rechtsverbindlich seit 06.02.1997

Gemeinde Allensbach

Kreis Konstanz

Bebauungsplan "Réhrenberg"

4. Anderung mit Neuausfertigung der zeichnerischen Festsetzungen im Plan

und der textlichen Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

1.

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986.
BGBI. |, S. 2253, zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs. 2 Magnetschwebebahn-
planungsgesetz vom 23.11.1994 BGBI. I, S. 3486.

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung tber die bauliche Nutzung

der Grundstiicke in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.01.1990
(BGBI. I, S. 132), geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

. Planzeichenverordnung - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane

sowie Uber die Darstellung des Planinhaltes (Planz.VV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991, I, S. 58).

. Landesbauordnung fiir Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom

28.11.1993 (Gesetzblatt S. 770, berichtigt GBI. 1984 S. §19), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 17.12.1990 GBI. S. 426) und Verordnung vom 23.07.1993
(GBI. S. 533).

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Bauliche Nutzung
1.11 Art der baulichen Nutzung

Im Planungsbereich werden Flachen fir reine Wohngebiete, allgemeine Wohn-
gebiete, Mischgebiete, Dorfgebiete und Friedhof festgesetzt, die einzelnen Ge-
biete sind in der Planzeichnung eingetragen. Im Mischgebiet entlang der B 33

sind solche Betriebe unzulassig, die mit starkem Fahrzeug-, besonders LKW-

Verkehr verbunden sind.

1.12 MaR der baulichen Nutzung

Siehe Planeintrag

Far die Grundstuicksbereiche, wo die bebaubare Grundflache in gm festgesetzt

ist, gilt die eingetragene GroRe fir eine Grundsticksfllache von mindestens
300 gm und hochstens 360 gm. Fiur andere Grundsticksflachen gilt eine GRZ

von 0,25 und eine GFZ von 0,5.
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1.13 Zahl der Vollgeschosse

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Siehe Planeintrag

In der dort angegebenen Zahl sind die nach § 2 (5) LBO anzurechnenden Ge-
schosse enthalten (s. auch 3.1 - Gebaudehohen).

Bauweise

Offene oder beschrankte Bauweise. Wo durch Planeintrag festgesetzt sind nur
Einzel- oder Doppelhduser oder Hausgruppen zuldssig. Mit Ausnahme des
Baustreifens unmittelbar entlang der BundesstralRe 33 ist die Gebaudelange
auf 30 m beschrankt.

Stellung der Gebaude

Die Firstrichtung der Gebaude ist durch Planeintrag festgesetzt. Wo keine
Festsetzung vorliegt, kann von der dargestellten Geb&audestellung abgewichen
werden, wenn sich das geplante Haus in die Umgebung einfligt.

Nebenanlagen

Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO auf nicht Giberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sind nur ausnahmsweise zuldssig, wenn sie hinsichtlich Nutzung und Ge-
staltung nicht stéren. Fir Garagen gilt § 23 (5) BauNVO. Die Anordnung der
Garagen und Steliplatze ist in der Planzeichnung als Richtlinie angegeben.

Im Bereich zwischen den StraRen "Zum Eichelrain, Prof. Schmieder Stralle
und Hochstral3e ist die Festsetzung der Garagenstandorte verbindlich.

Die Errichtung von Kabelverteilerkasten fir Stromversorgung und Fernmelde-
einrichtungen kann zugelassen werden.

Im Bereich eines 20 m breiten Schutzstreifens, gemessen vom &duferen Rand
der befestigten Fahrbahn der Bundesstral’e 33, dirfen keine Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO erstellt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die tberbaubare Grundstiicksflache ist gemal Planeintrag durch Baugrenzen
festgesetzt.

Hohenlage der Gebaude

Die Hohenlage der Gebaude ist gemal Planeintrag auf Héhen Gber NN festge-
setzt, sofern keine Eintragung vorhanden ist, wird die festgelegte Gelandeober-
flache nach § 11 LBO bestimmt. Sie wird durch die Baurechtsbehérde im Ge-
nehmigungsverfahren festgesetzt.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Im Bebauungsplan (Planzeichnung und textliche Festsetzungen) sind Flachen
fur die Anpflanzung von Baumen und Strauchern festgesetzt. Die Gemeinde
kann den Eigentiimer durch Bescheid verpflichten, sein Grundstlick entspre-
chend den getroffenen Festsetzungen zu bepflanzen (s. auch 3.54).
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2,

2.1

2.2

2.3

24

2.5

26

Festsetzungen fiir den Friedhofsbereich
(Erweiterung entiang der B 33)

Das Planungsgebiet wird ausschlieflich als Friedhof ausgewiesen (§ 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB. Innerhalb der Friedhofsanlage sind zweckgebundene bauliche
Anlagen zulassig.

Die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) gliedern sich in Gehwegfl-
chen und Flachen fir das Parken von Fahrzeugen. Ihre Lage ist im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplanes festgelegt. Die Zahl der Stellplatze richtet
sich nach den Bestimmungen des § 39 LBO in Verbindung mit den Richtzahlen
fur die Ermittlung der Zahl der Stellplatze.

Die Flachen fir Aufschittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Nr. 17 BauGB) sind entspre-
chend den Angaben des bodenkundlichen Gutachtens des Geologischen Lan-
desamtes Baden-Wirttemberg Freiburg vom 06.03.86 vor der Anlage von Gra-
berfeldern anzulegen. Werden in diesem Bereich zweckgebundene bauliche
Anlagen vorgesehen, sind sie in ihrer Héhenlage entsprechend anzupassen.

Die mit Leitungsrechten belasteten Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) sind von
der Bebauung und Belegung mit Grabern freizuhalten.

Die durch Planeintrag bestimmten Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
sind wie folgt festgesetzt: Einzelbdume sind als Laubhochstdmme 1. Ordnung
zu pflanzen, bei Feldgehdlzhecke, Straucher und Heister/Stammbusche, je-
weils unter Verwendung heimischer, standortgerechter Arten. Damit verbunde-
ne Einschrankungen der anschlieBenden Grundstiicke sind von den An-
grenzern zu dulden.

Nachrichtlich tbernommene Festsetzungen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Das nach Maligabe der Bestimmungen des Bestattungsgesetztes (§ 4 Abs. 1
BestattungsG) durch das Geologische Landesamt Baden-Wirttemberg in Frei-
burg erstellte bodenkundliche Gutachten vom 06.03.86 wird Bestandteil des
Bebauungsplans.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Wandhohen

Die Wandhéhe wird gemessen in der Auenwandebene zwischen festgelegter
Gelandeoberflache und Unterkante Dachsparren bzw. Dachkonstruktion; sie
darf folgende MaRe nicht Giberschreiten:

bei 1 Vollgeschof (zwingend) - bergseitig 3,50 m
- talseitig 3,90 m
bei 2 Vollgeschossen (Héchstgrenze) - bergseitig 3,70 m
- talseitig 580m
bei 2 Vollgeschossen (zwingend) - bergseitig 6,00 m

- talseitig 6,50 m
bei Nebengebauden - bergseitig 2,50 m
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3.2
3.21

3.22

3.23

3.24

3.3

Die genannte talseitige und bergseitige Bestimmung der Wandhohe ist bei
Grundstiicken mit einer gemittelten und gem. § 11 LBO festgesetzten Gelan-
deneigung im Bereich des ausgewiesenen Baufensters von 10 % und mehr an-
zuwenden. Bei Grundstucken unter 10 % Geléndeneigung im Bereich des aus-
gewiesenen Baufensters gilt als hdchstzuldssige Wandhohe bei einem Vollge-
schoB 3,50 m und 2 Voligeschossen 6 m.

Die angegebenen Wandhohen dirfen - vor allem in Mischgebieten - aus-
nahmsweise Uberschritten werden, wenn aus betrieblichen Griinden gréRere
Geschollhéhen erforderlich sind, héchstens aber bis zu einer talseitigen Héhe
von 6.50 m. Innerhalb der zuldssigen Gebaudehdhe darf die Sockelhéhe auf
der Bergseite hdchstens 30 cm betragen.

AuRere Gestaltung

Hauptgebaude: Satteldacher, Dachneigung gemaR Planeintrag. Andere Dach-
formen mit geneigten Dachflachen - z.B. Walmdacher, versetzte Dachflachen -
sind als Ausnahme zuldssig, wenn sie sich in das Bild der benachbarten Da-
cher einfigen. Dachdeckung mit Ziegeln oder Platten in matt-dunklen bis na-
turroten Farbténen.

Schleppgaupen sind zulassig bei einer Dachneigung von 40° und steiler.
Spitz-, Vollwalm- oder Giebelgaupen sind ab einer Dachneigung von 25° zuge-
lassen, wenn die Gesamtbreite der einzelnen Gaupe 4 m nicht Uberschreitet.

In der rechnerischen Zusammenfassung darf die Breite der Gaupen jedoch ins-
gesamt je Dachseite nur maximal die halbe Hauslange betragen. Mit Gaupen
ist aber ein seitlicher Abstand vom Ortgang mit 1,50 m einzuhalten. Desweite-
ren mussen die Gaupen mindestens 50 cm tiefer als der First in das Dach ein-
gebaut werden.

Die Gaupen durfen nicht zu stadtebaulichen Verunstaltungen i.S. von § 3 Abs.
1 und § 13 der Landesbauordnung flihren.

Nebengebaude sind den zugehérigen Hauptgebdauden anzupassen und még-
lichst in baulichem Zusammenhang mit diesen anzuordnen.

Einzelgaragen sollen nicht als freistehende Baukérper in Erscheinung treten;
sie sind zu Gruppen zusammenzufassen oder mit dem Hauptgebaude zu ver-
binden. Die Anlage von Terrassen auf Garagendachern mit Bristungen und
Gelandern ist unzulassig. In Hanglagen sind, den Méglichkeiten entsprechend,
Untergeschol3- oder Hanggaragen auszufthren.

Je Gebaude darf nur eine Fernsehantenne auf dem Dach bzw. im Freien er-
richtet werden. Wenn die Empfangsverhaltnisse es zulassen, kann die Anord-
nung der Antenne unter der Dachhaut verlangt werden.

Grenz- und Gebaudeabsténde

Soweit keine gréReren Abstande durch Planeintrag festgesetzt sind, richten
sich die Grenz- und Gebaudeabsténde nach den Bestimmungen der LBO. Dar-
Gberhinaus sind im Bereich der Hochspannungsleitungen (Erdkabel) des Ba-
denwerkes die nach VDE 0210 vorgeschriebenen Mindestabstdnde zwischen
den zu erstellenden Gebauden und dem nachstliegenden Kabel einzuhalten.
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3.4

3.5
3.51

3.52

3.53

3.54

3.55

Bauvorhaben im Leitungsbereich miissen dem Badenwerk zur Stellungnahme
zugeschickt werden.

Einfriedungen

Einfriedungen an 6ffentlichen StraRen und Platzen sollen im Ganzen einheitlich
gestaltet werden. Zulassig sind Hecken und Holzzaune. Die Gesamthdhe der
Zaune, einschlieBlich eines massiven Sockels von max. 30 cm Hohe, darf 80
cm nicht Ubersteigen. In Mischgebieten ist bei betrieblicher Notwendigkeit eine
Hoéhe von max. 1,50 m zulassig. Fir Stitzmauern, die im Zusammenhang mit
Einfriedungen erforderlich werden, gilt Punkt 3.52.

Gestaltung der Grundstiicke

Auffillungen und Abgrabungen dirfen den naturgegebenen Gelandeverlauf
nicht beeintréchtigen. Das Sportgelande nérdlich der Hochstralle ist bei einer
Bebauung wieder auf die urspriingliche Héhe anzufullen.

Aus gestalterischen Grinden sind Stitzmauern von mehr als 40 cm Héhe ge-
nehmigungspflichtig, bis 80 cm Héhe zuldssig. Bei Einfahrten zu Hang- und
Untergeschoflgaragen kénnen ausnahmsweise gréRere Hohen zugelassen
werden, wenn die Stitzmauer hdchstens die halbe Héhe des abzustiitzenden
Erdreiches abfangt und die restliche Héhe durch entsprechende Abbdschung
gesichert wird.

Vorgarten sind als Grinflachen anzulegen und zu unterhalten; die Errichtung
von Gartenhausern, Kleintierstéllen, Hundezwingern o.4. ist hier unzulassig.

Je ca. 350 gm Grundstsiicksflache ist mindestens 1 Baum anzupflanzen und
zu erhalten. Durch Planeintrag ist die Anpflanzung von Biumen und Baum-
gruppen sowie die flaichenhafte Bepflanzung von Griinstreifen mit Baumen und
Strauchern festgesetzt (s. auch 1.7).

Vor Garagen ist in Verbingung mit der &ffentlichen Verkehrsflache ein Stau-
raum von mindestens 5.50 m Lange anzuordnen, dieser Stauraum kann als
nicht notwendiger Stellplatz ausgewiesen werden.

3.56 Fur Abfallbehalter (Mulltonnen) sind verdeckte Standplatze herzustellen und zu

3.6
3.61

unterhalten.
Immissionsschutz und Sicherung des Verkehrs

Die Bebauung sudlich der Bundesstrale 33 erfordert wegen der ungiinstigen
Strallenlage auf einer hohen Boschung besondere MafRnahmen zum Schutz
vor dem Verkehrslarm und anderen verkehrsabhéngigen Immissionen. Wirksa-
me Larmschutzmalnahmen im Béschungsbereich der StraRe - z.B. dichte
Schutzbepflanzungen mit besonders geeigneten Baumen und Strauchern sind
im Einvernehmen mit der StraRenbauverwaltung festzulegen und auszufihren.

Bei Geb&uden entlang der B 33 und auf den besonders larmgefahrdeten Fla-
chen sind passive bautechnische LarmschutzmaRnahmen nach der Vornorm
zu DIN 18005 durchzufiihren. Die Abgrenzung dieser Flachen ist gem&R dem
Gutachten Uber Larmschutz entlang der B 33 vom 19.03.1983 in der
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Planzeichnung eingetragen. Auf der Gesamtflache, die in 3 Larmpegelbereiche
gegliedert ist, mufd durch entsprechende GrundriRgestaltung, durch Ausfiih-
rung des Vorhabens mit schallddmmenden Wanden und Fenster sichergestellt
werden, dal} der Planungsrichtpegel (aquivalenter Dauerschallpegel) in Misch-
gebieten tags 60 dB(A) und nachts 40 dB(A), in allgemeinen Wohngebieten
tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) nicht Gberschreitet. Im Einzelnen wird auf
das Larmschutzgutachten vom 19.03.1983 hingewiesen. Im Mischgebiet unmit-
telbar entlang der B 33 ist der Bau von Wohnungen mdglichst einzuschranken;
sie sind so anzuordnen, dal} sie auf der von der B 33 abgewandten Geb&ude-
seite liegen.

3.62 Innerhalb eines 40 m breiten Streifens, gemessen vom dufleren Rand der be-

3.7

3.8

3.9

festigten Fahrbahn der B 33, diirfen keine Anlagen der AulRenwerbung ange-
bracht werden. Ebenso sind gegen die Bundesstral’e helle Fenster, Schaufen-
ster und blendende Aufienbeleuchtung o0.4. Anlagen unzuldssig. Zufahrten und
Zugange zur Bundesstralle werden nicht gestattet. Innerhalb der im Bebau-
ungsplan eingetragenen Sichtdreiecke mul® eine ungehinderte Verkehrsuber-
sicht gegeben sein, ausgehend von 80 cm lber der Fahrbahnoberflache. Eine
dadurch erforderlich werdende Beseitigung von Sichthindernissen mul} inner-
halb Jahresfrist nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes durchgefiihrt sein.

Fur Bauantrage gelten die Bestimmungen der Bauvorlagenverordnung. Den
Gebauden sind Gelandeprofile beizufligen, die die genaue Hohenlage des
Bauvorhabens einschlieRlich der Garagen in Bezug auf StraRenhdhe und Ka-
nalisation nachweisen sowie die Schnitte des bestehenden und des geplanten
Gelandeverlaufes enthalten. Bauantrage fiir Doppelhduser und Gebaudegrup-
pen mussen jeweils miteinander eingereicht werden.

Bei Bauvorhaben im Larmschutzbereich entlang der B 33 kann eine Nachpru-
fung dartber gefordert werden, daR} die vorgesehenen Schallschutzmalnah-
men die Anforderungen des Gutachtens Uber den Larmschutz vom 19.03.1983
erfullen.

Ausnahmen und Befreiungen

Ausnahmen nach § 31 (1) BauGB sind nur zulassig, wenn sie im Bebauungs-
plan vorgesehen sind. Fur die Befreiung von den Festsetzungen gilt § 31 (2)
BauGB.

Ordnungswidrigkeiten

VerstoRe gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind Ordnungswid-
rigkeiten i.S. des § 112 LBO; sie kénnen mit einer GeldbuRe bis zu DM
50.000,-- geahndet werden.

Allensbach, den 28. November 1995

Kennerknecht, Blrgermeister



