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A. RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722) m.W.v. 24.10.2015.

- 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) zuletzt geédndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg In der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI S. 501) m.W.v. 01.03.2015,

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 74 LBO)

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

Dachform

Als Dachform zuldssig sind

° Satteldacher,

° gegenlaufige, am First hohenversetzte Pultdacher,
° Pultdacher

o Flachdacher

Décher mit Dachneigungen unter 15° werden wie Flachdécher behandelt und sind zu begriinen.

Abwalmungen bis hin zum Zeitdach sind zulassig.
Glanzende Metalloberfidchen sind ausgeschlossen.

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

2.1 Als Einfriedigung zulassig sind ausschlieBlich Hecken (jedoch keine Nadelgehélzhecken mit Aus-
nahme der Eibe), Holzlattenzaune und Drahtzdune bei gleichzeitiger Hinterpflanzung.
Jegliche Einfriedigung muss mindesten 50cm Abstand zur StraBenbegrenzungslinie einhalten.

Hinweis: Die Hohe der Einfriedigung zu den Nachbargrund-
stiicken richtet sich nach dem Nachbarrecht.

Zu offentlichen Gehwegen und StraBen hin und auf die Tiefe
von 5,50 m neben Grundstiickseinfahrten darf die Gesamtho-
he der Einfriedigung das MaB von 0,60 m nicht (ibersteigen.

Massive blickdichte Einfriedigungen sind unzuldssig (z.B.
Sichtschutzzdune und -mauern). Umfriedungszdune sind mit
einer Bodenfreiheit von mind. 10 c¢cm zu errichten, um
Kleinsdugern eine Durchwanderung zu ermdglichen. Sockel-
mauern sind nicht zugelassen.
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Hinweis :

2.2

2.3

2.4

2.5

Damit StraBen und Gehwege ungehindert genutzt werden kénnen, 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
privaten Grundstiick und endet in einer Héhe von 4,50 m. Dieser Bereich muss vollkommen frei
von jeglichen Einwiichsen und Uberhéingen sein. Hecken zéhlen als Einfriedigung, deren Hohe
und Abstand ist ebenfalls zu beachten.
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zu Laternen Strdssenbegrenzungslinie

FREIZUHALTENDES LICHTRAUMPROFIL

Vor der Einfahrtsseite von Garagen und Carports ist ein Stauraum von mind. 5,50 m Tiefe anzu-
legen. Dieser Stauraum darf zur StraBe hin nicht eingefriedet werden. Aliseitige offene Stell-
platziiberdachungen kénnen bei ausreichender Sicht in den Verkehrsraum auch ohne Stauraum
ausgefiihrt werden.

Bei Anordnung von Grenzbauten entlang der StraBenbegrenzungslinie muss der Abstand aller
oberirdischen Bauteile mind. 0,50 m betragen.

Entlang von ¢ffentlichen Wegen und StraBen sind auf den privaten Grundstiicken in einem Ab-
stand von 0,70 m von der Grundstiicksgrenze Standorte fiir Beleuchtungskérper und Schaltkés-
ten einschlieBlich Fundament und Leitungsfiihrung zu dulden.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets (WA) wird aus Griinden der Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes 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.

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

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 37, Abs. 1 LBO) wird auf 2,0 Stellplatze je Wohneinheit
erhéht (sh. dazu Begriindung zum Bebauungsplan). Ansonsten gilt die Verwaltungsvorschrift des
Wirtschaftsministerium iber die Herstellung notwendiger Stellplétze vom 16. April 1996 in Verbindung
mit § 37, Abs. 1 LBO.

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

4.1

4.2

Der natiirliche Geléndeverlauf darf durch Aufschiittungen und Abgrabungen nicht wesentlich
beeintréchtigt oder verdndert werden. Die Grundstiicksflache sollte nicht volistédndig eben ein-
planiert werden. Die Topographie sollte durch Staffelung in einzelne Gelandeebenen und Berei-
che genutzt werden, gegebenenfalls miissen Terrassen im Erdgeschoss als Balkone ausgebildet
werden.

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

Hinweis:

Es wird auch darauf hingewiesen, dass im Hanggelande bei einem GroBteill der Geb3ude das
Kellergeschoss talseitig voll in Erscheinung tritt. Aus diesem Grund sind in diesem keine Auf-
schiittungen in Geschosshdhe fiir Terrassen im Erdgeschoss mdglich. Im gesamten Plangebiet
kann vermutlich auch nicht auf den Bau eines Kellers verzichtet werden, da die notwendigen
Auffiiliungen mdglicherweise die maximale Geldndeveranderung iberschreiten.

