).
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Als unterer Bezugspunkt gilt derselbe wie bel der Traufhthe.
Es gilt eine maximale Firsthéhe von 9,00 m

Von der im Bebauungsplan Teil A festgesetzten Erdgeschol3-Rohfuf3boden-Hohe
(EFH) kann abgewichen werden, sofern

a) die Abweichung der festgesetzten EFH < 1,00m betragt.
b) die absolute Trauf- und Firsthdhe, bezogen auf m+NN, nicht Uberschritten wird.

Die mal3gebende, absolute Trauf- und Firsthéhe ergibt sich aus der festgel egten EFH
nach Planeinschrieb zuziiglich der nach Ziffer 3.1 und 3.2 ausgewiesenen Hochst-
werte.

Dariiber hinaus darf die Anzahl der maximal zulassigen V ollgeschof3e nicht Gber-
schritten werden.

Bauweise (89 Abs. 1, Nr. 2 BauGB; 8§22 BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise nach 8§22 (2) BauNV O (Einzelhauser, Doppel hduser und
Hausgruppen).

Uber baubar e Grundstiicksflache (89 Abs. 1, Nr.2, Nr. 10 und Nr. 21 BauGB;
§23 BauNVvO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch im Plan ausgewiesene Baugrenzen
festgelegt. Hinsichtlich der Grenzbebauung gelten die landesrechtlichen Vorschriften.

Soweit im Plan Leitungsrechte ausgewiesen sind, sind diese fir Versorgungseinrich-
tungen erforderlich und dirfen nicht unter- bzw. Gberbaut werden (gilt fur bauliche
Anlagen, Nebenanlagen, Garagen, Carports). Insoweit ist das L eitungsrecht vorrangig
vor den landesrechtlichen Vorschriften (Grenzabstand) und den ausgewiesenen Bau-
grenzen. Ausnahmen kdnnen zugel assen werden, soweit der Grundstiicksbesitzer bel
den jeweils zustandigen Versorgungstrégern / Nutzungsberechtigten eine gesonderte
Zustimmung und Ubereinkunft erwirkt. Eine Grundstiicksbetretung zur Unterhaltung
der Anlagen ist zu dulden.

Soweit im Plan Sichtfelder ausgewiesen sind, ist eine Uberbauung derselben nicht zu-
l&ssig (bauliche Anlagen, Nebenanlagen, Garagen, Carports).

Flachen fur Stellplétze, Carportsund Garagen sowie Nebenanlagen (89 Abs. 1,
Nr. 4 BauGB; 814, 821a, 823 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auch aulerhalb der ausgewiesenen Bau-
grenzen zuléssig, soweit die Einschréankungen nach Ziffer 5.ff beachtet bleiben.
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Stellplétze sind innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfl&che zul&s-
sig. Pro Wohneinheit werden mind. 2 Stell plétze vorgeschrieben, wel che auf dem Bau-
grundstiick nachzuweisen sind. Stellpldtze vor Garagen werden nicht als Stellpléatze
anerkannt. Notwendige Stellplétze kdnnen nicht hintereinander angeordnet werden.

Die Regelung nach §19 (4) Satz 2 BauNV O, nach der eine bis zu 50 v.H.-Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl zuldssig ware, kommt nicht zur Anwendung. Eine Uber-
schreitung der Grundfléachenzahl durch Flachen fiur Stellplétze, Carports und Garagen
sowie Nebenanlagen ist nicht zuléssig.

Verkehrsflachen und 6ffentliche Grinflachen (89 Abs. 1, Nr. 11 und Nr. 15
BauGB)

Fur die Verkehrsflachen und offentliche Grinflachen gilt der Planeinschrieb.

Von der im Bebauungsplan dargestellten Gliederung / Ftihrung kann bei der Ausfih-
rung geringfligig abgewichen werden.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Mal3nahmen der Grinordnung sind entspre-
chend ihrer Zweckbestimmung a's Grinfl&chen anzulegen und zu gestalten. Die Be-
pflanzungen sind spétestens in der ersten Pflanzperiode durchzufihren, die nach Fer-
tigstellung der baulichen Anlagen folgt. Alle Neupflanzungen sind ordnungsgemél3 zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Pflanzausfélle sind in der Regel in der gleichen
Quialitét zu ersetzen. S&mtliche Nutzungen, die einer ungestorten V egetati onsentwick-
lung entgegenwirken, wie das Errichten von Baukorpern, die Anlage von Holzlager-
plédtzen, die Ablagerung organischen Materials, das Abstellen von Geréten oder Ma-
schinen etc. sind untersagt.

Konstruktive Mal3nahmen, z.B. Rickenstiitzen aus Beton fir Randsteine, Mastfunda
mente, die sich auf Privatgrund erstrecken, sind vom Grundstiickseigentiimer im ge-
ringen Umfang (bis ca. 50 cm im Privatgrundstiick) zu dulden.

Die an der Grenze zur offentlichen (Verkehrs-) Flache liegenden Einrichtungen (Be-
leuchtungsmaste, Uberflurhydranten, Kleinverteiler, Kabelverteilerschranke des Ener-
gieversorgers, usw.) sind vom Grundstiickseigentiimer zu dulden. Deren Planeintrag
ist a's vorlaufig zu betrachten, Anderungen sind im Zuge der Bauausfiihrung noch
maoglich.

An Stral3eneinmiindungen sind aus Verkehrssicherheitsgriinden die Sichtfelder frei
von jeder sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung und von baulichen Anlagen (auch
nichtgenehmigungspflichtige und nicht fest mit dem Erdboden verbundene) von mehr
als 80 cm Hohe Uber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Grundstiickszufahrten sind so anzulegen, dass ausreichende Sichtverhéltnisse in den
offentlichen Verkehrsraum gegeben sind. 3 m tiefe Sichtfelder sind von jeder sichtbe-
hindernden Nutzung, Bepflanzung und von baulichen Anlagen (auch nichtgenehmi-
gungspflichtige und nicht fest mit dem Erdboden verbundene) ab einer Hohe von 80
cm Hohe tber Fahrbahnoberkante freizuhalten.
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Dieim Plan dargestellten Fl&chen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 10 Abs. 1 LBO
fr Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
L andschaft dienen vorrangig dem 6kol ogischen Ausgleich. Zur Gestaltung und Unter-
haltung der Flachen gelten die Planeinschriebe im Umweltbericht / Grinordnungsplan.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern (89 Abs. 1, Nr. 26
BauGB)

Bdschungen und Stitzmauern, die zur Herstellung des Stral3enkorpers und zum Aus-
gleich der H6henunterschiede zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und den
Baugrundstiicken erforderlich sind, dirfen auf den Baugrundstiicken angelegt werden
und sind dort von den Grundstticksel gentimern zu dulden.

Sofern im Bebauungsplan keine Stral3enbdschungen bzw. keine Stitzmauern eingetra-
gen sind, ist ein min. 1,50 m breiter Grundstiicksstreifen zum Ausgleich geringer H6-
henunterschiede zur angrenzenden offentlichen Verkehrsflache als Flache fur Auf-
schittungen und Abgrabungen bereitzustellen.

Im Bereich der ausgewiesenen Leitungsrechte sind Auffillungen und Abgrabungen
gegentiber dem bestehenden Gelande nicht statthaft, essel denn, dass der Grundstiicks-
besitzer bei den jeweils zusténdigen Versorgungstrdgern / Nutzungsberechtigten eine
gesonderte Zustimmung und Ubereinkunft erwirkt.

Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (89 Abs. 1, Nr. 20 BauGB)

Mal3nahme 1 (M 1): Schutz des Biotops Sickerquelle und Extensivierung der Fléche
um das Retentionsbecken

Zum Schutz und Erhalt des geschitzten Biotops , Sickerquellen O Deilingen* (Bio-
topnummer: 178183270122) darf in die Flache im norddstlichen Tell des Plangebiets
entsprechend der Kartierung im Bestands- und Mal3nahmeplan des Umweltberichts
nicht eingegriffen werden. Dies gilt sowohl fir die Zeit wahrend der Bautétigkeiten
alsauch fir die Inbetriebnahme und Instandhaltung des Retentionsbeckens. Zudem ist
die Flache um das Retentionsbecken nach Ende der Bautétigkeiten zu extensivieren,
um dem ehemaligen Zustand einer M agerwiese nahezukommen. Hierzu ist die Flache
durch ein- bis zweimalige spate Mahd zu pflegen. Das Mahdgut ist abzutragen und auf
Pflanzenschutzmittel zu verzichten.

Mal3nahme 2 (M 2): Erhalt und Entwicklung von Magerrasen

Dieim westlichen Bereich des Plangebiets als Mal3nahme 2 (M 2) ausgewiesene Fl&
che, ist entsprechend ihrem aktuellen Bestand als Magerrasen basenreicher Standorte
(36.50) zu erhaten und zu entwickeln. Die bereits vorhandene Magerrasenbereiche
sind, soweit es die angrenzenden Baumal3nahmen zulassen, in ihrem Bestand zu si-
chern. Um Beeintréachtigungen durch Schattenwurf zu vermindern, sind dieim Norden
gelegenen Gehdl zpflanzungen und Straucher zu entfernen.
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Die Bewirtschaftung des M agerrasenstandorts hat i hrer aktuellen Bewirtschaftung ent-
sprechend in Form einer einmaligen Mahd pro Jahr im Hochsommer von Mitte Juli —
Mitte August oder in Form einer ein- bis zweimaligen Beweidung mit Schafen und
Ziegen zu erfolgen. Um die Nahrstoffarmut und die Artenvielfalt auf dem Mal3nah-
menstandort zu erhalten, sollte das Mahdgut zunéchst auf der Fléche abtrocken (er-
moglicht das Herausfallen von Diasporen) und anschlief3end abtransportiert werden.
Auf eine DUnung der Flache muss verzichtet werden (vgl. fachlichen Empfehlungen
des Hessischen Landesamts fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) 2022
und Mal3nahmen-bl att zur Pflege von Ka kmagerrasen des L andschaftspflegeverbands
Landkreis Kassel 2023).

Samitliche Nutzungen, die einer ungestorten V egetationsentwicklung entgegenwirken
sind unzuléssig. Um Beeintréchtigungen durch Anwohner zu vermeiden, sind gezielte
Schutzvorkehrungen zu treffen (z.B. Hinweisschilder oder Aufstellen eines Schutz-
zauns).

Mal3nahme 3 (M 3): Erhalt und Entwicklung von Magergrinland

Die im stidwestlichen Bereich des Plangebiets als Mal3nahme 3 (M 3) ausgewiesene
Flache, ist entsprechend ihrem aktuellen Bestand als geschiitzte Magerwiese (33.43)
(,Magerwiesen IV im Ge-wann Hesselbol O Dellingen” Biotop-Nr. 378183270415)
zu erhalten und zu entwickeln. Die bereits vorhandene Magergriinlandbereiche sind,
soweit es die angrenzenden Baumal3nahmen zulassen, in ihrem Bestand zu sichern.

Die Bewirtschaftung der Wiesenfléchen hat ihrer aktuellen Bewirtschaftung entspre-
chend in Form einer ein- bis zweimaligen Mahd mit Abtransport des Mahgutes oder
in Form einer ein- bis zweimaligen Beweidung mit Schafen und Ziegen zu erfolgen.
Der erste Schnitt sollte frihestens zur Blite der bestandsbildenden Gréaser erfolgen
(Mitte Juni bis Ende Juni). Die Duingung der M al3nahmen-flache hat entsprechend den
Bewirtschaftungsempfehlungen zur Bewirtschaftung einer FFH-Mé&h-wiese des Mi-
nisteriums fur Landlichen Raum und Verbraucherschutz (MLR) (Tonn & Elsasser
2016) zu erfolgen (d.h. Regulierte Dingung mit Festmist (bis zu 100dt/ha, Herbstaus-
bringung) oder ver-diinnte Gulle (bis zu 20 m3/ha), Verzicht auf mineralischen Stick-
stoff, Dungung nur alle 2 Jahre).

Samtliche Nutzungen, die elner ungestorten V egetati onsentwicklung entgegenwirken
sind unzuldssig. Um Beeintrachtigungen durch Anwohner zu vermeiden, sind gezielte
Schutzvorkehrungen zu treffen (z.B. Hinweisschilder oder Aufstellen eines Schutz-
zauns).

Pflanzgebot 1 (PFG 1): Allgemeines Pflanzgebot fir Hausgarten

Je Baugrundsttick sind je angefangener 150 gm der nicht Gberbauten und nicht befes-
tigten Grund-stuicksflache eln standortgerechter, heimischer Laubbaum der Pflanzliste
1 oder ein regionaltypischer Obstbaum-Hochstamm der Pflanzliste 2 (Mindeststamm-
umfang 14-16 cm, 3 x verpflanzt mit Ballen, siehe Umweltbericht)) sowie 2 heimische,
standortgerechte Straucher der Pflanzliste 3 (Pflanzqualitét 60 — 100 cm, 2 X ver-
pflanzt, siehe Umweltbericht) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Anlage von Schottergarten in Form von vegetationslosen Kies-, Schotter- oder
Splittflachen ist unzuléssig.
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Pflanzgebot 2 (PFG 2): Pflanzung von Einzelbdumen

Auf den gekennzeichneten Standorten in der Planzei chnung (M al3nahmenplan) sind standort-
gerechte, heimische Laubbdume der Pflanzliste 1 oder regionaltypische Obstbaum-Hoch-
stamme der Pflanzliste 2 (Mindeststammumfang 14-16 cm, 3 x verpflanzt mit Ballen, siehe
Umweltbericht) zu pflanzen. Gestaltung der an die 6ffentliche Stral3e grenzenden priva-
ten Grundstticksflachen

Dachbegriinung

Décher mit einer Neigung von unter 5° (Hauser, Garagen, Carports und weitere Ne-
bengebaude) sind, auch unter Photovoltai kanlagen, flachendeckend mindestens exten-
siv (Schichtdicke mind. 10cm) zu begrinen und dauerhaft zu pflegen. Es ist Pflanz-
material aus regionaler Herkunft (z.B. Mischung 10 Dachbegriinung der Firma Sy-
ringa oder vergleichbare Qualitét) zu verwenden.

Beleuchtung

Die Beleuchtung muss auf das fur die Sicherheit notwendige Mindestmal’ reduziert
werden. Fir offentliche und private AulRenbeleuchtung sind umwelt- und insekten-
schonende, dimmbare Leuchtmittel in nach unten strahlenden Lampentragern zu ver-
wenden. Die Beleuchtungsintensitét ist zwischen 23:00 Uhr - 5:00 Uhr zu reduzieren.

Fur die Stral3enbel euchtung, die Aul3enbeleuchtung auf Baugrundstiicken sowie indi-
rekt beleuchtete Werbeanlagen sind insektenfreundliche L euchten zu verwenden. Um
die Umgebung vor Lichtimmissionen zu schiitzen, sind Lichtemissionen, die in den
oberen Halbraum und in die Horizontal e emittiert werden, zu vermeiden. Die Abstrah-
lungsgeometrie soll in moglichst steilen Winkeln von oben nach unten gestaltet wer-
den und moglichst geringe Leuchtdichten aufweisen. Abstrahlungen in flachen Win-
keln und insbesondere in Abstrahlwinkeln >70° sind soweit moglich zu vermeiden.

Bauzeitenregelung

Um eine T6tung oder Schadigung von Vogelindividuen und deren bebriteten Eier zu
vermeiden, muss die Geholzentfernung auf3erhalb der Brutperiode durchgeftihrt wer-
den.

Die Zeit zur Rodung muss dariiber hinaus, wg. der Anwesenheit von Haselméausen bis
in den November hinein, weiter eingeschrankt werden und darf daher erst nach dem
Ende der Aktivitatsphase dieser Tiere (ab Dezember) erfolgen.

Da Haselméuse im Bodenbereich der Gehdlze in der Streuschicht und Bodenvertie-
fungen sowie Hohlung in Winterruhe zu erwarten sind, durfen die Entfernung der
Wurzelstocke und Bodenbewegungen bzw. Baufeldfreimachung in diesem Bereich
erst nach dem Ende der Winterruhe der Haselméuse erfolgen.

Glasfassaden

Um dasV ogel schlagrisiko an Glasschei ben der geplanten Wohnbebauung zu minimie-
ren und somit Individuenverluste von V6geln auf Grund eines erhdhten V ogel schlag-
risikos an den Gebaudeglasscheiben geméal? § 44 (1) 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu
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vermeiden, missen bel der Planung und baulichen Umsetzung des Gebaudes die Wir-
kungsfaktoren gemal’d dem L eitfaden der L &nderarbeitsgemeinschaft der V ogel schutz-
warten 20211 berticksichtigt werden. Ein verungltickter Vogel im Jahr auf 50 m Fas-
saden- oder AulRenwandlange entspricht dabel dem normalen Tétungsrisiko in einer
vom Menschen geprégten Umwelt. Die V ogel schlag-gefahr steigt mit dem Anteil von
Glas und der Grofe der Glaselemente an einer Fassade oder einem Bauwerk. Bei Um-
setzung geeigneter Mal3nahmen (vgl. Beschreibung der Mal3nahmen) kann ein signi-
fikant erhohtes V ogel schlagrisiko vermieden werden.

Umsetzung geschiitzter Pflanzen

Eine Verpflanzung der beiden Orchideen hat die Sicherung des Bestandes der beiden
besonders geschiitzten Arten zum Ziel.

- [ n’}‘g 7 E{?Qﬁ’

Die dargestellten Standorte der genannten Orchideen gehen bei Realisierung des Be-
bauungsplanes verloren, sodass der Umsetzungs-V ersuch durchgefiihrt werden sollte.

M aflRnahmen zum Bodenschutz

Auf die Minimierung der Bodenversiegelung ist zu achten (flachensparende Planent-
wirfe, z.B. mehrgeschossige Bauweise, Ausschopfen der max. GRZ, moglichst kurze
Garagenzufahrten, Einbeziehung von Garagen in das Gebaude, geléandeangepasste
Bauweise).

Bei Baumal3nahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Oberboden abgetragen wird,
wie fur die Erschlief3ung des Baufel des unbedingt notwendig ist.

Ein erforderlicher Bodenabtrag bzw. -aushub ist schonend und unter sorgsamer Tren-
nung von Oberboden und Unterboden durchzufiihren. Abgetragenes bzw. ausgehobe-
nes Bodenmateria ist in Bodenmieten zu lagern. Es sind gesonderte Mieten fir Ober-
und Unterboden anzulegen. Die Mieten sind verdichtungsfrel und erosionsgeschiitzt
mit einer maximalen Hohe von 2 m fir Oberboden und 4 m fir Unterboden anzulegen.
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Unndtiges Befahren oder Zerstoren von Oberboden auf verbleibenden und angrenzen-
den Freiflachen ist nicht zul&ssig.

Bodenarbeiten sind grundsétzlich nur bei trockenem bis schwach feuchtem Boden und
bei entsprechender Witterung durchzufthren.

Ein Uberschuss an Ober- bzw. Unterboden ist an anderer Stelle im Sinne einer Ver-
besserung natirlicher Bodenfunktionen oder Bewirtschaftungserleichterung wieder-
zuverwenden. (Grunanlagen, Rekultivierung etc.). Geplante Bodenauftragungen sind
mit der unteren Natur- und Bodenschutzbehorde abzustimmen.

Beim Bearbeiten, Ausheben oder Befahren des Bodensist unbedingt auf trockene Wet-
terverhdtnisse zu achten, um eine Schédigung des Bodengefiiges weitgehend auszu-
schliefZen.

Bei Verdichtungsempfindlichkeit des Bodens (z.B. falsche Bodenfeuchte, schlechte
Witterung usw.) sind entsprechende, geeignete technische Schutzmal3nahmen (z.B.
Kettenfahrzeuge, Baggermatten, Verlegung von lastverteilenden Platten, Oberboden-
abtrag mit Geotextilvlies, Ausschotterung) vorzusehen.

Vor Beginn der Baumal3nahme ist der humose Oberboden entsprechend seiner natiir-
lichen Tiefe schonend und unter sorgféltiger Trennung vom Unterboden abzuschieben,
sachgerecht in Mieten zwischenzulagern und nach Abschluss der Mal3nahme wieder
aufzutragen.

Auf die Minimierung des Versiegelungsgrades ist zu achten (z.B. wasserdurchlassige
Belage fur Zufahrten und Zuwegungen, Pkw—Stellpldtzen, Lagerpldtzen, wenn Be-
lange des Grundwasserschutzes nicht entgegenstehen).

Auf die Vermeidung von Bodenverdichtungen (z.B. verdichtungsarmes Arbeiten An-
legen der Baustelleneinrichtung auf bereits befestigten Fléchen) ist zu achten. Fléachen
aulRerhalb des Geltungsbereiches diirfen nicht beansprucht werden und sind entspre-
chend zu schitzen.

Die Erdbewegungen sind auf ein unumgangliches Mal3 zu beschranken, wobei insbe-
sondere die sinnvolle Wiederverwendung des anfallenden unbel asteten Erdmaterials
anzustreben ist. (z.B. Massenausgleich auf dem Grundsttick, Auffillungen mit dem
anstehenden Material, anzustreben ist. Diesist bereitsin der Planungsphase der jewei-
ligen Bauvorhaben zu berticksichtigen.

Schédliche Bodenverénderungen und Bodenverunreinigungen (u.a. Verfiillen der Bau-
gruben mit Bauschutt und Bauabfall) sind abzuwehren.

Anfallendes Uberschiissiges und unbelastetes Erdmaterial ist ordnungsgemald zu ent-
sorgen. Das Erdmaterial muss frei von bodenfremden Beimengungen (wie Holz, Be-
ton, Stral3enaufbruch, Ziegeln, Dachziegeln, usw.) sein.

Bel der Verwertung von Bodenmaterial sind nach den 88 6 — 8 Bundes- Bodenschutz-
und Altlastenverordnung deren Vorsorgewerte sowie die Vorgaben der Ersatzbau-
stoffverordnung (EBV) einzuhalten.
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10.16 Be Verwertung von RC-Baustoffen (RC) sind die Vorgaben der Ersatzbaustoffver-
ordnung (EBV) einzuhalten. Qualifiziertes Recyclingmaterial darf nur entsprechend
der nach Ersatzbaustoffverordnung zul 8ssigen Einbaukonfiguration verwertet werden.

10.17 Die Verwendung von nicht qualifiziertem Bauschutt (z.B. fir evtl. Auffillvorhaben
im Bereich des Baugelandes, zum Verfillen von Baugruben, zum Anlegen von We-
gen, 0.4.) wird ausdrticklich untersagt.

10.18 Be den Flacheninanspruchnahmen sind die Vorgaben der Fachliteratur (Heft 10, Er-
haltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Fl&cheninanspruchnahmen) einzu-
halten. Weitere Informationen zum Umgang mit dem Schutzgut Boden sind dem
» Erdaushub-Merkblatt* des LRA zu entnehmen, das auf der Homepage des LRA unter
Volltextsuche , Erdaushub” einzusehen ist.

11 Nachrichtliche Ubernahme (89, Abs. 6 BauGB)

(wegen 820 Denkmal schutzgesetz) Sollten bel der Durchfiihrung der Mal3nahmen
archéol ogische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind die Denkmal behdrde(n)
oder die Gemeinde und das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 26 — L andesamt
fur Denkmal pflege umgehend fernmiindlich und schriftlich zu benachrichtigen. Ar-
chéol ogische Funde (beispielsweise: Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (beispielsweise: Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. aufféllige Erdverférbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal schutz-
behorde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten gemal3 8 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Do-
kumentation arch&ol ogischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.
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Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO

Rechtliche Grundlage

12

121
1211

121.2

12.2
1221

12.3

13

131

13.2

13.3

134

135

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. M&rz 2010
(GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.
Maérz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25)

8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 12. November 2024 (GBI. 2024, Nr. 98).

Dacher (874, Abs. 1, Nr. 1 LBO)

Hauptgebaude
Als Dachform sind Flach-, Sattel und Walmdacher, als auch Sonderdachformen, zu-
lassig

Décher < 5° sind nur in Verbindung mit einer Dachbegriinung zul&ssig.

Garagen, Carports und Nebenanlagen
Zu Dachform und Dachneigung gelten die Regel ungen wie zu den Hauptgebauden.

Dachfléchen aus unbeschichteten, metallischen Oberfl&chen sind unzuldssig.

Unbebaute Flachen und Einfriedungen (874, Abs. 1, Nr. 3LBO)

Befestigte Flachen sind soweit zu reduzieren, wie es fur die gesicherte Erschliefl3ung
des Grundsttickes erforderlich ist (Minimierung der Oberflachenversiegelung)

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke sind a's Grunflachen oder gértnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Die Anlage von Kies- und Steingarten ist unzuléssig.
Die Vorgaben des Grunordnungsplanes sind zu beachten. Die nicht Uberbauten Fl&-
chen der Grundstiicke sind as Grunflachen oder gértnerisch gemald 821a NatSchG
insektenfreundlich anzulegen und zu unterhalten.

Soweit im Plan Sichtfelder ausgewiesen sind, sind dort Einfriedungen nur bis zu einer
Hohe von max. 60 cm zulssig.

An den Stral3enseiten, an denen keine Gehwege oder Seitenstreifen sind, missen zur
Sicherung eines ausreichenden Lichtraumprofils der Fahrbahn feste Einbauten (Ein-
friedungen, Gartenmauern, usw.) mindestens 0,50 m Abstand zum Fahrbahnrand
(Vorderkante Bordstein) einhalten.

Bei lebender Einfriedung (z.B. Hecke) ist der Besitzer verpflichtet, diese bis auf die
Hinterkante der 6ffentlichen Verkehrsflache, bei fehlendem Seitenstreifen bis 0,50 m
vom Fahrbahnrand (V orderkante Bordstein), zurlickzuschneiden.
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Nieder spannungsfreileitungen (874, Abs. 1, Nr. 5 LBO)

Oberirdische Leitungen (Niederspannung, Telefon, u.a.) sind nicht zuléssig.

Stellplatze und sonstige Befestigungen (874, Abs. 2, LBO)
Stellplétze sind auf den Privatgrundstiicken herzustellen.
Essind 2 Stellplétze pro Wohneinheit auf den Privatgrundstiicken herzustellen.

PKW-Stellplatzflachen und Wege sind mit wasserdurchléssiger Oberflache (z.B. Ra-
senpflaster, Schotterrasen) herzustellen. Auf wasserdurchléssig befestigten Stellplét-
zen durfen Fahrzeuge nicht gewaschen werden.

Bel allen PKW-Stellplétzen sind die Vorgaben aus Umweltbericht bzgl. der Bindung
und Verpflichtung fur Bepflanzungen mit Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen zu beachten.

Auffullungen, Abgrabungen, Bodenaushub (874, Abs. 3, Nr. 1 LBO)
Geplante Auffullungen sind in den Bauvorlagen darzustellen

Als Zielvorgabe gilt, dass Uberschiissiger Bodenaushub méglichst vermieden wird.
Hierbei ist 810 LBO, Ziffer 1-3 zu beachten und zur Gel&ndegestaltung soweit moglich
der anfallende Bodenaushub zu verwenden. Die geplanten Gelandeveranderungen
(Abtrag / Auftrag) sind in den Bauvorlagen darzustellen.

Auf die Minimierung der Bodenversiegelung ist zu achten (z.B. flachensparende Plan-
entwirfe, mehrgeschossige Bauwel se, kurze Garagenzufahrten, Einbeziehung von Ga-
ragen in das Gebaude, geldndeangepasste Bauweise).

Auf dieVermeidung von Bodenverdichtungenist zu achten (z.B. Anlegen der Baustel -
leneinrichtung auf bereits befestigten Flachen, verdichtungsarmes Arbeiten, wirksa
mer Schutz der angrenzenden, freizuhaltenden Flurstticke).

Zwischenlager von humosem Oberboden (max. 1,5 m) ist durch Profilierung und Glé&t-
tung vor Vernassung zu schiitzen. Oberbodenmieten dirfen nicht befahren werden.
Bei langerer Lagerungszeit ist die Oberbodenmiete geeignet zu bepflanzen.

Die Erdbewegungen sind auf ein unumgangliches Mal3 zu beschranken, wobei insbe-
sondere die sinnvolle Wiederverwendung des anfallenden unbel asteten Bodenmateri-
als anzustreben ist.

Der anfallende Oberboden (Humus) und Unterboden, falls vorhanden, soll so weit wie
moglich auf den Baugrundstiicken selber verbleiben.

Bel der Verwendung von Bodenmaterial fur Auf- bzw. Verfllung sind die Vorgaben
der Ersatzbaustoffverordnung (Einsatz im technischen Bauwerk, z.B. Verfillung von
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Arbeitsrdumen, Unterbau fir Fundament) bzw. die aktuelle Fassung der Bundes-Bo-
denschutz- und Altlastenverordnung (z.B. Gelandemodellierungen, garten- und land-
schaftsbauliche Zwecke) zu beachten. Herkunft und Qualitdt des Materials miissen
nachgewiesen und bekannt sein. Schédliche Bodenveranderungen und Bodenverunrei -
nigungen (z.B. Verfillen der Baugruben mit Bauschutt und Bauabfall) sind nicht zu-
lassig.

Entwasser ungsanlagen (874, Abs. 3, Nr. 2LBO)
Grundstiicksentwasserungen sind im Trennsystem vorzunehmen.

An das von der Gemeinde hergestellte Schmutzwassersystem (Schmutzwasserkanal)
dirfen ausschliefdich die hauslichen Abwasser angeschlossen werden. Der Anschluss
von Dach- und Drainagewasser sowie das von den befestigten Flachen abflief}ende
Niederschlagswasser sind unzul&ssig.

Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser ist Uber das von der Ge-
meinde hergestellte Regenwassersystem abzufiihren. Dabei sind die Vorgaben des
Landes zur Ableitung von Niederschlagswasser (Verwaltungsvorschrift 1999) zu be-
achten.

Das unverschmutzte Oberflachenwasser soll in einer Retentionsmulde innerhalb des
Plangebiets versickert werden.

Die Grundstuicksentwasserung mit Ableitung des Schmutzwassers sowie des Nieder-
schlagswassers ist in den Bauantragsunterlagen nachvollziehbar und eindeutig darzu-
stellen.

Zur Dampfung des Regenwasserabflusses sowie zur Brauchwassernutzung werden
Retentionszisternen vorgeschrieben. Die Gemeinde wird fir jedes Grundstiick im
Zuge der offentlichen Erschliefiung beim Regenwasseranschluss eine Retentionszis-
terne errichten. Die Zisternen erhalten ein Brauchwasservolumen von ca 3,5 m3 und
dartber hinaus ein, von der Grundstiicksgrofe abhangendes Riickhaltevolumen von

- Grundstuicksflache </=592m2: Riickhaltvolumen von 3m3
- Grundstiicksflache >592m2 bis <840m2: Rickhaltvolumen von 4,5m3
- Grundstiicke mit einer Flache von >/=840m2: Rickhaltvolumen von 12m3

Die Gemeinde behdlt sich vor, die Grolen der Zisternen sowie deren technische Ge-
staltung im Zuge der Erschlief3ungsarbeiten anzupassen.

Das nicht genutzte Riickhaltevolumen wird tiber eine mechani sch gesteuerte Schwim-
merdrossel mit einem max. Drosselabfluss von 1 I/sec und gfls. einem nachgeschalte-
ten Kontrollschacht dosiert dem Regenwasserkanal zur weiteren Ableitung zugefihrt.

Empfehlung: Uberflutungsvorsorge — Uberflutungsnachweis DIN 1986-100. Infolge
eines Starkregens kann sich Regenwasser auf dem Grundstiick auf der versiegelten
Flache sammeln und zu einem Uberflutungsrisiko filhren. Ein Risiko besteht insbe-
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sondere dann, wenn die Dachflache einen sehr hohen Anteil an der gesamten Regen-
flache auf dem Grundsttick ausmacht. Fir die Bebauung grof3er Grundstticke mit mehr
als 800 m2 abflusswirksamer Flache ist daher ein Uberflutungsnachweis nach DIN
1986-100 erforderlich, damit der Bauherr Risiken rechtzeitig vor Baubeginn erkennen
und geeignete Schutzmal3nahmen planen kann.

Anlagen flr regenerative Energien

DieNutzung von Erdwérmeist vorbehaltlich einer vom jeweiligen Bauherrn gesondert
einzuholenden Gestattung durch das Landratsamt zuléssig. Die Mal3nahmen sind mit
dem Landratsamt, untere Wasserbehtrde, abzustimmen.

Darlber hinaus gelten die Vorgaben der Landesbauordnung, z.B. Photovoltaikpflicht

Schutzzonen

Gesonderte Schutzzonen sind nicht ausgewiesen
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Unverbindliche Gestaltungsvorschlage und Hinweise

Baugrund und Boden

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von quartéarem Weiljura Hangschutt. Mit einem kleinraumig
deutlich unterschiedlichen Setzungsverhaten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf.
vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusétzlichen bautechnischen Erschwernis-
sen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Bei etwaigen
geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Griundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen gemald DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiro empfohlen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwéasser geplant bzw. wasserwirt-
schaftlich zuléssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und
im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrol ogischen V ersickerungsgut-
achtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigen-
schaften sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sicker-
schéchte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genom-
men werden. Bel etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugruben-
sicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemald DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

Erdarbeiten sollen bei trockener Witterung und trockenem, bréseligem Boden ausge-
fuhrt werden. Der Oberboden und der kulturfdhige Unterboden sind bel Erdarbeiten
getrennt auszubauen, zu sichern und, soweit fir die gartnerische Gestaltung der Grund-
stiicke notwendig, sachgerecht zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind Unter-
und Oberboden wieder lagenweise auf den Baugrundstiicken aufzubringen.

Im Bereich von Auftragsstellen ist der natiirlich gewachsene Oberboden vorher abzu-
schieben und nach Auftrag des kulturfahigen Unterbodens wieder sachgerecht aufzu-
tragen. Vor dem Aufbringen des Bodensist der verdichtete Untergrund (z.B. Fahrspu-
ren) aufzulockern.

Entwasserung

Die Kanalisation der Gemeinde ist hdhenmal3ig so gelegt, dass die freie Entwasserbar-
keit vom Schmutzwasser fir Bauwerke ohne Unterkellerung moglich ist. Bei Unter-
kellerungen besteht kein Anspruch, dass das Kellerniveau im Freispiegel entwassert
werden kann.
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21.2  Bei einer Keleraushildung kann nicht sichergestellt werden, dass die Sohlendrainage,
die an die Vorflut / Regenwassersystem anzuschlief3en ist, in freiem Abfluss entwéas-
sert. Bel Unterkellerung wird empfohlen, den Keller bis auf OK freies Drain Niveau
wasserdicht auszubilden und / oder eine separate Drai nagepumpe vorzusehen.

21.3  Die Vorgaben der Abwassersatzung der Gemeinde sind zu beachten. Hier wird u.a
auf die Eigenverantwortung des Grundstlickseigentiimers in Bezug auf die Rickstau-
ebene verwiesen.

22 Hinweise zum Mal3 der baulichen Nutzung / Uber baubare Grundstiicksflache

221  DasMaldder baulichen Nutzung wird im Einzelnen durch die ausgewiesenen Parame-
ter bestimmt, die jeweils - jeder fir sich - als maximal zulassige Hochst- bzw. Grenz-
werte angegeben sind. Es kann kein Anspruch dahingehend abgeleitet werden, dass
jewells alle Maximalwerte gleichzeitig mdglich sind.

Delingen,den............ (Ragg, Blurgermeister)
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Praambel zum Verfahrensgang

Bebauungsplan Gewer begebiet , Grube I V*

Gemeinde Deilingen, Landkreis Tuttlingen

1

10.

11.

12.

Aufstellungsbeschl usses durch den Gemeinderat fir das Bebauungsplanverfahren,, Grube
IV* am 17.11.2022

Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 21.11.2007

Zustimmung zum Planvorentwurf durch den Gemeinderat sowie dem Beschluss zur frih-
zeitigen Burgerbeteiligung am 17.11.2022

Frihzeitige Burgerbeteiligung nach 83(1),1 BauGB Uber Erérterung desVorentwurfesam
12.12.2022 um 17:30 im Sitzungssaal des Rathauses (Ertrterungstermin). Der Erorte-
rungstermin wurde ortstiblich bekannt gemacht am 25.11.2022

Betelligung der Tréger offentlicher Belange nach 84(1),1 BauGB ber Schreiben / Mail-
versand vom 26.03.2024

Behandlung und Abwégung der nach Ziffer 4, 5 vorgebrachten Anregungen im Gemein-
derat am 15.10.2024.

Auslegungsbeschluss des Bebauungsplanentwurfes nach 83(2) BauGB durch den Ge-
meinderat in offentlicher Sitzung am 15.10.2024.

Offentliche Auslegung vom Entwurf des Bebauungspl anes, bestehend aus Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teill B) sowie der Begrindung erfolgt(e) in der Zeit vom
............ biszum ........... (Auslegungsfrist) beim Burgermeisteramt wahrend der Ub-
lichen Dienststunden. Die offentliche Auslegung wird / wurde mit dem Hinwel's, dass
Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen,
ortsiblicham .......... bekannt gemacht.

Mitteilung des Auslegungsbeschlusses an Tréger offentlicher Belange, Nachbargemein-
den und sonstige mit / Gber Schreitbenvom ...........

Behandlung und Abwagung der zum Entwurf des Bebauungsplanes nach §3(2) BauGB
vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Blrger sowie der Trager offentlicher Be-
langeim Gemeinderat am ..........

Beschlussfassung vom Gemeinderat zum Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung
(Tell A) und dem Text (Tell B), als Satzungam ................ Die Begrindung zum Be-
bauungsplan wurde vom Gemeinderat gebilligt mit Beschlussvom ................

Die Beschlussfassung des Gemeinderates zur Satzung sowie die Stelle, bei der der Plan
auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann e ngesehen werden kann und tber
den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, werden / wurden ortsiiblich bekannt gemacht am
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In der Bekanntmachung wird / wurde auf das Geltend machen der Verletzung von Ver-
fahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwéagung sowie auf Rechtsfolgen
(8 215 Abs. 2 BauGB) und weiter, auf die Falligkeit und Erléschen von Entschédigungs-
ansprichen hingewiesen.

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachungam ................. in Kraft.

Deilingen, den ........... . e, (Ragg, Biurgermeister)

(Datum, Stempel, Unter schrift)

Der Verfahrensgang wird beglaubigt.

Deilingen, den ............ . e, (Ragg, Biurgermeister)

(Datum, Stempel, Unter schrift)
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