GEMEINDE HILZINGEN

BEBAUUNGSPLAN
ZUR EINBEZIEHUNG VON AUSSENBEREICHSFLACHEN
IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN NACH § 13 B BAUGB

SCHWARZENGARTEN I

GEMARKUNG WEITERDINGEN

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

INHALT

A.  GRUNDLAGEN 2
B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 2
C. HINWEISE 10

ARCHITEKTEN STADTPLANER I'NGENIEURE m




A.  GRUNDLAGEN

1. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI.
|S.1728)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) Zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

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 gedndert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S. 313) m.W.v. 01.08.2019

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698) zuletzt geadndert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S. 221) m.W.v. 30.06.2018.

Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung notwendiger
Stellplatze (VwV Stellplatze) Vom 16. April 1996 (GABI. S. 289), geandert durch
Verwaltungsvorschrift vom 4. August 2003 (GABI. S. 590) zuletzt geadndert durch
Verwaltungsvorschrift vom 11. August 2010 (GABI.S.316)

2. GELTUNGSBEREICH
§ 9 Abs. 7 BauGB

Der Geltungsbereich ist im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (Rechtsplan) mit
Planzeichen 15.13 der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) festgelegt.

Das Gebiet des Bebauungsplans umfasst das Grundstlcke Flst. Nrn.: 2996, 2997, 2998,
2999, 3000, 3001, 3009 Teil, 3010, 3011, 3012, 4620 und 4621.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
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1. ANFORDERUNGEN AN DIE AUSSER GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
§ 74 Abs. 1 Nr. 1LBO

1.1. Dachform Satteldach
Satteldacher sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 + WA 2 zulassig.
Auferdem sind

Abwalmungen bis hin zum Zeltdach zuldssig.

Dachneigung: 25 - 45 Grad

1.2. Dachform gegenlaufige, am First hdhenversetzte Pultdacher (GP)

Gegenlaufige, am First hohenversetzte Pultdacher sind in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 + WA 2 zulassig.

Dachneigung: 25 - 45 Grad

Der Héhenversatz gegenlaufiger ’
Pultdacher (GP) muss mindestens 50 cm
betragen und darf nicht hdher als max.
1,50 m sein (Die Versatzhéhe wird

gemessen ab Oberkante Dachdeckung der .
tieferliegenden  Dachflache bis zum /¥ f
Firstpunkt der hoher liegenden 2 :

Dachflache). "

Die Lange der tiefer liegenden f
Pultdachtraufe muss mindestens 2/3 der Y oy A
Lange des hoherliegenden Pultdachfirsts

betragen.

1.3. Flachdacher (FD)

Déacher mit Dachneigungen unter 5° werden wie Flachdacher behandelt und sind zu
begrinen.
1.4. Dachform Pultdacher (PD)
Pultdacher sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 zulassig
Pultdacher fur Garagen, Carports und Nebenanlagen sind in den Allgemeinen

Wohngebieten WAL1+WA2+WAS3 zulassig.

Dachneigung: 15 - 25 Grad

1.5. Dacher allgemein
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Glanzende Metalloberflachen sind ausgeschlossen.

Hinweis: Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung sind auf den
Dachflachen zulassig und erwiinscht.

1.6. Reihenhauser

Die jeweils zusammengehdrenden Reihenhausteile missen ohne Abweichung auf
der Grenze profilgleich errichtet werden. Dies gilt fir die strafenseitige Bauflucht,
die Gebdudetiefe, Wand- und Firsth6he sowie die Dachneigung.

Die Gestaltung zusammengehoérenden Reihenhaushalften muss als bauliche Einheit
erfolgen. Erdgeschof¥fuSboden- und GeschofShdéhen mussen dabei identisch sein.
Die Art und Farbe der Dacheindeckung sowie die Art und Farbe der
Fassadengestaltung von zusammengehdrenden Reihenhaushalften missen
ebenfalls als bauliche Einheit erstellt werden.

