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GEMARKUNG HEGNE STAND 19.10.2021

A. RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) m.W.v. 23,06.2021

- Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58) Zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsttlicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132) zuletzt geéndert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

- Landesbauordnung flir Baden-Wirttemberg (LBO 2010) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S. 358)
in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)
m.W.v. 01.08.2019

- Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBL. S. 1095) m.W.v. 12.12,2020

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

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(8§ 74, Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Dachform und Dachneigung
Folgende Dachformen sind ausschlieBlich zuldssig:
1.1.1 Satteldacher (SD)
Dachneigung fiir Satteldacher 25-45
1.1.2  First héhenversetzte, gegenléaufige Pultdacher

Der Hohenversatz muss mindestens 50 cm be- ays
tragen und darf nicht hoher als max. 1,50 m " /N
sein (Die Versatzhdhe wird gemessen ab Ober- L ”\e
kante Dachdeckung der tiefer liegenden Dach- ya 1a
fldche bis zum Firstpunkt der héher liegenden S '
Dachflache). 4

|
Das Verhaltnis der Tiefe der beiden Puitdach- | |
bereiche muss zwischen 1:1 bis max. 1:2 lie- o
gen (MaBgebend sind die Fassadenlangen, L g5y S l
Dachiiberstande bleiben unberiicksichtigt). gij A
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Die Lange der tiefer liegenden Pultdachtraufe muss mindestens 2/3 der Lange des hé-
herliegenden Pultdachfirsts betragen.

Im Bereich des tiefer liegenden Pultdachs
sind keine Gauben zul&ssig. X

Dachneigung fiir hdhenversetzte, gegenlau- = X \
fige Pultddcher 25— 45 P N \
N
/ "

Bei Satteldachern und am First héhenver-
setzen gegenldufigen Pultddchern darf im
Bereich von Balkonen im Dachgeschoss die
untere Trauflinie des Daches auf einer

.\\ .14.
Lange von max. 1/2 der Gebaudelange un- | . <:/ - %t
terbrochen werden. Nk J./ ;;{// S
x“ ! \"K
NS
1.1.3  Flachdacher (FD) i >

Flachdachgebdude sind zul&ssig.

Hinweis: Entsprechend den Textlichen
Festsetzungen sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig, so dass das 3. Obergeschoss nicht
als Vollgeschoss errichtet werden darf.

1.1.4 Abwalmungen

Abwalmungen bis hin zum Zeltdach sind zuldssig.

Dachaufbauten / Sonstige Dachformen

Dachgauben und Widerkehrbauten sind zuléssig. Je Dachflache ist nur eine Gaubenart gestattet.
Die Lange der Dachgauben und Widerkehre diirfen in der rechnerischen Zusammenfassung jedoch
insgesamt je Dachseite max. die halbe Hauslange betragen. Die maBgebliche Dachlénge bei Walm-
dachflachen ergibt sich aus der mittleren Ldnge zwischen Trauf- und Firstkante der Dachflache,

Es sind hierbei auch flache oder flach geneigte Dachformen ohne Dachbegriinung zugelassen.
Gaubendacher sind nicht als Flachdachterrassen zuldssig. Dachgauben und Widerkehre sind min-
destens 50 cm senkrecht gemessen unterhalb des Firstes anzusetzen.

Garagendécher sollten in Dachneigung und Dachdeckung dem Dach des Hauptgebaudes ange-
passt sein. Es sind hier jedoch auch flache oder flach geneigte Dacher zugelassen,

Flache oder flach geneigte Dacher mit Neigungen von 0 - 5 Grad sind zu begriinen, sofern sie
nicht im Rahmen des Bauordnungsrechts und nachbarrechtlich zuldssig als Terrasse genutzt wer-
den.

Hinweis: Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung sind auf den Dachflachen zuléssig
und erwiinscht, die Oberkanten dieser Aniagen miissen jedoch die maximale Firsthéhe einhalten.

Spiegelnde QOberflachen sind nicht zugelassen. Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Energie-
gewinnung (Solaranlagen).
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GEMARKUNG HEGNE STAND 19.10.2021
1.3 Doppelhduser

Die jeweils zusammengehdérenden Doppelhaushalften miissen ohne Abweichung auf der Grenze
profilgleich errichtet werden. Dies gilt fiir die straBenseitige Bauflucht, die Gebzudetiefe, Wand-
und Firsthéhe sowie die Dachneigung.

