Gemeind- Virstetten

Kreis Emmendingen

Textteil zur Anderung des Bebauungsplanes "Sidwest" (2. Anderung).

I.

II.

Rechtsgrundlagen

1. Bundesbaugesetz BBauG alle in der zum

2. Baunutzungsverordnung BouNVO Zeitpunkt des In-

3. Landesbavordnung Baden-Wirttemberg LBO krafttretens dieser
4. Planzeichenverordnung PLZVO Bebauungsplandnderun

geltenden Fassung.

Mit Inkrafttreten der Anderung des Bebauungsplanes werden im Geltungs-

bereich alle bisherigen Vorschriften aufgehoben,

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BBauG und BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BBauG
1.1 Allgemeines Wohngebiet WA § 4 BauNVO
Unzuldssig sind Tankstellen.

1.2 Dorfgebiet M § 5 BauNVO

2. MaB der baulichen Nutzung §§ 16 - 21 BauNVO

2.1 Entsprechend den Eintragungen im Bebauungsplan

2.2 Zohl der Vollgeschosse (Z) § 18 BauNVO
Grundfldchenzahl (GRZ) § 19 BauNVO
GeschoBfldchenzahl (GFZ) § 20 BauNVO

2.3 Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl der Woh-

nungen auf 2 Wohnungen pro Wohngebdude beschrinkt.

3. Bouweise § 22 BouNVO

3.1 Entsprechend den Eintragungen im Bebauvungsplan



4,

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) mit nur Einzelhausern kdnnen aus-
nchmsweise auch Doppelhduser zugelaossen werden. Dabei dorf das
stddtebauliche Konzept nicht beeintrdchtiqt werden, Im Gesamtge~
bdude (Doppelhaus) dirfen moximal nur zwei Wohnungen errichtet

werden, Ausnchmen sind bei bestehenden Gebduden zugelassen.

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

Die im Plon eingetragenen Firstrichtungen sind zwingend einzuhalten,

Uberboubare Grundstiicksflidchen § 23 BouNVO

Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO konnen unter den dort genannten Vor-
aussetzungen auch auf den nicht Uberbauboren Grundsticksfldchen zu-

gelassen werden,

Hohenlage der baulichen Anlagen

6.1 Die Hohe der Gebdude (Traoufhohe) darf von Oberkante Gehweg bis
zum Schnittpunkt AuBenmaverwerk (Unterkante Dachhaut in Gebdude-
mitte gemessen) betragen:
bei eingeschossigen Gebduden maximcl 4,60 m,
bei zweigeschossigen Gebduden mindestens 6,60 m, max, 7,00 m,
Bei den Pldtzen Nr, 8,9,10 und 11 konn ausnahmsweise eine hihere
Traufhdhe zugelassen werden, und zwar maximal bis zum Unterschied

Oberkante Gehweg und natiirlicher Geldndeoberflidche zur StraBe.

6,2 Die Sockelhche (Differenz Oberkante ErdgeschoBfuflboden - Hghe
Gehweg, Mitte Ldngsseite Haus) darf hochstens 100 cm betragen,
Bei Grenzbebauung und Doppelhdusern muBB die Sockelhshe 1,00 m
betragen, Ausnahmsweise ist eine niedrigere Sockelhdhe zuldssig,
wenn beide Gebdude mit gleicher Sockelhdhe ausgefihrt werden.
Die Geldndeoberflidche ist so zu gestalten, daB die Sockelhdhe

nicht mehr als 1 m in Erscheinung tritt,

6.3 Die Hohenlage der Gebiude im Geldnde und zu den Straflen ist

:m Bauantrag durch genaoue Geldndeschnitte nachzuweisen,
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7. Garagen und Stellpldtze § 12 BauNVO im allgemeinen Hohnéebiet (WA)
und im Dorfgebiet (§ 5 BouNvO) (MD)

7.1 Garagen sind nur an den im Bebavungsplan festgesetzten Fldchen

und innerhalb der allgemein Uberboubaren Fldchen zuldssig.

Auf den mitéﬁ; bezeichneten Garagenflichen sind Garagen als
Sonderbouweise entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen

Teil festgesetzt,
7.2 Wegen der Dochneigung der Garagen siehe Ziffer III. 2.2.

7.3 Die Stellung der Garagen wird wie folgt vorgeschrieben:

a) Bei beidseitiger Grenzbebauung mit Garagen muB die First-

richtung senkrecht zur Grenze ausgefiihrt werden.

b) Bei einseitiger Grenzbebauung ist die Firstrichtung in der
Regel parallel zur Grundsticksgrenze auszurichten. Ausnahmen
hiervon sind zuldssig bei Traufstellung des WohngebGudes zur
StraBe und bei Anbav der Garagen an der Giebelseite des Wohn-
gebdudes,

7.4 Pro Wohneinheit sind zwei Stellpldtze oder Garagen nachzuweisen.
FUr jedes Grundstick ist der Platz fiir mindestens eine Einzelga-
rage nachzuweisen. Ausnahmen sind bei bestehenden Gebduden zuge-

lassen,

7.5 Bei einem Umbau der zum Zeitpunkt der Rechtskraft dieser Bebau-
ungsplandnderung bestehenden Garogen kann verlangt werden, daf3
die Vorschriften unter Punkt 7 - 7.4, 7.6 und III 2,2 eingehalten

werden, wenn dies aus gestalterischen Grinden erforderlich ist.

7.6 Die Traufhshe der Goragen (Oberkonte Gehweg bis zum Schnittpunkt
AuBenmaverwerk, Unterkante Dachhaut, in Gebdudemitte gemessen)
dorf maximal 3 m betragen. Die Dachrdume iiber den Goragen dirfen
nur als Lagerfliche genutzt werden. Dachaufbauten auf Garagen

und ein Kniestock sind nicht zuldssig.

Die Firsthdhe der Garagen darf, gemessen ab Oberkante Gehweg, in

Gebdudemitte gemessen, 6 m nicht Uberschreiten.



8. Von der Bebauung freizuhaltende Flédchen § 9 (1) Nr. 10 BBauG

Die im Bebauungsplan eingetragenen Sichtfelder sind von jeder bau-
lichen und sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung von iiber 80 cm

freizvhalten.

I1I. Bavordnungsrechtliche Festsetzungen § 111 LBO

1. Daochform

1.1 Festgesetzt sind Sattelddcher mit gleicher Dachneigung. Ausnohms-

weise sind Abwalmungen bis zu 1/4 der Firstldnge zuldssig.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte im unteren Dachteil sind zu-
ldssig. Bei Dachgaupen iber 1,20 m Linge muB der Abstand vom
Ortgang mindestens 3 m betragen. Bei Dacheinschnitten muB die

Dachfldche bis zur Briistungshhe erhalten bleiben.

2. Dachneigung

2.1 Die zuldssige Dachneigung ist durch Eintragung im Bebauungsplan
festgesetzt. Doppelhduser sind mit gleicher Dachneigung auszv-

fuhren.

2.2 Die Dachneigung bei Garagen wird wie folgt vorgeschrieben:

a) Die Goragendicher sind als Steilddcher mit einer Dachneigung
von mindestens 40° und htchstens bis zur Dachneigung der Wohn-

gebdude auszufihren,

b) Ist beidseitige Grenzbebauung mit Garogen vorgeschrieben und
eine Garage bereits auf der Grenze errichtet, ist die neu zu

errichtende Garage in gleicher Dachneigung auszufihren,



3.

Dachdeckung

Fir die Dachdeckung durfen nur Ziegel und Dachpfannen in tonfarbenen
oder braunen Ténen verwendet werden. Dies gilt nicht fir ebene Dach-

aufbauten. Diese sind in der Farbgestaltung dem Hauptdach anzugleichen.

Wandfldchen

Verkleidungen mit Asbestzement, Kunststoffplatten oder &hnlichem Mo-
terial sind nicht zuldissig. Putzfldchen sind in gedeckten Farben her-
zustellen.

Bei bestehenden Gebduden, die vor Rechtskraft der Bebauungsplantinderung
errichtet wurden, und bereits Verkleidungen nach Satz 1 aufweisen,

kdénnen diese belassen werden,

Einfriedigungen

Zdune (Holz, Metall, Maversockel mit Metallaufsatz, Palisaden usw. )
mit und ohne Heckenhinterpflanzung sind entlang der &ffentlichen
StraBen und Wege und vor der Baugrenze zur &ffentlichen Strafle zulds-
sig. Zu den Nachbargrenzen hinter der Baugrenze sind Einfriedigungen
oller Art zuldssig. Hohe und Abstand richten sich nach dem Nachbar-
recht. Geschlossene Winde Uber 0,80 m Hohe sind jedoch nicht zvldssig.
Innerhalb von Sichtdreiecken darf die Hohe der Einfriedigung max.

80 cm betragen,

Befestigte Fldchen

Die befestigten Fldchen auf den Grundsticken sind so gering wie mog-
lich zu halten, Asphaltierte und betonierte Flichen sind nicht gestat-
tet.

Niederspannungsfreileitungen sind zvldssig, § 11 (1) Nr. 4 LBO. Die
Aufstellung der Niederspannungsverteilerschrinke fUr Elektrizitdts-
und Fernsprecheinrichtungen und von Beleuchtungsmasten der &ffent-

lichen StroBenbeleuchtung ouf privaten Grundsticken, uraittelbar neben



der Grenze zum Gehweg bzw. der StraBe, auch auf den als nicht Uber-
baubar ousgewiesenen Fldchen, ist vom EigentiUmer zu dulden. Art,
Anzahl und Einbavorte der Kabelverteilerschrinke und StraBenbeleuch-
tungsmasten werden vom Elektroversorgungsunternehmen im Einvernehmen

mit der Gemeinde zu gegebener Zeit festgelegt.

8. Gelindegestaltung

Hshenunterschiede, die sich durch den Ausbau der ErschlieBungsanlagen
ergeben, werden durch Bsschungen im Verhdltnis 1:1,5 ausgeglichen,
Die Bsschungen werden nicht Bestandteil der Verkehrsanlage, sie lie-

gen auf den privaten Grundstlicksfldchen,

Vsrstetten, den 15. Oktober 1984

Genehmigt gemaB § 11 BBauG
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//// d Emmendingen, den 16. Juli 1986
o

Wz e Landratsamt Emmendingen
Beék, BUTrgermeister gez. Dr. Stratz - Siegel




