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STADT BRAUNLINGEN
Schwarzwald-Baar-Kreis
Stadtbauvamt

_ SATZUNG
UBER DEN BEBAUUNGSPLAN

~»IN DER GERBE"

BEGRUNDUNG
ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG:

Der ehemalige Bebauungsplan ,Hifinger Vorstadt — In der Gerbe — In der Bieth” umfasste ein
sehr grof3es Gebiet, das im Osten an der Einmindung Hifinger Strafe in die Landesstrafle

L 181(neu) begann und im Westen am Gewerbegebiet ,GieBnau” endete. Im Jahr 2002 wurde
dieser Bebauungsplan in folgende 4 Teilbebauungspline aufgeteilt:

Gebiet Hifinger Straf3e bis Untere Gerbe (Osten) = ,,Hifinger Vorstadt”

Gebiet Untere /Obere Gerbe (Mitte Ost) = ,,In der Gerbe”

Gebiet Obere Gerbe bis Giefinaustrale (Mitte West) = ,,In der Bieth”

Gebiet nérdlich der Bruggener Strafle ab Giefinaustrale (Westen)="Diessenhofer StraBe”

b WN -

Anpassung an den Bestand:

Infolge der Neubaumafinahmen im Zuge der L 181(neu) und Hochwasser-Flutmulde haben sich
die Situation und die baurechtlichen Voraussetzungen entlang des gesamten Nordrandes der
Stadt Brdunlingen in diesem Bereich vollstéindig verdndert. Deshalb wird der im Rahmen dieses
Anderungsverfahrens der jetzt giltige Bebauungsplan ,In der Gerbe” entsprechend angepasst
und aktualisiert.

Neue Baupléatze:

Parallel zur Anpassung an die aktuelle Situation wird der Bebauungsplan im nérdlichen Bereich
gedndert. Im Sinne einer Nachverdichtung wird die bisher als Grinfliche ausgewiesene
nordostliche Randzone als Wohngebiet (WA) mit Ubergangsbereich (Ml) zum bestehenden und
ebenfalls erweiterten eingeschrénkten Gewerbegebiet (GE) am Westrand ausgewiesen. Dadurch
entstehen insgesamt 6 zusétzliche Bauplatze.

Im Zuge einer Bauvoranfrage wurde die baurechtliche Genehmigungsféhigkeit unter der
Voraussetzung der Anderung des B-Planes bereits in Aussicht gestellt.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich gem. § 1a BauGB:
Die Schaffung zusdtzlicher Bauflachen wird durch Pflanzgebote und die Festsetzungen dieses

Bebauungsplanes gréfitenteils ausgeglichen. Das noch verbleibende geringe Defizit wird tber
das Okokonto der Stadt Bréunlingen abgewickelt.



I. RECHTSGRUND

LAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.8.1997 (BGBI | S 2141),

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.1.1990
(BGBI. 1S. 132)

e Landesbauvordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 8.8.1995 (GBl. 617), gedndert
durch Gesetz vom 15. Dezember 1997(GBI. S. 521) mit ergénzenden Vorschriften.

1. FESTSETZUNGEN

11.1 Art der baulichen Nutzung

§ 1 Baugebiete

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend den Darstellungen im
Stralen- und Baulinienplan als allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), Mischgebiet (§6
BauNVO) und Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) genutzt.

In dem besonders gekennzeichneten Bereich des Gewerbegebietes im nérdlichen Bereich der
Strafle Obere Gerbe sind nur Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Burotrakte, Lager- und Sozialrdume zuldssig.

§ 2 Neben- und Versorqungsanlagen

Neben- und Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen als Ausnahme im
gesamten Baugebiet zugelassen werden.

11.2 MaB der baulichen Nutzung

§ 3 Allgemeines

Das Maf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der Grundflachenzahl, der
Geschossflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse.

§ 4 Zulassiges MalB3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzahl, und der Zahl der Vollgeschosse erfolgt durch Eintragung
im Straflen- und Baulinienplan. Soweit eine Festsetzung der Grundflachenzahl und der
Geschossflachenzahl im Stralen- und Baulinienplan nicht erfolgt, gilt die jeweils zugehérige
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl nach § 17 Abs. 1 BauNVO als festgesetzt.



11l. BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

§ 5 Bauweise

1.

Im Bereich des Planungsgebietes gilt die offene Bauweise als festgesetzt. An den im
Straflen- und Baulinienplan vorgesehen Stellen sind Hausgruppen zuldssig.

For die Stellung und die Firstrichtung der Gebédude sowie fur die Dachform sind die
Eintragungen im Stra3en- und Baulinienplan mafigebend.

§ 6 Uberbaubare Grundsticksfléchen

Die Festsetzung von Straflenbegrenzungslinien und Baugrenzen erfolgt durch Eintragung im
StraBen- und Baulinienplan.

8 7 Grenz- und Gebdudeabstand, Fensterabstand

FOr die erforderlichen Abstandsfléchen gilt § 5 ff der LBO, sofern im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes nichts anderes vorgesehen ist.

IV. BAUGESTALTUNG

8§ 8 Gestaltung der Bauten

1.

Die Grundrisse der Gebaude sollen ein lang gestrecktes Rechteck bilden. Dabei soll die
Gebdudelangsseite bei dreigeschossigen Gebduden mind. 11 m betragen.
Gebdudegruppen durfen nicht langer als im Gestaltungsplan eingezeichnet vorgesehen
werden.

Die Héhe der Gebdude darf vom gewachsenen Gelénde bis zur Traufe betragen:
A) bei 1-geschossigen Gebduden 4,10 m

B) bei 2-geschossigen Gebduden 7,10 m

C) bei 3-geschossigen Gebé&uden 10,00 m.

Die Sockelhohe der Gebaude (Oberkante ErdgeschossfuBboden) darf 1,50 m nicht
Uberschreiten.

. An- und Vorbauten an den Gebduden sind nur gestattet , wenn sie in einem

angemessenen Gréfenverhdlinis zum Hauptgebdude stehen und sich architektonisch
einfugen.

Die =zulassige Dachneigung ist in der Nutzungsschablone des Strafen- und
Baulinienplanes festgelegt.

a) Der Einbau von Einzelwohnrédumen im Dachgeschoss ist bei einer Dachneigung bis

zu 30 ° zulassig. Dachgauben sind hier bis zu einer Gesamtlange von 50 % der
Gesamtdachlange zuléssig.

b) Der Einbau von Wohnungen im Dachgeschoss ist bei einer Dachneigung Uber 30 °
erlaubt. Dachgauben mit einer Lange von 50 % der Gesamtdachldnge sind zuléssig.




Schornsteine sollen in der Regel in der Firstlinie oder deren Néhe aus dem Dach gefihrt
werden.

Glanzende Materialien sind als Dacheindeckung unzuldssig.
Flachddcher sind nur zuldssig, sofern sie intensiv bzw. extensiv begrunt werden oder

durch geeignete Bepflanzung eingegrint werden (-> Pflanzenarten sind gem. § 12 zu
wdhlen)

8§ 9 Nebengebdaude und Garagen / Carports:

1.

2.

Die Garagen sollen in einem angemessenen Gréfienverhdlinis zum Haus stehen und sind
mit diesem in einen guten baulichen Zusammenhang zu bringen.

Garagen missen eingeschossig erstellt werden. Die Traufhdhe darf héchstens 2,50 m
betragen. Dachneigung und Bedachungsmaterial sollen dem Hauptgebdud:
entsprechen.

Mehrere Einzelgaragen dirfen auf einem Grundstick nicht als Einzelbaukorper errichtet
werden, sondern sind zu einer Garagengruppe laut Plan zusammenzufassen. Im Gbrigen
gelten die Bestimmungen der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Gber die
Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) und die Verordnung des
Wirtschaftsministeriums Uber Garagen und Stellplatze (GaVO).

§ 10 Einfriedungen

1.

Die Einfriedungen der Grundsticke an &ffentlichen Straflen und Platzen sind fir die
einzelnen Straflenzige nach Maf3igabe der Baurechtsbehérde einheitlich zu gestalten.
Gestattet sind:

a) Sockel bis 0,30 m Hohe aus Naturstein oder Beton mit Heckenhinterpflanzungen
aus bodenbestandigen Strduchern

b) oder einfache Holzzdune (Lattenzdune) mit Heckenhinterpflanzung
c) oder quadratisches Drahtgeflecht in Rahmen mit Heckenhinterpflanzung
Die Gesamthohe der Einfriedung soll das Maf3 von 1,20 m nicht Uberschreiten.

In bebauten Straflenzigen (Baulicken) sind die Einfriedungen denen der
Nachbargrundsticke anzupassen.

Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedung ist nicht gestattet.



IV. NICHT UBERBAUTE FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE
(8 9 LBO)

§ 11 Pflanzgebot: (bei neuen BaumaBnahmen ohne Bestandsschutz)

Je angefangene 150 gm Grundsticksflache ist mindestens 1 hochstimmiger Laubbaum gemaf
Pflanzenartenliste in § 12 zu pflanzen.

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind mit Ausnahme der Wege und Stellplétze als
Grinflachen anzulegen. Hierfir gelten der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes die
Pflanzenartenliste gem. § 12.

Es sind mindestens 50 % der Pflanzen aus heimischen, standortgerechten Arten zu wihlen.

§ 12 Pflanzenartenliste:
Folgende Pflanzen werden zur Auswahl empfohlen:

Baume: (Hochstamm, 3xv, STU 16/18)

Eberesche
Rosskastanie
Winterlinde
Zierapfel
Holzapfel
Mehlbeere
Vogelbeere
Eiche
Bergahorn
Birne

Apfel
Wildkirsche

Stréducher:(H = 100 cm, 2xv)

Kornelkirsche Berberitze
Pfaffenhitchen Hartriegel
Hainbuche Schlehe
Holunder Haselnuss
Heckenkirsche Faulbaum
Heckenrose Liguster
Weifidorn Schwarzdorn
Kreuvzdorn Weiden
Schneeball Faulbaum

heimische Wildstauden

Bodendecker: Alte heimische Bauerngartenarten



§ 13 Niederschlagswasser:

Im Bereich der neu erschlossenen Bauflachen an der Fuchsstrafie ist das Oberflachenwasser
dem Entwdsserungsgraben am  Stdrand der L 181  zuzuleiten. Entsprechende
Rickstausicherungen sind  vorzusehen. Ansonsten ist das Niederschlagswasser dem
Regenwasserkanal zuzufGhren.

§ 14 Baulicher Larmschuitz

An der Nordseite des Baugebietes ist die Prifung der Erfordernis baulicher
LarmschutzmafBBnahmen im Einzelfall anheim gestellt. Hoherer Larmschutz kann ggf. durch stark
geschlossene Fassaden, die Anordnung nicht sensibler Raumnutzungen oder die Verwendung
mit Fenstern hoherer Larmschutzklassen erreicht werden. Anspriche auf Entschadigungen oder
offentliche Mafinahmen besteht nicht.

8§ 15 Sonstige Hinweise:

1. Das Amt fir Wasser- und Bodenschutz weif3t darauf hin, dass im Hochwasserfall im
gesamten Gebiet mit einem erhéhtem Grundwasserspiegel zu rechnen ist. Bei bauliche
Mafinahmen wird deshalb eine Bericksichtigung von drickendem Wasser empfohlen.

2. Die Naturschutzbeauftragte empfiehlt, den Wall sidlich der L 181 bei Neuschittung
unregelmafBlig zu bepflanzen und die Bdschungsneigung zu variieren, um eine natirliche
Ausbildung des Ortsrandes zu erreichen.

3. Das StraBenbauvamt Donaueschingen weist darauf hin, dass keine Forderungen auf
LarmschutzmaBinahmenwegen von der L 181 ausgehenden und auf das Baugebiet
einwirkenden Larmimmissionen abgeleitet werden kénnen.
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1. EINFRIEDUNGEN

)

Einfacher klassischer Holzzaun, aus
gleichlangen, senkrechten Holzlatten NI R s (RO Y
hergestellt.

T

Holzzaun aus einfachen Dachlatten
Aufgrund des immer gleichen schra-
gen Zuschnitts, das Wenden der
Latten und ihren Hohenversatz beim
Annageln erhait der Zaun einen orna-
menthaften Abschlufy




Lebender Zaun:
Geschnittene Hecken zum Einzaunen und als Windschutz, insbesondere Weiden und andere

schnell wachsende Arten lassen durch Verflecnten der Triebe in kurzer Zeit eine Einfriedung
entstehen, die gleichzeitig einen Lebensraum fur Tiere darstellt.

Lockere lichte Konstruktion, die in
threr Formensprache einen Zaun
nur andeutet, der Vegetation
dahinter und dazwischen aber hilft,
ungestort emporzuwachsen.

Vanabler Zaun aus unbehandelten Rundhdlzern und dinnen Asten. Die Kon-struktion aus
Asten kann eine Stutzfunktion fur Vegetation haben Als hohe Ele-mente kann diese
Konstruktion auch zur begrunten Abtrennung eines Sitzplatzes, eines Stellplatzes oder sines
Mulicontainers werden




Freistehende Rankgeruste als
begrinter Sichtschutz

Bei nchtiger Konstruktion und ge-
eigneter Artenwah! bilden freisteh-
ende Geruste ohne groflen Aufwand
dichte, grine Wande Sie nehmen
wenig Platz ein, was besonders in
dicht besiedelten Gebieten wichtig
ist, auRerdem erreichen sie schnell
die gewlunscihte Héhe und Dichte
und sind weniger arbeitsintensiv als
Ubliche Hecken.
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Einfache Sprossenwand aus Holz
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2 STELLPLATZE

Stellplatz mit begrunter Holzpergola
(Carport)




3. BELAGE

FulRwege, Einfahrten, Hoéfe und Wohnstrallen kénnen Lebensraum far die in der Region
typischen Flora sein. Es ist deshalb auf eine Versiegelung zu verzichten. Befestigte Flachen
sind als wasserdurchldssige Decke, aus verdichtetem Splitt oder gro3fugig gesetztem Pflaster
herzustellen. Diese unversiegeiten Fl&chen lassen Regenwasser ins Erdreich sickern, das so

direkt dem Grundwasser zugefuhrt wird.

Pflaster grokfugig verlegt, reduziert ;’—_\.D fj
[ ite Flachen. ' '
versiegelte Flachen - . LJO O

Roter Klinker groRfugig veriegt, eignet sich
auch gut als Hof- und Terrassenbelag.
Besonders geeignet sind Hochlochziegel mit ’jm
Ldéchem nach oben verlegt und mit 1.
Rasen eingesat. j




Geschlossener Plattenweg zur Tren-
nung von Staudenrabatte und Rasen.

Garagenzufahrt mit Plattenspuren
aus grol3formatigen, unregelméaRig
veriegten Platten. Eine solche Ein-
fahrt, die sich in ihrer Breite der
GréBe des Wagens anpaft, flgt sich
optisch besser ein, als eine breite,
starr wirkende Einfahrt.




4. BEGRUNTE FASSADEN

Rankhilfen zur Balkonbegrunung kdnnen aus horizontal
und vertikal verspannten Drahten,

oder aus vor die Fassade gehangetem Drahtgeflecht

== [
oder aus gebundenen Holz- und Bambusstdben bestehen. J “’?(7 xj;
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Fassadenbegrunung mit Rankgitter



Rankgertiste aus Holz
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Rankgerust als architektonisches Element
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5. TROCKENMAUERN UND TREPPEN

Der Strukturreichtum von Felswéanden und
Abbruchkanten dient als Vorbild fur die
Gestaltung naturnaher Mauem und Treppen.

Aufgrund des Erdanteils in den Fugen tragen
Trockenmauem eine besonders reichhaltige
Vegetation und sind wegen ihrer Vielfalt an
Lebensrdumen auch tierdkologisch sehr
wertvoll. Drahtschotterkdrbe kénnen diese
Aufgaben ebenso erfullen. Sie haben sich
zur Abstutzung von Terrassen und Strallen-
einschniften bewahrt.

Auch fur Tiere stellen Mauern und Treppen einen
besonderen Ganz- oder Teillebensraum dar. Auf-
grund ihrer Vegetation und ihrer kleinklimatischen
Verhéltnisse werden schon frih im Jahr viele
Insekten sowie deren Rauber angezogen. In den
Mauemtzen und unter lose aufliegenden Treppen-
stuffen siedeln Grabwespen, Wildbienen, Ameisen,
Asseln, Spinnen und andere Wirbellose; in gréReren
Spalen sogar kleine Wirbeltiere wie Eidechsen.

Die Verwendung von Abbruchmatenal bietet sich bei
Trockenmauem besonders an, da auch grokere Steine
und Brocken gut verwendet werden kdnnen. Als
Unterbau reicht in der Regel eine etwa 40 cm dicke,
verdichtete Schotterschicht. Sehr niedrige Mauem
ohne Stutzfunktion bendétigen kein Fundament.

Wahrend Stitzmauem Wegeeinschnitte sichem und
Gelandeterrassierungen ermoglichen, lassen sich mit
freistehenden Mauem Raume, Abgrenzungen und
Sichtschutz schaffen. Diese Wirkungen kommen im
Unterschied zu Gehdlzen auch im Winter voll zum
Tragen. Frostempfindliche Obstbaume und Weinreben
kénnen an Mauem selbst in klimatisch ungunstigen
Gegenden gezogen werden. Sitzplatze im Schutz
einer Sudwand bleiben im Sommer abends lange
warm und ermadglichen auch in der kihleren Jahreszeit
an sonnigen Tagen einen angenehmen Aufenthalt

im Freien.

An groliflachig verfugten Mauem kann eine gezielte
Ansiedlung selbstklimmender Kletterpflanzen zur
Gliederung und Auflockerung der Flachen beitragen
und die Erwarmung vermindern.

Pflanzengesellschaften an einer Trockenmauer

Dreifinger-Steinbrech- Geselischah

Schattenseite L N

Mauerrautenfliur

Efeu
Moose und F -
Giersch-
Brennessel- £
Gesellschaft LY Mauseg
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Freistehende
Trockenmauer
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Konstrukuon ainfacher Trockenmauern



Stufen und Treppen

Treppenstufen aus Stein sind leicht auswechselbar

zu verlegen, so da bei Reparaturarbeiten keine
gréBeren Eingriffe notwendig werden. Schwellen
beddrfen einer regelmaRigen Kontrolle. Hier missen
vor allem durchgefaulte Hélzer ausgewechselt werden.
Das erforderiche Maternal kann mdglicherweise aus der
Freifldche selbst gewonnen werden.

Sehr einfache Formen von Stufen stellen von
Holzpfosten gehaltene Schwellen dar, wie sie hdufig
bei Gebirgswanderwergen Verwendung finden. Auf
diese Weise kénnen auch recht steile Béschungen
ohne groen baulichen Aufwand und ohne Flichen-
versiegelung Uberwunden werden.

Bei geringereren Héhenunterschieden:passen sich
Blockstufen aus Naturstein besonders gut in die
Umgebung ein.

Blockstufen Legstufen
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QUELLERN

Baetzner

Baumann

Bayerisches
Staatsministerium

des Inneren

Oberste Baubehorde
(Landesentwicklung und
Umweltfragen)

Bayerisches
Staatsministerium
des Inneren

Oberste Baubehérde

Boehnighaus

Howcroft

Kleeberg

Krnner

Krusche, Althaus,
Gabriel

Ludwig/Weddige

Stich, Porger, Steinbach,
Jakob

Natursteinarbeiten
Ulmer Verlag, 1991

Begrinte Architektur
Callwey, 1985

Freiflachen an &ffentlichen Gebduden
Natumahes Gestalten und Pflegen
Mlinchen 1989

Neue Lebensrdume fur Pflanzen + Tiere
Biotopgestaltung an StralRen und Gewidssem
Minchen 1991

Arbeitsblatter flr die Bauleitplanung

Nr. 4 Planen und Bauen im ldndlichen Raum
MGnchen 1985

Zaune aus Holz
Callwey, 1986

Pflaster fur Garten, Hof und Platze
Callwey, 1991

Hauser begrinen
Grine Wande und Fassaden
Ulmer Verlag, 1985

Begrinung von Haus und Balkon
Gréafe- Unser-Verlag, 1989

Okologisches Bauen
Bauveriag 1982

Dachgarten und Balkone
Callwey, 1993

Stadtdkologie in Bebauungspléanen
Fachgrundlagen Rechtsvorschriften
Festsetzungen

Bauveriag, 1992



