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A. GRUNDLAGEN

1. Rechtsgrundiagen

- Baugesetzbuch (BauGE) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGSBI. I S.
2141) zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 {BGBI. I S. 2585).

- Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58).

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO, 1996) i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. 1995 S.
617) zuletzt gedndert durch Verordnung vom 25.04.2007 (GBI 2007 Nr. 9, S, 252),

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 Dachneigung
Die Dachneigung muss im gesamten Plangebiet 20 — 52 Grad betragen.

Hinweis: Die Firsthéhenbegrenzung ist jedoch vorrangig und lasst bei groBen Gebaudetiefen (ab
12,00 m} die Ausnutzung der Hdchstdachneigung nicht zu.

1.2 Dachform

Als Dachform zuldssig sind Sattel-(SD) und am First hohenversetzte, gegenlaufige Pultdécher
(GP) mit einem Hoéhenversatz von max. 1,50 m (Die Versatzhthe wird gemessen ab Oberkante
Dachdeckung der tiefer liegenden Dachflache bis zum Schnittpunkt der WandauBenflache mit
Oberkante der Dachdeckung der héher liegenden Dachflache

Abwalmungen sind zulassig.
Spiegeinde Oberflachen sind nicht zugelassen.

Dachgauben und Wiederkehrbauten sind zuléssig. Je Dachflache ist nur eine Gaubenart gestat-
tet. Die Lange der Einzelgaube darf jeweils max. 5,25 m betragen. Dachgauben diirfen in der
rechnerischen Zusammenfassung jedoch einschlieBlich eines Widerkehrs insgesamt je Dachseite
max. die halbe Hauslénge 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,
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1.3

In Dachgeschossen ist die Ausbildung eines einseitig um mindestens 1,50 m zurlickgesetzten At-
tika-Geschosses an einer Langsfassade zuldssig. Die Wandhéhe des Attikageschosses darf ma-
ximal 8,50 m betragen. (Siehe dazu Erlduterungsskizze auf der Planzeichnung des Bebauungs-

plans}.

Garagendécher sollten in Dachneigung und Dachdeckung dem Dach des Hauptgebdudes ange-
passt sein. Es sind hier jedoch auch flache oder flach geneigte Déacher zugelassen. Flache Gara-
gendacher mit Neigungen von 0 - 15 Grad sind zu begriinen.

Hinweis: Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung sind auf den Dachflachen zulds-
sig und erwiinscht.

Beschrankung der Gebdudeldange

Die hichstzulassige Gebdudeldnge wird nach § 74 Abs. 1 LBO im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes (WA 1 und 2) eingeschrénkt auf maximal 22 m.

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

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

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 berlicksichtigen.

Bei Anordnung von Grenzbauten entlang der StraBenbegrenzungslinie (z.B. Seiten- oder Riick-
wande von Garagen) muss der Abstand mind. 0,50 m betragen.

Entlang von &ffentlichen Wegen und StraBen sind auf den privaten Grundsticken in einem Ab-
stand von 50 cm von der Grundstiicksgrenze Standorte flir Beleuchtungskérper und Schaltkasten
einschlieBlich Fundament und Leitungsfithrung zu dulden.

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

Niederspannungs- und Telekommunikationsfreileitungen sind nicht zuldssig. Antennenanlagen

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

Grundstiicke die direkt an das Bahngeldnde angrenzen sind mit einem dauerhaften Zaun ohne
Offnungen zum Bahngelande abzugrenzen.
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3. Steliplatzverpflichtung
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

3.1 Die Steliplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird auf 2 Stellplatze je Wohnein-
heit erhdht (sh. dazu Begriindung zum Bebauungsplan). Ansonsten gilt die Verwaltungsvorschrift
des Wirtschaftsministeriums (iber die Herstellung notwendiger Stellplatze vom 16. April 1996 in
Verbindung mit § 37 Abs. 1 LBO.

3.2 Auf die Anzahl der notwendigen Stellplétze kann der Stauraurn vor den Garagen angerechnet
werden, auch wenn dadurch die Garage zu einem so genannten ,,gefangenen" Stellplatz wird.

4. Bodenaushub / Geldndeverdnderungen
(§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

4.1 Der natiirliche Gelandeverlauf darf durch Aufschiittungen und Abgrabungen nicht wesentlich be-
eintrachtigt oder veréndert werden. Aufschittungen (Terrassen und dergleichen) in Verbindung
mit Béschungen sind bis zu einer Héhe von max. 1,0 m (ber dem natiirlichen Geldndeverlauf

zugelassen,
4.2  Stiitzmauern sind bis zu einer Héhe von max. 1,00 m zul3ssig.

4.3 Entlang dem Grenzbereich zu Eisenbahnanlagen diirfen keine Abgrabungen bzw. Aufschiittun-
gen vorgenommen werden. Die Standsicherheit der angrenzenden Gieisanlagen und Fahrlei-
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) diirfen nicht direkt dem
Regenwasserkanal zugeleitet werden. Je Gebaude ist ein Regenwasser-Kleinspeicher mit min-
destens 5 cbm Volumen zur Rickhaltung und zeitverzégerten Ableitung einzubauen (Zisternen).
Der Uberlauf ist iber Retentionsfléchen abzufiihren, die als Mulden oder Mulden-Rigolen ausge-
bildet werden missen. Sie sind mit einem Notiiberlauf an die Regenwasserkanalisation anzu-
schlieBen.

Oberflachenwasser darf nicht auf das Bahngeldande geleitet werden. Sickeranlagen im Druckbe-
reich von Eisenbahnlasten sind nicht zuldssig.

5.3 Es ist nicht gestattet Sickerschachtanlagen zu installieren, welche Oberflachenwasser direkt dem
Grundwasser zufiihren. Die Versickerung kann nur liber eine belebte Bodenschicht erfolgen.
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5.4 Befestigte Flachen (Stellplétze, Garagenzufahrten, Hof- und Wegfiachen) sind mit wasserdurch-

lassigen Beldgen (Versickerungsleistung > 270 | / (s x ha) bzw. Wasserdurchiissigkeitsbeiwert Kf
5,4 * 10 -5 m/s) auszufithren. Geeignete Belagsarten sind wassergebundene Decke, Schotterra-
sen, Rasengitterstein, Rasenpflaster oder offenporige Steine, Das Oberflichenwasser ist in die
Vegetationsfldchen abzuleiten.

6. Weitergehende Empfehiungen

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Bei der Baustoffauswahl ist darauf zu achten, dass umweltvertrégliche, recyclingfihige Baustoffe
verwendet werden.

Uber den Standard des ,Niedrigenergiehaus™ (ca. 30 Kwh/mZa) hinaus wird die ,Passivhausbau-
weise" (< 15 KWh/m”a) empfohlen. Bei groBeren siidausgerichteten Dachflichen ist die Nutzung
der Sonnenenergie durch Photovoltaikanlagen und thermischen Solaranlagen sinnvoll.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksfldchen sind gértnerisch zu gestalten und zu pflegen. Gestal-
tung und Pflege der gartnerischen Flachen 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.

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

Fassadenbegriinung: Bei den AuBenwandfldchen 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

Fiir 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 raumlichen Geltungsbe-
reich des gleichnamigen Bebauungsplanes.

2. Bebauungsplan

Auf dem Bebauungsplan ,Strandweg Mitte™ wird hingewiesen (Rechtsplan und Textliche Festsetzun-
gen),

3. Bautechnische Hinweise

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. Fir Baukonstruktionen gelten die ein-
schlagigen Regeln.

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

Allensbach, den 08.02.2010
18

Stadtplaner :
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