Gemeinde Hohenfels
Landkreis Konstanz

Satzung
Uber den Bebauungsplan , Weidenacker*
Ortsteil Selgetsweiler

Der Gemeinderat hat am 27.01.1999 den Bebauungsplan und die 0rtlichen
Bauvorschriften unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als
Satzung beschlossen:

1. Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 27.08.1997 (BGBI | S. 2141)

2. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i. d. F. vom
23.01.1990 (BGBI | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993, BGBI
| S. 466)

3. ab Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung
des Planinhalts (PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI | 1991 S. 58)

4. Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) i. d. F. vom 08.08.1995 (GBL.
S. 617)

5. Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) i. d. F. vom 03.10.1983 (GBI.
S. 578, zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.11.1993 (GBI. S. 657))

§1
Raumlicher Gestaltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes.

§2
Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus:

1. dem Planteil des Ingenieurburos Keller & Schuler i. d. F. vom 27.01.1999;

2. den textlichen Festsetzungen vom 27.01.1999

3. der Begrindung vom 27.01.1999

4. dem Grinordnungsplan des Biros fur Freiraumplanung Schirmer vom 01.12.1998
(gemaf Beschluss Gemeinderat vom 10.11.1998).

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i. S. von § 213 BauGB und 8§ 75 LBO handelt, wer den aufgrund von



§ 74 LBO und 8 9 Abs. 1 BauGB ergangenen Bestandteilen dieser Satzung
zuwiderhandelt.

§4
Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kratft.
Hohenfels, den 27. Januar 1999

(Veit)
Blrgermeister

Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan , Weidenacker*
in Selgetsweiler

A. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) I.d.F. vom 27.08.1997

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990
zuletzt geandert am 22.04.1993

3. Landesbauordnung (LBO) Bad.-Wirttemberg i.d.F. vom 08.08.1995

4. Planzeichenverordnung (PlanzV) I.d.F. vom 18.12.1990

B. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB

1. Art der Baulichen Nutzung 8§ 9 (1) 1 BauGB
Das Plangebiet ist gem. § 1 (4) BauNVO als gegliedertes Gebiet, Gewerbegebiet
und Mischgebiet ausgewiesen.

Der Bestand im Gewerbegebiet sowie im Mischgebiet wurde erfasst und ist im
jetzigen Zustand auch aufRerhalb der Festsetzungen geschutzt.

1.1 Gewerbegebiet ,GE" gemaf 8§ 8 BauNVO

1.1.1 Zulassig sind gem. § 8 (1) BauNVO nur nicht erheblich belastigende Gewerbe-
betriebe nach § 8 BauNVO. Betriebsleiterwohnungen sind zuldssig, sie durfen
jedoch nur ein untergeordneter Bestandteil der gewerblichen Gebaude sein.

1.2 Mischgebiet ,MI* gem. § 6 BauNVO

1.2.1 Zulassig sind gem. 8 6 (1) BauNVO Wohngebaude und Betriebe die das

Wohnen nicht wesentlich storen nach § 6 BauNVO.

Fur das Gesamtgebiet gilt dartiber hinaus:



1.3GemaR § 1 (5) BauNVO i.V. mit § 1 (4) 2 BauNVO sind private Lagerplatze zur
Lagerung von Dbrennbaren Stoffen und wassergefahrdende Flissigkeiten
unzulassig.

14 Qie Gewerbebetriebe missen hinsichtlich Wanden, Decken, Déchern und
Offnungen einen dem Innenschallpegel angepasstes Schallddmm-Mal}
aufweisen (s. VDI- Richtlinie).

1.5 Luftungstechnische Anlagen dirfen keine Ansauge- oder Ausblasestellen auf der
dem benachbarten Wohngebiet (Mischgebiet) zugewandten Seiten haben.

1.6 Kuhlanlagen durfen nicht im Freien aufgestellt werden.

1.7 Gemal3 8§ 1 (6) BauNVO werden die in 8§ 8 (3) 3 genannten Vergniigungsstatten
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB

Das Mall der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die zul&ssige
Grundflachenzahl, der Festsetzung der maximalen Aul3enwandhdhe sowie der
Dachform, Dachneigung und der maximal zulassigen Firsthéhe.

Siehe Eintragungen im Lageplan
3. Uberbaubare Grundstiicksflache § 9 (1) 2 BauGB

3.1 Die Uberbaubare Grundstticksflache ergibt sich gemal § 23 (1) BauNVO aus der
Eintragung von Baugrenzen im Lageplan und der in der Nutzungsschablone fest-
geschriebenen Grundflachenzahl.

3.2 Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch traufseitige Vordacher ist im Einver-
nehmen mit der Gemeinde zulassig.

3.3 Ein Uberschreiten der Baugrenze durch untergeordnete Bauteile wie z. B. Vor-
bez.- Anbauten ist im Einzelfall bis zu 10 gm Grundflache je Baukdrper zulassig.

4. Bauweise 8§ 9 (1) 2 BauGB

41 Im MI sind nur Einzelhauser zulassig, im GE offene Bauweise, siehe
Eintragungen im Lageplan.

4.2 Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich im Gewerbegebiet durch die
Hauptfirstrichtung geman Eintragung im Lageplan, Abweichungen von
untergeordneten Bauteilen kdnnen zugelassen werden.

Die Stellung der baulichen Anlagen im Mischgebiet ergibt sich teilweise aus dem
Bestand, die Firstrichtung gemaf Eintrag im Lageplan ist als Vorschlag zu sehen
und wird nicht festgeschrieben.

5. Nebenanlagen 8 9 (1) 4 BauGB

5.1 Nebenanlagen gem. 8§ 14 BauNVO sind nur auf den tberbaubaren Grundstucks-



flachen zulassig.

5.2 Nebenanlagen fur die 6ffentlichen Versorgungseinrichtungen sind auch auf den
nicht tiberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

6. Flachen fur Stellplatze und Garagen § 9 (1) 4 BauGB

6.1 Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

6.2 Fahrzeugstellplatze sind auf dem Baugrundsttick in ausreichender Zahl herzu-
stellen. Fur jede geplante Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzu-
weisen.

7. Anzahl der Wohnungen 8§ 9 (1) 6 BauGB

7.1 Die Zahl der hochstzulassigen Wohnungen ist bei Einzelhdusern auf 2 Wohn-
einheiten / Geb&aude beschrankt.

8. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen § 9 (1) 10 BauGB

8.1 Die in den Lageplan eingetragenen Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung,

Einfriedung, Bepflanzung und Benltzung in einer Hohe ab 60 cm lUber Oberkante

Fahrbahnrand freizuhalten.

8.2 Die Herstellung und Anbringung von Anlagen der Aulienwerbung ist entlang der
L 194 in einer Tiefe von 10 m unzulassig.

9. Verkehrsflachen § 9 (1) 11 BauGB

9.1 Alle Anwesen sind Uber die Schlof3strae und Pfullendorfer Stral3e L 194
verkehrstechnisch erschlossen. Die geplante Wohnbebauung zwischen
Schlo3stralBe und Weg FlIst. Nr. 41/38 wird durch einen Wohnweg i
Einbahnverkehr, mit Ausfahrt tlber Weg 41/38 erschlossen.

Die Gewerbebetriebe werden ebenfalls Uber den Weg FIst. Nr. 41/38
erschlossen, dieser wird im vorderen Teil als oOffentlicher Weg ausgewiesen ist
somit fur alle Anlieger frei zugénglich. Zufahrten die im privaten Besitz und von
Anliegern in Anspruch genommen werden, mussen uber privates Wegerecht
geregelt werden. Entlang der L 194 ist teilweise ein Ein- und Ausfahrtsverbot

ausgewiesen. Die Bereiche sind im Lageplan gekennzeichnet.
10. Gelandeanpassung an Verkehrsflache § 9 (1) 26 BauGB

10.1 Aufschittungen bzw. Abgrabungen zur Herstellung des Stral3enkdrpers sind auf
den angrenzenden Baugrundstiicken zulassig und zu dulden.

10.2 Die Anschlussflachen der Baugrundstiicke sind hdhenméaRig an die Verkehrs-
flachen anzugleichen.

11. Versorgungsflachen § 9 (1) 12 BauGB

11.1 Entlang der offentlichen Straf3en sind auf den privaten Grundstticksflachen in



einem Geléandestreifen von 0,5 m Standorte fir Stralenbeleuchtung und
Einrichtungen fir die Stromversorgung und Fernmeldeeinrichtungen
(Schaltkasten) zu dulden.

12. Fihrung von Versorgungsleitungen 8 9 (1) 13 BauGB
12.1 Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.
13. Geh- Fahr- und Leitungsrechte § 9 (1) 21 BauGB

13.1 Sofern Ver- und Entsorgungsleitungen in privaten Grundstiicken verlegt werden,
sind diese zu dulden. Die Inanspruch genommenen Flachen werden zugunsten
der Gemeinde oder der Versorgungsunternehmen mit entsprechenden Rechten
versehen. Diese Rechte sind durch Baulasten zu sichern.

14. Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft § 9 (1) 20 BauGB und § 9 (1) 25 BauGB

Mit Bezug auf 8 8 BNatSchG sind die folgenden Mal3nahmen festgesetzt:
Mallnahmen zur Minimierung des Eingriffs
14.1 Reduzierung der Bodenversiegelung

Grundstuickszufahrten und —zuwege durfen nur in der erforderlichen Breite
befestigt werden. Bodenversiegelnde Decken wie Asphaltbelag und in Beton
verlegtes Pflaster sind dabei auf ein Mindestmald zu reduzieren. Mindestens 70
% der befestigten Flachen sind mit einem wasserdurchlassigen Belag
auszufuhren (z. B. Rasengittersteine oder Pflastersteine mit Rasenfugen).

MalRnahmen zum Ausgleich des Eingriffs

14.2 Pflanzgebot fur Laubbaume § 9 (1) 25 BauGB
Siehe Festsetzungen des Grunordnungsplanes

14.3 Gestaltung der Sichtdreiecke
Die in den Plan eingetragenen Sichtfelder sind von jegliche Bebauung,
Einfriedung, Bepflanzung und Benltzung in einer Hohe ab 60 cm Uber
Oberkante Fahrbahnrand freizuhalten.

14.4 Private Grunflachen
Siehe Festsetzungen des Grunordnungsplanes

14.5 Regenwasserabfluss
Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser wird getrennt von
Schmutzwasser gefiihrt und Uber private Leitungen dem Vorfluter zugefihrt.
Das Regenwasser kann auf den Privatgrundstiicken tber Zisternen dezentral
gespeichert und entsprechend zur Gartenbewasserung verwendet werden.
Uber den Uberlauf ist die Zisterne ebenfalls an die nachstliegende Vorflut,
Graben oder Dole anzuschliel3en.



14.6 Fassadenbegriinung
Siehe Festsetzungen des Grinordnungsplanes

15. Randabschluss der Stral3enkdrper § 9 (1) 26 BauGB

15.1 Entlang der 6ffentlichen Stral3en ist auf den privaten Grundsttucksflachen eine
Anpassung an das Stral3enniveau zu dulden. Darlber hinaus ist fur die
Herstellung der Randeinfassung in einem Gelandestreifen von 0,3 m
unterirdische Betonriickenstitzen zu dulden.

16. Hohenlage der Baulichen Anlagen § 9 (2) BauGB

16.1 Die Erdgeschol3fuRbodenhéhe der baulichen Anlagen kann erst nach Ein-
planung der Baukorper im Lageplan innerhalb der Baugrenzen festgesetzt
werden. Sie wird nach Vorlage der Planunterlagen im Einvernehmen mit der
Gemeinde festgelegt. Die maximale Firsthohe wird im GE auf 9,50 m H6he und
im MI auf 8,00 m begrenzt festgeschrieben.

C. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 9 (4) BauGB und § 74 LBO
1. AuRere Gestaltung Baulicher Anlagen § 74 (1) 1 LBO
1.1 Bauko6rper

1.1.1 Die Baukoérper sind in rechtwinkliger, langsgestreckter und geschlossener
Grundform zu erstellen.

1.2 Fassade

1.2.1 Als Fassadenmaterial im Mischgebiet sind nur Putz und Holzverschalung,
Brettschalungen als Deckel-, Deckleisten oder Stilpschalungen zulassig. Im
Gewerbegebiet ist als Fassadenmaterial alles zum Gewerbe — Hallenbau
Ubliche Material zulassig.

1.2.2 Fassaden ohne Offnungen mit einer Flache von mehr als 40 gm sind durch
Kletter- oder Schlingpflanzen zu begriinen (siehe Grinordnungsplan).

1.3 Dach

1.3.1 Dachform, Dachneigung
Im Mischgebiet sind Gebaude mit geneigten Satteldachern sowie Kriuppelwalm-
dachern von 28 — 38 Grad Dachneigung zu versehen. Die Gewerbegebdude
sind mit geneigten Sattel- bzw. Kruppelwalmdachern von 8 — 28 Grad
Dachneigung zu versehen. Bei Wohngeb&uden im Gewerbegebiet sind
Dachneigungen von 28 — 38 Grad zulassig.

1.3.2 Dachdeckung
Fir Geb&aude im Mischgebiet sind nur Dachziegel bzw. Dachsteine in
braunroter Farbgebung zulassig.



Als Dachdeckung sind fur die Gewerbegebaude materialien in der Farbgebung
braunrot zulassig. Als Ausnahme ist auch Dachbegriinung zulassig.

2. Hochstgrenze von Gebaudehdhen § 74 (1) 1 LBO

2.1 Die Gebaudehohe wird durch die hochstzulassige Aulienwandhéhe (WH) sowie
die maximal zulassige Firsthohe bestimmit.
Als Auflenwandhthe gilt das Mald von der festgelegten Erdgeschol3-
Rohfulibodenhdhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Unterkante
Dachhaut, gemessen an der Aul3enwand des Hauptbaukorpers.
Die Firsthéhe wird bemessen von der festgelegten EFH bis Oberkante Dachhaut.

3. Werbeanlagen 8§ 74 (1) 2LBO

3.1 Werbeanlagen sind zurtickhaltend auszufuhren und nur auf den Fassadenseiten
zulassig.

3.2 Die Werbeanlage darf eine Hohe von max. 100 cm aufweisen.

3.3 Werbeanlagen aller Art auf Dachern von baulichen Anlagen oder in einer Héhe
von mehr als 5.0 m Uber der Erschlie3ungsstral3e sind nicht zugelassen.

3.4 Bewegliche Lichtwerbeanlagen sind unzulassig.
4. Gestaltung der unbebauten Flachen § 74 (1) 3LBO

4.1 Die unbebauten Flachen der Uberbaubaren Grundsticke sind, soweit sie nicht als
Verkehrs- oder Lagerflachen benutzt werden, zu begriinen und mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen (siehe Grinordnungsplan).

4.2 Evtl. Lagerflachen sind durch entsprechende Lage- und Randbewuchs vor
Einsicht zu schitzen, inshesondere Richtung Mischgebiet.

4.3 Gelandeveranderungen zum Anschluss an das Gebaude sind nur zulassig, wenn
sie in weicher Modellierung erfolgen (max. 1:4).

4.4 Boschungen, die sich aufgrund der ErschlieBungsmalinahmen ergeben sollten,
sind auf den Grundstiicken ebenfalls in weicher Modellierung auszugleichen.

4.5 Stellplatze sind auf den Baugrundstick, je geplante Wohneinheit mind. 2 Stell-
platze, nachzuweisen. Zur Verringerung der Bodenversiegelung mit offenporigen
Belagen zu versehen wie z. B. wassergebundene Decke, Schotterrasen,
Rasenpflaster etc. Nach maximal 5 Stellplatzen sind diese durch hochwachsende
Laubbaume zu gliedern (Baumscheibe mind. 6 gm).

4.6 Die gem. Pflanzgebot zu pflanzenden Baume missen bei der Pflanzung eine
Mindesthéhe von 3,5 m haben. Im Bereich der Sichtschutzflachen missen die
Baume eine Astansatzhohe von mind. 3,0 m haben.

5. Einfriedungen 8 74 (1) 3LBO



5.1 Entlang der Verkehrsflachen missen Einfriedungen mindestens 1,0 m hinter der
Grundstiicksgrenze angeordnet werden.

5.2 Die Zufahrts- und Eingangsbereiche zwischen den Gebauden und den Verkehrs-
flachen durfen nicht abgeschrankt werden.

5.3 Einfriedungen tber 0,50 m sind unzulassig als Mauern, Betonformsteinen und
sonstige, das Landschaftsbild stérende Bauwerke wie Sichtschutzwénde etc.

6. Pflanzliste

6.1 Siehe Grunordnungsplan.

D. Hinweise
1. Plangrundlage

Die Plangrundlage wurde durch das Ing. Buro Keller & Schuler erstellt. Durch
Vervielfaltigen kbnnen Verzerrungen entstehen.

Die im Lageplan dargestellten Hohenlinien und Einzelhéhen sind vor Beginn der
Objektplanung an Ort und Stelle zu prifen und mit der Planung der Gemeinde
abzustimmen.

Bei Widerspriichen oder Unstimmigkeiten der Inhalte im Bebauungsplan setzt die
Baurechtsbehorde im Einvernehmen mit der Gemeinde die erforderlichen
Angaben fest.

2. Werbeanlagen

Fur Werbeanlagen tber eine GréRe von 3 gm Ansichtsflache ist ein gesondertes
Baugesuch zu erstellen.

3. Freiflachengestaltung

Um eine entsprechende Freiflachengestaltung der Gewerbebetriebe zu sichern,
wird im Rahmen jedes Baugenehmigungsverfahrens ein entsprechender
Freiflachen- und Begrinungsplan gefordert.

4. Wasserwirtschaft

Das auf den Dachflachen anfallende Oberflachenwasser kann auf den
Privatgrundstiicken Uber Zisternen dezentral gespeichert und entsprechend zur
Gartenbewéasserung verwendet werden. Uber den Uberlauf ist die Zisterne an den
Vorfluter anzuschlieBen. Sofern es moglich ist kdénnen die bestehenden
Oberflachenwassersysteme  verwendet  werden, der  Nachweis  der
Regenwasserableitung ist mit jedem Baugesuch vorzulegen.

Fur die Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser bedarf es einer
Genehmigung durch die Gemeinde gemal den festgesetzten Richtlinien.



. Bodenschutz

Nach § 4 (2) BodSchG und 8§ 1 und 202 BauGB ist der Grundsatz des sparsamen
und schonenden Umgangs mit dem Boden dringend zu beachten.

Beim Antreffen von Altlasten ist das Landratsamt, Untere Wasser-
/Bodenschutzbehtérde zu informieren und mit diesen die erforderlichen
MalRnahmen zur Sanierung der Bodenbelastungen / Altlasten zu treffen. Als
Nachweis kann eine Bestéatigung der Unteren Wasser-/Bodenschutzbehérde tber
die ordnungsgemalie Sanierung der Bodenbelastung / Altlast gefordert werden.

. Immissionen

Die erforderlichen MalRnahmen zum Immissionsschutz werden im einzelnen im
Baugenehmigungsverfahren durch das Gewerbeaufsichtsamt geprift.

Innerhalb des Gewerbegebietes missen die maximal zulassigen Werte eines GE
erfillt werden, im Ubergangsbereich zum Mischgebiet sind die zulassigen Werte
fur Ml geltend.

. Archéologie

Sollten im Zuge von BaumalRnahmen archdologische Fundstellen, z. B. Mauern,
Gruben, Brandschichten o. &. angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B.
Scherben, Knochen, Metallteile 0. &.) ist das Landesdenkmal zu benachrichtigen.
Auf 8 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird hingewiesen.

. Ordnungswidrigkeiten
Far Ordnungswidrigkeiten gilt § 213 BauGB, ordnungswidrig im Sinne von 8§ 75

LBO handelt auch, wer den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nach § 74
LBO zuwiderhandelt.

Aufgestellt vom Planfertiger: Gebilligt vom Gemeinderat:
Owingen, am 27.01.1999 Hohenfels, am 27.01.1999

Ing. Buro Keller & Schuler Bilrgermeister Veit



	Satzung 