Die Gestaltung zusammengehdrenden Doppelhaushalften muss als bauliche Einheit erfolgen. Erd-
geschoBfuBboden- und GeschoBhohen missen dabei identisch sein. Die Art und Farbe der Dach-
eindeckung sowie die Art und Farbe der Fassadengestaltung von zusammengehérenden Doppel-
haushélften miissen ebenfalls als bauliche Einheit erstellt werden.

2. Unbebaute Flachen und Einfriedungen
(§ 74, Abs. 1 Nr. 3 LBO)

2.1

Die Hausgartenfiache ist garinerisch anzulegen. Nicht zuldssig sind geschotterte Gartenflachen
mit Ausnahme von Traufstreifen und dkologische hochwertigen Steingdrten mit Trockenmauern,
sofern sie je Grundstiicke eine Grundflache von 50 m2 nicht liberschreiten.

Damit StraBen und Gehwege ungehindert genutzt werden kbnnen, sind die entsprechenden
Lichtraumprofile freizuhalten. Das Lichtraumprofil wird im Bereich von Gehwegen seitlich be-
grenzt durch das angrenzende Privatgrundstiick und endet einer Hohe von 2,50 m. Bei direkt an
die Fahrbahn angrenzenden Grundstiicken liegt das Lichtraumprofil seitlich 50 cm auf dem pri-
vaten Grundstiick und endet in einer Héhe von 4,50 m. Dieser Bereich muss vollkommen frei von
jeglichen Einwiichsen und Uberhangen sein. Hecken zéhlen als Einfriedigung, deren Hohe und
Abstand ist ebenfalls zu beachten.

3 ’::\‘ & K
8 N i ' t {; 7’%

SO
s _&1@5@@

STRASSE GEHWEG |

0.5
min. 500 | min. 3,00 zu I
zu Laternen Strassenbegrenzungslinie

FREIZUHALTENDES LICHTRAUMPROFIL
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GEMEINDE ALLENSBACH ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
GEMARKUNG HEGNE STAND 19.10.2021

Befestigte Flachen wie z.B. Stellplitze, Hof- und Wegfléchen sind mit wasserdurchléssigen Bela-
gen auszufiihren. Geeignete Belagsarten sind wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasengit-
terstein, Rasenpflaster oder Drainstein. Das Oberflaichenwasser ist in die Vegetationsflachen ab-
Zuleiten.

2.2 Als Einfriedung zuldssig sind ausschlief-
lich Hecken (jedoch keine Nadelgehdlz-
hecken mit Ausnahme der Eibe) gemaB 1/
Pflanzliste im Anhang, Holzlattenzadune,
Stabgitterzaune und Drahtzaune bei
gleichzeitiger Hinterpflanzung.

Hinweis: Nicht zuldssig sind Lebens-
baume, Thujen (Thuja), Zypressenge-
wachse, Kirschlorbeer, Stechpalme, Bam-
bus

Jegliche Einfriedung muss mindesten
50cm Abstand zur StraBenbegrenzungsli-
nie einhalten. Massive blickdichte Einfrie-
dungen sind unzuldssig (z.B. Sichtschutz-
zaune und -mauern). Umfriedungszaune sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm zu errich-
ten, um Kleinsdugern eine Durchwanderung zu ermdglichen. Sockelmauern sind nicht zugelassen.

Zu offentlichen Grundstiicken hin und auf die Tiefe von 5,50 m neben Grundstiickseinfahrten darf
die Gesamthdhe der Einfriedigung das MaB von 0,80 m nicht iibersteigen

Hinweis: Die Hohe der Einfriedung zu den Nachbargrundstiicken richtet sich nach dem Nachbar-
recht.
Bundes-Bodenschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveran-
derungen und zur Sanierung von Altlasten) in der Fassung vom 17.03.1998
(BGBI. | S. 502), in Kraft getreten am 01.03.1999 zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306) m.W.v. 04.03.2021

Tote Einfriedungen (Holzlattenzaune, Stabgitterzédune und Drahtzaune) dirfen eine Hohe von
1,50 m nicht liberschreiten.

Hinweis: Die erforderlichen im Rechtsplan eingetragenen Sichtfelder sind freizuhalten.

2.3 Bei Anordnung von Nebenanlagen, Garagen und Carports entlang der 6ffentliche Verkehrsflache
muss der Grenzabstand aller oberirdischen Bauteile mind. 0,75 m betragen.

2.4 Entlang von offentlichen Wegen und StraBen sind auf den privaten Grundstiicken in einem Ab-
stand von 0,50 m von der Grundstilicksgrenze Standorte fiir Beleuchtungskdrper und Schaltkdsten
einschlieBlich Fundament und Leitungsfiihrung zu dulden. Die geplanten Standorte der StraBen-
beleuchtung insbesondere auf privaten Grundstiicken sind im Rechtsplan eingetragen.

2.5 Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets wird zur Vermeidung der Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes folgendes festgesetzt:
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Niederspannungs- und Telekommunikationsfreileitungen sind nicht zuléssig. Antennenanlagen
werden auf die Empfangsanlagen flir Rundfunk und Fernsehen beschrénkt. Mobil- und Telekom-
munikationsfunk-Sendeanlagen sind ausgeschlossen.

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

3.1

3.2

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird auf 2,0 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.

Auf die Anzahl der notwendigen Stellplétze kann der Stauraum vor den Garagen nicht angerechnet
werden.

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

4.1

Der natiirliche Gelandeverlauf darf durch Aufschiittungen und Abgrabungen nicht wesentlich be-
eintrachtigt oder verandert werden. Die Grundstiicksflache sollte nicht volisténdig eben einpla-
niert werden. Die Topographie sollte durch Staffelung in einzelne Gelandeebenen und Bereiche
genutzt werden, gegebenenfalls missen Terrassen im Erdgeschoss als Balkone ausgebildet wer-
den.

Aufschlttungen (Terrassen und dergleichen) in Verbindung mit Béschungen sind bis zu einer
Hohe von max. 1,50 m {iber dem natiirlichen Geldndeverlauf zugelassen. Der urspriingliche und
der geplante Geléndeverlauf sind in den Planzeichnungen des Bauantrages darzustellen,

Das Gelénde des Plangebiets ist straBenseitig auf die angrenzenden StraBen durch Aufschiittun-
gen gleichmaBig bis maximal auf Oberkante der StraBenbegrenzung anzugleichen. Aufschiittun-
gen innerhalb der mit Planzeichen 11.1 der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) umgrenzten
Flache dirfen auch hoher als 1,50 m Uber dem natiirlichen Geldnde sein. Innerhalb der mit
Planzeichen 11.1 der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) umgrenzten Flache diirfen Auf-
schiittungen bis maximal auf die festgesetzte EFH-Hohe erfolgen.

Hinweis: Es wird auch darauf hingewiesen, dass das Kellergeschoss talseitig moglicherweise voll
in Erscheinung tritt. Aufgrund der maximalen Anfiillhéhen von 1,50 m kann vermutlich auch nicht
auf den Bau eines Kellers verzichtet werden.

Hinweis: Der natrliche Geldndeverlauf ist durch die im Rechtsplan eingetragenen Hohenlinien
dokumentiert.
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4,2  Stiitzmauern sind mit einer maximalen Héhe

von 1,00 m zuldssig. Fiir die Abstande zu den
Nachbargrundstiicken wird auf die Vorschrif-
ten des Nachbarrechts verweisen. Bei der
Staffelung mehrerer Stiitzmauern muss das
Sprungmaf der Staffelung mindestens 1,00

ALS MAUERSTEIN NICHT
m betragen. Auf die maximale Geléandever- GEEIGNET SIND KALKSTEIN
anderung mit 1,50 m gegeniiber dem natir- UND BETON
lichen Gelandeverlauf wird verwiesen.
Stitzmauern muissen zu StraBen und Geh-
wegen einen Abstand von mindestens 50 cm L
einhalten. Sofern die Stiitzmauer entlang 6f- SCHWERGEWICHTSMAUER
fentlicher Flachen unterhalb des StraBenni- SCHOTTERFUNDAMENT
veaus liegen muss der Abstand mindestens GEWACHEENER EGDER

das Zweifache der Hohe betragen.

Zur Anlage von Hauptzugéngen, Stellpldtzen Garagen und deren Zufahrten sind Stiitzmauern
ausnahmsweise auch bis zu einer Hhe von 1,5m zulassig.

Es wird empfohlen Stiitzmauern als Trockenmauern nach dem Vorbild alter Weinbergsmauern
mit einem hohen Anteil an Fugen herzustellen. Dies dient der Forderung warmeliebender Tier-
und Pflanzenarten.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

(§ 74, Abs. 3 Nr. 2)

5.1

5.2

5.3

5.4.

Um den Anteil des unbelasteten Oberflachenwassers mdglichst gering zu halten, wird empfohlen,
dass nicht oder nur schwach verunreinigtes Regenwasser sofern mdglich auf den Baugrundstii-
cken zu versickern. Dabei sind immer die notwendigen Abstédnde zum Nachbargrundstiick zu
beachten.