2. GESTALUNG UND BEPFLANZUNG UNBEBAUTER FLACHEN
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Hinweis: Entsprechend § 9 Abs. 1 Satz 1 der Landesbauordnung BW (LBO) in Verbindung
mit § 2l1a des Naturschutzgesetztes BW sind die nichtuberbauten Flachen der
Grundstlicke vorwiegend begrint anzulegen und insektenfreundlich zu gestalten.
Schotterungen von privaten Garten sind grundsatzlich nicht zulassig und stellen keine
andere zulassige Verwendung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 LBO dar. Gartenflachen sollen
ferner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden. Ebenfalls nicht zulassig
sind Kunstrasenflachen mit Ausnahme von Balkon- und Terrassenflachen.

Damit Stralen und Gehwege ungehindert genutzt werden koénnen, sind die
entsprechenden Lichtraumprofile freizuhalten. Das Lichtraumprofil wird im Bereich von
Gehwegen seitlich begrenzt durch das angrenzende Privatgrundstick und endet einer
Hoéhe von 2,50 m. Bei direkt an die Fahrbahn angrenzenden Grundsticken liegt das
Lichtraumprofil seitlich 50 cm auf dem privaten Grundstick und endet in einer Hohe von
4,50 m. Dieser Bereich muss vollkommen frei von jeglichen Einwiichsen und Uberhéngen
sein. Hecken zéhlen als Einfriedigung, deren Hohe und Abstand ist ebenfalls zu beachten.
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3.

{7 ]

STRASSE GEHWEG |
! min. 3,00 zu |
zu Laternen Strassenbegrenzungslinie

—— FRE|ZUHALTENDES LICHTRAUMPROFIL

Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Hof- und Wegflachen sind mit wasserdurchlassigen
Beldgen auszufuihren. Geeignete Belagsarten sind wassergebundene Decke,
Schotterrasen, Rasengitterstein, Rasenpflaster oder Drainstein. Das Oberflachenwasser
ist in die Vegetationsflachen abzuleiten.

EINFRIEDUNGEN
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Als Einfriedung zulassig sind
ausschlieBlich Hecken (jedoch
keine Nadelgehodlzhecken mit
Ausnahme der Eibe),
Holzlattenzaune und Drahtzdune
bei gleichzeitiger Hinterpflanzung.

Tote Einfriedungen
(Holzlattenzdune, Stabgitterzdune
und Drahtzaune) durfen eine Hohe
von 1,50 m nicht Uberschreiten.

Hinweis: Nicht zuldssig sind
Lebensbaume, Thujen (Thuja),
Zypressengewachse,
Kirschlorbeer, Stechpalme,
Bambus

Grundstiickszufahrten und sogenannte ,Stauraume” vor Garagen durfen zur Straf3e hin
nicht eingefriedet werden.
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Zu Offentlichen Grundsticken hin und auf die Tiefe von 5,50 m neben
Grundstlickseinfahrten darf die Gesamthéhe der Einfriedigung das Maf3 von 0,80 m nicht
Ubersteigen.

Jegliche Einfriedung muss mindesten 0,5 m Abstand zur Grundstliicksgrenze im Bereich
von Gehwegkanten bzw. Straflenbegrenzungslinien einhalten.

Hinweis: Die H6he der Einfriedigung zu den Nachbargrundstiicken richtet sich nach dem
Nachbarrecht.

Massive blickdichte Einfriedigungen sind unzulassig (z.B. Sichtschutzzaune und -mauern).
Der Bodenabstand von Einfriedigungen muss mindestens 10 cm betragen. Massive Sockel
sind unzulassig.

Hinweis: Die erforderlichen im Rechtsplan eingetragenen Sichtfelder sind freizuhalten.

4. ANTENNENANLAGEN UND FREILEITUNGEN
§ 74 Abs. 1 Nr. 4 + 5 LBO

Aus Grinden der Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes wird folgendes
festgesetzt:

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zuldssig. Antennenanlagen werden auf die
Empfangsanlagen fur Rundfunk und Fernsehen beschrankt. Mobil- und
Telekommunikationsfunk-Sendeanlagen sind ausgeschlossen.

5. ANORDNUNG VON GARAGEN UND NEBENANLAGEN
§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO

Bei Anordnung von Nebenanlagen, Garagen und Carports entlang der offentlichen
Verkehrsflache muss der Grenzabstand aller oberirdischen Bauteile (auch
Dachuberstande) mind. 0,50 m betragen.

6. STELLPLATZVERPFLICHTUNG
§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37, Abs. 1 LBO) wird auf 2,0 Stellplatze je
Wohneinheit erh6ht. Ansonsten gilt die Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums
Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze vom 16. April 1996 in Verbindung mit § 37,
Abs. 1 LBO.

7. GELANDEVERANDERUNGEN
§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO
7.1. Bodenaushub / Gelandeverdnderungen
Der naturliche Geléandeverlauf darf durch Aufschuttungen und Abgrabungen nicht

wesentlich beeintrachtigt oder verandert werden. Die Grundsticksflache sollte nicht
vollstdndig eben einplaniert werden. Die Topographie sollte durch Staffelung in
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7.2,

einzelne Gelandeebenen und Bereiche genutzt werden, gegebenenfalls mussen
Terrassen im Erdgeschoss als Balkone ausgebildet werden.

Hinweis: Der naturliche Gelandeverlauf ist durch die im Rechtsplan eingetragenen
Hoéhenlinien dokumentiert.

Aufschittungen (Terrassen und dergleichen) in Verbindung mit Béschungen sind bis
zu einer H6he von max. 1,50 m uber dem naturlichen Gelandeverlauf zugelassen.
Der ursprungliche und der geplante Gelandeverlauf sind in den Planzeichnungen
des Bauantrages darzustellen.

Abgrabungen im Bereich der im zeichnerischen Teil eingetragenen
Straenbdschungen sind nur fur Zufahrten mit einer Breite von maximal 10 m je
Grundstlick zulassig; gemessen wird die Breite 1,00 m hinter der
Bordsteinhinterkante.

Hinweis: Es wird auch darauf hingewiesen, dass im Hanggelande moglicherweise
das Kellergeschoss talseitig voll in Erscheinung tritt. Aus diesem Grund sind in
diesem keine Aufschuattungen in Geschosshéhe fur Terrassen im Erdgeschoss
mdglich. In Teilbereichen kann vermutlich auch nicht auf den Bau eines Kellers
verzichtet werden, da die notwendigen Auffullungen mdéglicherweise die maximale
Gelandeveranderung tberschreiten.

Stitzmauern

Stutzmauern sind mit einer Hohe von max. 1,00 m zulassig. Fur die Abstéande zu den
Nachbargrundsticken werden auf die Vorschriften des Nachbarrechts verwiesen.
Stitzmauern mussen zu Stralen und Gehwegen einen Abstand von mindestens
0,50 m einhalten.

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

Hinweis: Entsprechend der Hangneigung sind unter Einhaltung der maximalen
Gelandeveranderung von 1,50 m und der maximalen Stutzmauerhéhe von 1.0 m fur
Staffelungen der Stutzmauern entsprechend grofle Abstande einzuhalten. Das
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Beispiel hat eine Hangneigung von 18% und zeigt, dass die unterste Staffelung ein
Sprungmafd von min. 2,75 m jede weitere Staffelung ein Maf3 von 5,50 m einhalten
muss.

8. ANLAGEN ZUM SAMMELN, VERWENDEN UND VERSICKERN VON NIEDERSCHLAGSWASSER

§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO

8.1.

8.2.

8.3.

Regenwasserversickerung

Um den Anteil des unbelasteten Oberflachenwassers moéglichst gering zu halten,
wird empfohlen, dass nicht oder nur schwach verunreinigtes Regenwasser Uber
Retentionsflachen zur Versickerung auf den Baugrundstucken zu fihren sind. Ein
Notuberlauf kann an den Regenwasserkanal angeschlossen werden

Hinweis:  Mulden- oder Muldenrigolenwasser darf nicht dem Straenkdrper
zugefuhrt werden. Retentionsflachen sind so zu gestalten, dass keine Sickerwasser
auf das Grundstlick des Nachbarn gelangen kdnnen.

