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Stadt Donaueschingen
Bebauungsplan ,,Endlins Breiten I, 4. Anderung*
Planungsrechtliche Festsetzungen und
Ortliche Bauvorschriften

Stand 18.10.2017

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan ,Endlins Breiten II, 4. Anderung“ wurde auf den nachstehenden
Rechtsvorschriften ausgearbeitet:

11

1.2

1.3

14

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), das zuletzt durch Art. 6 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298)
geandert worden ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), die
zuletzt durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden
ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057) geéndert
worden ist.

Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357), die zuletzt durch Art. 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99,
103) geandert worden ist.

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg vom 24.07.2000 (GBI., S. 582, ber. S 698),
zul. geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Dezember 2015 (GBI. 2016 S. 1)

Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB und BauNVO)
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB u. 1 - 15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO.

Die in 8 4 Abs. 2 Ziffer 3 BauNVO genannten Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und sportliche Zwecke sind nicht zuldssig (8 1 Abs. 5 BauNVO).

Anlagen fir gesundheitliche Zwecke sind jedoch zulassig (8 7 Abs. 1 ziff. 1
BauNVO).

Die in 8§ 4 Abs. 3 Ziffern 4 und 5 genannten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans (8 1 Abs. 6 Ziff. 1 BauNVO).
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2.1

2.2

2.3

2.4

Malf der baulichen Nutzung (8816-21a BauNVO)

Allgemein
Das Mafll der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzungen der

Grundflachenzahl, der Geschosszahl und der Trauf- und Gebaudehthe. Die
Festsetzungen erfolgen durch Eintragungen im zeichnerischen Teil.

Geschossflachenzahl: Gemaf § 21a Abs. 1 u. Abs. 4 Nr. 1 u. Nr. 3 BauNVO bleiben
bei der Ermittlung der Geschossflache Garagengeschosse sowie Stellplatze und
Garagen in Vollgeschossen unberiicksichtigt.

Grundflachenzahl: Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte
maximale Grundflachenzahl darf durch Grundflachen von Anlagen nach § 19 Abs. 4
Nr. 1, 2, u. 3 BauNVO um bis zu 50 % uberschritten werden.

Festlegung der Bezugshdhe
Als Bezugshothe wird die Oberkante der ErschlieBungsstrale festgelegt, welche von
der Mitte des Gebaudes am kirzesten entfernt ist.

Erdgeschossfubodenhéhen (EFH)
Die Bezugshohe kann mit der EFH (Oberkante Rohful3boden im Erdgeschoss) um
maximal 0,80 m Uberschritten werden.

Traufhéhe und Firsthhe

Die maximale Trauf- und Firsthdhe fir die Bebauung ist in den Nutzungsschablonen

des zeichnerischen Teils des Bebauungsplans festgelegt. Als Bezugspunkt bzw.

Messvorschrift gilt:

a) Die maximale Traufhthe wird gemessen von der EFH bis Oberkante Dachhaut im
Schnittpunkt der WandaufRenhaut.

b) die maximale Firsthdhe wird gemessen von der EFH bis zum héchsten Punkt des

Gebaudes.
_FH
S . EFH B;am:
FH
TH
Definition von Firsthéhe FH,
Trauthshe TH und Bezugesebene EFH EFH Bezigessbsrs
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4.1

4.2

5.1

5.2

7.1

7.2

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 1, 2 und 4 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Bebauung mit der offenen
Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflache (8 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden in den zeichnerischen Festsetzungen
durch Baugrenzen bestimmt.

Die der Versorgung der Wohngebaude mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplans auch auRRerhalb der Uberbaubaren Bauflachen
zulassig (oberirdische Anlagen jedoch nicht im Vorgartenbereich, Flache zwischen
Flucht der Stral3e zugewandten Baugrenze und der Stral3enverkehrsflache).

Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen (8 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 23 BauNVO)

Carports und Garagen gemall 8 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemall § 14
BauNVO sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den durch
Planzeichen (rot gestrichelte Linie) festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen sind pro Grundstlick bis zu einer Gréf3e von 40 cbm auch aul3erhalb
der Uberbaubaren Flachen zuldssig (Vorgartenbereich ist ausgenommen).

Fuhrung von Versorgungsanlagen (8 9 (1) Nr. 13 BauGB)
Versorgungsleitungen sind in dem Plangebiet unterirdisch zu fuhren.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sowie Dachrinnen und Fallrohre sind im
Bebauungsplangebiet nur zulassig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise
behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens durch Metallionen zu
erwarten ist.

Dachflachen der Nebengebdude und der Garagen, die nicht Uberbaut oder als
Dachterrasse genutzt werden und die eine Dachneigung von weniger als 15°
aufweisen, sind extensiv zu begrinen, zu pflegen und zu erhalten und mit einer
vegetationsfahigen Substratschicht von mindestens 8 cm zu versehen

Qrtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Endlins Breiten I, 4.
Anderung“

Rechtsgrundlage:
Landesbauordnung fur Baden-W rttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S.
617) zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)
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2.1

Décher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung
Im zeichnerischen Teil werden in den Nutzungsschablonen die Dachform und die
Dachneigung festgesetzt.

Eindeckung
Aufgrund des umgebenden baulichen Bestands dirfen nur Bedachungsmaterialien in

den Farbttnen rot bis braun und anthrazit sowie dunkle Grautdne verwendet werden.
Vollflachig angebrachte Bedachungsmaterialien aus Metall (z.B. Kupfer, Zink oder
Blei) sind nicht zulassig.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen
Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind bei allen Dachneigungen
gestattet und aus blendfreiem Material herzustellen.

Belichtung des Dachraumes
Zur Belichtung des Dachraumes sind Dachflachenfenster, Gaupen, Dacheinschnitte
(Negativgaupen) und Widerkehren zulassig.

Dachaufbauten bei Wohngebauden:

Die Lange der einzelnen Gaupen bzw. Negativgaupen einschl. Widerkehren dirfen
in der rechnerischen Zusammenfassung 1/2 der Gebaudelange nicht Gberschreiten.
- Breite der Gaupen a + b betragt maximal 1/2 der Hauslange.

- Breite der Gaupe c betragt maximal 1/2 der Hauslange.

Dachaufbauten und Hauslinge

10,5m _10,5m
10m—a ., Jomsm B — €, TJorsm
Hauslénge —— ———— Hauslange

Die Abstandsflache von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Dachflachenfenster
- zum First muss mindestens 0,50 cm senkrecht gemessen,

- zur Traufe mindestens 0,75 m

= und zur GiebelauRenwand mindestens 1,00 m

betragen.

Anforderung an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke sowie Art, Gestaltung und H6he von Einfriedungen (8 74
Abs. 1 Nr. 3LBO).

Grundstiicksfreiflachen

Im allgemeinen Wohngebiet sind die nicht (berbauten Grundsticksflachen
(Vorgarten, Garten) bzw. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, als
Grunanlagen herzustellen und zu unterhalten.
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2.2 Wege, Zufahrten und Stellplatze
Folgender Stellplatznachweis ist fir Wohngebaude und Wohnungen zu erbringen:

Einfamilienhaus 2 Stellplatze
Mehrfamilienhaus bis zur Zweizimmerwohnung  je Wohnung 1,25 Stellplatze
ab Dreizimmerwohnung je Wohnung 1,75 Stellplatze

2.3 Einfriedungen
2.3.1 Einfriedungen und Stutzmauern an offentlichen Strassen, Wegen und Platzen sind

als Gartenstellsteine oder Mauerchen mit einer Hohe von max. 0,30 m mit aufge-
setzten Zaun oder Heckenhinterpflanzung méglich. Die Gesamteinfriedung darf nicht
hoher als 1,00 m sein.

2.3.2 Ist die Stutzmauer hoher als 1,50 m, ist diese in der Hohe zu teilen und die obere
Halfte um mindestens 0,50 m gegeniiber der Vorderkante des darunter liegenden
Mauerteils zurtick zu setzen. Die dadurch entstehende Stufe ist zu begrinen. Auf die
Errichtung von ggf. notwendig werdenden Absturzsicherungen wird hingewiesen

3 AuRenantennen (8§ 74 (1) Nr. 4 LBO).

Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne bzw. Satellitenantenne zugelassen.
Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende
Gebaudeflache aufweisen.

4 Festsetzungen zur naturvertraglichen Niederschlagswasserbeseitigung (8 74
(3)Nr.2LBOi.V.m. 81 (5) Nr. 7und 8 9 (1) Nr. 14 bzw. 20 BauGB)

Das auf den Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser, vor allem das
Dachablaufwasser, ist in Zisternen mit Drosseleinrichtung zu sammein.

5 Werbeanlagen (8 74 (1) Nr. 2 LBO)

Unselbstandige Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer
Gesamtflache von 1,00 m2 zuldssig. Die Oberkante darf eine Héhe von 3,00 m Uber
der festgesetzten Bezugshohe nicht Giberschreiten.

Im gesamten Plangebiet sind unzulassig:

= beleuchtete Werbeanlagen,

- Booster (Lichtwerbung am Himmel,)

- Werbeanlagen auf dem Dach,

= Werbeanlagen in den Flachen mit Pflanzzwang und
- selbstandige (freistehende) Werbeanlagen.

C Hinweise und weitergehende Empfehlungen zum Bebauungsplan ,,Endlins
Breiten Il, 4. Anderung”

1. Denkmalschutz und archaologische Funde
Gemall &8 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) ist das Regierungs-
prasidium Freiburg, Referat 25 - Denkmalpflege, Fachbereich Archdologische Denk-
malpflege, 79083 Freiburg, Telefon 0761 208-3570 unverzuglich zu benachrichtigen,
falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im Plangebiet zutage treten. Dies gilt auch, wenn
Bildstocke, Werkzeuge, alte Grenzsteine o. & von den Baumalinahmen betroffen
sein sollten.
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2. Bodenschutz
Werden bei Abbruch- und Erdarbeiten im Untergrund ungewohnliche Farbungen und
/oder Geruchsemissionen wahrgenommen, ist unverziiglich das Amt fir Wasser- und
Bodenschutz beim Landratsamt zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser
Stelle sofort zu unterbrechen.

Oberboden ist separat zu behandeln, d. h. getrennter Abtrag und Zwischenlagerung
des Oberbodens und anschlieRender Wiedereinbau als Oberbodenschicht.

Anfallender unbelasteter Bodenaushub, der bei den ErschlieBungs- und Baumalf3-
nahmen anfallt, ist so weit als moglich an geeigneten Stellen innerhalb des Plange-
bietes wiederzuverwerten. Ein zumindest teilweiser Erdmassenausgleich innerhalb
des zu erschlieRenden Plangebiets wird durch Festlegung des Niveaus der Stral3en
angestrebt.

Eine Abfuhr von unbelastetem Aushub ist nur bei ordnungsgemaler Wieder-
verwertung auf hochstmoglichem Niveau mdglich. Ist eine Verwertung nicht méglich,
hat die Beseitigung auf einer zugelassenen Deponie zu erfolgen.

Das bei den Bautatigkeiten anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosem
Oberboden und kulturfahigem Unterboden auszubauen und soweit als mdglich an
geeigneten Stellen innerhalb des Plangebietes wiederzuverwerten (z. B. zum
Massenausgleich) oder einer sinnvollen Verwertung zuzufihren. Bei der Verwertung
von Bodenmaterial ist die DIN 19731 zu beachten.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden und kultivierbarem Unterboden ist
moglichst zu vermeiden. Wenn eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat diese in
max. 2 m hohen Mieten zu erfolgen, die durch Profilierung und Glattung vor
Vernassung zu schitzen sind. Bei langeren Lagerungszeiten sind die Mieten mit
geeigneten Pflanzenarten zu begriinen.

Bodenverdichtungen und -belastungen sind zu minimieren, damit ein ausreichender
Wourzelraum flr geplante Begrinungen und eine flachige Versickerung von
Oberflachenwasser gewahrleistet ist. Erdarbeiten sollten daher grundsatzlich nur auf
gut abgetrocknetem und broseligem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung
erfolgen.

Kulturboden soll méglichst nicht befahren werden. Wenn das Befahren unvermeidlich
ist, darf der Boden nur durch Kettenfahrzeuge mit geringer Bodenbelastung (< 4
N/cm2) befahren werden.

Baustral3en sollen mdglichst dort geplant werden, wo spater befestigte Flachen sind.
Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei
abgetrocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern

3. Auffillungen:
Bei Auffullungen und Aufschiittungen im Rahmen der Baumafinahmen sind die
technischen Regeln der LAGA - Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abféllen - zu beachten. Es durfen ausschlie3lich
Materialien zum Einbau kommen, die nach der Bundesbodenschutz- und Altlasten-
verordnung die Vorsorgewerte fiir Boden einhalten.
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D Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinn des § 213 Baugesetzbuch handelt, wer den Festsetzungen
des Bebauungsplans zuwider handelt.

Donaueschingen, den XX XX.XXXX

Erik Pauly
Oberbilrgermeister



