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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
8.12.1986. BGBl. I S. 2253, geand. durch G vom 25.7.1988 (BGBl. I
S. 1093) und Einigungsvertrag vom 31.8.1990 (BGBl. IT S.
885/1122) .

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nut-
zung der Grundsticke in der Fassung der Bekanntmachung vom
31.1.1990 (BGBL I s. 132).

Planzeichenverordnung - Verordnung uber die Ausarbeitung der Bau-
leitplane sowie lber die Darstellung des Planinhaltes (Planz V 90)
vom 18.12.1990 (BGBl 1991, I, S. 58).

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
28.11.1983 (Gesetzblatt S. 770, berichtigt GBl 1984 S. 519),
zuletzt geéndert durch Cesetz vom 17.12.1990 GBl. S. 426).

In Ergénzung der Planzeichnung vom 10.12.1992 wird folgendes
festgelegt:

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdf § 4 BauNVO
Im allgemeinen Wohngebiet sind nchan den sonst allgemein zu-
lassigen Nutzungen gemdf § 4 Abs. 3 BauNVO folgende Nutzungen

bzw. Anlagen zugelassen:

1. Betriebe des Beherbergungscgwerbes
2. Sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe.

2. Maft der baulichen Nutzung (§§ 16 — 21 BauNVO0)
Festgesetzt sind im Plan

— Grundfléchenzahl (GRZ) gemaR § 19 BauNVO

- Zahl der Vollgeschosse (I, II) gemaB § 20 BauNVO
- Hohe baulicher Anlagen als max. Firsthdhe (FH)

Maftgeblich sind jeweils die Eintrage in den Nutzungsschablonen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

3. HOhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die fur die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen erforderlichen
Bezugspunkte werden wie folgt als Héchstmaf festgelegt:
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- Firsthéhe, bezogen auf NN m lt. Eintrag im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes. Die Firsthéhen gelten bezogen auf das Buch-
grundstick im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes.
Werden Grundstlcke nachtréglich verdndert, wird, wenn unter-
schiedliche Firsthdhen festgesetzt sind, eine gemittelte First-—
héhe zugrunde gelegt. Sind fur ein Grundstiick 2 Firsthdhen im
zeichnerischen Teil eingetragen, gilt der sudliche Firsthéhen-—
eintrag auf eine Tiefe von 30 m, gemessen ab Bordsteinvorderkan-—
te im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes, der
noérdliche Eintrag fir die nérdlich angrenzende Restflache. Bei
Geb&uden, die sowohl in den siidlichen als auch nérdlichen Teil
der 30 m-Grenze ragen, ist fir die Zuordnung mafgeblich, wo das
Gebdude mit einem gréReren Teil seiner Grundflache steht.

- Bel der Errichtung baulicher Anlagen ist die gewachsene Erdober-
flache des Grundstlcks méglichst zu erhalten. Abgrabungen und
Anschilittungen Uber 0,80 m sind unzulé&ssig.

4. Grundflachenzahl (§ 19 BauNVoO)

Fir die Ermittlung der Grundfl&che gilt § 19 Abs. 4 BauNVoO.

5. Bauweise (§ 9 BauGB, § 22 BauNVO)

Zulassig ist beschrénkte Bauweise gem&® § 22 Abs. 2 BauNVo.
Zuléssig sind Einzel- und Doppelh&user. Die Lange von Geb&uden
wird auf 25 m begrenzt.

6. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Die Hauptfirstrichtung ist im Plan durch Planzeichen verbindlich
festgelegt. Abweichungen bis 10° sind zulé&ssig.

7. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNvoO)

Die lberbaubare GrundstlUcksfléche ist im Plan durch Baugrenzen
festgelegt. Die Baugrenzen werden gema® § 23 Abs. 4 Satz 2 durch
Maflangaben im Bebauungsplan festgelegt, diese werden

- im Bereich des Himmelreichweges und der Konstanzer StraRe von
der nérdlichen Bordsteinvorderkante (bei Einbuchtungen von
Hinterkante Rinnenplatten) gemessen,

- in anderen Bereichen von den bei Planaufstellung vorhandenen
Grundsticksgrenzen aus gemessen,

- auf den Grundstlcken Flst. Nr. 3601, 3602 und 3600 von den
bei Planaufstellung vorhandenen Gebduden aus gemessen.

Im &stlichen Teil der Gallus-Zembroth-Strafe (Flst. Nr. 2653/19
bis einschlieflich 2653/25) sind keine MaRe eingetragen. Hier
richtet sich die ndrdliche Baugrenze nach den bestehenden Geb&uden.

Zur Ermittlung aller genannter BezugsmaRe gelten die im Zeitpunkt
des Inkrafttretens des Bebauungsplanes vermessungstechnisch bestimm-
ten Koordinationsmafe.



8. Nebenanlagen, (§ 14 BauNVO), Garagen, Stellplatze § 12 BauNVO

Nebenanlagen gemd&f § 14 BauNVO sind zuldssig, soweit sie sich in
réumlicher und sachlicher Beziehung dem Hauptgebdude unterordnen.

Die zur Versorgung von Baugebieten mit Elektrizitdt, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Entsorgung von Abwasser, erforderlichen Nebenanla-
gen sind, auch soweit keine besonderen Fl&chen festgesetzt sind,
zulédssig. Dies gilt auch flr fernmeldetechnischen Nebenanlagen sowie
flr Anlagen flr erneuerbare Energien.

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind im
Plangebiet zuldssig. Die Bemessungsgrundlage fir die Zahl der not-
wendigen Stellpldtze ist die Verordnung des Innenministeriums uber
Garagen und Stellplatze (Garagenverordnung vom 13.9.1989 - GBlL S.
458) und die dazu ergangene Verwaltungsvorschrift.

Garagen, Stellpl&tze und andere Nebenanlagen sind auferhalb der
Baugrenzen grundsétzlich zuléssig.

In einem Abstand von 5 m, gemessen von der nérdlichen Bordsteinvor—
derkante des Gehweges entlang der Konstanzer Strafe sind Garagen und
sonstige Nebengebdude nur zuldssig, wenn die Zufahrt von der Gal-
lus-Zembroth-StraBe aus erfolgt, die BaukOrper weniger als 3 m hoch
sind und technisch und farblich unauff&llig gehalten und eingegrint
werden.

Vor Garagen mit Zufahrt von der Konstanzer StraBe aus ist eine
Abstandsflache von 5,50 m von der Grundstlicksgrenze einzuhalten.

Entlang der Gallus-Zembroth-Strafe ist zwischen Garagen und Grund-
stlcksgrenze eine Abstandsflache von 5,00 m einzuhalten.

Im Bereich auBerhalb der OD-Grenze (siehe Planeintrag) sind Nebenan-
lagen in einem Abstand von 11 m (Anbauverbotszone) vom Rand der
befestigten Fahrbahn der KreisstraRe nicht zugelassen.

9. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1
Nr. 10 BauGB)

Die im Plan eingezeichneten Sichtfléchen miissen von jeder Bebauung
und von sichtbehindernden Bepflanzungen, Lagerungen, Einfriedigungen
und dergleichen freigehalten werden. Hecken und Bepflanzungen durfen
in den freizuhaltenden Sichtfléchen maximal 60 cm hoch sein. Fahr-—
zeuge durfen auf diesen Flichen nicht abgestellt werden.
10. Flachen mit Leitungsrechten
FUr Leitungsrechte sind folgende Festsetzungen getroffen:

- Offentliches Abwasserleitungsrecht zugunsten der Gemeinde LR 1

- Offentliches Wasserleitungsrecht zugunsten der Gemeinde LR 2.



11. Anpflanzung von B&umen und Strauchern, Erhaltung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und § 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Die vorhandenen Baume sind, soweit nicht unmittelbar infolge bauli-
cher Mafnahmen unvermeidlich zu entfernen, zu erhalten und fachge-
recht zu pflegen.

12. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen und der Grundstilicke

Es sind Sattel- und Walmdaécher im Bebauungsplangebiet zulassig.
Satteldacher kénnen auch aus 2 in der Firstlinie unterschiedlich
hohen Pultdéchern bestehen. Bei Doppelh&usern muR die Dachneigung in
sich einheitlich sein.

13. Gaupenregelung

1. Dachaufbauten und Einschnitte sind so zu w&hlen und zu gestal-
ten, da® sie mit der Art des Gebaudes nach Form, MaBstab,
Werkstoff, Farbe und Verh&ltnis der Baumassen und Bauteile
miteinander Ubereinstimmen. Sie dirfen nicht zu stadtebaulichen
Verunstaltungen im Sinne des § 3 Abs. 1 und § 13 der Landesbau-
ordnung fihren.

2. Folgende Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind grundséatzlich
zuléssig:

o

Giebelstdndige Gaupen mit Sattel- und Walmdach bei einer
Hauptdachneigung ab 25 ©

Sonderformen:

— Dreiecksgaupen (nur bei Satteldach zuldssig)
- Gaupen mit einem Segmentbogendach

b) Schleppgaupen und deren abgewandelte Sonderformen wie
Fledermaus- und Ochsenaugengaupen hei einer Hauptdachneigung
ab 35°,

c) Allgemeine Bestimmungen:

- Die Lénge der einzelnen Gaup=n und Dacheinschnitte darf
4,00 m nicht Uberschreiten, in der rechnerischen
Zusammenfassung durfen Gaupen jedoch je Dachseite maximal
die halbe Geb&udel&nge nicht iberschreiten.

— Dacheinschnitte (Negativgaupen) sind zuldssig bis max. 1/3
der zugehdrigen Firstlénge. Es gelten die nachstehenden
Abstandsregelungen flir Gaupen.

- Je Gebaudeseite ist, soweit grundsitzlich zugelassen, nur
eine Gaupenart gestattet.

— Werden Dacheinschnitte hergestellt, so sind auf dieser
Gebdudeseite keine Dachaufbauten zugelassen.



- Mit den Gaupen ist ein seitlicher Mindestabstand zum
Ortgang von 1,50 m einzuhalten, zwischen den Gaupen ist
ebenfalls ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten. Der
Abstand wird am unteren Gaupenansatz gemessen,

- Die Hoéhe der Gaupen vom unteren Gaupenansatz bis Oberkante
Dachhaut gemessen darf 1,50 m nicht Uberschreiten.

— Der Abstand der Gaupen zur Traufe muf mindestens 0,90 m
betragen und ist in den Dachschrigen zu messen.

— Die Gaupen sind in Material und Farbe wie das Hauptdach
oder in Blech (z. B. Kupfer) einzudecken.

- Wangen und Stirnfldchen sind mit Holz oder einem sonstigen
der Farbe der Dachdeckung angepaften Material zu verkleiden
(z. B. Kupfer), sofern sie nicht als Mauerwerk mit Verputz
ausgefihrt werden.

3. Giebelsténdige Gaupen

Die giebelstdndigen Gaupen einschlieflich der Dreiecksgaupen
missen mindestens die Dachneigung des Hauptdaches aufweisen.

— Die Firstlinie der giebelstindigen Gaupen muR senkrecht ge—
messen mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.

4. Schleppgaupen

- Die Schleppgaupen und deren abgewandelte Sonderformen wie
Fledermaus- und Ochsenaugengaupz:: missen eine Mindestdachnei-
gung von 15 ° aufweisen.

— Der Anschnitt des Schleppgaupendaches mit dem Hauptdach muf
senkrecht gemessen mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst
liegen.

Sonnenkollektoren sind zul&ssig, wenn Sie sich in die Dachfl&ache
technisch und farblich einfiigen.

14. Befestigte Flachen

Die befestigten Grundstiicksfl&chen sind als wassergebundene
Decken, Rasenpflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine oder Ver-
bundsteinpflaster anzulegen, um die Bodenversiegelung méglichst
gering zu halten.

15. Immissionsschutz

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6
BauGB) .

Im Bebauungsplan sind durch Festsetzungen Larmpegelbereiche defi-
niert. Die Auflenbauteile (AuBenwénde, Dachdecken, Fenster, Tliren
usw.) missen ein bewertetes Schallddmm-Ma® nach folgender MaRgabe
als Mindestanforderung haben:



Larmpegelbereich I 30 dB
Larmpegelbereich II 30 dB
Larmpegelbereich III 35 dB
Larmpegelbereich IV 40 @B
Larmpegelbereich V 45 dB.

16. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Entsprechend den Planeintragungen sind Flichen fir Fahrverkehr
— Gehwege und Wohnwege festgesetzt.

Stitzmauern und Fundamente bis 0,50 m Breite sowie Randsteine und
Stellplatten sind auf den an die &ffentlichen Verkehrsanlagen an-
grenzenden Grundstlcken zu dulden.

17. Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der seismographischen Zone III. Je
nach Gebdudekonstruktion ist der statische Nachweis der Erdbeben-
sicherheit zu erbringen. Fir Baukonstruktionen gelten die Regeln
fir das Bauen in der Erdbebenzone.

18. Ausnahmen und Befreiungen

Fur Ausnahmen und Befreiungen gilt § 31 BauGB.

19. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i. S. von § 213 BauGB und nach § 74 LBO handelt,

wer den Festsetzungen dieses Bebauungspianes nach § 9 Abs. 1 Nr.
25 b BauGB und § 73 LBO zuwiderhandelt.

Allensbach, den 4. Juni 1993

Blrgermeisteramt Allensbach
Der Blrgermeister:



