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GEMEINDE NORDRACH
Ortenaukreis

Schriftliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

"Grafenberg — Teil VI"

Bauplanungsrechtlicher Teil

I Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. I. S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. I. S. 137)

1.2 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |.
S. 466)

1.3 Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. I. 1991 S. 58)

1.4 Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GefBI. S. 581)
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Bauliche Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (8§ 1 - 15 BauNVO)

a)

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Anlagen nach § 4 Abs. 3 sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO in folgendem
Umfang: Nr. 2 - 5 BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und damit nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 a BauNVO)

a)

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist im zeichnerischen Teil als Hochstmalk auf 0,4
festgelegt.

Ist im zeichnerischen Teil die durch Baugrenzen ausgewiesene, uber-
baubare Grundstucksflache kleiner als die Flache, die sich aus der als
Hoéchstgrenze festgesetzten Grundflachenzahl ergibt, so gilt die im
zeichnerischen Teil ausgewiesene Uberbaubare Grundstucksflache.

Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl ist im zeichnerischen Teil als Héchstmal auf
0,5 festgelegt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf drei Vollgeschosse als Hochst-
maR festgelegt. Dabei muss ein Vollgeschoss im ausbaubaren Unter-
geschoss und ein Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen.

Héhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 + § 18 BauNVO)

Die Héhenlage der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der maxi-
malen Sockelhéhe (Hohenlage von Erdgeschoss Rohfullboden in bezug
auf Oberkante StraRenbelag, stralenseitig Mitte des Gebaudes ge-
messen, oder bezogen auf m + NN) festgelegt.

Diese MaRe sind durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichneri-
schen Teil festgelegt (vgl. hierzu auch die beigeflugten Geléndeschnitte).
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11.5.2

11.5.3

Hinweis:

Bei der Wahi der Sockelhéhe ist im Einzelfall zu prifen, ob das Abwasser
aus dem Untergeschoss in Freispiegelleitung an den Offentlichen
Schmutzwasserkanal bzw. das Drainagewasser aus dem Fundamentbe-
reich an den 6ffentlichen Regenwasserkanal angeschlossen werden kann.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)

a) Fur die Grundsticke unterhalb der ErschlieBungsstral’e 1 sind Einzel-
h&user vorgesehen.

b) Fur die Grundstiicke oberhalb der Erschlieungsstrale 1 gilt die ab-
weichende Bauweise: Es sind Einzelhduser zugelassen, die bis maxi-
mal 4,00 m an die seitlichen Grundstiicksgrenzen herangebaut werden
durfen.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Plan eingetragenen Hauptgebaude- bzw. Firstrichtungen sind ein-
zuhalten.

Abweichungen bis maximal 15° sind zulassig. Die Firstrichtung ist frei
wahlbar, wenn das Hauptgebaude mit einer Solaranlage ausgestattet wird
und dadurch eine abweichende Firstrichtung erforderlich ist.

Flachen fur Nebenanlagen / Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der
im zeichnerischen Teil ausgewiesenen lberbaubaren Grundstlcksflachen
zulassig. Lediglich Pergolen, Sichtschutzwénde oder Garten- und Ge-
wachshauser bis max. 10 m3 umbauter Raum sind auch auf den nicht
Uberbaubaren Flachen zuléssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sowie offene Stellplatze
werden auch auRerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen tber-
baubaren Grundstucksflachen zugelassen

Garagen und Carports durfen ausschlieftlich in den im zeichnerischen Teil
durch Baugrenzen ausgewiesenen, bebaubaren Flachen oder innerhalb
der fur Garagen und Carports gekennzeichneten Flachen erstellt werden.
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Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es sind maximal vier Wohnungen je Baugrundstick zulassig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtfelder an den Strallenein-
mundungen zur Erhaltung der freien Verkehrstbersicht sind von Sichtbe-
hinderungen jeder Art (Bebauung, Bepflanzung, Einfriedigungen oder ahn-
liches) in einer Hohe ab 0,80 m Uber der Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit ist fur Hochstamme ein Mindestab-
stand von 4,50 m zum Fahrbahnrand einzuhalten.

Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen, sofern keine wirt-
schaftlichen Aspekte dem entgegen stehen.

Far die Unterbringung der Kabel in der Strale wird DIN 1998 zugrundege-
legt. Bei Anpflanzungen von Baumen in den Grundsticken entlang der
Strale ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,50 m zum Erdkabel einzu-
halten. Ist dies nicht méglich, sind zum Kabel hin geschlossene Pflanzringe
oder Trennwénde bis in ca. 1,00 m Tiefe anzubringen.

Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung / Rickhaltung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Auf jedem Grundstick ist eine Regenwasserzisterne mit einer Mindest-
gréRe von 5 m® zu errichten. Davon missen mindestens 3 m* als Regen-
wasserriickhalteraum mit gedrosseltem Ablauf ausgebildet werden. Der
Drosselablauf in den Regenwasserkanal muss dabei auf maximal 0,7 /s
eingestellt werden.

Hinweis:

Bei Grundstiicken, die unterhalb der ErschlieBungsstralen liegen, sollte
der Standort der Zisterne in der Nahe der StralRe gewahlt werden, damit
der Ablauf (Abwirtschaftung) im Freispiegel an den Regenwasserkanal
erfolgen kann.
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11.9.3
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11.12.1

.12.2
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11.13.1

11.113.2

11.13.3

Anfallendes Quell- und Schichtenwasser ist auf den jeweiligen Bau-
grundsticken Uber die Hausentwéasserungsanlage (RW-Kanal Trenn-
system) aufzunehmen und abzuleiten.

Entlang der 6stlichen Grundsticksgrenze oberhalb der Bebauung ist auf
dem Waldgrundstick eine offene Entwésserungsmulde zur schadlosen
Ableitung des Oberflachenwassers anzulegen.

Offentliche und private Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen privaten Grunflache sind
bauliche Anlagen jeglicher Art unzulassig.

Flachen fur Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil ausgewiesene Flache fur Wald ist so zu pflegen
und zu entwickeln, dass ein Mosaik niederwald- bzw. schlagflurartiger Bio-
topelemente verschiedener Standortstypen entsteht.

Mit Geh-. Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit LR bezeichneten und im zeichnerischen Teil gekennzeichneten
Flachen sind mit einem Leitungsrecht zu belasten und von jeglicher Be-
bauung und von Baumpflanzungen freizuhalten. Die Berechtigten sind
durch Einschrieb angegeben.

Sollten noch weitere Versorgungsleitungen anfallen, so ist auf jedem
Grundstick ein Leitungsrecht zu dulden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den privaten Grundstiucken sind pro 400 m* Flache mindestens 1
Kernobst-Hochstamm sowie 2 groRRe Strducher zu pflanzen und zu ent-
wickeln. Pflanzenwahl siehe Pflanzliste unter IV.

Béschungen mit einer Hohe > 1,5 m sind mit Gehdélzen zu begrinen. So-
fern zum Aufbau der Bdschungen Blocksteine verwendet werden, sind
die Fugen der Steine mit Geholzen zu bestecken (z.B. Strauchweiden-
Arten) oder zu bepflanzen.

Im Gebiet durfen ausschlieRlich einheimische standortsgerechte Geholze
gepflanzt werden. Pflanzenwahl siehe Pflanzliste unter IV.



I1.113.4 Empfehlung:
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Entlang der Grundsticksgrenzen sollte mindestens ein Drittel der Lange
mit Gehélzen bepflanzt werden. Die stralRenseitige Grundsticksbegren-
zung ist davon ausgenommen. Pflanzenwahl siehe Pflanzliste unter IV.

Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Béaumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Neu zu pflanzende Baume und Stréucher

Die neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind vom jeweiligen
Grundstuckseigentumer zu pflegen und im Bedarfsfall zu ersetzen.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmauern im Zuge der
Herstellung des StralRenkérpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die zur Herstellung des Strallenkérpers nach dem Plan erforderlichen
Abgrabungen und Aufschuttungen sind auf den angrenzenden Bau-
grundstiucken zu dulden. Sie werden in einem Boschungsverhaltnis von
1: 1,5 hergestelit.

Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -maRnahmen (§§ 135 a-b BauGB
i. V.m. § 9 Abs. 1 a BauGB und § 8a Abs. 1 BNatSchG)

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen 11.11, 11.13,
I1.14 des bauplanungsrechtlichen Teils und die Festsetzungen 11.2.2, 11.5.2
und 1.6 des bauordnungsrechtlichen Teils innerhalb des Plangebiets sowie
die AusgleichsmaRnahme auRerhalb des Geltungsbereichs (Bepflanzung
des Grabens vom Hutmacherdobel) sind den zu erwartenden Eingriffen,
die durch die ErschlieBung und Bebauung der Flache entstehen, zuzu-
ordnen.

Die AusgleichsmalRnahme auRerhalb des Geltungsbereichs wird im
Erlauterungsbericht zum Grunordnungsplan unter 4.2 definiert.
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Nachrichtlich iibernommene Hinweise

Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Merkblatt ,Bebauungsplan” —
Stand: Mai 2000

Wassergefahrdende Stoffe

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen durfen nicht be-

trieben werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenver-

ordnung (VawS) nicht eingehalten werden. Die Grundsatzanforderungen
stellen sich im wesentlichen wie folgt dar:

* Die Anlagen mussen so beschaffen sein und betrieben werden, dass
wassergefahrdende Stoffe nicht austreten kénnen (d. h. dicht, stand-
sicher und hinreichend widerstandsfahig).

+ Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behalter, Rohrleitungen)
sind unzulassig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen,
in denen die Flussigkeitssaule bei Undichtheiten abreilt.

¢ Undichtheiten aller Anlageteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen in
Bertuhrung stehen, mussen schnell und zuverlassig erkennbar sein.

e Austretende wassergefahrdende Stoffe mussen schnell und zuver-
lassig erkannt, zurtickgehalten und verwertet oder entsorgt werden.

e Die Anlagen miussen mit einem dichten und bestandigen Auffangraum
ausgerustet werden, sofern sie nicht doppelwandig und mit Leckan-
zeigegerat versehen sind.

e Auffangraume durfen keinen Ablauf haben.

e Soliten in Bereichen mit hohen Grundwasserstanden unterirdische
Behalter zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heiz6ltanks)
zum Einbau vorgesehen sein, sind diese mit mindestens 1,3-facher
Sicherheit gegen Auftrieb der leeren Anlage zu sichern.

e Soweit in Anhangen zur VAwS Anforderungen fur bestimmte Anlagen
enthalten sind, haben diese Vorrang.

Abfallbeseitigung

Auffullungen im Rahmen der ErschlieRung (Stralen) durfen nur mit reinem
Erdaushub bzw. Kiesmaterial oder aufbereitetem Bauschutt aus zuge-
lassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden, der keine wasser-
gefahrdenden Stoffe enthalt.

Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender Bauschutt und Erdaushub
ist méglichst einer Wiederverwertung zuzufiihren oder, falls dies nicht
moglich ist, auf eine zugelassene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu
bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt ist auf einer zu-
lassigen Hausmulldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste sind in zuge-
lassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.
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Altlasten

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen
und/oder Geruchsemissionen (z. B. Hausmull, Deponiegas, Mineraldl, ...)
wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt, Amt fur Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz oder das Amt fur Umweltschutz, zu unterrichten.
Die Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzu-
stellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von
Menschen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen werden kénnen, sind zudem der Unteren Bodenschutz-
behdérde zu melden.

Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfuhrung von Bau-
maRnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten. Dies bedeutet bei baulichen Flacheninanspruchnahmen
insbesondere, dass die Flachenversiegelung bei Anstrebung der optimalen
baulichen Verdichtung auf das unvermeidbare Mal} beschrankt wird.

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu

tragen, sind bei den geplanten Vorhaben folgende Auflagen zu beachten:

e Das bei den BaumaBlnahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt
nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden
schonend auszubauen und - soweit eine Wiederverwertung im
Rahmen der Baumalnahme moglich ist (Massenausgleich) - auf dem
Baugelande zwischenzulagern und wieder einzubauen.

e Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,00 m
hohen, die von kultivierfahigem Unterbodenmaterial in max. 5,00 m
hohen Mieten zu erfolgen. Die Mieten sind durch Profilierung und
Glattung vor Vernassung zu schitzen. Bei Lagerungszeiten von mehr
als drei Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten (z. B.
Lupinen, Luzernen oder Grasern) zu begrunen. Oberbodenmieten
durfen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten
Kettenfahrzeugen befahren werden.

e Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und
kultivierfahigem Unterbodenmaterial sind méglichst sinnvoll an ande-
rer Stelle wiederzuverwenden. Fur eine Zwischenlagerung vor der
Wiederverwertung gilt das Obengenannte.

e« Bei Gelandeauffullungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum
Zwecke des Erdmassenausgleichs, der Gelandemodellierung, darf der
humose Oberboden (Mutterboden) des Urgelandes nicht Uberschittet
werden.
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Fur Gelandeauffullungen ist ausschliellich unbelasteter Unterboden
(Aushubmaterial) zu verwenden.

Bei der Anlage von Boschungen ist zur Erosionsminimierung eine
ordnungsgemafle Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem
Oberboden und anschlieBender Begrinung vorzunehmen.

Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch
den Maschineneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wahrend der
Bautatigkeit auf das unvermeidbare MaR zu reduzieren. Damit ein
ausreichender Wurzelraum fur geplante Begrunungen und eine
flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist, sind
durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdich-
tungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes AufreiRen auf-
zulockern.

Zugangswege, PKW-Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit
wasserdurchlassigen Beldgen (z. B. Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decke) zu befestigen.

Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere
Chemikalien, Bauschutt, Betonschldamme, etc. im Verlauf der Bau-
maRnahmen sind zu vermeiden. Im Baugebiet anfallender Bauschutt
und sonstige Abfalle sind ordnungsgemal} zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen. Bauschutt und andere Abfalle durfen nicht als An- und Auf-
fullungsmaterial von Gelédndemulden und Leitungsgraben etc. ver-
wendet werden.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landrats-
amt, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Hinweise:

Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe
wie mdglich an die offentlichen Verkehrswege und madglichst nur im
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden.
Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grund-
satzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten
nach) und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Bauwege und BaustralRen sollten nach Mdglichkeit nur dort angelegt
werden, wo spater befestigte Wege und Platze liegen sollen.

Denkmalschutz

Das Landesdenkmalamt, Archaologische Denkmalpflege, Freiburg, ist
gemal § 20 DSchG unverzuglich zu benachrichtigen, falls bei Erd-
arbeiten in diesem Gebiet Bodenfunde zutage treten.

Das Landesdenkmalamt ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstocke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches von den Baumalnahmen
betroffen sind.



1.3 Geotechnik
Im Plangebiet werden Hangschutt und Hanglehm unbekannter Machtig-
keit Uber Grundgebirge erwartet. Bei ortlicher Schichtwasserfuhrung

koénnen insbesondere bei Abgrabungen Instabilitdtsprobleme auftreten.
Bei umfangreicheren Eingriffen wird daher Baugrundberatung empfohlen.

v, Pflanzliste

Liste der im Gebiet zur Pflanzung empfohlenen Gehélzarten

A Gehdlze zur Bepflanzung im Baugebiet
Baumarten
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Straucharten
grof3
Corylus avellana Hasel
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe
mittel
Crataegus monogyna WeilRdorn
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
B Obstbidume zur Pflanzung auf den Grundstiicken
Malus domestica Apfel
Pyrus communis Birne
Cydonia oblonga Quitte

Mespilus germanica Mispel
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C Biume zur Bepflanzung des Grabens aus dem ,,Hutmacherdobel®

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Fraxinus excelsior Esche

Tilia cordata Winterlinde
Corylus avellana Hasel

Salix viminalis Klblerweide
Salix tnandra Mandelweide
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"Grafenberg — Teil VI"

Bauordnungsrechtlicher Teil

l. Rechtsgrundlagen

1.1 Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), geandert durch Gesetz
vom 15.12.1997 (GBI. S. 521)

1.2 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. l.
S. 466)

1.3 Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. I. 1991 S. 58)

1.4 Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GefBI. S. 581)
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachgestaltung von Hauptgebauden

Zugelassen sind Sattel- und Walmdacher mit gleichem Neigungswinkel
beidseitig des Firstes. Gegeneinander versetzte Pultdacher mit einem
Hoéhenversatz von maximal 1,00 m sind ebenfalls zul&ssig.

Die zulassige Dachneigung wird auf 30 — 45° festgesetzt. Rechtwinklig zu-
geordnete Anbauten mussen die gleiche Neigung wie das Hauptgebaude
haben und durfen die Firsthéhe nicht uberschreiten.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind zulassig.
Dachaufbauten sind maximal bis zwei Drittel der Geb&udelange, Dachein-
schnitte bis maximal 3 m zuldssig. Der Abstand von den Giebelseiten
muss mindestens 2,0 m betragen.

Schleppgauben sind erst ab 35° Dachneigung zulassig.

Zwischen den Dachaufbauten und der Traufe bzw. dem First mussen min-
destens drei Ziegelreihen durchlaufen.

Als Dacheindeckung sind zur Erhaltung der einheitlichen Dachlandschaft
Tonziegel oder Betondachsteine in roten bis braunen oder dunkelgrauen

Farbténen zu verwenden.

Dachgestaitung von Garagen

Soweit Garagen nicht in die Hauptkdrper integriert werden, sind sie mit
Sattel- oder Pultdachern zu versehen, deren Dacheindeckung in Material
und Farbe der des Hauptgebaudes entspricht.

Garagen mit flach geneigten Dachern (bis 10° Neigung) sind zu begrunen.
Auf Garagen, die in den Hang gestellt werden, sind auch Flachdéacher zu-
lassig. Wenn sie nicht als Terrasse genutzt werden, sind sie zu begrunen.

Die Verwendung von blankem Aluminium bei Flachdachern ist unzulassig.

Talseitig sichtbare Wand- und Firsthéhen von Hauptgebauden

Die maximal zulassige Wandhéhe der Hauptgebaude darf talseitig, ge-
messen von Oberkante geplantes Gelande bis zum obersten Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut, maximal 6,70m betragen.
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Die maximal zulassige Firsthéhe der Hauptgebaude darf talseitig, ge-
messen von Oberkante geplantes Gelande bis zur H6henlage der obersten
Dachbegrenzungskante, maximal 11,50 m betragen.

Garagen und Stellplatze

Stellplatze fur den Bedarf, der durch die zugelassene Nutzung verursacht
wird, sind auf dem Baugrundstuck selbst nachzuweisen.

In Anwendung von § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO sind erforderlich bei Wohnungen

- bis 90m? 1,0 Stellplatz/Garage
- Uber 90 m? 2,0 Stellplatze/Garagen

Einfriedigungen

Einfriedigungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis maximal
1,00 m, gemessen ab Oberkante Stral3e, zulassig.

Mauern, die keine Statzmauern sind, sind aufgrund der Barrierewirkung fur
Kleintiere nicht erlaubt.

Empfehlung:

Seitliche Abgrenzungen zwischen den Grundstucken sollen durch einen
lebenden Zaun mit einheimischen, standortsgerechten Gehdlzen vorge-
nommen werden. Auf Mauern zwischen den Grundstlcken soll verzichtet
werden.

Sofern Zaune verwendet werden, solite der Abstand vom Boden mindes-
tens 30 cm betragen, damit Kleintiere zwischen den Grundsticken
passieren kdénnen.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Versiegelung der unbebauten Grundstucksflachen soll auf ein Min-
destmaf beschrankt bleiben. Dies wird erreicht durch:

Die oberirdischen freien Stellplatze, Zugange und grundsticksinterne
Wegeflachen missen mit wasserdurchlassigem Belag angelegt werden.
Zulassig sind zum Beispiel Schotterrasen, wassergebundene Decken,
Rasengittersteine, Pflasterflachen mit Rasenfugen, B = 3,0 cm, oder
porenoffene Pflastersteine. Die Verwendung von wasserundurchiassigen
Pflasterbelagen ist ausnahmsweise zulassig, wenn die Flachen mit einem
Gefalle zu den angrenzenden Freiflachen versehen werden.
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Far Zufahrten und Hofflachen gilt Ziffer 11.6.1 ebenfalls, sofern keine Ge-
fahr des Eintrages von Schadstoffen abgesteliter Materialien oder Fahr-
zeuge in den Untergrund besteht.

Die Baugrundstiicke sind mit einem Gefélle zu angrenzenden Rasen-
bzw. Gartenflachen zu versehen.

Gelandeaufschittungen, -abgrabungen und Stutzmauern

Aufschuttungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind bei Bedarf zulassig.

Auffullungen, Abgrabungen und Stutzwande sind so durchzufiuhren, dass
die angrenzenden gegebenen natirlichen Geléndeverhaltnisse so wenig
wie moglich gestért werden. Die Gelandeverhéltnisse der Nachbar-
grundstlcke sind dabei zu bericksichtigen. Aufschuttungen und Ab-
grabungen sind im Neigungswinkel von mindestens 1 : 1,5 zu verziehen.

Antennen-Anlagen

Je Gebaude ist eine Antennen-Anlage zulassig.



1. Empfehlungen

1.1 Alternative Energiekonzepte

Aus energetischen Einsparungsgrunden sollte der Einbau von Solar-
kollektoren, fotovoltaischen Anlagen und Warmepumpen zur Brauch-
wassererwarmung und Energieerzeugung angestrebt werden.

1.2 Warmeschutz / Heizanlagen

Auf die neue ,Verordnung uber energiesparenden Warmeschutz und ener-
giesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung -
EnEV)" wird verwiesen.
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