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A,

GRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2141)
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. I S. 3316 m.W.v. 01.01.2007).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des In-
vestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. 1 S. 466).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12,1990 (BGBI. 1991 I S. 58).

- Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Neufassung vom 25.06.2005 (BGBI I S.
1757) zuletzt gedndert durch Art 1, Gesetz vom 09.12.2006 (BGBI I S. 2819).

- landesbauordnung fUr Baden-Wirttemberg (LBO, 1996) i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI, 1995 S, 617)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI, S, 895).

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1  Die fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen werden als Allgemeines Wohngebiet {WA ) gemaB §
4 Abs. 1 BauNVQ festgesetzt, Zuldssig sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen.

1.2 Vondenin § 4 Abs. 3 BauNVO definierten Aushahmen sind ausnahmsweise zulassig
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
- Betrieb des Beherbergungsgewerbes jedoch nur in Form von Ferien-Einliegerwohnungen

1.3 Vondenin § 4 Abs. 3 BauNVO definierten Ausnahmen sind nicht zuldssig
- Anlagen flir Verwaltung
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

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

2.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch

die Grundflachenzahl (GRZ),
die Hohe der baulichen Anlagen (HW und HF),
die Zahl der Vollgeschosse.
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2.2

2.3

2.4

Dazu sind die nachfolgenden Festsetzungen und die Eintragungen in den Nutzungsschablonen
des zeichnerischen Planteiles mafigebend.

Grundflachenzahl
(§ 19 BauNVv0O)

Die Grundflachenzahl (GRZ) darf max. 0,35 betragen.

Zahl der Voligeschosse

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird festgesetzt mit

maximal 2 Vollgeschossen,

Hinweis: Das zweite Vollgeschoss kann aufgrund der Wandhdhenbegrenzung nur ein anrechen-
bares Vollgeschoss, wahlweise im Unter- oder Dachgeschoss sein.

Hohe der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNvO)

Die zur Festsetzung baulicher Anlagen verwendeten MaBe und Bezugspunkte werden wie folgt
definiert:

2.4.1

2.4.2

ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH)

Als ErdgeschossfuBbodenhéhe gilt die Oberkante des Rohbodens im Erdgeschoss. Sie ist
flr das jeweils vorgesehene Baugrundstiick im Rechtsplan durch Festsetzung auf NN als
Obergrenze bestimmt.

Abweichungen nach unten sind zuldssig, wobei sich in diesem Fall die Wand- und Firsthé-
hen auf die endglitig ausgefiihrte EFH beziehen, Alle Festsetzungen zur Hohe der bauli-
chen Anlagen gelten auch fiir die zuldssigen Nebenanlagen auBerhalb der (iberbaubaren
Flachen.

Bel einer vom dargestellten Aufteilungsvorschlag abweichenden Abgrenzung der Einzel-
baugrundstiicke kann die ErdgeschossfuBbodenhthe zwischen zwei benachbarten Hohen-
festsetzungen interpoliert werden,

Im Bereich WA2 kann die Oberkante des Rohbodens im ObergeschoB beim Bau von Erd-
higelhdusern bis zum 1,00m Uber der festgelegten EFH liegen (siehe Schaubild auf der
Planzeichnung).

Wandhdhe (HW)

Die Wandhohe wird gemessen ab Oberkante ErdgeschossfuBbodenhthe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der WandauBenfléche mit der Dachoberflache.

Sie ist festgelegt mit hdchstens 4,30 m
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3.

2.4.3

2.4.4

2.4.5

FirsthOhe Satteldach (HF)

Die Firsthéhe wird gemessen ab Oberkante ErdgeschossfuBbodenhdhe
(EFH) bis zum First der Dachoberfléche.

Sie ist festgelegt mit hochstens 8,60 m

Hohenversetzte, gegenldufige Pultdacher werden bei der Hohenfestsetzung wie Sattelda-
cher behandelt. Die maximale Firsththe wird mit hdchstens 8,60 m festgesetzt.

Firsthéhe Pultdach (HP)

Die Firsthohe wird gemessen ab Oberkante ErdgeschossfuBbodenhthe
(EFH) bis zum Pultfirst der Dachoberfldche.

Sie ist festgelegt mit hdchstens 6,90 m
Der Pultdachfirst muss auf der ndrdlichen Gebdudeseite liegen.
Firsthdhe Erdhligelhduser (Tonnendach - HT)

Die Firsththe wird gemessen ab Oberkante ErdgeschossfuBbodenhdhe
(EFH) bis zur Oberkante des erdiiberdeckten Tonnendachs.

Sie ist festgelegt mit hochstens 5,00 m

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr, 2 BauGB)

3.1

3.2

3.3

Es gilt die offene Bauweise nach § 22, Abs. 2 BauNVO.

Die Uiberbaubaren Grundstlicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgelegt,

Der zulassige Firstverlauf fiir Sattelddcher ist im Plan durch ein entsprechendes Planzeichen
festgesetzt. Dabei stehen zwei rechtwinklig zueinander liegende Firstrichtungen zur Wahl. Fir
Pultdécher ist die Firstrichtung verbindlich auf Ost-West-Richtung festgelegt. Ausnahmsweise
kénnen Abweichungen bis zu 15 Grad von der Ost-West-Richtung zugelassen werden.

Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO k&nnen ausnahmsweise auf den nicht (berbaubaren Grund-
stlicksflachen zugelassen werden.
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4,2 PKW-Garagen und Stellplatze kénnen auf den Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen unter Beriicksichtigung des notwendigen Garagenvorplatzes (sog. Stauraum) zu-
gelassen werden. In der Planzeichnung werden bevorzugte mégliche Standorte vorgeschlagen.

4,3 Zur Sicherung der éffentlicher Griinfldchen an den ErschlieBungsstraBen sowie von erhaltens-
werten Baumen (PFB) sind in der Planzeichnung Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

4.4 Von der Bebauung mit Nebenanlagen, Garagen, Stellpldtzen und Einrichtungen ausgenommen
sind die gesamten Kronenbereiche der ausgewiesenen Standorte zum Erhalt und zum Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern (Erhaltungsgebote / Pflanzgebote) mit Standortfestlegung.

5. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen / Sichtdreiecke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sowohl bei der duBeren Verkehrsanbindung als auch bei der inneren VerkehrserschlieBung sind die
notwendigen Sichtfelder gemé&B den Richtlinien RAS-K einzuhalten. Des Weiteren sind auch die Grund-
stiickszu- und —ausfahrten so anzulegen, dass ausreichende Sichtverhdltnisse in den offentlichen Ver-
kehrsraum gegeben sind. Die Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung, Bepflanzung oder dauerhaften
Benutzung ab einer Héhe von 0,80 Metern freizuhalten.

6. Fldchen mit Geh~, Fahr- und Leitungsrechten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur ordnungsgeméBen Ver- und Entsorgung sind auf Privatgrundstiicken Fldchen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Trager der offentlichen ErschlieBung und Ver- und Entsorgung im Plan
eingetragen. Die Eigentlimer der betroffenen Grundstlicke sind verpflichtet, die Anlage und die Unter-
haltung der Leitungen mit den damit verbundenen Einrichtungen zu dulden.

7. Geldndeanpassung an Verkehrsflichen §9 Abs 1 Nr. 26 BauGB

Aufschiittung und Abgrabungen zur Anpassung an den StraBenk6rper sind auf den angrenzenden pri-
vaten Baugrundstlicken zuldssig und zu dulden. Die AnschluBfldchen der privaten Grundstiicke sind
hthenmaBig an die Verkehrsflachen, durch entsprechende weiche Modellierung des Gelandes, anzu-
passen

8. Fliachen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

8.1 Wasserretention (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
Zum Ausgleich des Eingriffs in den Wasserhaushalt soll die Retention im Wohngebiet dezentral
auf den einzelnen Privatgrundstiicken in Form von Mulden-Rigolen stattfinden. Das gesamte
Dachwasser ist {iber belebte Bodenschichten in Mulden einzuleiten, zeitverzogert zurlckzuhalten
und ggf. zur Versickerung zu bringen. Es ist darauf zu achten, dass keine Vernassung der Nach-
bargebsude stattfindet. Im Vordergrund steht die Rlckhaltung und Verdunstung, da ggf. bindige
Béden unglinstige Verhdltnisse flr eine Versickerung darstellen. Der Notiliberlauf ist an die Orts-
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

kanalisation anzuschlieBen. Zusatzlich wird der Einbau von Zisternen mit einem Fassungsvermd-
gen von mindestens 5 m3 je Baugrundstlick festgesetzt, um die Brauch- und Gartenbewasse-
rung zu unterstitzen.

Bffentliche Griinfliche (G1)

Entlang des stdlichen Geltungsbereichs wird im Plangebiet eine &ffentliche Griinflache festge-
setzt, Sie hat die Funktion, die bestehende Obstbaumwiese langfristig zu sichern. Innerhalb der
Flache bestehen gemé&B Planeintrag Pflanzbindungen flir insgesamt sechs Bdume. Bei Ausfallen
ist eine Nachpflanzung vorzunehmen. Geeignete Arten kénnen der Pflanzenliste im Anhang ent-
nommen werden,

Offentliche Griinfliche (G2)

Analog zu Ziff. 8.3.3 bildet die Griinfliche G2 die Fortsetzung von G1. Eine Pflanzbindung be-
steht flir 12 Obstbdume. Zudem sind zwei Obsthochstdmme zu bepflanzen (PFG 5).

Die neu zu pflanzenden Béume tragen zur Verbesserung des Siedlungsbilds bei.

Offentliche Griinflache (G3)

Das Larmgutachten kommt zum Ergebnis, dass keine besonderen LarmschutzmaBnahmen erfor-
derlich sind. Der im Plan vorgesehene Larmschutzwall kann daher entfallen. Zur stiddstlichen
Eingriinung des Wohngebiets, werden Stréucher und Hecken aus heimischen standortgerechten
Gehdlzen in Gruppen gepflanzt.

Offentliche Griinflache (G 4)

Zur norddstlichen Eingriinung des Wohngebiets, werden auf den bestehenden und geplanten
Boschungsflachen Straucher und Hecken aus heimischen standortgerechten Gehdlzen in Grup-
pen gepflanzt. Dieser Bereich ist empfindlich im Bezug auf Naherholung und das Landschafts-
bild. Die entstehenden Wohngebdude werden an dieser exponierten Stelle grofiflachig eingeg-
rint.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebiets
Im Bereich der Schutzglter Boden und Flora/Fauna besteht entsprechend dem Umweltbericht
ein Ausgleichsbedarf auferhalb des Plangebietes.

Zum Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut Boden werden auBerhalb des Plangebiets Fléchen
fUr ErsatzmaBnahmen herangezogen. Die MaBnahmen sind im Einzelnen im Umweltbericht konk-
retisiert.

Alle Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes gelten als dem Plangebiet
zugeordnet,

Flichen mit Bindungen flir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen und Strau-

chern (Pflanzbindungen)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Entsprechend der Darstellung mit dem entsprechenden Planzeichen sind einzelne Gehdlze mit Pflanz-
bindung zu erhalten. Ihr Fortbestand ist langfristig zu sichern. Gelandeverdnderungen und Versiege-
lungen innerhalb des Kronenbereichs sind nicht zuldssig.
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Es handelt sich um folgende Pflanzbindungen:

PFB1  Entsprechend dem Planeintrag sind innerhalb der offentlichen Grinflachen G1 und G2

(Obstbaumwiese) und der angrenzenden Baugrundstlicke Streuobstbaume zu erhalten

10. Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (Pflanz-
gebote)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Aus den im Umweltbericht genannten Griinden sind an den in der Planzeichnung gekennzeichneten
Stellen Geholze zu pflanzen. Fir die nachfolgend festgesetzten Pflanzungen sind die geeigneten Pflan-
zen und deren Art und GroBe, sowie die Ausflihrungen der Baumgruben und Unterpflanzungen dem
Umweltberichts sowie den Pflanzlisten des Griinordnungsplanes zu entnehmen.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

PFG 1 Einzelbaume erster Ordnung

Zwei groBkronige Baume erster Ordnung werden als markante Einzelbdume, als Orientierungs-
punkte innerhalb des Baugebiets festgesetzt. Standortgerechte heimische Hochstémme sind ge-
maB Planeintrag zu pflanzen. Eine Auswahl an geeigneten heimischen standortgerechten Gehdl-
zen ist der Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen.

PFG 2 Einzelbdume erster Ordnung / StraBenbdume

EIf Badume erster Ordnung werden gemaB Planeintrag als StraBenbdume entlang der Haupter-
schlieBungsstraBe auf offentlichem Grundstiick gepflanzt. Eine Auswahl geeigneter heimischer
standortgerechter Hochstémme ist der Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen.

PFG 3 Einzelbdume zweiter Ordnung / StraBenbdume

Siebzehn Baume zweiter Ordnung werden gemaB Planeintrag als Strafenbdume entlang der Er-
schlieBungsstraen auf 6ffentlichen Grundstlcken gepflanzt. Eine Auswahl geeigneter heimischer
standortgerechter Hochstdmme ist der Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen.

PFG 4 Baume Einzelbdume zweiter Ordnung / StraBBenbdume

Zehn Bdume zwelter Ordnung werden gemdaB Planeintrag als Strafenbdume entlang der Etten-
bergstraBe auf privaten Grundstlicken gepflanzt. Eine Auswahl an Baumen ist der Pflanzenliste
im Anhang zu entnehmen.

PFG 5 Obstbdume

Entsprechend dem Planeintrag sind innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen G2 (Obstbaum-wiese)
zwei Obstb&ume als Hochstémme zu pflanzen. Eine Auswahl an Bdumen ist der Pflanzenliste im
Anhang zu entnehmen.,

PFG 6 Baumzone

Im Baugebiet ist je angefangene 400 m2 Grundstlicksfléche ein standortgerechter heimischer
klein- bis mittelkroniger Hochstamm oder Obsthochstamm zu pflanzen, um zu einer Verbesse-
rung des Ortsbilds beizutragen und flr Tier- und Pflanzenarten Lebensbereiche zu schaffen.

Die Bdume sind innerhalb des Baulands anzuordnen. Der Standort kann frei gewahlt wer-den,
sofern im Planteil keine Standortvorgaben getroffen sind. Angerechnet auf das flachenbezogene
Pflanzgebot werden alle Pflanzbindungen. Die Grundstlicke 4, 9, 13, 17 und 21 k&nnen das
Pflanzgebot PFG 4 auf das Flachenpflanzgebot anrechnen. Die Standortwah! der Bdume im Plan-
teil ist als Empfehlung zu verstehen. Eine entsprechende Realisierung ist wiinschenswert.

Eine geeignete Auswahl ist der Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen.
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11.

iz,

10.7 PFG 7 Straucher und Hecken
Anpflanzung von frei wachsenden Hecken und Strduchern. Zur Nord- und Osteingriinung des
Baugebiets sind die Boschungsflachen mit standortgerechten heimischen Hecken zu bepflanzen.
Die MaBnahme erhoht durch diese Strukturen den Biotopwert der Landschaft und tragt zur Ver-
besserung des Landschaftsbilds bei. Eine geeignete Auswahl an standortgerechten heimischen
Arten ist der Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen.

10.8 PFG 8 Halbtrockenrasen
Die stidlich und westlich exponierten Bdschungsflachen sind mit einer Krautermischung mit dem
Entwicklungsziel als Trockenrasen anzusden. Die Flache unterliegt einer Pflege in extensiver
Form mit einmaliger Mahd im Jahr. Eine geeignete Auswahl der Artenzusammensetzung ist der
Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen.

10.9 PFG 9 Mahwiese
Nachsaaten innerhalb der Grlnflichen (G 1 + G 2) sind unter den vorhandenen Streuobst-
b&umen mit einer Wiesenmischung der Auspragung Glatthaferwiese mittlerer Standorte anzu-
saen. Die Flache unterliegt einer Pflege in extensiver Form mit zweimaliger Mahd im Jahr. Eine
geeignete Auswahl der Artenzusammensetzung ist der Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen.

10.10 PFG 10 Flachdachbegriinung
Alle Flachdécher und Décher mit einer Neigungen von bis zu 15 Grad sind extensiv oder intensiv
zu begriinen. Die durch die Begriinung entstehende Rickhaltung des Niederschlagswassers ist
auf die GrdBe der Versickerungsmulden anrechenbar,
Eine geeignete Auswahl kann der Pflanzenliste im Anhang entnommen werden.

10.11 Die Gemeindeverwaltung {iberprift nach Abschiuss der Bauarbeiten diese Pflanz- und Erhal-
tungsgebote. Die Gemeinde kann den Grundstlickseigenttimer durch Bescheid dazu verpflichten,
das Pflanzgebot innerhalb angemessener Frist zu erfiillen.

Ausnahmen und Befreiungen

Fr Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt § 31 BauGB.

Ordnungswidrigkeiten

Fir Ordnungswidrigkeiten gilt § 213 BauGB.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodenfunde
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Da moglicherweise mit archéologische Bodenfunde gerechnet werden muss, ist der Beginn von Erdar-
beiten mindestens 14 Tage vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen,
Tel. 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Gem&B § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige
Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstédnde, Graber, auffillige Bodenverfarbungen)
umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Regierungsprésidium Freiburg, Ref. 25, Denkmalpflege
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79083 Freiburg, Tel.: 0761/2083570 melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgra-
bung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist zu rechnen und Zeit zur Fund-
bergung einzurdumen,

D. HINWEISE

1. Geltungsbereich
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Planeintrag der Grenze des réumlichen
Geltungsbereiches.

2, Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i, V. mit § 74 LBO)

Auf die Ortlichen Bauvorschriften ,Léngenberg Ost" wird hingewiesen.
3. Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan

Auf den Umweltbericht mit integriertem Grlinordnungsplan vom Blro fiir Freiraumplanung, Beate
Schirmer, Hilzingen wird hingewiesen.

4, Pflanzlisten

Auf die Anlage zum Grinordnungsplan ,Pflanziisten® wird hingewiesen.

Aach, den 30.07.2007

Blrgermeister : Stadtplaner :

d. (A)m
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A. GRUNDLAGEN

1. Rechtsgrundlagen
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S.
2141) zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 21.12.2006 (BGBL I S. 3316 m-W.v-
01.01.2007).

- Verordnung Uber 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-Wirttemberg (LBO, 1996) i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI 1995 S.
617) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI, S. 895).

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 von Satteldéchern und versetzten Pultdéchern muss 25 — 45 Grad betragen.
Die Dachneigung von Pultddchern muss 15 — 30 Grad betragen. Im Plangebiet WAZ sind in Ver-
bindung mit Erdhligelhdusern flache und flachgeneigte Décher sowie Tonnendéacher mit intensi-

ver Dachbegriinung zuldssig.
Hinweis: Bei geneigten Dachern ist die Firsthdhenbegrenzung vorrangig und lasst bei groBen
Gebaudetiefen die Ausnutzung der Hichstdachneigung nicht zu.
1.2 Dachform
Als Dachform zuldssig sind Séttel— und Pultddcher, Abwalmungen sind zuldssig.
Glanzende Metalloberflachen sind nicht zugelassen.

Dachgauben und Wiederkehrbauten sind zuldssig. Die Ladnge darf héchstens 1/2 des Hauptda-
ches betragen. Es sind hierbei auch flache oder flach geneigte Dachformen zugelassen.

Garagendacher sollten in Dachneigung und Dachdeckung dem Dach des Hauptgebdudes ange-

passt sein, Es sind hier jedoch auch flache oder flach geneigte Dacher zugelassen. Flache Gara-
genddcher mit Neigungen von 0 - 15 Grad sind zu begriinen.
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Im Bereich WA2 sind zusdtzlich Erdhiigelhduser mit Flach- und Tonnendédchern in Zusammen-
hang mit intensiver Dachbegriinung zuldssig.

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

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

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Als Einfriedigung zuldssig sind ausschlieBlich Hecken (jedoch keine Nadelgeholzhecken mit Aus-
nahme der Eibe), Holzlattenzdune und Drahtzdune bei gleichzeitiger Hinterpflanzung. Die Hoéhe
der Einfriedigung zu den Nachbargrundstiicken richtet sich nach dem Nachbarrecht.

Zur StraBe hin und auf die Tiefe von 5,50 m neben festgelegten Grundstlickseinfahrten darf die
Gesamthéhe der Einfriedigung das MaB von 0,80 m nicht {bersteigen. Massive blickdichte Ein-
friedigungen sind unzuldssig (z.B. Sichtschutzzédune und -mauern) Bei Z&unen kann ein Sockel
aus Beton oder Mauerwerk bis 0,30 m Hohe Uber die Gehweghinterkante ausgefiihrt werden.

Vor der Einfahrtsseite von Garagen und seitlich oder straenseitig geschiossenen Car-Ports ist
ein Vorplatz von mind. 5,50 m Tiefe anzulegen. Dieser so genannte ,Stauraum™ darf zur StraBe
hin nicht eingefriedet werden.

Bei Anordnung von Grenzbauten entlang der StraRenbegrenzungslinie (z.B. Seiten- oder Riick-
wande von Garagen) muss der Abstand mind. 0,75 m betragen.

Entlang von offentlichen Wegen und Straen sind auf den privaten Grundstiicken in einem Ab-
stand von 50 cm von der Grundstlicksgrenze Standorte fir Beleuchtungskérper und Schaltkdsten
einschlieBlich Fundament und Leitungsfiihrung zu dulden.

Aus Griinden der Beeintréchtigung des Orts- und Landschaftsbildes wird folgendes festgesetzt:
Niederspannungs- und Telekommunikationsfreileitungen sind nicht zuldssig. Antennenanlagen

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

Steliplatzverpflichtung

(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

31

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird auf 2,0 Stellplatze je Wohn-
einheit erhtht (sh. dazu Begriindung zum Bebauungsplan). Ansonsten gilt die Verwaltungsvor-
schrift des Wirtschaftsministeriums (ber die Herstellung notwendiger Stellplatze vom 16. April
1996 in Verbindung mit § 37 Abs. 1 LBO.
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3.2

AUf die Anzahl der notwendigen Stellplatze kann der Stauraum vor den Garagen angerechnet
werden, auch wenn dadurch die Garage zu einem sogenannten ,gefangenen” Stellplatz wird.

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

4.1

4.2

Der natlifiche Geléndeverlauf darf durch Aufschittungen und Abgrabungen nicht wesentlich be-
eintrachtigt oder verandert werden, Aufschiittungen (Terrassen und dergleichen) in Verbindung
mit Boschungen sind bis zu einer Héhe von max. 1,50 m {ber dem natlrlichen Geldndeverlauf
zugelassen. Der urspriingliche und der geplante Geldndeverlauf sind in den Planzeichnungen des
Bauantrages darzustellen.

Stiitzmauern sind bis zu einer Hohe von max. 1,20 m zuldssig. Gegenliber StraBen und Gehwe-
gen ist mit Stlitzmauern und BaschungsfliBen ein Mindestabstand von 75 cm einzuhalten.

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

5.1

52

5.3

5.4

Nicht oder nur leicht verunreinigte Oberflachenwdsser (von Dachflachen) diirfen nicht direkt dem
Mischwasserkanal zugeleitet werden. Je Gebdude ist ein Regenwasser-Kleinspeicher mit mindes-
tens 5 cbm Volumen einzubauen (Zisternen).

Der Uberlauf ist (iber Retentionsflichen abzufiihren. Das Regenwasser wir (iber eine belebte Bo-
denschicht in Mulden-Rigolen eingeleitet. Sie sind mit einem Notiberlauf an die Mischwasserka-
nalisation anzuschlieBen. Diese Mafnahmen dienen dem aktiven Hochwasserschutz.

Auf der Basis eines geologischen Gutachtens kann bei unzureichender Versickerungsfahigkeit
des Bodens von der Festsetzung einer Retensionsflache (Mulden-Rigole) befreit werden. Als
AusgleichsmaBnahme muB der Regenwasserkleinspeicher zusdtzlich zu den 5 cbm Rlckhaltevo-
jumen ein Puffervolumen von 2 cbm mit zeitverzdgerter Ableitung erhalten.

Darliber hinaus wird die Anlage von dezentralen Kleinspeichern zur Nutzung der Niederschldge
als Brauchwasser empfohlen. Brauchwasseranlagen im Haushalt missen den Vorschriften der
Gemeindewasserversorgung entsprechen, Den Bauherren wird nahe gelegt anhand der vorgese-
henen Brauchwassernutzung die Zisterne dimensionieren zu lassen

Es ist nicht gestattet, Sickerschachtanlagen zu installieren, welche Oberflachenwasser direkt dem
Grundwasser zuflihren. Die Versickerung kann nur Uber eine belebte Bodenschicht erfolgen.

Befestigte Flachen (Stellplétze, Garagenzufahrten, Hof- und Wegflachen) sind mit wasserdurch-
l&ssigen Beldgen auszufiihren. Geeignete Belagsarten sind wassergebundene Decke, Schotterra-
sen, Rasengitterstein, Rasenpflaster oder offenporige Steine. Das Oberflachenwasser ist in die
Vegetationsfldchen abzuleiten,
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6. Weitergehende Empfehlungen
6.1  Bei der Baustoffauswahl ist darauf zu achten, dass umweltvertragliche, recyclingfahige Baustoffe

verwendet werden.

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

6.3  Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind gértnerisch zu gestalten und zu pflegen. Gestal-
tung und Pflege der gértnerischen 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

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

6.4 Fassadenbegriinung: Bei den AuBenwandflachen der Geb&ude und Garagen wird eine Begril-
nung mit kletternden und rankenden Pflanzen empfohlen. Entsprechende Hinweise geben die
grinordnerischen Vorschldge im Umweltbericht.

7. Ausnahmen und Befreiungen

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

8. Ordnungswidrigkeiten

Fir Ordnungswidrigkeiten gilt § 75 LBO.

C. HINWEISE

1. Geltungsbereich
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich der Ortlichen Bebauungsvorschriften ergibt sich aus dem réumlichen Geltungsbe-
reich des gleichnamigen Bebauungsplanes.
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2. Bebauungsplan
Auf dem Bebauungsplan ,Léngenberg Ost" wird hingewiesen (Rechtsplan und Textliche Festsetzun-
gen).

3. Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan

Auf den Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan vom Blro flir Freiraumplanung, Beate
Schirmer, Hilzingen, mit der Anlage ,Pflanzenliste® wird hingewiesen.

4. Baugrundverhéltnisse

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

Aach, den 30.07.2007

Biirgermeister : Stadtplaner :

/J. L\)m

Seite 15/15

ARCHITEKTEN STADTPLANER I'NGENIJIEURE




BEBAUUNGSPLAN "L ANGENBERG OST — 1. ANDERUNG"

STADT AACH / HEGAU TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG AACH 14.09.2009

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan

"LANGENBERG OST — 1. ANDERUNG"

- Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB -

Stadt Aach / Hegau
Gemarkung Aach

INHALT
1. RECHTSGRUNDLAGEN

2. NEUFESTSETZUNG
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1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2141)
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. I S. 3018)

- Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung BauNVvO) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des In-
vestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22,04.1993 (BGBL. I S. 466).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58).

- Gesetz zur Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG) in der Neufassung vom 25.06.2005 (BGBI. I S.
1757, 2797) zuletzt geéndert durch Artikel 7 der Verordnung vom 22.12.2008 (BGBI. I S. 2986).

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

2. Anderung
Es gelten die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes mit der Neufassung folgender Ziffern:

Ziffer 2.4.2 Wandhohe
Die Wandhdhe wird gemessen ab Oberkante ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der WandauBenflache mit der Dachoberflache.

Wandhdhe HWT (Tonnendach)
Sie ist festgelegt mit hdchstens 4,30 m

Wandhdéhe HW (Alle anderen Dachformen)
Sie ist festgelegt mit héchstens 6,00 m

Ziffer 2.4.3 Firsthohe Satteldach / Zeltdach (HF)
Die Firsth6he wird gemessen ab Oberkante ErdgeschossfuBbodenhéhe
(EFH) bis zum First der Dachoberflache.
Die maximale Firsththe darf betragen:
® Bei einer Wandhdhe HW bis max. 4,30 m 8,60 m
. Bei einer Wandhohe HW von Uber 4,30 bis 6,00 m 7,80 m

Héhenversetzte, gegenldufige Pultddcher werden bei der Héhenfestsetzung wie Sattelds-
cher behandelt.

Aach, den 14.09.2009

Blrgermeister: Planer:

@. [k
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan

"LANGENBERG OST — 1. ANDERUNG"

- Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB -

Stadt Aach / Hegau
Gemarkung Aach

INHALT
1. RECHTSGRUNDLAGEN

2. ANDERUNGEN
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1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2141)
zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. I S. 3018)

- Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S, 58).

- Landesbauordnung flr Baden-Wrttemberg (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).

2. Anderung )
Es gelten die Festsetzungen der bisherigen Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes mit der
Neufassung folgender Ziffern:

Ziffer 1.1 Dachneigung
Die Dachneigung von Sattelddchern, Zeltddchern und héhenversetzten gegentdufigen
Pultdachern muss 15 — 45 Grad betragen.
Die Dachneigung von Pultdéchern muss 15 — 30 Grad betragen.
Im Plangebiet WA2 sind in Verbindung mit Erdhiigelhé&usern flache und flachgeneigte D&-
cher sowie Tonnenddcher nur in Verbindung m it intensiver Dachbegriinung zuléssig.

Hinweis: Bei geneigten Dachern ist die Firsthéhenbegrenzung vorrangig und lésst bei gro-
Ben Gebaudetiefen die Ausnutzung der Hochstdachneigung nicht zu.

Ziffer 1.2 Dachform
Als Dachform zulassig sind Sattel- und Pultdécher, Zeltdécher sowie Abwalmungen.

Glénzende Metalloberfléchen sind nicht zugelassen.

Dachgauben und Wiederkehrbauten sind zuldssig. Die Lange darf hochstens 1/2 des
Hauptdaches betragen. Es sind hierbei auch flache oder flach geneigte Dachformen zuge-
lassen. Garagendédcher sollten in Dachneigung und Dachdeckung dem Dach des Haupt-
gebaudes angepasst sein. Es sind hier jedoch auch flache oder flach geneigte Dicher zu-
gelassen. Flache Garagenddcher mit Neigungen von 0 - 15 Grad sind zu begr{inen.

Im Bereich WA2 sind zusétzlich Erdhtigelhduser mit Flach- und Tonnend&chern in Zu-
sammenhang mit intensiver Dachbegriinung zulssig.

Hinweis: Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung sind auf den Dachflachen
zutdssig und erwlinscht.
Aach, den 14.09.2009

Blrgermeister: Planer:
|

Jads
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