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Gemeinde Durbheim

Teil 3A Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVO)
zulassig sind Wohngebaude

ausnahmsweise zulassig sind gem. § 4 Abs. 3 BauNVO:
a) Betriebe des Beherbergungswesens
b) sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

nicht zuldssig sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO:

a) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

b) Hundezwinger

c) Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften

nicht zuléssig sind gem. 1 Abs. 6 BauNVO Ausnahmen gem§ 4 Abs. 3 BauNVO:
a) Anlagen fir Verwaltungen
b) Gartenbaubetriebe
c) Tankstellen

1.2 Nebenanlagen
(§ 14 Abs. 1 und 2 BauNVQ)
Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflichen zulassig, sofern sie nicht anderen
Festsetzungen des Bebauungsplanes und/oder der értlichen Bauvorschriften
sowie dem Nachbarrecht entgegenstehen.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V. mit §§ 16-21 BauNVQ)
Festgesetzt sind:
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2.1 Grundflachenzahl, GeschoRflichenzahl
die max. zulassige Grundflachenzahl ist mit 0.4 und die max.
Geschofflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Die max. Grundfiache darf fiir
bauliche Anlagen sowie Nebenanlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 Nr. 1
BauNVO um max. 20% Uberschritten werden.
Weitere Uberschreitungen gem. § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO sind nicht
zulassig.

Nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Zur gértnerischen Gestaltung
gehort die Bepflanzung mit heimischen Baumen und Strauchern.

2.2 Anzahl der Vollgeschosse
Die Anzahl der max. zuldssigen Vollgeschosse ist auf 2 festgesetzt.

3. Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 2 BauNVO)
FUr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die offene
Bauweise festgesetzt.

4. Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksfiichen sind im "zeichnerischen Teil"
des Bebauungsplanes dargestellt und durch Baugrenzen bestimmit.

5. Gebaudestellungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Gebaudestellungen sowie Hauptfirstrichtungen sind im "zeichnerischen
Teil" des Bebauungsplanes dargestellt.

6. Hohenlage der baulichen Anlagen
(8§ 16 und 18 Abs. 2 BauNVO)
Die Obergrenzen der Erdgeschossfullbodenhéhen von Hauptgebsuden
sind im "zeichnerischen Teil" festgesetzt.
Abweichungen bis 25cm sind ausnahmsweise zulassig.
Bei versetzten Geschossen gilt die obere ErdgeschossfuRbodenhghe.

7. Garagen und private Stellpldtze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Garagen kdnnen als Einbau im, oder als Anbau am jeweiligen Haupt-
baukarper errichtet werden. Bei Gargagenanbauten sind diese mit der
Dachneigung des Hauptgeb&dudes zu versehen. Uberschreitungen der im
“zeichnerischen Teil" festgesetzten Baugrenzen sind in diesen Fallen
zulassig.




Gemeinde Durbheim * Bebauungsplan ,Pfaffensteig 11 Teill 3 A
Planungsrechtliche Festsetzungen, Stand 04.07.2011 Seite 3 von 6

Freistehende Erstgaragen diirfen nur auf den im "zeichnerischen Teil"
hierflr dargestellten Flachen errichtet werden.

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstiick
herzustellen. Garagenzufahrten mit mind. 5.0m Lénge kénnen als
Stellplatzflaichen angerechnet werden.

8. Anzahl von Wohneinheiten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die hochstzuléssige Anzaht von Wohneinheiten (WE) ist im gesamten
Geltungsbereich des Plangebietes auf 3 WE, je im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes ausgewiesenen Baugrundstiickes festgesetzt.

9. Von einer Bebauung freizuhaltende Flichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Nr. 21 BauGB)
Die im gemeinsamen "zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen fiir
Verkehrssichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung,
Bepflanzung sowie baulichen Anlagen (z.B. Garagen, Carports und
sonstigen Nebenanlagen, Einfriedungen und Aufschiittungen {iber 0,80m,
gemessen am jeweiligen Fahrbahnrand, freizuhalten.

10. Verbot des Zuganges und der Zufahrt
(§ 9 Abs. 6 BauGB)
Fir Teilbereiche des Plangebietes sind, entsprechend den Festsetzungen
im "zeichnerischen Teil” , Zufahrten und / oder Zugénge zu Baugrund-
stlicken ausgeschlossen.

11. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

11.1 Schonender Umgang mit Boden
Der Oberboden ist bei Erdarbeiten zu sichern und, soweit fiir die
gartnerische Gestaltung der Grundstlcke notwendig, sachgerecht
zwischenzulagern.
Oberboden ist an den vorgesehenen Stellen wieder lagenweise
aufzubringen.

