GEMEINDE ALLENSBACH, Landkreis Konstanz
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Rechtsgrundlagen:
1. §§ 1, 2, 2a, 8 - 10 des Bundesbaugesetzes vom 18. Aug. 1976
(BGBL. Nr. 105 S, 2256) i. d. F. der letzten Andenmg vom
6. Juli 1979 (BGBl. I.S. 949)
2. §§ 1 - 23 der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung ~ BauNv0) , Neufassung vam 15, Sept. 1977
(BGBL. Nr. 63 S. 1763)

3. Planzeichenverordnung vam 30. Juli 1981

4. Landesbauvordunung filr Baden-Wiirttemberg i. d. ¥, vom 28.Nov. 1983
(Ges. Bl. S. 770).

Textliche Festsetzungen:
In E{.‘gﬁnzung dar Planzeichnung wird folgerdes festgesetzt:
1. Bauliche Nutzung

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

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdB § 4 BaulVO

Als Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 werden zugelassen:

- § 4 Bbs. 3 Nr. 1 BauNVO Beherbergungsbetriebe bis maximal
20 Betten.

- § 4 hbs. 3 Nr. 3 BauNVO Anlagen fiir Verwaltungen



Einschrinkend wird gemti8 § 1 Abs. 7

BauNvD  — b&ﬂnmt,daﬂaiem54Abs.2Nr.29mmtm
Nutzungsarten mur im Erdgeschol zuldssig sind.

In einem Teil des Gebietes ist die Zahl der Wohmmgen auf
meximal 2 begrenzt (§ 4 Abs. 4 BauNwO)

1.2 Ma8 der baulichen Nutzung (§ 9 bs. 1 Nr. 1 BBauG, §§ 16 - 21 BauNvO}

Festsetzung entsprechend den Einschrieben im Plan durch:

Zahl der Vollgeschosse (§§ 16, 18 BauNvO)
Grundflichenzahl (GRZ) (5§ 16, 19 BauNvD)
GeschoBflichenzah)l (GFZ) (§§ 16, 20 BauNwO)
GeschoBfliche (8§ 16, 20 BadVO)

Die Grundflichenzahl und GeschoBfldchenzahl ist gemiB § 16
Abg. 5 BauNVO nach den Srtlichen Verhiltnissen festgesetzt.
Ausnshme nach § 17 Abs, 5 BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und somit unzuldssig.

1.3 ‘'Bauweise (§ 9 Nr. 2 EBauG und § 22 BauNvo)

Entsprechend den Eintragungen im Plan ist offene (o} Baumweise
festgesetzt, und zwar flir Einzel-, Doppelhiuser und Hausgruppen.
Einzelhiuser dilrfen eine Lénge von 16,0 m, Doppelhiuser eine
Gesamtlénge von 22 m nicht tberschreiten.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 EBauG und
§ 23 BauNvVD)

Die Uberbaubare Grundsticksfliche ist im Plan durch Baugrenzen
festgesetzt.



1.5

1.6

1.7

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG und

§ 73 Abs. 1 LBO)

In den Bauquartieren, in denen die Hauptfirstrichtung einge-
zeichnet ist, gilt diese als verbindlich festgelegt. In den
fhrigen Bauguartieren sind in Nord/Stid- bzw. Ost-West-Richtung
entsprechend den zeichnerischen Eintrigen die Hauptfirstrich-
tugen zum Tedl mit Abweichwngen + 10 Grad, festgelegt. Die einge-
zeichneten Hausschemata gelten nur als Richtlinien.

Garagen sind von diesen Festsetzungen nicht betroffen.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVD und § 23 Abs. 5 BauNvD)

2auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksfléchen zwischen dex
Baugrenzenflucht einerseits und der ErschlieBungsstraBe

bzw. einem Bffentlichen Weg andererseits &ind Nebenanlagen

im Sinne von § 14 Abs. 1 BalVO, und zwar fir Kleintierhaltungen
und Sichtschutzmauern unzuldssig. Werbeanlagen sind mur

an der Stelle der Leistung fiir die im Plangebiet zulissige
gewerbliche wnd handwerkliche Nutzung exrlaubt. Kabelvertei-~
lungskiisten des Frnergieversorgungsunternehmen sind zugelassen,

Stellplitze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4

BBauG und § 12 Abs. 1 BaulVO}

Garagen und Stellplétze sind nach MaSgabe von § 12 BauNVO
zugelassen. Auf den nicht tberbaubaren Grurdstlicksfléchen
sind Stellplitze und Garagen zulfissig, soweit nicht 1.8
entgegensteht. Je Wehneinheit sind 2 PRW-Garagen oder
Stellplétze nachzuweisen.



In den im Bebauungsplan besonders gekennzeichneten
Bereichen {(KGA) sind gemiB § 12 Abs. 4 BauNVO nur
Kellergeschofgaragen zuldssig.

1.8 Fléchen, dievonderﬂebaugg‘ freizuhalten sind (Abs. 1
Nr. 10 BBauG)

Die im Plan eingezeichneten Sichtflichen miissen von jeder
Bebiuung und sichtbehindernden Bepflanzung, Lagerung,
Einfriedigung und dergleichen freigehalten werden (max.
Hthe gilt 0,80 m ilher der Fahrbahn). Fahrzeuge diirfen

auf dieser Fliche nicht abgestellt werden.

1.9 Hohenlage und Hthen der Gebfiude (§ 9 Abs. 2 BBauG und § 16
Abs. 3 BaulNVO) :

1.9.1 Hthenlage § 9 Abs. 2 BBauG

Soweit im Plan die H¥henlage des Gebdudes (EFH = Erdge—
schoBrchfuBbodenhthe) eingetragen ist, gelten diese als
Hichstgrenze auf NN (newes System) + 0,30 m bezogen.

Sofern keine Hthenlage festgesetzt ist oder die festge—
setzte Hhenlage zu unvertretbaren Abwasserentsorgungs-’
schwierigkeiten fithren wiirde, wird die Héhenlage im
Baugenehmigungsverfahren von der Gemeinde im Eivernshmen
mit der Baurechtsbehirde nach MaBgabe der Bestimmingen
£ir eine ordnmgsgemiBe Abwasserentsorgung festgelegt.
Werden Geschosse entsprechend der Hangneigung gestaffelt,
s0 bezieht sich die Hohenfestsetzung auf eine vermittelie
Hthe zwischen SockelgeschoR und dem niichsthéheren GeschoB.

1.9.2 Firsththe

Die Hihe der Gebdude von ErdgeschoSrohfuBbodenhShe (EFH)
bis Firstoberkante darf hidchstens betragen bei



- eingeschossiger Bauweise mit 30 bis einschl. 35° Dachneigung 8,0 m
- eingeschossiger Bauweise mit 35° - 40° Dachneigy. 9,0 m
- zweigeschossiger Bauweise 10,5 m

1.9.3 WandhShe

Die Wandh¢he gem. § 6 Abs. 4 LBO gemessen (EFH bis Schnittpunkt
AuBersvand Dachhaut) darf folgende MaBe nicht iberschreiten:

- eingeschossige Bauweise 3,30 m-
- zweigesclnssige Bauweise 6,00 m

Bei Winkelbauten mit unterschiedlicher WandhShe, ist an einer

Seite ein Zuschlag von 0,70 m auf die angegebenen WandhShen
zuldssig.

1.9.4 Sicherung des StraBenbaus (§9 Abs. 1Nr.11 BBauG)

Durch den StraBenbau kinnen an den im Plan gekennzeichneten
Stellen Aufschiittungen bzw. 2Abgrabungen zur Sicherung des
StraBenbaus auf dem angrenzenden Privatgelinde notwendig

N sein.
Fiir die hthermiifiige Gestaltung des Baugelindes gilt § 11 LEO.

1.10 Fl&chen fiir besondere Anlagen urd Vorkehrungen zum Schutz vor
gchidlichen Umelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und
Abs. 6 BBauG)

Fiir die festgesetzten Bereiche sind SchallschutzmaBnahmen
an den Gebduden zu treffen.
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(Firstrichtung)
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Lameimwizkungen N
Bundesbahngleds
MaBnahmen in den Lixmpegelbereichen
Limpegelberedch I1:

AuBerwénde und Dachdecken bei ausgebauten Dachgeschossen
miissen ein bewertetes Schallddmm-MaB von mindestens 35 dB
erreichen.

AnBerwdnde mit direkt verbxmdenen Schichten (= akustisch
einschalig, z.B. Mauerwerk mit Putz) milssen ein Flichengewicht
ven mindestens 100 kg/m* erreichen.

Die Dachdecke muf eine Deckung aus Ziegeln erhalten, ein
Unterdach, das mindestens aus einer Folie besteht, eine
Dimuschicht aus mineralischen Faserdimmstoffen nach DIN 18 165
(kein Polystyrol oder Polyurethan), mindestens 60 mm dick,
zwischen den Sparren und raumseitig eine Verkleidung auf
Zwischenlattung mit einem Flichengewicht von mindestens

10 kg/m? .

Fenster missen dann, wenn sie mehr a2ls 60 % der AuSerswand-
fliche einnehmen, ebenfalls ein bewertetes SchalldsmmMal
ven 35 dB erreichen, Liegt ihr Flichenanteil darumter, so
geniigt ein bewertetes Schalld#mmMa8 von 30 dB. Rolladen-
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kdsten sind so zu konstruieren, dal sie ebenfalls die gefor—
derte Schallddmmmg nicht vermindern.

Liimpegelveraich I:

AuBerwidnde und Dachdecken bei ausgebauten Dachgeschossen miissen
ein bewertetes Schalldfmm-MaR von mindestens 30 dB erreichen.

Fenster miissen dann, wenn sie mehr als 60 % der AuBerwandfliche
einnehmen, ebenfalls ein bewertetes Schalldimm-Ma8 von min—
destens 30 dB erreichen. Liegt ihr Flichenanteil darunter, so
genfigt ein bewertetes Schalld#mmMa8 von 25 dB. Rolladenkdsten
und Liftungseinrichtungen sollten so konstruiert werden, daB

das geforderte Schalldimn-MaB8 von mindestens 25 dB fiir Fenster
mit Liifftung und/ oder Rolladen nicht unterschritten wird.

Lérmpegelbereich O:

Hier werden hinsichtlich des Schutzes gegen AuBenlérm keine
besonderen Anforderungen gestellt.

1.11  Verkehrsflichen/Verkehrsfléchen bescnderer Zweckbestimmng
" (§ 9 abs. 1Nr. 11 EBaMG)

Entsprechend den Planeintragungen sind Fléchen fiir

- Geh~ und Radwege

- Gehwege

- Radwege

- Wohrwege, befahrbar fiir Anlieger im Sinne des
Entwurfs von Verkehrsanlagen in Neubaugebieten
(Wohngebieten) gemdB RAST-E, Entwurf 1981 chne
Trennung zwischen Gehweg und Fahrbahn 3 m, 3,5 m,
4,5m 5,5m

- Omibushalteplatz

festgesetzt.
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1.14

Stittzmauvern und Fundamente bis 0,60 m Breite sowie
Randsteine und Stellplatten sind auf den an die &ffent-
lichen Verkehrsanlagen angrenzenden Grundstiicke zu
dulden.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flichen
(§ 9 Abs. 1 Ne. 27 BBauG)

Teitungsrecht:
(l.r1) Leitungsrecht zuqunsten des ErschlieBungstrégers
(er) Leitungs;:echt zugqunsten der Anlieger

(]:3) Leitungsrecht zugunsten Dritter

Versorqungsflichen/Versorqurksanl agen
(§ 9 Bbs. 1 Nx. 12 BBauG)

Im Plan sind Versorgungsflichen zur Errichtung
von Trafostationen festgesetzt.

Anpflanzung von Bdumen und Striuchern, Erhaltung von Biumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BBauG)

a) Je Grundstiick ist mindestens 1 heimischer Baum anzu~
pflanzen. Desweiteren wird darauf hingewiesen, daB die
Anpflanzung weiterer GehSlze erwinscht ist.

b) Die vorhandenen bzw. angepflanzten Baume sind, soweit
sie nicht wmmittelbar infolge baulicher MaBnalmen ent-
fernt werden, zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

c) Gemif Planeintrag sind in Verbindung mit den Verkehrs-
flichen Flichen flir Einzelbd@ume festgesetzt. Es sind
hier hochwachsende Laubbiume (Solitire) anzupflanzen und
zu unterhalten.

d) Auf den festgesetzten Griinflichen sind Béhume
und Striucher anzupflanzen und zu unterhalten.
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e} Grundstiicksteile mit Pflanzgebot fiir flichenhafte
Anpflanzungen (s.Planzeichen) § 9 Abs. 1 Nr. 25 BBauG
sind als nicht ilberbaubare Flichen bei der Ermittlung
der GeschoBflichen nicht mitzurechnen.

Gestaltungsvorschriften

ZnBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 73 LBO)

Es sind Walm- oder Sattelddcher festgesetzt. Firstrichtung
und Dachneigung nach Planeintrag. Bei Doppelhiusern mif die
Dachneigung in sich einheitlich sein. Bei einer Dachneigung
von 35° und dariiber sind Dachaufbauten (Dachgaupen) und
Dachéffnungen (sogenannte Negativgaupen) bis zu einer Linge von
jeweilsd,00 m zugelassen. In der rechnerischen Zusammenfassung
diirfen sie jedoch insgesamt je Dachseite maximal die halbe
Hauslinge betragen. Je Geb#ideseite ist, soweit grundsitzlich
zugelassen, nur eine Gaupenart gestattet (Dachgaupen als Dach-
aufbau oder als sogenamnte Negativgaupe) . Der Dachvorsprung
mi8 beim Hauptdach - waagrecht gemessen - chne Dachrinnen
mindestens 0,50 m betragen.

Je Geb#ude ist maximal eine AuBenantenne zugelassen. Dies
gilt auch fiir Doppelhsiuser und Hausgruppen. Wird eine
Gemeinschaftsantenne vorgesehen, ist an diese anzuschliefen.

Fir das gesamte Bebawmgsgebiet muf in architektonischer und
technischer Hinsicht eine gut gestaltete, aufeinander abge-
stimmte, bauliche Einheit erreicht werden.

Dachflichenfenster diirfen die GréBe von 1,20 m* (Durchsicht-
fliche) nicht tberschreiten. Sie sollen sich in harmonischer
Weise in die Dachfliche einordnen.

Fiir die Dacheindeckung @er geneigten Dicher sind mur ziegel-
farbige Materialien in rot bis rotbraunen Farbtinen aus
nichtglinzenden Materialien zuldssig. Bei Doppelhfusern ist
fiir das jeweilige Gesamtgebdude eirheitliches Bedachungsma—
terial zu verwenden.

- 10 -
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" Sonnenkollektoren sind zullissig, wemn sie sich in die Dach-
fliche (mch farblich) einfigen.

2.3 Einfriedigungen (§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LEO)

Entlang der dffentlichen Verkehrsflichen sind nur Hecken aus
standortgemiiBen GehSlzarten und Einfriedunden aus Holz bis zu
ediner Hihe von maximal 1,20 m zul¥ssig, soweit micht 1,8
entgegensteht. Hihere Hecken als SichtschutzmaBnahmen sind

bis zu einer Hthe von 2,00 m im Bereich zwischen der Baugrenzen—
flucht und der ErschliefungsstraBe unzuliissig.

Entlang des Weges an der Stidgrenze des Bebauungsplanes

(Rad~ und FuSweg) sind wegen der verlegten Leitungen keine
festen Einfriedigungen zulissiqg.

2.2 Nebengebdiude/Garagen (§ 73 Abs. 1 LBO)

Nebergebiiude und Garagen missen dem Hauptgebiude deutlich
untergeordnet sein und sind mit diesem in einen gestalterisch
guten baulichen Zusammenhang zu bringen bzw. in die Gebdude
zu integrieren. Bei freistehenden Garagen wnd Garagengruppen
ist mor geneigtes Dach von 20 bis 25° Neigung gestattet.
Garagengruppen miissen in sich einheitliche Dachform und
einheitlichen DachabschluB aufweisen.

Die Gebdudehthe - gemessen an der AuBenseite Unfassungswinde —
van O.K. Einfahrt bis 0.K. Sparren darf bei Garagen 2,80 m
nicht iberschreiten.

Garagen milssen einen Stauraum von mindestens 5,5 m bis zum
HuBersten Rand der Verkehrsfldche (F: . Thickwéir-
tiger Gelwegrand) aufweisen. Er muB planiert und befahrbar

-1 -
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befestigt sein und zur ZufahrtsstraBe hin stets offengehalten
werden. Nicht versiegelnde wasserdurchlissige Materialien,
wie Rasensteine sind erwlinscht. Eine Absperrung mit Sicher—
heitsketten und dergleichen ist unzulissig. Nebengehfude

und Garagen dlirfen nicht vor Erstellung des Hauptgebiudes
errichtet herden

Der Abstand von Garagen und Nebengebduden zu 8ffentlichen
Verkehrsflichen muf mindestens 1,50 m betragen.

2.4 Werbeanlagen und Automaten (§ 73 abs. 1 und 2 LBO)

Die Erstellung vin Werbeanlagen und Autcmaten bedarf auch
bei Genehmigungsfreiheit nach der LBO der vorherigen
Genehmiqung. Werbeanlagen als Leuchtreklame ist nicht zuge-
lassen.

Spielautomaten sind nur in geschlossenen Gebduden zulfssig.
Fiir die Zuldssigkeit gilt Ziffer 1.6

3. Hinweise

3.1 Bauen in Erdbebenzone III
Das Plangebiet befindet sich in der seismographischen Zone
III. Je nach Gebdudekonstruktion ist der statische Nachweis
der Erdbebensicherheit zu fordern. Flir Entwurf und Ronstruktion
gelten die Regeln flir das Bauen in Erdbebenzonen.
Geltende Richtlinien:
- Vorldufige Richtlinien fiir das Bauen in Erdbebengebieten

des Landes Baden—Wiirttembery (Fassung Nov. 1972,

Nr. Vv 7115/107)

- Bekanntmachung des Innemministeriums ilber die Einfiihrung
bautechnischer Bestimmungen vam 30. Nov. 1972.

- 12 -
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3.2 Sichertng ven Bodenfunden gem. § 10 und 20 Denkmalschutzgesetz

Da mit vor- und frilhgeschichtlichen Funden gerechnet werden mas,

ist der Kreisarchivloge rechtzeitig vor Beginn von Erdarbeiten

vom Arbeitsbegirm zu benachrichtigen. Zutage konmende Siedhwmgs—

reste (Holzpfihle, Kulturschichten mit Knochen, Tonscherben, Holz~

kohle) sind im Boden zu belassen und umgehend zu welden (Tel 07731/61229) .
Mit Arbeitsunterbrechungen ist zu rechnen.

4. Ausnahmen und Befreiungen

Fiir Augnahmen wnd Befreiungen gilt § 31 EBaG.
5. Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt, wer gegen die Festsetzungen (§ 73 LBO) des Bebau-

ungsplanes verstégt. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit einer GeldbuSe
bis 100.000,— M geahndet wesden.

Allensbach, den 10. September 1985

Planer:




