Bebauungsgplan®"™altbrunner Strage"

Textliche Fegtaetzungen

rechtsverbindlich seit 22.04.1994

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
8.12.1986. BGBl. I S. 2253, zuletzt gedndert durch das Wohn-
baulandgesetz vom 28.4.1993 BGBl. I S. 466

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstlicke in der Fassung der Bekanntmachung vom
31.1.1990 (BGBl I S. 132).

3. Planzeichenverordnung - Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitpldne sowie Uber die Darstellung des Planinhaltes
(Planz V 90) vom 18.12.1990 (BGBl 1991, I, S. 58). .

4. Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
28.11.1983 (Gesetzblatt S. 770, berichtigt GBl 1984 S 819},
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12,1990 GBl. S. 426).

In Ergénzung der Planzeichnung vom 8.6.1993 wird folgendes
festgelegt:

1.11 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Planein-
trag im zeichnerischen Teil. Es werden nach den Bestimmun-—
gen der BauNVO festgesetzt Allgemeines Wohngebiet (wa) ,
Reines Wohngebiet (WR) und Mischgebiet (MI).

1.111 Im allgemeinen Wohngebiet sind Tankstellen und Gartenbau-
betriebe von den ausnahmsweise zuldssigen Anlagen nach § 4
Abs. 3 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO generell ausge-
schlossen. In Mischgebieten sind Vergniigungsstatten gem, § 6

Abs. 1 Nr. 8 BauNVO 1. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlos-—
sen.

1.12. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB und §§
16-21 BauNvoO. .

Das zuldssige Maf der baulichen 'Nutzung ergibt sich aus dem
Planeintrag im zeichnerischen Teil.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschoffliche wird be-
stimmt, daf gem. § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO die Flachen von
Aufenthaltsrdumen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden
Treppenrdaume und ihrer Umfassungswdnde in anderen als Voll-
geschossen ganz mitzurechnen sind.

1.13 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO und § 2 Abs. 5 LBO)

Die Zahl der hdchstzuldssigen Vollgeschosse ergibt sich ent-

sprechend den Festsetzungen des Planeintrags im zeichneri-
schen Teil.

Gema® § 9 Abs. 3 BauGB wird festgesetzt, daf in Bauquartie-
ren, bei denen im zeichnerischen Teil auf vorstehende
textliche Festsetzungen verwiesen wird, (sh. Planeintrag),
die in diesen Bauquartieren genannten héchstzuldssigen Ge-
schoBzahlen auch solche Geschosse beinhalten, die i. S. von
§ 2 Abs. 5 LBO keine Vollgeschosse sind.



Ist fir das oberste Geschof hinter der Geschofzahl im zeich-
nerischen Teil ein "R" festgesetzt, so ist das oberste Ge-
schof von den Aufenwanden der darunterliegenden Geschosse
zurickzuversetzen, wenn nicht durch Planzeichen im zeichne-
rischen Teil fir Teile ein Aufsetzen auf den AuRenwénden der
darunterliegenden Geschosse bestimmt ist. (Planzeichen:
"Grenze der H&henbegrenzung") .

Sind im zeichnerischen Teil keine RiicksetzmaRe normiert, ist
mit den AuBenwdnden der obersten Geschosse im Mittel minde-
stens 2 m, jedoch mindestens 1,50 m, von den AuSenw&nden der
darunterliegenden Geschosse abzuricken. In Bereichen, wo
Fahrstiihle, Treppen und &hnliche Einrichtungen die Geschosse
verbinden, kann in den obersten Geschossen bis an die AuRen-
wénde der darunterliegenden Geschosse herangeriickt werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 Baunvo)

Es wird fir das Plangebiet offene oder beschrankte Bauweise
festgesetzt.

Stellung der Geb&ude (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch Planeintrag im
zeichnerischen Teil teilweise verbindlich festgesetzt.

Gebaudelangen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 Abs. 2
BauNVo)

Gebdude mit Hausseiten von mehr als 16 m, sind an den
Seiten mit mehr als 16 m Lange innerhalb der vorgegebenen
Baufenster zu gliedern. Nach mindestens 16 m ist eine Unter-
brechung der Seitenlinie durch einen Rick- oder Vorsprung
vorzunehmen. Die Tiefe des Rick- oder Vorsprungs hat minde-
stens 1 m zu betragen.

Auf den Uberbaubaren Grundstilcksflachen beidseits der StraRe
"Im Weinberg" einschlieflich der beiden sidwestlich ausge-
wiesenen Wege mit festgesetzten Geh- und Fahrrechten wird
die Gebdudelange bei Einzelh&usern auf 18 m und bei Doppel-
héusern und Hausgruppen auf 22 m beschrankt.

Uberbaubare Grundstlicksfldche (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und
§ 23 BauNvO

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist gema® Planeintrag
durch Baugrenzen festgesetzt.

Zulassigkeit von baulichen Anlagen auf nicht uberbaubaren
Grundsticksflachen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 23
Abs. 5 BauNVO

Gema® § 23 Abs. 5 BauNVO sind auf cen nicht lberbaubaren
Grundstlcksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNvoO,
Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen zuldssig. GemaR § 14
Abs. 1 Satz 1 dirfen zuldssige Nebenanlagen in ihrer Nutzung
und Gestaltung nicht stérend in Erscheinung treten.



2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 73 LBO

2.1.1 wWandhdhen (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 73 Abs. 1 Ziff. 7 LBO, § 16

Abs.

2.2

2.2.1

3 BauNVvo)

Die Wandhéhe wird gemessen nach § 6 Abs. 4 LBO an der AufRen-—
wandebene zwischen festgelegter Gel&ndeoberfldche und dem
Schnittpunkt von Aufenwand und Unterseite der Dachhaut:

Die Wandhéhe darf folgende MaBe nicht Uberschreiten:

Bei 1 Vollgeschof (zwingend): bergseitig 3,80 m
talseitig 5,60 m,

Bei 2 Vollgeschossen (Ho6chstgrenze): bergseitig 4,20 m
talseitig 6,00 m.

Bei 2 Vollgeschossen (zwingend): bergseitig 6,00 m
talseitig 6,50 m.

Bei 3 Vollgeschossen und mehr: je GeschoRf héchstens 2,80 m,
i dazu insgesamt 1,50 m.

Fir Nebengeb&ude gilt eine héchstzuldssige Wandhéhe von 2,50
m.

Die festgelegte Geléndeoberflache bestimmt sich nach § 11
LBO. Sie wird durch die Baurechtsbehdrde im Genehmigungsver-—
fahren festgesetzt.

Innerhalb der zuldssigen Wandhéhen darf die Sockelhdhe
bergseitig héchstens 20 cm, talseitig 60 cm betragen.

Bei Gebduden mit 3 und mehr Vollgeschossen kann ausnahmswei-
se eine gréfere Sockelhdhe bis maximal 1,2 m zugelassen wer—
den, wenn die Anordnung von Podesttreppen es erfordert. Die

Sockelhdhe wird im bauordnungsrechtlichen Verfahren auf der

Grundlage von Héhenschnitten festgelegt.

Die genannte talseitige und bergseitige Bestimmung der Wand-
héhe ist bei Grundstlicken mit einer gemittelten und gem. §
11 LBO festgesetzten Geldndeneigung im Bereich des ausgewie-
senen Baufensters von 10 % und mehr anzuwenden. Bei Grund-
stlicken unter 10 % Gel&ndeneigung im Bereich des ausgewiese-
nen Baufensters gilt als héchstzulé&ssige Wandhdhe bei einem
VollgeschoR 3,80 m und 2 Vollgeschossen 6 m.

AuRere Gestaltung
Hauptgebaude
Fir die Hauptgebdude ist die Dachform und Dachneigung im

zeichnerischen Teil durch Planeintrag festgesetzt. Flr die

Dachbedeckung sind Ziegel oder Platten mit gedecktem Farbton
zu verwenden.



In den Bereichen des Gebietes, wo im zeichnerischen Teil
Flachdachbebauung (DN 0°) und bis 10° bzw. 25° DN festge-
setzt ist, missen geneigte Dacher so ausgefithrt werden, daf
der stadtebauliche Charakter der vorhandenen Flachdachbebau-—
ung baudsthetisch nicht wesentlich beeintrachtigt wird,
insbesondere ist auf Dachvorspriinge und Dachaufbauten zu
verzichten. .

Dachaufbauten sind im Ubrigen Gebiet nach MaRgabe nachste-
hender Bestimmungen zuldssig. Bei einer Dachneigung von 40°
und steiler sind Schleppgaupen zugelassen. Spitz-, Vollwalm-
oder Giebelgaupen sind ab einer Dachneigung von 25° allge-
mein zuléssig, wenn die Gesamtbreite der einzelnen Gaupen 5
m nicht Uberschreitet und bei der rechnerischen Zusammenfas—
sung die Breite der Gaupen insgesamt je Dachseite die halbe
Hauslange nicht tberschreitet. Mit den Gaupen ist ein seit-
licher Abstand vom Ortgang von 1,50 m einzuhalten. Desweite—
ren missen die Gaupen mindestens 50 cm tiefer als der First
in das Dach eingebaut werden. Weiter dirfen die Gaupen nicht
zu stadtebaulichen Verunstaltungen im Sinne des § 3 Abs. 1
und § 13 der LBO fihren. :

Dachausschnitﬁe (Negativgaupen) sind zugelassen, wenn sie
1/3 der zugehérigen Firstlénge nicht Uberschreiten.

Die Fassaden der Geb&ude s;nd in gedecktem Farbton auszuftih—
ren.

Nebengebé&ude, Nebenanlagen, Garagen und Stellpléatze

Nebenanlagen und Nebengebdude sind den zugehdrigen Hauptge-—
bauden zuzuordnen. Sie missen sich diesen in ihrer Erschei-
nung unterordnen. i

Garagen sind entweder freistehend 'und in das Hauptgeb&ude
einbezogen zugelassen. Mehrere Garagen auf demselben Grund-
stick sind zu Gruppen zusammenzufassen. Je Wohneinheit sind
1,5 Stellplatze nachzuweisen.

Als Dachform flir Garagen und Stellplatziiberdachungen sind
Flachdach, Satteldach, Walm- und Pultdach zugelassen.

Garagen und Stellplétze missen einen Stauraum von mindestens
5,5 m bis zum &uRersten Rand der Verkehrsfl&che (Fahrbahn-
rand oder ruckwdrtiger Gehwegrand) aufweisen. Fur die Zu-
fahrten sind nicht versiegelnde, wasserdurchl&ssige Materia-
lien zu verwenden.

Der seitliche Abstand von Garagen und Nebengebduden ein-
schlieflich Uberragender Teile zu 6ffentlichen Verkehrsfla—
chen muf mindestens 0,50 m betragen.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen oberirdischen und unter-
irdischen Sammelgaragen sind zwingend und vor anderen
Stellplatzen zu errichten. Sie sind, soweit dies im Rahmen
der festgelegten Gel&ndeoberfldche méglich ist, in das
Erdreich zu versenken. Die Dachfléchen sind zu begriinen.



Je Wohneinheit ist, unbeschadet des Nachweises von 1,5
Stellpldtzen je Wohnung, in Bereichen mit festgesetzter
Tiefgarage ein Tiefgaragenplatz nachzuweisen.

Flir den Anliefer- und Besucherverkehr sind in Bereichen, wo
Tiefgaragen zwingend festgesetzt sind, zusdtzlich je selb-
standigem Wohngeb&ude mindestens ein oberirdischer Stell-
platz anzulegen.

Grenz- und Geb&udeabsténde

Sofern keine groferen Absténde durch Planeintrag festgesetzt
sind, richten sich die Grenzabst&nde nach den Bestimmungen
der LBO.