Der Nachweis der Versickerungsfahigkeit und der notwendige Abstand zum
Nachbargrundstick ist im Baugenehmigungsverfahren zu flhren. Es ist nicht
gestattet, Sickerschachtanlagen zu installieren, welche Oberflachenwasser direkt
dem Grundwasser zufUhren. Die Versickerung darf nur Uber eine belebte
Bodenschicht erfolgen.

Regenwasserspeicher / Zisternen

Nicht oder nur leicht verunreinigte Oberflachenwasser dlrfen nicht direkt dem
Regenwasserkanal zugeleitet werden. Das Regenwasser ist einem
Regenwasserspeicher mit Puffer und automatischer Entleerung zuzufuhren. Der
Speicher muss mindestens 5 m? Inhalt zuziglich eines Puffervolumens von
mindestens 3 m3 haben. Eine integrierte Schwimmerdrossel muss mit einem
Drosselabfluss von 0,2 |/s das Puffervolumen der Zisterne innerhalb von ca. 7
Stunden entleeren um ein freies Ruckhaltevolumen fir den nachsten Niederschlag
schaffen.

DarUber hinaus wird auf die Nutzung der Niederschlédge als Brauchwasser
hingewiesen. Brauchwasseranlagen im Haushalt missen den Vorschriften der
Gemeindewasserversorgung entsprechen.

Schutzmaflnahmen vor Hangwasser

Die freie Ableitung von Schichtenwasser muss weiterhin sichergestellt werden. Das
Schichtenwasser darf nicht dem Straflenkérper zugefiihrt werden. Drainagen durfen
nicht an die kommunalen Entwasserungssysteme angeschlossen werden, sondern
deren Wasser muss wieder dem Untergrund zugefuhrt werden. Eine schadlose
Ableitung wahrend der Bauzeit ist ebenfalls sicherzustellen.

Bei der Ausflhrung von Gg_schossen im Erdreich sind entsprechende Maflnahmen
zur Verhinderung von Uberflutung zu treffen (z.B. Erhdhung bergseitiger
Lichtschachte usw.) Ferner ist nicht auszuschlieBen, dass wasserfiihrende
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10.

Erdschichten im  Untergrund auftreten koénnen, die
Abdichtungsmafinahmen erdberuhrter Bauteile verlangen.

AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN

§ 56 LBO

Fur Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt § 56 LBO.
ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
§ 75 LBO

Fur Ordnungswidrigkeiten gilt § 75 LBO.
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C. HINWEISE

1. BEBAUUNGSPLAN

§ 74 Abs. 7 LBO

Auf dem Bebauungsplan ,,Schwarzengarten I1“ wird hingewiesen (Zeichnerischer Teil zum
Bebauungsplan und Textliche Festsetzungen).

Auf die Anlage ,,Empfehlungslisten fur PflanzmafRnahmen* der Textlichen Festsetzung wird
hingewiesen.

2. BAUGRUNDVERHALTNISSE

Im Rahmen der archdologischen Prospektion wurden im westlichen Bereich des
Plangebiets teilweise machtige Ablagerungen angetroffen, die moglicherweise aus
friheren Erdrutschen der Hange des Stoffels stammen. Die Tragfahigkeit dieser Schichten
muss gegebenenfalls vom Bauherrn begutachtet werden.

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

3. LARMSCHUTZ BEI STATIONAREN GERATEN

Beim Einsatz von Klimageraten, Kuhlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-Warmepumpen und
Mini-Blockheizkraftwerken mussen die Grenzwerte an den betroffenen Immissionsorten
gemafl TA- Larm eingehalten werden. Fur die erforderlichen Abstande wird auf den
sLeitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ und
insbesondere die Tabelle Seite 8, Spalte 3 verwiesen.

Hilzingen, 08.06.2021

Blrgermeister:

Planer:
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