Dariliber hinaus wird die Anlage von Regenwasser-Kleinspeicher mit mindestens 5 cbm Volumen
zur Riickhaltung, zur zeitverzégerten Ableitung und zur Nutzung der Niederschldage als Brauch-
wasser empfohlen. Der Uberlauf ist an die Regenwasserkanalisation anzuschlieBen oder iiber
private Retentionsflachen abzufiihren. Brauchwasseranlagen im Haushalt missen den Vorschrif-
ten der Gemeindewasserversorgung entsprechen.

Es ist nicht gestattet, Sickerschachtanlagen zu installieren, welche Oberflachenwasser direkt dem
Grundwasser zufilhren. Die Versickerung darf nur lber eine belebte Bodenschicht erfolgen.

SchutzmaBnahmen vor Hangwasser

Die freie Ableitung von Schichtenwasser muss weiterhin sichergestellt werden. Das Schichten-
wasser darf nicht dem StraBenkdrper zugefithrt werden. Drainagen diirfen nicht an die kommu-
nalen Entwasserungssysteme angeschlossen werden, sondern deren Wasser muss wieder dem
Untergrund zugefiithrt werden. Eine schadlose Ableitung wahrend der Bauzeit ist ebenfalls sicher-
zustellen.

Bei der AL_|_sfijhrung von Geschossen im Erdreich sind entsprechende MaBBnahmen zur Verhinde-
rung von Uberflutung zu treffen (z.B. Erhéhung bergseitiger Lichtschachte usw.) Ferner ist nicht
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auszuschlieBen, dass wasserfiihrende Erdschichten im Untergrund auftreten kénnen, die entspre-
chende AbdichtungsmaBnahmen erdberiihrter Bauteile verlangen.

6. Weitergehende Empfehlungen

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

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

Die nicht liberbauten Grundstiicksflachen sind gértnerisch zu gestalten und zu pflegen. Gestal-
tung und Pflege der gartnerischen Flachen sollen unter dem Gesichtspunkt des maBvollen und
umweltgerechten Einsatzes von Dinger und Bodenverbesserungsstoffen erfolgen. Auf die Ver-
wendung von Torf und torfhaltigen Produkten ist aus Griinden des Umweltschutzes zu verzichten.

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

Fassadenbegriinung: Bei den AuBenwandfléchen der Geb&ude und Garagen wird eine Begriinung
mit kletternden und rankenden Pflanzen empfohlen. Entsprechende Hinweise geben die griinord-
nerischen Vorschldge im Umweltbericht.

Nutzung regenerativer Energiequellen: Die Mdglichkeiten zur passiven oder aktiven Nutzung re-
generativer Energiequellen (z.B. Solarenergie) sind zu beriicksichtigen.

7. Ausnahmen und Befreiungen

Fiir Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt § 56 LBO.

8. Ordnungswidrigkeiten

Fiir Ordnungswidrigkeiten gilt § 75 LBO.
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C. HINWEISE

1. Geltungsbereich
(8 9, Abs. 7 BauGB)

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

2. Bebauungsplan

Auf dem Bebauungsplan ,Kloster Hegne — Wohnen im Tal* wird hingewiesen.

3. Baugrundverhdltnisse

Den Bauherren wird daher empfohlen den Baugrund in Hinsicht auf die Tragfahigkeit und geologische
Besonderheiten untersuchen zu lassen.

4, Drainagen
Drainagen sind auf dem Grundstiick zu versickern und dirfen nicht an den Regenwasserkanal ange-
schlossen werden.

5. Larmschutz bei stationdren Gerdten
Beim Einsatz von Klimageraten, Kiihlgeraten, Liiftungsgeraten, Luft-Warmepumpen und Mini-Blockheiz-
kraftwerken miissen die Grenzwerte an den betroffenen Immissionsorten gemaB TA- Larm eingehalten
werden. Fiir die erforderlichen Abstédnde wird auf den ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationdren Geraten" und insbesondere die Tabelle Seite 8, Spalte 3 verwiesen.

6. Bau und Betrieb Von Erdwarmesonden
Der Bau und Betrieb von Erdwéarmesonden im Plangebiet bedarf der Einzelfallpriifung durch die tech-
nische Fachabteilung Wasser und Abfall. Es gelten unter Umsténden Tiefenbegrenzungen.

Allensbach 19.10.2021

Blrgermeister: Stadtplaner:

( /Jﬁgf{/

| 7 o

r

Seite 9/9

m ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE




