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Grof3e Kreisstadt Donaueschingen
Bebauungsplan ,,Graustein, 1. Anderung*
Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

Stand: 08.11.2018
Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan ,Graustein, 1. Anderung“ wurde auf den nachstehenden Rechtsvor-
schriften ausgearbeitet:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634).

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).
Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), die zuletzt durch Art. 1 des Gesetzes vom 19.06.2018
(GBI. S. 221) geéndert worden ist.

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357), die zuletzt durch Art. 3 der Verordnung vom 21.11.2017 (GBI.
S. 612, 613) geéandert worden ist.

Planzeichenverordnung — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Dar-
stellung des Planinhalts (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
geéandert worden ist.

A Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 8 9 Abs. 1 BauGB bezeichneten
Art enthalten, au3er Kraft.

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1 und 4 BauNVO)

1.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird durch Planeintrag in der Nutzungs-
schablone ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

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

1.3  Anlagen fir gesundheitliche Zwecke sind jedoch zulassig (8§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).

1.4 Diein 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 genannten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans (8 1 Abs. 6 Ziff. 1 BauNVO).
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MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Allgemein
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl,

der Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse, der Bauweise sowie der Hohe
der baulichen Anlagen durch Planeintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird weiterhin bestimmt durch Festsetzung der Ge-
schosszahl und Bezugshohen.

Stellplatze
Gemal § 21a Abs. 1 und Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauNVO bleiben bei der Ermittlung der

Geschossflache Garagengeschosse sowie Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen
unbericksichtigt.

Sonstige Nebenanlagen

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte maximale Grundfla-
chenzahl darf durch Grundflachen von Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr.1, 2, und 3
BauNVO um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen

ErdgeschossfuBbodenhéhen (EFH)

Die Bezugshothe (Oberkante Rohful3boden im Erdgeschoss) ist 756,43 m . NN. Die
EFH kann nach oben und unten jeweils um 0,30 m Uber- oder unterschritten werden.
Wird die festgesetzte EFH Uberschritten bzw. unterschritten, verringert bzw. erhéht sich
die maximale Geb&udehdhe um die Differenz.

Maximale Geb&audehthe

Als maximal zulassige Gebaudehdhe wird 6,75 m lUber EFH festgesetzt.

Bei Gebauden mit Flachdachern gilt als maximale Gebaudehdhe die Oberkante Attika,
gemessen an der Aul3enkante des aufgehenden Mauerwerks.

Bei Gebauden mit geneigten Dachern bemisst sich die Gebaudehthe bis zum First
bzw. zur Spitze der Dachkonstruktion der baulichen Anlage.

Eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehdhen ist fur untergeordnete Nebenanla-
gen und technische Einrichtungen (z.B. Liftungsschachte, Schornsteine) sowie fiir Mo-
bilfunkmasten zuléssig.

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 Bau-
weise (0) nach 8§ 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
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Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

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

Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen (89
Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 23 BauNVO)

Carports und Garagen gemall § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemalR § 14
BauNVO sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Unterirdische Bauteile sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen und
auf den durch Planzeichen (rot gestrichelte Linie) festgesetzten Flachen zuléssig.

Sonstige Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind bis zu einer Gréf3e von
25,00 m3 pro Grundsttick innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen, im riickwar-
tigen Grundstiicksbereich auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig.

Fihrung von Versorgungsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Versorgungsleitungen sind in dem Plangebiet unterirdisch zu fihren.

Pflanzgebot (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Je Privatgrundstuick ist pro angefangene 300,00 m2 Grundstticksflache mindestens 2
klein- bis mittelkronige Laubbdume oder ein groRkroniger Baum aus den nachfolgen-

den Listen 8.2.1 und 8.2.2 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Liste der Baume und Straucher

Klein- bis mittelkronige Baume:

Feldahorn, Spitzahorn (Sorte), Hainbuche, Vogelkirsche, Traubenkirsche, Eberesche/
Vogelbeere, Mehlbeere.

GroRRkronige Baume:

Bergahorn, Spitzahorn, Sommer- /Winterlinde, Rotbuche, Esche, Trauben- /Stieleiche
und einheimische Obstbaume.

Straucher:

Heckenrose, Schlehe, Weil3dorn, Pfaffenhitchen, Kreuzdorn, roter Hartriegel, Liguster,
Holunder, wolliger Schneeball, gewdhnlicher Schneeball, rotes Geil3blatt, Haselnuss
Die Pflanzungen sind im Freiflachenplan des Baugesuchs zeichnerisch nachzuweisen
und spatestens in der ersten Pflanzperiode nach der Fertigstellung des Hauptbaukor-
pers durchzufuhren.
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Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Graustein, 1. Anderung*
AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Dachformen und Dachneigung

Im zeichnerischen Teil werden in den Nutzungsschablonen die zulassigen Dachformen
festgesetzt: Flachdach bzw. Pultdach.

Eindeckung
Das Dach ist mit Materialien in grauer bis schwarzer Tonung oder in roter bis rotbrauner

Farbe zu decken. Grellfarbige oder reflektierende Oberflachen sind nicht zulassig.
Vollflachig angebrachte Bedachungsmaterialien aus Metall (z.B. Kupfer, Zink oder Blei)
sind nicht zulassig.

Flachdacher sind mindestens extensiv mit einer Vegetationsschicht von 0,10 m dauer-
haft zu begrinen.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen
Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind bis zur maximalen Geb&aude-
héhe gestattet und aus blendfreiem Material herzustellen.

Dachaufbauten bei Wohngebauden

Die Lange der einzelnen Gauben bzw. Negativgauben einschlieBlich Wiederkehren
durfen in der rechnerischen Zusammenfassung 1/2 der Gebaudelange nicht Uber-
schreiten.

e Breite der Gauben a + b betragt maximal 1/2 der Hauslange.

e Breite der Gaube c betragt maximal 1/2 der Hauslange.

Dachaufbauten und Hausldange

—105m —J05m
10m a .~ fo75m — € 7 1075m
Hausldnge ——— — Hauslénge

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

e zur Traufe mindestens 0,75 m

e und zur GiebelauRBenwand mindestens 1,00 m

betragen.
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Anforderung an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebau-
ten Grundstiicke sowie Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (8 74 Abs. 1
Nr. 3 LBO).

2.1 Grundstiicksfreiflachen
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Im allgemeinen Wohngebiet sind die nicht tberbauten Grundsticksflachen (Vorgéarten,
Garten) bzw. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind als Griinanlagen herzu-
stellen und zu unterhalten.

Weqge, Zufahrten und Stellplétze

Wege, Stellplatze und Garagenzufahrten auf privaten Flachen sind mit durchléassigen
Belagen aus Rasengittersteinen, grof3fugigem Pflaster, Schotterrasen oder wasserge-
bundener Decke zu versehen. Zur Minimierung des Oberflachenwasserabflusses ist
ein Abflussbeiwert von < 0,8 einzuhalten

Folgender Stellplatznachweis ist fiir 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 und Stiitzmauern

23.1

2.3.2

Die Hohe der Einfriedungen bemisst sich ggf. in Kombination mit Stiitzmauern oder
Aufschiittungen. Einfriedungen entlang 6ffentlicher Flachen dirfen eine Gesamthdhe
von 1,00 m dber der angrenzenden 6ffentlichen Flache nicht Gberschreiten.

Mit Einfriedigungen ist gegeniber Grundstiicken, die landwirtschaftlich genutzt
werden, ein Grenzabstand von 0,50 m einzuhalten. Ist die Einfriedigung hoher als
1,50 m dber der angrenzenden Grundstiicksflache, so vergroR3ert sich der Abstand
entsprechend der Mehrhéhe.

An den Ubrigen Grundstlicksgrenzen sind Einfriedungen mit einer Hoéhe zwischen
1,00m bis 1,90 m uber der angrenzenden Grundsticksflache zulassig. Ist die
Einfriedigung hdher als 1,20 m und Uberwiegend blickdicht, so ist ein Abstand von der
Grundstiicksgrenze entsprechend der Mehrhdhe einzuhalten.

Stutzmauern sind als Natursteinmauern oder als mit Naturstein verblendete Mauern zu
errichten. Stlitzmauern sind als Trockenmauern auszufiihren, soweit statisch mdglich.
Ist die Stitzmauer hoher als 1,50 m, ist diese in der Hohe zu teilen und die obere Halfte
um mindestens 0,50 m gegenliber der Vorderkante des darunterliegenden Mauerteils
zurlickzusetzen. Die dadurch entstehende Stufe ist zu begriinen.
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3. Festsetzungen zur naturvertraglichen Niederschlagswasserbeseitigung (8 74
Abs.3Nr.2LBOi.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 7und § 9 Abs. 1 Nr. 14 bzw. 20 BauGB)

Das auf den Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser, vor allem das Dachablauf-
wasser, ist auf dem Grundstiick zu sammeln und gedrosselt in den Regelwasserkanal
abzuleiten. Eine Retention des Niederschlagswassers muss durch geeignete, abfluss-
mindernde MalRBhahmen (z.B. Retentionszisternen, Retentionsmulden, Dachbegrin-
dung) gewahrleistet werden. Die maximal zulassige Einleitmenge ist auf 0,51/s je
100 m? Grundstlcksflache begrenzt. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren
Zu erbringen.

4. Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Unselbstandige Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Ge-
samtflache von 1,00 m2 zuléssig. Die Oberkante darf eine Hohe von 3,00 m lber der
festgesetzten Bezugshohe nicht tberschreiten.

Im Gesamten Plangebiet sind unzulassig:

e Dbeleuchtete Werbeanlagen,

e Booster (Lichtwerbung am Himmel),

¢ Werbeanlagen auf dem Dach,

o selbstandige (freistehende) Werbeanlagen.

5. Gestaltung und Bepflanzung von Vorgarten (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)
Nicht befestigte Vorgartenflachen sind dauerhaft zu begriinen oder als Pflanzflachen
anzulegen. Die Anlage von Schotterflachen oder Steingérten auf Vorgartenflachen ist

nur in untergeordnetem Umfang auf einer Flache bis maximal 15 m? je Baugrundstiick
zulassig.

Donaueschingen,

Erik Pauly
Oberbirgermeister



