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A. GRUNDLAGEN

1. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176, ber. Nr. 214) m.W.v.
07.07.2023

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132zuletzt geandert
durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | 5. 176) m.W.v. 07.07.2023

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO 2010) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. Nr.
7. S. 358) in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt geédndert durch Gesetz vom
20.11.2023 (GBI. S. 422) m.W.v. 25.11.2023

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBL. S. 229) m.W.v. 01.07.2023

2. GELTUNGSBEREICH

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Darstellung im Lageplan
(Planzeichen 15.13 Planzeichenverordnung) und umfasst die Flurstiicke Nrn. 132 und
134/1 Gemarkung Allensbach.

3. BESTANDSCHUTZ
Gebdude, Nutzungen und die Zahl der Wohneinheiten, die bei In-Kraft-Treten dieses
Bebauungsplanes zuldssig errichtet und vorhanden sind und gegeniber dem
Bebauungsplan in der Art und im Maf der baulichen Nutzung abweichen, gelten weiterhin
als baurechtlich zuldssig. Werden solche Bauten ersetzt oder baurechtlich

verfahrenspflichtig verandert, gelten dafir jedoch die Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. ANFORDERUNGEN AN DIE AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

1.1. Dachform Satteldach

Dachneigung: 30 - 45 Grad
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Abwalmungen bis hin zum Zeltdach sind zulassig.

Bei Sattelddchern und am First hohenversetzen gegenldufigen Pultdachern darf im
Bereich von Balkonen im Dachgeschoss die untere Trauflinie des Daches auf einer
Lénge von max. 1/2 der Gebaudelange unterbrochen werden.

Hinweis: Die Firsthdhenbegrenzung ist vorrangig und lésst bei grofen
Gebaudetiefen die Ausnutzung der Hochstdachneigung nicht zu.

Far Gauben und Erker sind flache oder flach geneigte Dachformen ohne
Dachbegriinung zugelassen. Die Déacher flach geneigter Gauben im Dachgeschoss
diirfen nicht als Balkon/ Dachterrasse genutzt werden.

1.2. Flachdéacher (FD)

Dacher mit Dachneigungen unter 5° werden wie Flachdécher behandelt und sind zu
begriinen.

Die Ausbildung eines allseitig um mindestens 1,50 m zuriickgesetzten Attika-
Geschosses im Dachgeschoss ist zuldssig. Dabei dirfen Treppenhauser ohne
Riicksprung an der Aufenwand des darunterliegenden Geschosses nach oben
geflhrt werden.

1.3. Dacher Allgemein

Je Dachflache ist nur eine Gaubenart gestattet. Die Lange der Einzelgaube darf
jeweils max. 5 m betragen. Dachgauben dirfen in der rechnerischen
Zusammenfassung jedoch einschlielich 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. Dachgauben auf H8he des Spitzbodens, bzw.
oberhalb der max. Flachdachfirsthohe (Bezugshdhe) sind nicht zuléssig.

Glanzende Oberflaichen aus Metall, aus glasierten Ziegeln oder aus
Betondachsteinen sind ausgeschlossen.

Hinweis: Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung sind auf den
Dachflichen zuléssig. Entsprechend § 8a Klimaschutzgesetz BW missen beim
Neubau von Gebduden auf den fir eine Solarnutzung geeigneten Dachflachen
Photovaltaikanlagen zur Stromerzeugung installiert werden.

2. GESTALTUNG UND BEPFLANZUNG UNBEBAUTER FLACHEN

Hinweis: Entsprechend § 9 Abs. 1 Satz 1 der Landesbauordnung BW (LBO) in Verbindung
mit § 21a des Naturschutzgesetztes BW, sind die nichtliberbauten Flachen der
Grundstiicke begriint anzulegen und insektenfreundlich zu gestalten. Schotterungen von
privaten Garten sind grundsatzlich nicht zuldssig und stellen keine andere zulassige
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Verwendung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 LBO dar. Gartenflachen sollen ferner
wasseraufnahmeféhig belassen oder hergestellt werden. Ebenfalls nicht zuldssig sind
Kunstrasenflachen mit Ausnahme von Balkon- und Terrassenflachen.

Damit Strafen und Gehwege ungehindert genutzt werden koénnen, sind die
entsprechenden Lichtraumprofile freizuhalten. Das Lichtraumprofil wird im Bereich von
Gehwegen seitlich begrenzt durch das angrenzende Privatgrundstiick und endet einer
Héhe von 2,50 m. Bei direkt an die Fahrbahn angrenzenden Grundstlicken liegt das
Lichtraumprofil seitlich 50 cm auf dem privaten Grundstiick und endet in einer Hohe von
4,50 m. Dieser Bereich muss vollkommen frei von jeglichen Einwlichsen und Uberhangen
sein. Hecken zahlen als Einfriedigung, deren Hohe und Abstand ist ebenfalls zu beachten.

I T —
STRASSE GEHWEG |
|_min. 5,00 min. 3,00 20 I
zu Laternen Strassenbegrenzungslinie -
FREIZUHALTENDES LICHTRAUMPROFIL

Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Hof- und Wegfléchen sind mit wasserdurchlassigen
Belagen auszufihren. Geeignete Belagsarten sind wassergebundene Decke,
Schotterrasen, Rasengitterstein, Rasenpflaster oder Drainstein. Das Oberflachenwasser
ist in die Vegetationsflachen abzuleiten.

3. EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedung zuldssig sind ausschlieflich Hecken (jedoch keine Nadelgehélzhecken, mit
Ausnahme der Eibe). Diese dirfen eine Héhe von 1,50 m nicht lberschreiten.

Zu offentlichen Grundsticken hin und auf die Tiefe von 550 m neben
Grundstiickseinfahrten darf die Gesamthohe der Einfriedigung das Maf von 0,80 m nicht
libersteigen. Hecken missen mindesten 0,5 m Abstand zur Grundsticksgrenze im Bereich
von Gehwegkanten bzw. Strafenbegrenzungslinien einhalten.

Hinweis: Nicht zuldssig sind Lebensbdume, Thujen (Thuja), Zypressengewachse,
Kirschlorbeer, Stechpalme, Bambus.
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4, ANORDNUNG VON GARAGEN UND NEBENANLAGEN

Bei Anordnung von Nebenanlagen und Werbeanlagen entlang der &ffentlichen und
privaten Verkehrsflache muss der Grenzabstand aller oberirdischen Bauteile (auch
Dachiiberstidnde) mind. 5,50 m betragen. Hinweis: Es wird ergdnzend auf Abschnitt B Ziffer
5.1 der textlichen Festsetzungen verwiesen.

5. STELLPLATZVERPFLICHTUNG

Die Anzah! der notwendigen Stellpldtze richtet sich abweichend von der
Landesbauordnung fiir Wohnungen nach deren Gréfie. Die Berechnung der Wohnflache
erfolgt nach Wohnflachenverordnung (WoFIV) in ihrer jeweils gultigen Fassung.

Im Urbanen Gebiet MU wird die Stellplatzverpflichtung bei der Errichtung von Gebauden
mit Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO BW) wie folgt festgesetzt:

Wohnungsgrofe Stellplatz/Wohnung (1,0 = 1 Stellplatz)
bis einschlieflich 60 m? 1,0
lber 60 m? 1,5

Ergibt sich bezogen auf ein Gebdude eine Bruchzahl, so ist auf die nachst héhere
Stellplatzanzahl aufzurunden.

Ferienwohnungen werden wie dauerhafte Wohneinheiten behandelt und missen ebenfalls
die geforderte, erndhte Stellplatzzahl entsprechend der Gréf3e der Einheit nachweisen.

Min. 70 % der notwendigen Stellpldtze fir Wohnungen sind in Tiefgaragen oder integriert
in das Gebaude unterzubringen. Aufgrund des Kundenverkehrs sind min. 70% der
notwendigen Stellplatze flr Nicht-Wohnnutzungen oberirdisch unterzubringen.

Entsprechend der VwV Stellpldtze kann auf Basis der A-Kriterien des OPNV die Anzahl der
notwendigen Stellplatze flr sonstige Nutzungen gemindert werden. Dies gilt nicht fur
Ferienwohnungen und Wohnnutzungen.

6. GELANDEVERANDERUNGEN

6.1. Bodenaushub / Geldndeveranderungen

Der natiirliche Geldndeverlauf darf durch Aufschittungen und Abgrabungen nicht
wesentlich beeintrachtigt oder verandert werden. Die Grundsticksflache sollte nicht
vollsténdig eben einplaniert werden. Die Topographie sollte durch Staffelung in
einzelne Geldndeebenen und Bereiche genutzt werden, gegebenenfalls missen
Terrassen im Erdgeschoss als Balkone ausgebildet werden.

Aufschiittungen (Terrassen und dergleichen) in Verbindung mit Boschungen sind bis
zu einer Hohe von max. 1,50 m (ber dem natlrlichen Geldndeverlauf zugelassen.
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6.2.

Der urspriingliche und der geplante Geléndeverlauf sind in den Planzeichnungen
des Bauantrages darzustellen.

Stitzmauern aligemein

Stitzmauern sind mit einer Héhe von max. 1,00 m zuléssig. Fir die Absténde zu den
Nachbargrundstlcken werden auf die Vorschriften des Nachbarrechts verwiesen.
Stitzmauern miissen zu StraBen und Gehwegen einen Abstand von mindestens
0,50 m einhalten. Sofern die Stitzmauer entlang 6ffentlicher Flachen unterhalb des
StraRenniveaus liegen, muss der Abstand mindestens das Zweifache der Hohe
betragen.

Hinweis:

Es wird empfohlen, Stitzmauern als Trockenmauern nach dem Vorbild alter
Weinbergsmauern mit einem hohen Anteil an Fugen herzustellen. Dies dient der
Forderung warmeliebender Tier- und Pflanzenarten.

7. ANLAGEN ZUM SAMMELN, VERWENDEN UND VERSICKRERN VON NIEDERSCHLAGSWASSER

7.1.

Fa 2l

Regenwasserversickerung

Um den Anteil des unbelasteten Oberflichenwassers moglichst gering zu halten,
wird empfohlen, dass nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflachenwésser
(Dachwasser, Hofentwiisserung) Uber Retentionsflachen zur Versickerung auf den
Baugrundstiicken zu flihren sind. Ein Notilberlauf kann an die kommunalen
Entwasserungssysteme angeschlossen werden.

Retentionsflichen sind so zu pgestalten, dass keine Sickerwasser in den
StraRenkdrper gelangen kdnnen. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren
zu fihren. Es ist nicht gestattet, Sickerschachtanlagen zu installieren, welche
Oberflachenwasser direkt dem Grundwasser zuflihren. Die Versickerung darf nur
Uber eine belebte Bodenschicht erfolgen.

Regenwasserspeicher / Zisternen

Nicht oder nur leicht verunreinigte Oberflachenwésser (von Dachflachen) dirfen
nicht direkt dem Mischwasserkanal zugeleitet werden. Das Regenwasser ist einem
Regenwasserspeicher mit Riickhaltung und automatischer Entleerung zuzufihren.
Der Speicher muss ein Puffervolumen von mindestens 1 m? je 50 m?
angeschlossene Dachflache aufweisen. Eine integrierte Schwimmerdrossel muss
mit einem Drosselabfluss das Puffervolumen der Zisterne innerhalb von ca. 8
Stunden entleeren um ein freies Rickhaltevolumen flir den néchsten Niederschlag
schaffen.

Im Rahmen des Entwésserungsantrags sind Angaben (iber das gewahite Produkt,
dessen GroRe und Zulassung, sowie die Nennung des Fachbetriebs zur Einstellung
der Schwimmerdrosseln zu machen.
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Die Gemeindeverwaltung prift nach Fertigstellung des Bauvorhabens den Einbau
der Zisterne mit Riickhaltevolumen. Far die Rlickhaltemenge und die Einstellung der
Schwimmerdrossel ist die Bestatigung einer Fachfirma einzureichen.

8. AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN

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

9. ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Fir Ordnungswidrigkeiten gilt § 75 LBO.

C. HINWEISE

1. BEBAUUNGSPLAN

Auf dem Bebauungsplan ,Himmelreichweg - 1. Anderung“ wird hingewiesen
(Zeichnerischer Teil zum Bebauungsplan und Textliche Festsetzungen).

Auf die Anlage ,Empfehlungslisten flr PflanzmafRnahmen* der Textlichen Festsetzung wird
hingewiesen.

2. BAUGRUNDVERHALTNISSE

Den Bauherren wird empfohlen, den Baugrund in Hinsicht auf die Tragfahigkeit und
geologische Besonderheiten untersuchen zu lassen.

3. LARMSCHUTZ BEI STATIONAREN GERATEN

Beim Einsatz von Klimageraten, Kihigeraten, Liftungsgeraten, Luft-Warmepumpen und
Mini-Blockheizkraftwerken missen die Grenzwerte an den betroffenen Immissionsorten
gemaR TA- Larm eingehalten werden. Fir die erforderlichen Abstande wird auf den
_Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Gerdten® und
insbesondere die Tabelle Seite 8, Spalte 3 verwiesen.
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4. BAU UND BETRIEB VON ERDWARMESONDEN

Alle Vorhaben zum Bau von Erdwarmesonden bedrfen nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 WHG einer
wasserrechtlichen Erlaubnis der zustdndigen Unteren Verwaltungsbehérde (Untere
Wasserbehdrde). Nach Prifung auf Unbedenklichkeit fir das Grundwasser wird in
unproblematischen Fallen die Bewilligung im vereinfachten Verfahren (§108 Abs. 4 Ziff. 2)
erteilt, bei problematischen Fallen ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren eingeleitet.
Erdaufschliisse sind nach § 37 Abs. 2 WG bei der Untere Wasserbehdrde anzuzeigen.

Unabhéngig von dem  wasserrechtlichen  Erlaubnisverfahren muss  jede
Erdwarmesondenbohrung nach § 4 Lagerstattengesetz bzw. § 127 BbergG dem
Regierungsprasidium Freiburg, Abt. © LGRB "als zustdndiger Bergbehdrde und
geowissenschaftlicher Fachbehtrde angezeigt werden.

Erdwarmesonden sind in den Zonen |, Il und 1l / llIA von Wasserschutzgebieten verboten.
Nur wenn der Bohrpunkt auferhalb des genutzten Grundwasserleiters liegt, sind
Erdwirmesonden in den Zonen lll / llIA hydrogeologisch unbedenklich. In der Zone IlIB von
Wasserschutzgebieten ist der Bau von Erdwdrmesonden in den meisten Fallen
hydrogeologisch unbedenklich. In einigen Gebieten ist die zulassige Tiefe von Bohrungen
fur Erdwarmesonden beschrankt.

Allensbach, 26.11.2024 ausgefertigt aw 1 3. Dez. 2024
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