11.2 Insektenfreundliche Beleuchtung
Fur die Autenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchten (z.B.
Natriumdampf- Niederdruckleuchten) vorzusehen.
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12,

12.1

12.2

12.4

13.

Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Pflanzung von Baumen, privat

Als generelle Pflanzbindung ist auf den Grundstlicken je angefangene
300 m? Grundsticksflache mind. 1 mittelgroRkroniger heimischer Laub
baum 2. Ordnung It. Pflanzenlisten B zu pflanzen.

Alternativ kann auch je Grundstiick mind. 1 groftkroniger Laubbaum

1. Ordnung it. Pflanzenliste A gesetzt werden.

Auf dem im Plan dargestellten Standorten sind mittel- oder groRkronige
Laubbdume der Pflanzenliste A oder B zu pflanzen. Die im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes / Grliinordnungsplanes, entlang der Grenze zum
AuRenbereich dargestellten Pflanzstandorte werden entlang dieser Auften-
grenze durch die Gemeinde, in Abstimmung mit dem jeweiligen
Grundstlickseigentiimer gepflanzt.

Alle Uibrigen Pflanzenstandorte kénnen grundsétzlich frei gewahlt werden.
Die nachbarrechtlichen Regelungen sind zu beachten.

Die Pflanzung von Baumen gemal dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes / Griinordnungsplanes kénnen auf die generelle
Pflanzbindung angerechnet werden.

Beim Ausfall von Gehdlzen sind Nachpflanzungen vorzunehmen.
Nadelgehdlze und standortfremde Gehdlze sind fiir diese Pflanzbindung
nicht zugelassen.

Pflanzung von Baumen, éffentlich

Die im “zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes "Pfaffensteig II"
dargestellten offentlichen Grinflachen sind mit grol3- und mittelgrof-
kronigen Baumen und Strauchern, gem. Grinordnungsplan, zu bepflanzen.

Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dachflachen bis 5° Dachneigung

sind mit einer extensiven (Substratstérke min. 8cm) oder einer intensiven
Dachbegriinung anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Dies gilt fir Garagen, Carports und Nebengebzude sofern sie nicht als
Terrassen benutzt werden.

Flachen fiir die Landwirtschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB)

Die im "zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes "Pfaffensteig II"
festgesetzte Flache flr die Landwirtschaft ist, entsprechend § 9 Abs. 2
Nr. 2 BauGB, nur bis zur qualifizierten Uberplanung durch einen weiteren
Bebauungsplan "Pfaffensteig III" Gber diesen Teilbereich zuiassig.

Die Folgenutzung fiir diesen Teilbereich soll in einem spéteren
Bebauungsplan ,Pfaffensteig I1I* als Wohngebietsflache

"Allgemeines Wohngebiet" (WA) gem. § 4 BauGB festgesetzt werden.
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14, Nachrichtliche Ubernahme
(§ 9 Abs. 6 BauGB in Verbindung mit DSchG)

14.1 Denkmalschutz
Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) ist das
Landesdenkmalamt, Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachgebiet
Archdologische Denkmalpflege, 79083 Freiburg, Tel.: 0761/208-3570,
Fax.: 0761 / 208-3599 unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde
bei Erdarbeiten im Bereich des Bebauungsplanes zutage treten. Das Amt
ist auch hinzuzuziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder
ahnliches von BaumaRnahmen betroffen sein soliten.

15. Hinweise

15.1 Larmschutz
Der Straflenbaulasttrager ist nicht von Larmschutzmafinahmen fir
Emissionen, die von der Landesstraie L 438 ausgehen, verpflichtet.
Erforderliche Schalldimmwerte fiir Fenster sind in Abhangigkeit
nach DIN 4109 von den jeweiligen Eigentiimern und auf deren
Kosten herzustellen.

15.2 Duldung von Randbefestigungen, Anlegen von Sicherheitsstreifen
und StraBenbeleuchtungen
Zur Herstellung des StralRenkdrpers sind in den an 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen angrenzenden Grundstilicken unterirdische Stiitzbauwerk
entlang der Grundstlicksgrenze in einer Breite von ca. 15¢cm und einer
Tiefe von ca. 30cm erforderlich und vom jeweiligen Grundstiickseigen-
timer zu dulden.
Die Sicherheitsstreifen bleiben unbefestigt und im Eigentum der An-
grenzer.

In Bereichen ohne separaten Gehweg werden Mastfundamente fiir
Stralenbeleuchtungen auf privaten Grundstiicken hergestellt.
Sie sind von den betroffenen Anliegermn zu dulden.

15.3 Wasserschutzgebietzone lll "Faulenbachtal”

15.3.1  Das ATV-Arbeitsblatt A 142 "Abwasserkandle und -leitungen
in Wassergewinnungsgebieten einschl. ATV-Hinweis H 146"
ist zu beachten.

15.3.2  Der Mutterbodenabtrag muss auf das unumgénglich notwendige
Maf beschrankt werden. Der Mutterboden ist friihmoglichst
wieder anzudecken und zu begriinen.

15.3.3 Bei den Bauarbeiten muss darauf geachtet werden, dass keine
Verunreinigungen des Untergrundes durch wassergefahrdende
Stoffe und/oder Fliissigkeiten eintreten kdnnen.

- Handlungen sind zu unterlassen, die das Grundwasser nach-
teilig verdndern kénnten.
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15.3.6

15.3.7

15.3.8
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15.3.10

156.3.11

15.3.12

Ausgefertigt:

Durbheim, den/{/f 01 .LOM

Bei der Bauausfiihrung diirfen keine wassergefihrdenden Bau-
und/oder Bauhilfsstoffe (z.B. Ole, Kaltteer, phenolhaltige Stoffe)
zur Anwendung gelangen.

Baustelleneinrichtungen dirfen nur auf befestigten Flachen er-
folgen.

Die Betankung von Baustellenfahrzeugen sowie sonstiger Ge-
ratschaften darf nur (iber undurchlassigen Grundstiicksflachen
erfolgen und mussen gegen wassergefahrdende Stoffe aus-
reichend bestandig sein.

Olbindemitte! sind in ausreichender Menge vorzuhalten. Durch
Hinweisschilder ist auf den Lagerstandort des Bindemittels sowie
auf eine sofortige Aufnahmepflicht von Tropfmengen hinzuweisen.
Gebrauchtes Olbindemittet und evtl. verunreinigter Boden sind
unverziglich ordnungsgemaf zu entsorgen.

In Anlehnung an § 34 Abs. 2 WHG durfen Stoffe nur so gelagert
werden, dass keine schadlichen Verunreinigungen des Grund-
wassers oder eine sonstige nachteilige Veranderung eintreten
kann. Transportable Kraftstoffbehalter sowie sonstige Behéltnisse
mit Ol und/oder Schmierstoffen diirfen nur innerhalb von fliissig-
keitsdichten Auffangwannen deponiert werden.

Bei evil. Lagerung von mineraldlbehafteten Fahrzeugteilen oder
sonstigen Stoffen, von denen eine Gefahr flir den Boden und das
Grundwasser ausgehen kann, ist in Anlehnung an die §§ 1a und
34 Abs. 2 WHG daflr Sorge zu tragen, dass diese Gegenstinde
grundsatziich auf flissigkeitsdichtbefestigten Flachen oder Auf-
fangwannen deponiert werden,

Bei Lagerung im Freien muss gewabhrleistet sein, dass in aus-
reichendem Mal} Vorkehrungen getroffen werden, damit Schutz
vor Niederschlagswasser gegeben ist.

Auf die Haftungsbestimmungen fiir Veranderungen oder Verun-
reinigungen eines Gewassers (auch Grundwasser) wird ausdriick-
lich hingewiesen (§ 22 WHG).

Sollte im Zuge von BaumaRnahmen Grundwasser freigelegt
werden, ist das Landratsamt Tuttlingen - Kreiswasserwirtschafts-
amt unverzlglich zu benachrichtigen.

pra
Blrgermeister

Aufgestellt: W . @ - w/‘/
Tuttlingen, den 04.07.2011 . Hagen

Breinlinger Ingenieure
Tuttlingen-Stuttgart
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Gemeinde Durbheim

ebauungsplan ,,Pfaffensteig Il

Teil 3B Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO

1. Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.1 Dachformen fiir Hauptgeb&ude
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Dachformen
im Rahmen der zulassigen Dachneigungen frei wahlbar.

1.2  Dachneigungen fiir Hauptgebaude
Festgesetzt sind:
Sattel- und Walmdacher und versetzte Satteldéacher mit Dachneigungen von 28°
bis 45°, sowie Pultdacher einer Mindestdachneigung von 15°.

1.3  Dachformen und Dachneigungen fiir Nebengebaude und Garagen sind
freibleibend.

1.4  Sonstige Festsetzungen
Im gesamten Geltungsbereich des Plangebietes sind Solar- und/oder
Photovoltaikanlagen zuldssig, sofern diese in oder auf Dach- bzw.
Wandflachen sowie parallel hierzu angeordnet werden.

1.5  Firstrichtungen von Hauptgebauden.
Im "zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes sind mdgliche Haupffirst-
richtungen dargestellt und festgesetzt.

1.6 Dachaufbauten
Dachaufbauten als First- oder Giebelgaupen sind bis zu einer Einzel-
breite von 2,50m zulassig.
Schleppgaupen durfen 1/3, die Summe von Einzelgaupen 1/2 der
Trauflange nicht Gberschreiben.
Dacheinschnitte sind bis max. 3,0m Breite je Gebaude zuléssig.

Firstgaupe Giebelgaupe

i /\
-1 P
2.50 " % 2.50

SN

Alle Gaupen mussen, aufter im Traufbereich, von einem mindestens 1,50 m
breiten Dachstreifen begrenzt werden.

Schieppyaupel Flachdachgaupen
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1.7  Dacheindeckungen
Geneigte Dacher von Haupt- und Nebengebéuden sind mit rotem,
rotbraunem, braunem oder grauem Material auszufiihren.

2. Traufgesimshéhen
Festgesetzt sind:

2.1 Die Traufgesimshéhe (Sparren Unterkante) darf héchstens 6,00m
Uber der festgesetzten Erdgeschoss- FuBbodenhohe liegen.

2.2 Die Oberkante des Traufgesims (Gesimsverkleidung) darf héchstens
6,40m Uber der festgesetzten Erdgeschoss- FuBbodenhéhe liegen.

2.3 Ausnahmen von 2.1 und 2.2 kdnnen bis 1/3 der jeweiligen Trauflange
zugelassen werden. Uber héher liegenden Traufen sind keine Dach-
autbauten zulassig.

3. Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Im Plangebiet sind Einfriedungen in Form von Hecken und Z&unen zu-
lassig. Freistehende Mauern sind bis max. 0,40m Hoéhe zuléssig.

4, Niederspannungs- und/oder Fernmeldefreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind zu verkabeln.

5. AuRenantennen
(§ 74 Abs.1 Nr. 4 LBO)
Je Wohngebaude ist eine Aullenantenne zulassig.
Anlagen, Einrichtungen und Betrieb von gewerblich genutzten Sende-
und/oder Empfangsanlagen sind im gesamten Plangebiet nicht zu-
lassig.

6.  Oberirdische Behilter zur Lagerung von Ol und/oder Gas
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)
Oberirdische Behélter zur Lagerung von Ol- und/oder Gas sind im ge-
samten Plangebiet nicht zulassig.

7. Befestigung von privaten Grundstiicksfldchen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)
Garagenzufahren, Grundstlickszugange, Hofbefestigungen und/oder
private Stellplatze dirfen nicht in asphaltierter und/oder wasserun-
durchlassiger Bauweise ausgefiihrt werden.
Pflaster- und/oder Plattenbeldge sind auf wasserdurchldssigem Aufbau
(kein Mortel und/oder Beton) zu verlegen.



Gemeinde Diirbheim * Bebauungsplan ,Pfaffensteig II* Teil 3B
Ortliche Bauvorschriften, Stand 04.07.2011 Seite 3von 3

Die Verpflichtung zur Herstellung nachzuweisender Stellplatze gem. § 37
LBO i.V. mit der Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums (iber die
Herstellung notwendiger Steliplatze (VwV-Stellplatze) kann nach § 37 Abs. 3
LBO kann von der Baurechtsbehérde ausgesetzt werden solange und
soweit nachweislich ein Bedarf an Stellplatzen und/oder Garagen nicht
besteht und die fiir die Herstellung erforderlichen Flachen fir diesen

Zweck durch Baulast gesichert sind.

8. Abgrabungen und Aufschiittungen auf privaten Flachen
Beabsichtigte Abgrabungen und Aufschiittungen sind im Baugesuch
darzustellen. Stltzbauwerke bis max. 1,5m Hohe (Gber dem nattirlich
gewachsenen Gelande sind zulassig.

9. Anschliuss von Niederschlagswasser
(8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Niederschlagswasser aus privaten Baugrundstlicken sind Gber die separat
verlegten Niederschlagswasseranschllisse abzuleiten.

10. Hinweise

10.1 Geotechnik
Im Plangebiet steht Hangschutt an, der von Gesteinsschichten des
Braunen Jura unterlagert wird. Bei Geldndeveranderungen, insbesondere bei
Gelandeeinschnitten, besteht Rutschgefahr.
Eine ingenieurgeologische Beratung zu Einzelbauvorhaben wird empfohlen.

10.2 Grundwasser
Das Plangebiet liegt in der Zone 1l des Wasserschutzgebietes der
Tiefbrunnen Wurmlingen und Rietheim / Weilheim - 19.08.1992.

Ausgefertigt:

Diirbheim, den /{ /(0'} Z,Q/’j

Der Planer: (Q
Tuttlingen, den 04.07.2011 W@. Rt 2Y Yy
. Hagen
Breinlinger Ingenieure
Tuttlingen / Stuttgart



