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A. GRUNDLAGEN

1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I S.

2141) zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. I S. 3316) mit Wirkung vom
01.01.2007.

- Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S, 58).

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO 2010} i. d. F, vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S
358) in Kraft getreten am 01.03.2010.

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

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Dachform

a) geneigte Dicher

Zulassig sind Sattel-(SD) und am First héhenversetzte, gegenlaufige Pultdicher (GP) mit einem
Hohenversatz von max. 1,50 m {Die Versatzhéhe wird gemessen ab Oberkante Dachdeckung der

tiefer liegenden Dachfliche bis zum Schnittpunkt der WandauBenfliche mit Oberkante der
Dachdeckung der héher liegenden Dachfliche).

Abwalmungen sind zulassig. Spiegelnde Oberflichen sind nicht Zugelassen,

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

ohne Dachbegriinung zugelassen. Dachgauben und Wiederkehre sind mindestens 50 cm senk-
recht gemessen unterhalb des Firstes anzusetzen,

Hinweis: Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung sind auf den Dachfléchen zulis-
sig und erwiinscht.
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1.2

1.3

1.4

b) Flachdacher

Flachd&cher sind zuléssig in den
Teilgebieten WA 2, WA 3, WA 5, WA 8, WA 10, WA 11 und WA 13

wobei die Attika umlaufend waagrecht auszubilden ist. Flachdachaufbauten sind auf Solaranla-

gen, Schornsteine und Schachtkdpfe von Aufzugsanlagen begrenzt und dirfen die Attika um
max. 1,00 m iberragen.

Dachneigung

Bei geneigten Déchern muss die Dachneigung betragen:
20 — 55 Grad im Teilgebiet WA'1, WA 2, WA3 WAS5 WAS, WAQY,

WA 10, WA 11, WA 12, WA 13, WA 14.
30 - 65 Grad im Teilgebiet WA 4, WA 6, WA 7.

Hinweis: Die Firsthéhenbegrenzung ist jedoch vorrangig und Fasst bei groBen Geb&udetiefen (ab
12,00 m) die Ausnutzung der Héchstdachneigung nicht zu.

Die Neigung von Flachdéchern ist auf das entwésserungstechnisch notwendige Maf begrenzt
und durch eine umlaufend waagrecht ausgebildete Attika abzudecken.

Nebenanlagen und Garagen sollen in Dachneigung und Dachdeckung dem Dach des Hauptge-
baudes angepasst sein. Es sind jedoch hier auch flache und flach geneigte Dacher zugelassen.
Flache Dacher von Nebenanlagen und Garagen mit Neigungen von 0-15 Grad sind zu begriinen.

Beschrankung der Geb&udelinge parallel zur StraBe

Die héchstzuldssige Geb&udeldnge wird nach § 74 Abs. 1 LBO im Bereich des Plangebiets be-
grenzt auf;

max. 25,00 m fiir Einzelhduser, bzw.
max. 12,50 m  fiir jeden Hausteil von Doppel- (und soweit 2uldssig) Reihenhauser.,

2. Unbebaute Fldchen und Einfriedigungen, Freileitungen und Antennenanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LB0)

2.1

2.2

Vor der Einfahrtsseite von Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m Tiefe anzulegen. Dieser
Stauraum darf zur StraBe hin nicht eingefriedet werden. AuBerdem sind die freizuhaltenden
Sichtfelder hinsichtlich méglicher Einfriedigungen zu beriicksichtigen.

Der Stauraum vor Garagen kann in der Tiefe verkiirzt werden, wenn folgende Bedingungen ge-
geben sind:

¢ Elektrischer Torantrieb mit Fernsteuerung,

 Einhaltung des Abstandes zur StraBenkante entsprechend dem Ausschwenkbereich bei Kipp-
und Schwingtoren,
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+ Freie Sicht auf die im StraBenraum herannahende Personen und Fahrzeuge durch den Ein-
bau von entsprechenden Offnungen in den Seitenwinden.

In Folge der geringen Breite der ErschlieBungsstraBe ist jedoch fiir das rechtwinklige Ein- und
ausfahren ein Mindestabstand von 6 m von der gegeniiberliegenden Strafenkante einzuhalten.

2.3 Verkleidete Seitenwénde von (iberdachten Stellplitzen miissen die Freie Sicht auf die im Stra-
Benraum herannahende Personen und Fahrzeuge gewahrleisten.

2.4 Bei Anordnung von Grenzbauten und baulichen Anlagen entlang der StraBenbegrenzungslinie
(Bordstein) muss der Abstand mind. 0,50 m betragen. Die straBenseitige Einfriedigung von Stau-
raumen, Stellpldtzen und Grundstiickzufahrten ist nur gestattet, wenn bei ausreichender Stra-
Benbreite fiir den Begegnungsfall PKW-PKW eine Bedienung mit elektrischen Antrieb und Fern-
steuerung gewahrleistet, dass der Verkehrsfluss nicht blockiert wird.

