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A. GRUNDLAGEN

1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2141) zuletzt geadndert durch das Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. I S. 3316 m-W.v-
01.01.2007).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO, 1996) i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI 1995 S.
617) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895).

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 74 LBO)

1.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1

1.2

Dachneigung

Die Dachneigung muss im gesamten Plangebiet 25 — 45 Grad betragen.

Hinweis: Die Firsthbhenbegrenzung ist jedoch vorrangig und lasst bei groen Gebaudetiefen die
Ausnutzung der Héchstdachneigung nicht zu.

Dachform

Als Dachform zuldssig sind Sattel-(SD) und am First héhenversetzte, gegenlaufige Pultdécher
(GP) mit einem Hobhenversatz von max. 1,50 m (Die Versatzhthe wird gemessen ab Oberkante
Dachdeckung der tiefer liegenden Dachflache bis zum Schnittpunkt der WandauRenflache mit
Oberkante der Dachdeckung der héher liegenden Dachflache

Abwalmungen sind zul&ssig.

Glanzende Metalloberflachen sind nicht zugelassen.

Dachgauben und Wiederkehrbauten sind zuléassig. Je Dachflache ist nur eine Gaubenart gestat-
tet. Die Lange der Einzelgaube darf jeweils max. 5 m betragen. Dachgauben duirfen in der rech-
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nerischen Zusammenfassung jedoch einschlieBlich eines Widerkehrs insgesamt je Dachseite
max. die halbe Hauslange betragen. Es sind hierbei auch flache oder flach geneigte Dachformen
zugelassen.

Dachgauben und Widerkehre sind mindestens 50 cm senkrecht gemessen unterhalb des Firstes
anzusetzen.

Garagendécher sollten in Dachneigung und Dachdeckung dem Dach des Hauptgebdudes ange-
passt sein. Es sind hier jedoch auch flache oder flach geneigte Dacher zugelassen. Flache Gara-
gendacher mit Neigungen von 0 - 15 Grad sind zu begrinen.

Hinweis: Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung sind auf den Dachflachen zulas-
sig und erwuinscht.

1.3 Beschrankung der Gebaudeldnge

Die hochstzulassige Gebaudeldnge wird nach § 74 Abs. 1 LBO im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes (WA 1 und 2) eingeschrankt auf maximal 18 m.

2. Unbebaute Flachen und Einfriedigungen, Freileitungen und Antennenanlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

2.1 Als Einfriedigung zulassig sind ausschlieBlich Hecken (jedoch keine Nadelgehdlzhecken mit Aus-
nahme der Eibe), Holzlattenzdune und Drahtzaune bei gleichzeitiger Hinterpflanzung. Die Héhe
der Einfriedigung zu den Nachbargrundstiicken richtet sich nach dem Nachbarrecht.

Zur StralRe hin und auf die Tiefe von 5,50 m neben festgelegten Grundstiickseinfahrten darf die
Gesamthohe der Einfriedigung das MalR von 0,80 m nicht Ubersteigen. Massive blickdichte Ein-
friedigungen sind unzuléssig (z.B. Sichtschutzzdune und -mauern) Bei Z&dunen kann ein Sockel
aus Beton oder Mauerwerk bis 0,30 m Héhe Uber die Gehweghinterkante ausgefiihrt werden.

2.2 Vor der Einfahrtsseite von Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,50 m Tiefe anzulegen. Dieser
Stauraum darf zur Strae hin nicht eingefriedet werden.

2.3 Bei Anordnung von Grenzbauten entlang der StraBenbegrenzungslinie (z.B. Seiten- oder Rick-
wande von Garagen) muss der Abstand mind. 3,00 m betragen.

2.4  Entlang von offentlichen Wegen und StraRen sind auf den privaten Grundstiicken in einem Ab-
stand von 50 cm von der Grundstiicksgrenze Standorte fur Beleuchtungskdrper und Schaltkéasten
einschliefllich Fundament und Leitungsfihrung zu dulden.

Seite 3/6

m ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE




BEBAUUNGSPLAN ,HIMMELREICHWEG*

GEMEINDE ALLENSBACH ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
GEMARKUNG ALLENSBACH 16.09.2008

2.5 Im Bereich des Plangebiets wird aus Grinden der Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bildes folgendes festgesetzt:

Niederspannungs- und Telekommunikationsfreileitungen sind nicht zuléssig. Antennenanlagen
werden auf die Empfangsanlagen fir Rundfunk und Fernsehen beschrankt. Mobil- und Tele-
kommunikationsfunk-Sendeanlagen sind ausgeschlossen.

3. Stellplatzverpflichtung
(8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

3.1 Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (8 37 Abs. 1 LBO) wird auf 2 Stellplatze je Wohnein-
heit erhoht (sh. dazu Begriindung zum Bebauungsplan). Ansonsten gilt die Verwaltungsvorschrift
des Wirtschaftsministeriums tber die Herstellung notwendiger Stellplatze vom 16. April 1996 in
Verbindung mit § 37 Abs. 1 LBO.