Stiitzmauern sind mit einer Héhe von max. 1,00 m zulassig. Fiir die Abstdnde zu den Nachbar-
grundstiicken wird auf die Vorschriften des Nachbarrechts verweisen. Stiitzmauern miissen zu
StraBen und Gehwegen einen Abstand von mindestens 50 cm einhalten. Es wird empfohlen die
Stiitzmauern als Trockenmauern nach dem Vorbild alter Weinbergsmauern mit einem hohen
Anteil an Fugen herzustellen. Dies dient der Forderung warmeliebender Tier- und Pflanzenar-
ten.

Hinweis:

Entsprechend der Hangneigung sind unter Einhaltung der maximalen Geléndeveranderung von
1,5 m und der maximalen Stiizmauerhthe von 1.0 m fiir Staffelungen der Stiitzmauern ent-
sprechend groBe Absténde einzuhalten. Das Beispiel hat eine Hangneigung von 18% und zeigt,
daB die unterste Staffelung ein SprungmaB von min. 2,75 m jede weitere Staffelung ein MaB
von 5,50 m einhalten muss.

Abstandsberechnung bei Stiitzmauerhéhe 1 m:

Min. Erstes SprungmaB in m = 50 / Hangneigung(%)
Min. jedes weitere SprungmaB in m = 100 / Hangneigung(%)
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5. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2)

5.1 Nicht oder nur leicht verunreinigte Oberflachen-
wasser (von Dachfléchen) diirfen nicht direkt dem
Mischwasserkanal zugeleitet werden. Das Regen- [

Schnit

2600

Zulaut Klelnmengen-
abflussdrosael

wasser ist Uber Retentionsflachen abzufiihren, die
als Mulden oder Mulden-Rigolen ausgebildet wer-
den miissen. Sie sind mit einem Notiiberlauf an die
Mischwasserkanalisation anzuschlieBen.
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Spaichcrvolumen  ,  Ricknattayolumen
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Alternativ kann ein Regenwasserspeicher mit min-
destens 5 m3 Inhalt und einem zuséatzlichem Puf-
fervolumen mit integrierter Schwimmerdrossel
eingebaut werden, die innerhalb eines Tages ein
freies Riickhaltevolumen fiir den néchsten Nieder- D S A
schlag schafft. Das Puffervolumen der Zisterne [ D
muss mindestens 1 m3 je 50 m2 angeschlossene

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

5.3 Es ist nicht gestattet, Sickerschachtanlagen zu installieren, welche Oberflachenwasser direkt
dem Grundwasser zufiihren, Die Versickerung kann nur iiber eine belebte Bodenschicht erfol-
gen.

5.4 Befestigte Flachen (Stellplatze, Garagenzufahrten, Hof- und Wegflachen) sind mit wasserdurch-
l&ssigen Belagen auszufiihren. Geeignete Belagsarten sind wassergebundene Decke, Schotter-
rasen, Rasengitterstein, Rasenpflaster oder Drainstein. Das Oberfldchenwasser ist in die Vege-
tationsflachen abzuleiten.
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6. Weitergehende Empfehlungen

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Bei der Baustoffauswahl ist darauf zu achten, dass umweltvertragliche, recyclingfahige Baustof-
fe verwendet werden.

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

Die nicht liberbauten Grundstiicksflachen sind gértnerisch zu gestalten und zu pflegen. Gestal-
tung und Pflege der gartnerischen Fléchen 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 Reisig-
haufen kann ein erheblicher Beitrag fiir den Artenschutz geleistet werden.

Fassadenbegriinung: Bei den AuBenwandfléchen der Gebdude und Garagen wird eine Begrii-
nung mit kletternden und rankenden Pflanzen empfohlen. Entsprechende Hinweise geben die
griinordnerischen Vorschlage im Umweltbericht.

Nutzung regenerativer Energiequellen: Die Méglichkeiten 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

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich der Ortlichen Bebauungsvorschriften ergibt sich aus dem raumlichen Geltungs-
bereich des gleichnamigen Bebauungsplanes.

Bebauungsplan

Auf den Bebauungsplan ,Engelweg IT" wird hingewiesen (Rechtsplan und Textliche Festsetzungen).

Umweltbericht

Auf den Umweltbericht und die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung vom Biiro Schirmer, Hilzingen
wird hingewiesen.

Pflanzlisten

Auf die Anlage zum Umweltbericht ,Empfehlungslisten fiir PflanzmaBnahmen® wird hingewiesen.

Baugrundverhaltnisse

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

Grundwasserhaltungen bediirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis des Landratsamts Konstanz.
Drainagen

Drainagen sind auf dem Grundstiick zu versickern und diirfen nicht an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, da die Sickermulden siidlich des Plangebiets komplett trocken fallen sollen.

Hilzingen, 20.09.2016

Biirgermeister :

o
3
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