2.5 Entlang von offentlichen Wegen und StraBen sind auf den privaten Grundstiicken in einem Ab-

stand von 50 cm von der Grundstiicksgrenze Standorte fiir Beleuchtungskdrper und Schaltkésten
einschlieBlich Fundament und Leitungsfiihrung zu dulden.

2.6 Im Bereich des Plangebiets wird aus Griinden der Beeintrdchtigung des Orts- und Landschafts-
bildes folgendes festgesetzt:

Niederspannungs- und Telekommunikationsfreileitungen sind nicht zuldssig. Antennenanlagen

werden auf die Empfangsanlagen fiir Rundfunk und Fernsehen beschrankt. Mobil- und Tele-
kommunikationsfunk-Sendeanlagen sind ausgeschlossen.

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

3.1 Die Steliplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird auf 2 Stellplatze je Wohnein-
heit erhtht (sh. dazu Begriindung zum Bebauungsplan). Ansonsten gilt die Verwaltungsvorschrift

des Wirtschaftsministeriums iiber 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 / Gelédndeverinderungen
(§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

4.1  Der derzeitige Gelandeverlauf ~ dokumentiert durch die eingetragenen Hohenlinien im zeichneri-
schen teil des Bebauungsplans - darf durch Aufschiittungen und Abgrabungen nicht wesentlich
beeintrachtigt oder verdndert werden. Aufschiittungen (Terrassen und dergleichen) in Verbin-

dung mit Boschungen sind bis zu einer Héhe von max. 1,0 m iiber dem natiirlichen Gelandever-
lauf zugelassen.

4.2 Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von max. 1,00 m zuldssig.

Seite 4/6

m ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE




BEBAUUNGSPLAN ~SEEWEG

GEMEINDE ALLENSBACH ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
i GEMARKUNG ALLENSBACH 08.11.2011

4.3 Entlang dem Grenzbereich zu Eisenbahnanlagen diirfen keine Abgrabungen bzw. Aufschiittun-
gen vorgenommen werden. Die Standsicherheit der angrenzenden Gleisanlagen und Fabhrlei-
tungsmaste darf durch BaumaBnahmen nicht beeintréchtigt werden.

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

5.1  Nicht oder nur leicht verunreinigte Oberflachenwasser (von Dachflachen und unbelasteten befes-

tigten Flachen) diirfen nach wasserrechtlicher Genehmigung direkt in den See eingeleitet wer-
den.

5.2 Befestigte Fldchen (Stellplétze, Garagenzufahrten, Hof- und Wegflichen) sind mit wasserdurch-
|lassigen Beldgen (Versickerungsleistung > 270 | / (s x ha) bzw. Wasserdurchlassigkeitsbeiwert Kf
5,4 * 10 -5 m/s) auszufiihren. Geeignete Belagsarten sind wassergebundene Decke, Schotterra-

sen, Rasengitterstein, Rasenpflaster oder offenporige Steine. Das Oberflichenwasser ist in die
Vegetationsflachen abzuleiten,

6. Weitergehende Empfehlungen

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

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

6.3  Die nicht {iberbauten Grundstiicksfléchen sind gartnerisch zu gestalten und zu pflegen. Gestal-
tung und Pfiege der gartnerischen Fldchen sollen unter dem Gesichtspunkt des maBvollen und

umweltgerechten Einsatzes von Diinger und Bodenverbesserungsstoffen erfolgen. Auf die Ver-

wendung von Torf und torfhaltigen Produkten ist aus Griinden des Umweltschutzes zu verzich-
ten,

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

6.5 Fassadenbegriinung: Bei den AuBenwandflichen der Gebdude und Garagen wird eine Begrii-
nung mit kletternden und rankenden Pflanzen empfohlen.

7. Ausnahmen und Befreiungen

Fir Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt § 56 LBO.
8. Ordnungswidrigkeiten

Fir Ordnungswidrigkeiten gilt § 75 LBO.
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C. HINWEISE

1. Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

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

Bebauungsplan

Auf dem Bebauungsplan ,Seeweg™ wird hingewiesen (Rechtspian und Textliche Festsetzungen).

Bautechnische Hinweise

GroBflachige Verglasungen ab ca. 6 m2 ElementgréBe sind zu méglichst zu vermeiden, oder gegebe-

nenfalls sind Mainahmen gegen Vogelschlag zu ergreifen, wie beispielsweise durch ornithologisch zu-
gelassene Spezialverglasungen.

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

Das Plangebiet befindet sich in der seismografischen Zone II. Fiir Baukonstruktionen gelten die ein-
schldgigen Regeln.

Bau und Betrieb von Erdwarmesonden im Plangebiet bediirfen der Einzelfallpriifung durch die techni-
sche Fachabteilung Wasser und Abfall. Es gelten unter Umsténden Tiefenbegrenzungen.

Grundwasserhaltungen im Zuge der BaumaBnahmen bediirfen einer wasserrechtlichen Erdaubnis.

Allensbach, den 0§.11.2011

Blrgermeister : Planer :

Y
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