3.2 Auf die Anzahl der notwendigen Stellplatze kann der Stauraum vor den Garagen angerechnet
werden, auch wenn dadurch die Garage zu einem so genannten ,gefangenen” Stellplatz wird.

4. Bodenaushub / Gelandeveranderungen
(8 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

4.1 Der natlrliche Gelandeverlauf darf durch Aufschittungen und Abgrabungen nicht wesentlich be-
eintrachtigt oder verandert werden. Aufschittungen (Terrassen und dergleichen) in Verbindung
mit Béschungen sind bis zu einer H6he von max. 1,50 m Uber dem natirlichen Gelandeverlauf
zugelassen. Der urspringliche und der geplante Gelandeverlauf sind in den Planzeichnungen des
Bauantrages darzustellen.

4.2  Stutzmauern sind bis zu einer H6he von max. 1,20 m zulé&ssig.

4.3 Erdwéarmesonden
Das Planungsgebiet liegt in der Zone IlIA des Wasserschutzgebiets der Tieforunnen Setze und
Hegne. In diesem Bereich sind Erdwarmesonden nicht zul&ssig.

5. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(8 74 Abs. 3 Nr. 2)

5.1 Nicht oder nur leicht verunreinigte Oberflachenwéasser (von Dachflachen) dirfen nicht direkt dem
Mischwasserkanal zugeleitet werden. Sie sind in Zisternen von mindestens 5 cm Fassungsver-
mogen je Baugrundstiick zur zeitverzogerten Ableitung einzuleiten. Der Uberlauf ist an den Re-
genwasserkanal anzuschlieBen. Diese Mallnahmen dienen dem aktiven Hochwasserschutz.
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5.2 Darlber hinaus wird die Anlage von dezentralen Kleinspeichern zur Nutzung der Niederschlage

5.3

5.4

als Brauchwasser empfohlen. Brauchwasseranlagen im Haushalt missen den Vorschriften der
Gemeindewasserversorgung entsprechen.

Es ist nicht gestattet Sickerschachtanlagen zu installieren, welche Oberflaichenwasser direkt dem
Grundwasser zufuihren. Die Versickerung kann nur tiber eine belebte Bodenschicht erfolgen.

Befestigte Flachen (Stellplatze, Garagenzufahrten, Hof- und Wegflachen) sind mit wasserdurch-
lassigen Belagen auszufiihren. Geeignete Belagsarten sind wassergebundene Decke, Schotterra-
sen, Rasengitterstein, Rasenpflaster oder offenporige Steine. Das Oberflachenwasser ist in die
Vegetationsflachen abzuleiten.

6. Weitergehende Empfehlungen

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Bei der Baustoffauswahl ist darauf zu achten, dass umweltvertragliche, recyclingfahige Baustoffe
verwendet werden.

Uber den Standard des ,Niedrigenergiehaus“ (ca. 30 KWh/m?a) hinaus wird die ,Passivhausbau-
weise" (< 15 KWh/m?a) empfohlen. Bei gréBeren siidausgerichteten Dachflachen ist die Nutzung
der Sonnenenergie durch Photovoltaikanlagen und thermischen Solaranlagen sinnvoll.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten und zu pflegen. Gestal-
tung und Pflege der gartnerischen Flachen sollen unter dem Gesichtspunkt des mafvollen und
umweltgerechten Einsatzes von Diinger und Bodenverbesserungsstoffen erfolgen. Auf die Ver-
wendung von Torf und torfhaltigen Produkten ist aus Grinden des Umweltschutzes zu verzichten

Durch die Anlage von Kleinbiotopen, wie Trockenmauern, Hecken, Kompost-, Laub- und Reisig-
haufen kann ein erheblicher Beitrag flr den Artenschutz geleistet werden.

Fassadenbegriinung: Bei den AuBenwandflichen der Gebaude und Garagen wird eine Begri-
nung mit kletternden und rankenden Pflanzen empfohlen. Entsprechende Hinweise geben die
grunordnerischen Vorschlage im Umweltbericht.

7. Ausnahmen und Befreiungen

Fur Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt § 56 LBO.

8. Ordnungswidrigkeiten

Fur Ordnungswidrigkeiten gilt 8 75 LBO.
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C. HINWEISE

1. Geltungsbereich
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich der Ortlichen Bebauungsvorschriften ergibt sich aus dem raumlichen Geltungsbe-
reich des gleichnamigen Bebauungsplanes.

2. Bebauungsplan

Auf dem Bebauungsplan ,,Himmelreichweg" wird hingewiesen (Rechtsplan und Textliche Festsetzun-
gen).

3. Bautechnische Hinweise

Den Bauherren wird empfohlen den Baugrund in Hinsicht auf die Tragfahigkeit und geologische Beson-
derheiten untersuchen zu lassen.

Das Plangebiet befindet sich in der seismografischen Zone Il. Fir Baukonstruktionen gelten die ein-
schlagigen Regeln.

Allensbach, den 16.09.2008

Burgermeister : Stadtplaner :
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