Einfriedigungen, Stiitzmauern

- Einfriedigungen an &8ffentlichen StraRen und Plitzen sind

einheitlich zu gestalten. Zuldssig sind Hecken, einfache
Holzzdune und Drahtzaune, bei gleichzeitiger Begrilinung. Die
gesamte Einfriedigung einschlieflich eines Sockels darf
héchstens 65 cm an der Strafenseite betragen.
Einfriedigungen an den Nachbargrenzen sind den Strafenein-
friedigungen anzupassen. Die Héhe darf maximal 1 m betragen.

Zum Ausbau der Strafe notwendige Stltzmauern und Bdschungen
sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgelegt.

Stdtzmauern und Fundamente bis 0,50 m Breite sowie Randstei-
ne und Stellplatten sind auf den an die &ffentlichen Ver-
kehrsanlagen angrenzenden Grundstiicken zu dulden.

Private Stitzmauern bei Grundstilicken mit einer festgelegten
Gelandeneigung von 1 : 1 und steiler sind bis zu 1,00 m zu-
lassig, wenn sie entsprechend begrint werden.

Gestaltung der Grundstilicke

Auffillungen und Abgrabungen dirfen den natiirlichen Gel&nde-
verlauf nicht beeintréchtigen. Sie werden im Rahmen von § 11
LBO im Baugenehmigungsverfahren festgesetzt.

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflaéchen sind gértnerisch
zu gestalten und zu begrunen.

Kinderspielplétze

Ein 6ffentlicher Kinderspielplatz ist im Plangebiet nicht
ausgewiesen, da ein solcher westlich des Bebauungsplanes,
2zwischen Engelbert-Weltin-Weg und Sportplatz vorhanden ist.
Auf Grundsticken ab dreigeschossig zuldssiger Bebauung sind
Flachen fir Kinderspielpldtze ausgewiesen. Im Ubrigen gilt §
10 Abs. 2 LBO.



Immissionsschutz

1 Larm

FUr den Schutz vor Verkehrsldrm sind im Bebauungsplan in den
bisher ausgewiesenen Bereichen passive Schallschutzmafnahmen
festgesetzt. Die passiven Schallschutzvorkehrungen sind bei
Neubauten und wesentlichen Erweiterungen oder Erneuerung des
baulichen Bestandes nach Inkrafttreten der Bebauungsplan&n-
derung zu beachten.

Die Aufenbauteile (AuRenwénde, Dachdecken, Fenster, Tiren
usw.) missen ein bewertetes Schalld&mm-Maf® nach folgender
Magabe als Mindestanforderung haben:

Larmpegelbereich I 30 dB
Larmpegelbereich II 30 dB
Larmpegelbereich III 35 dB
Larmpegelbereich IV 40 dB

2.7.2 Energie

Flir die Versorgung der MehrgeschoRfgeb&ude (mehr als 2 Voll-
geschosse) sind zusammengefafite Heizzentralen mdglichst als
Kraft-Warmekoppelungsanlage, zur Minderung der Immissionen
und zur besseren Ausnutzung der Energie, vorzusehen.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der seismographischen Zone
III. Je nach Geb&udekonstruktion ist der statische Nachweis
der Erdbebensicherheit zu erbringen. Fir Baukonstruktionen
gelten die Regeln fir das Bauen in der Erdbebenzone.

Bauvorlagen

FUr Bauantrége gelten die Bestimmungen des § 53 LBO i. V. m.
der Bauvorlagenverordnung.

Ordnungswidrigkeiten

Flr Ordnungswidrigkeiten gilt § 213 BauGB. Ordnungswidrig im
Sinne von § 74 LBO handelt, wer den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nach § 73 LBO zuwiderhandelt.

Ausnahme und Befreiungen

Flr Ausnahmen und Befreiungen gilt § 31 BauGB.

Allensbach, den 23. November 1993

Kennerknecht, Blrgermeister



