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1). Ubersichtsplan

P ik

2). GriBe, Lage und rdumlicher Geltungsbereich der Satzung

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst ca. 6,23 ha {62.338 m?). Das Areal liegt am siidwestlichen
Ortsrand des zur GroBen Kreisstadt Uberlingen gehérenden Teilortes Hédingen. Die genaue
Abgrenzung ist im beiliegenden Lageplan vom 25.09.2003 dargestellt und entspricht der des
Bebauungsplanes fir die Gewanne ,Kessenring”, ,in der Eck” und ,Alten Gérten” der Gemeinde
Hddingen, auch als Bebauungsplan , Hodingen — Siid” bezeichnet.

Der Lageplan ist als Anlage 1. Bestandteil der Satzung.
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3). Planungserfordernis und Planungsziele

Ausgeldst durch mehrere Bauvorhaben Mitte bis Ende der 90-er Jahre wurden die Ortlichen
Bauvorschriften des am 16.11.1971 genehmigten Bebauungsplanes ,Hodingen-Siid” zunehmend
hinterfragt.

Am 14, Oktober 2002 hatte der Ortschaftsrat daher beschlossen, den Bebauungsplan hinsichtlich

der Grtlichen Bauvorschriften zu dndern.

Wie die Durchsicht der Ortlichen Bauvorschriften deutlich macht, sind viele Festsetzungen zu
unbestimmt formuliert, Beispielhaft verwiesen wird auf die Formulierungen ,in einem angemessenen
GroBenverhaltnis zum Hauptgebiude stehen und sich architektonisch einfligen; in ihrer GroBe und
Verteilung in der Wandfliche harmonisch zu gestalten”. Gleiches gilt auch fir die in § 2
Grenzabstande getroffene Festsetzung ,Die Summe der seitlichen Grenzabstdnde der Hauptgebdude

muss mindestens 6,00 m betragen”.

Dariiber hinaus erwiés sich die in § 3 Nr. 7 getroffene, pauschale Festsetzung, dass Dachgaupen und
Dachaufbauten nicht gestattet sind, im Laufe der Jahrzehnte als nicht mehr zeitgeméB. Abgesehenen
von den Dichern mit Flachdach oder flacher Dachneigung wurden bei steiler geneigten Dachern
Dachaufbauten zugelassen. Die Festsetzung des § 6 Nr. 3, dass Vorplatze planiert und befestigt
werden miissen, entspricht auch nicht mehr heutigen Standards.

Die Folge war, dass von den Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. der Ortlichen Bauvorschriften

im Laufe der Jahre im Zuge von Befreiungen vermehrt abgewichen wurde.

Insbesondere Abweichungen bei der Dachform und —Neigung mit unterschiedlichen Inhalten fihrten
speziell im Siiden, dort, wo gema8 der Satzung nur Flachdécher zuldssig sein sollten, zu Protesten
der Hinterliegergrundstiicke durch die verdnderten Sichtverhaltnisse.

Ausloser war, dass ein Flachdach undicht und nicht mehr reparabel war und durch ein geneigtes,
Ziege!l gedecktes Dach ersetzt werden soltte. Nach dem Antrag aus dem Jahr 1995, der damals als
besonderer Einzelfall fiir die Befreiung gewertet wurde, erteilte man auch fir das Nachbargrundstiick
unter Bezugnahme auf die vorab beschiedene Befreiung im Jahr 1999 ebenfalls die Genehmigung fiir
ein Gebaude mit einem geneigten Dach, Die Neigungen der Dacher der beiden Antrdge betrugen 15°
und 16°. Als Dachform war Walmdach vorgesehen. Darliber hinaus liegt aus dem Jahre 2003 ein
genehmigter Bauantrag vor, der ebenfalls in Abweichung von der festgesetzten Dachform und

Dachneigung ein Walmdach mit 22° zum Inhalt hat. Um hier nicht sténdig dem Problem ausgesetzt
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sein, unter Bezugnahme auf die bereits realisierten bzw. genehmigten geneigten Décher, im Zuge
weiterer Einzellfallentscheidungen des zustdndigen Baurechtsamtes im Genehmigungsverfahren mit
weiteren Befreiungen, mit jeweils unterschiedlichen Inhalten zur Dachform und Dachneigung
konfrontiert zu werden, ist es dringend geboten fiir den Teil des Bebauungsplanes in dem
urspriinglich nur Flachdécher zuldssig waren, einheitliche Regelung'én fur die Errichtung von
Gebduden mit geneigten, Ziegel gedeckten Déchern zu treffen. GemdB dem Stand der Technik mit
der flachsten Dachneigung und unter Berﬁcksichtigung der landschaftlich sensible Situation sowie
der Sichtverhaltnisse der Hinterlieger durch Regelungen zur Dachform im Zusammenspiel mit der
Gebaudetiefe.

Auch bei der projektierten Héhenentwicklung der Gebiude, sowohl in dem stark abfallenden
Gelande entlang der KreisstraBe und als auch im Bereich, in dem nach dem Bebauungsplan nur
Flachdécher zuldssig sein sollten, besteht das Erfordernis entsprechende Festsetzungen zu treffen.
Zum einen fehlt die gemaB § 3 Nr. 3 ,Gestaltung der Hauptgebdude” der Satzung der drtlichen
Bauvorschriften angefiihrte Sockelhohe der Gebaude (Oberkante Erdgeschossfuliboden). Sie sollte fiir
jedes geplante Gebaude im Gestaltungsplan eingetragen und fiir die Ausfiihrung verbindlich sein. Im
Gestaltungsplan sind diesbeziiglich aber keine Angaben enthalten. Lediglich in der Umlegungskarte/
Bebauungsplan UB.- Hédingen Siid - Geb4udehghen iiber NN von 1977 sind nachtréglich die EFH —
Festsetzungen getroffen worden. Der vorab angefiihrte Plan ist aber bis dato nicht rechtsverbindfich.
Zum anderen wurden im Bebauungsplan ,Hédingen Siid” weder Regelungen zur Wand- noch zur
Firsthéhe getroffen.

In dem stark abfallenden Gelande entlang der Kreisstrabe, fiir das in der Begriindung angeflhit ist,
dass die eingeschossigen, mit einem Satteldach zu deckenden Gebdude talseits zweigeschossig in
Erscheinung treten, ist aufgrund fehlender Hohenregelungen bei einigen Grundstiicken eine talseitig
dreigeschossig in Erscheinung tretende Bebauung entstanden.

Bei der Diskussion um Dachform und Dachneigung in dem Flachdachgebiet wurde dariiber hinaus
auch der Wunsch nach einer starkeren Ausnutzung des Daches zu Wohnzwecken mit entsprechenden
Gebaudehdhen geduBert. Unter Zugrundelegung des Ziels, die stédtebauliche Konzeption der an die
Topographie angepassten, abgestuften Bebauung, die sich in die landschaftlich sensible Situation
einpasst, fortzufiihren, ist gerade in diesem Teil des Baugebietes von einer stérkeren Verdichtung
abzusehen, Es sind gemaf der stadtebaulichen Situation entsprechende Héhenregelungen zu treffen.
Was die Hohenentwicklung anbelangt, so bekundete die Baurechtsabteilung der Stadt Uberlingen,
dass nach den aktuellsten Erkenntnissen auch heute bereits umféngliche Ausnutzungsmaglickeit

nach dem B-Plan ,Ho6dingen-Siid" bestehen. Da die Wandhohe bisher nicht geregelt ist, kénnte
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gemiB LBO die maximale Hohe eines Vollgeschosses bei der zwingenden Festsetzung mit ginem

Vollgeschoss bis zu 4,00 m betragen.

AbschlieBend anzumerken ist, dass nach heutigen Standards einige Regelungsbereiche in den
Ortlichen Bauvorschriften von 1971 auch fehlen hzw. damals noch kein Thema waren, wie
beispielsweise Werbeanlagen oder Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von

Niederschlagswasser, um die Abwasseranlagen zu entlasten.

Zweck der Bebauungsplanteilinderung ist es die bestehende Satzung als eindeutiges Genehmi-
gungswerkzeug zu {iberarbeiten, die seitens der Stadt angefilhrte Rechtsunsicherheit und den von
vielen Biirgern beklagten ,Wildwuchs” zu beseitigen, Ziel ist es, die stiddtebauliche Konzeption der
an die Topographie ahgepassten, abgestuften Bebauung, die sich in die landschaftlich sensible
- Situation einpasst, durch _die Festse’tzung'erinheitlicher Regelungen fiir kiinftige Bauvorhaben

fortzufiihren.

4), Bestehende Rechtsverhdltnisse

Die Flichen innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung ,Hodingen - Siid” (2. Teildnderung)
wurden bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes fir die Gewanne , Kessenring”, ,In der
Eck” und ,Alten Girten” der Gemeinde Hédingen, auch als Bebauungsplan ,Hddingen - Stid”
bezeichnet, mit Giberplant. Auch eine Satzung tiber Ortliche Bauvarschriften wurde erlassen.

Dariiber hinaus liegt fiir einen Teilbereich des im Jahr 1971 genehmigten Bebauungsplanes eine
Satzung tiber die Teilinderung des Bebauungsplanes ,Hodingen ~ Siid” aus dem Jahr 1982 vor.
Bestandteile dieser Satzung sind der Lageplan und Bebauungsvorschriften. Beigefiigt ist auch eine
Begriindung. Ortliche Bauvorschriften wurden bei der Teildnderung von 1982 nicht festgesetzt.
Durch die Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes , Ho-
dingen - Stid (2. Teilinderung)” wird die Satzung Uber ortliche Bauvorschriften fir den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiir die Gewanne .Kessenring”, ,In der Eck” und ,Alten Gar-

ten” der Gemeinde Hédingen, auch als Bebauungsplan , Hodingen — Siid” bezeichnet, aufgehoben.
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5). Bestehende Situation

Der Gemeinderat, der zum Zeitpunkt der Aufstellung der Satzung noch selbstandigen Gemeinde Ho-
dingen, beschloss am siidwestlichen Ortsrand im Landschaftsschutzgebiet ,Bodenseeufer” ein neues
Baugebiet auszuweisen. Der Bebauungsplan wurde am 16.11.1971 genehmigt.
Innerhalb des Geltungshereiches falit das Gelande von Nordosten nach Siidwesten stark ab. Auf einer
Strecke von ca. 400 Metern sind Hohendifferenzen von insgesamt 27 Metern {von 523 m {iber NN bis
496 m iiber NN) zu verzeichnen. Dariiber hinaus liegt das Geldnde plateauartig liber dem Bodensee
und ist von dort aus zu sehen.
GemaB der Begriindung solfte das gesamte Baugebiet aufgrund seiner bevorzugten Wohnlage einer
Bebauung mit ein- und zweigeschossigen Wohngebduden zugefiihrt werden, Man wollte eine an die
Topographie angepasste, abgestufte Bebauung, die sich in die landschaftlich sensible Situation ein-
passt. Die Planung sieht verschiedene Haustypen, Reihenhduser, Winkelbungalows mit Sattel-,
Walm- und Flachdichern vor. In dem stark abfallenden Gelinde entlang der KreisstraBe, so wurde
bereits in der Begriindung angefiihrt, werden die eingeschossigen Gebaude taiseits zweigeschossig
projektiert. Hier sind Satteldécher mit 18 — 23° und 18 - 30° Dachneigung zuldssig. Im siidlichen Teil
des Plangebietes sollten aufgrund der exponierten Lage die Gebaude nur eingeschossig in Erschei-
nung treten diirfen. Flachdicher und Walmdacher mit 18 — 23° Dachneigung sind hier festgesetzt.
Auf dem ca, 5,3 ha {ohne &ffentliche Grilnflache) Baugebiet sollten gemaB der Begriindung aus dem
jahr 1971 entstehen

6 eingeschossige Gebaude mit 18 - 23° Dachneigung.

10 eingeschossige Bungalows als Winkelbau mit Flachdach, davon acht als Doppelbungalows

9 eingeschossige Winkelbungalows mit 18 . 23° Walmdécher
19 eingeschossige Gebaude mit 18 - 30° Dachneigung.

6 eingeschossige Geb&ude mit 18 - 23° Dachneigung und versetztem First.

3 zweigeschossige Gebaude mit 18 - 30° Dachneigung.
2 zweigeschossige Gebaude mit 18 - 23° Dachneigung.

12 zweigeschossige Reihenhduser mit 18 - 23° Dachneigung.

Insgesamt waren ca. 85 Wohneinheiten mit ca. 300 Einwchnern und einer Bruttodichte von 57 Ein-

wohnern/ ha geplant.
Die Plangebietsflichen sind heute liberwiegend bereits bebaut. Innerhalb des Geltungsbereiches gibt

-es aber noch ein relativ groBes Potential an Bauliicken. So waren im August 2007 noch 15
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Grundstiicke unbebaut, davon 3 Parzellen im Bereich in dem urspriinglich nur Flachdacher zulassig

waren.

Fiir die duBere Verkehrsanbindung steht die StraBe ,Zum Rebdsch”, die K 7772 zur Verfiigung.
Gehietsintern erfolgt die ErschiieBung tiber drei bereits endgiiltig hergestellten StichstraBen.

Altlastenverdachtige Flichen innerhalb des Plangebietes sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand

nicht bekannt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebietes ,BWV und Stadt
Uberlingen”. Die Schutzgebietsverordnung vom 08.07.1987 ist zu beachten.

6). Planung und Festsetzungen

Um die Regelungen zur Hohenentwicklung der Gebdude auf ein verbindliches Fundament zu stellen,
ist in der Nummer 1). AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 (1) Nr.1 LBO festgeseizt,
* dass, die Erdgeschoss-RohfuBbodenhéhe der Gebaude (Oberkante Erdgeschoss - RohfuBboden) in der
Umlegungskarte/ Bebauungsplan UB. - Hodingen Siid - Gebaudehchen tiber NN von 1977 fiir jedes
geplante Gebiude eingetragen und fiir die Ausfithrung verbindlich ist. Dadurch ist die bis jetzt nicht
rechtsverbindliche Grundlage fiir weitere Héhenfestlegung fixiert und rechtskréftig. Der Plan mit
Hohenlinien, projektierten Gebauden und den fixierten Erdgeschoss-RohfuSbodenhghen ist zwar seit
1977 vorhanden, hat aber bis heute nur informellen Charakter.

Des Weiteren ist ein sehr vielschichtiges Regelungspaket bestehend aus Festsetzungen zur
Wandhéhe, Firsthdhe, Dachform und Dachneigung geschniirt worden, um die Héhenentwicklung der
Gebiude der jeweiligen stidtebaulichen Situation entsprechend differenziert und abschlieend zu
bestimmen.

Bei der Wandhohe ist nach der aligemeinen Definition, sowohl! fiir geneigte Dacher als auch fir
Flachdécher eine umfassende Regelung erfolgt. Unterschieden wird nach der Zahl der Vollgeschosse
und der Dachform bzw. der Lage innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Die
spezielle Differenzierung hinsichtlich der Dachform bzw. der Lage im Plangebiet ist erforderlich, um
dem Areal im dem urspriinglich ausschlieBlich Flachdécher zuldssig waren, bei den Festsetzungen

durch eine méglichst niedrige Héhenentwicklung Rechnung zu tragen. Die urspriinglich anvisierte
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Hohenstaffelung innerhalb des Baugebietes soll grundsatzlich fortgefilhit werden. Wo die
landschaftliche Lage sehr exponiert ist, soll sie besonders niedrig sein und dann der Topographie
entsprechend ansteigen. Das vorab beschriebene Areal ist als WR 1 bezeichnet und auch im
beiliegenden Lageplan vom 25.09.2003-zur besseren Nachvollziehbarkeit abgegrenzt worden. im
Bereich WR 1 sind bei den Hauptgebduden neben Flachddchern auch Walm- und Zeltdacher
zulssig. Durch die Festlegung, dass die angegebenen Werte nicht (iberschritten werden diirfen
sowie unter Zugrundelegung einer Geschosshéhe von 2,75 m und einer Hohe von 0,50 m fiir die
Dachkonstruktion, ist mit der Hohenfestsetzung auch gleichzeitig klargestelit, wo mit einem
Kniestock gebaut werden darf und wo nicht.

Bei eingeschossigen Gebauden mit geneigtem Dach sollen maximal 3,75 m zuldssig sein. Hier ist
somit ein Kniestock von ca. 0,50 m mdéglich und zuldssig. Ausgenommen sind eingeschossige
Gebdude mit geneigtem Dach in dem festgesetzten Bereich WR 1. Dott sind maximal 3,25 m
zuléssig. Hier ist somit kein Kniestock méglich. Bei eingeschossigen Gebduden mit Flachdach sind
auch 3,25 m festgesetzt. Auch gibt es keinen Kniestock. Die Ausbildung einer Attika macht hier die
3,25 m notwendig. Bei zweigeschossigen Gebauden sind 6,00 m festgesetzt. Hier ist ein Kniestock
von ca. 0,50 m méglich und zuldssig.

Da es Beflirchtungen gab, zukiinftig wiirden die Gebadude mit einem geneigten Dach innerhalb des
WR 1 doch wesentlich hoher, als durch die Festsetzungen zur Wandhdhe und zur Dachneigung
projektiert, ist in der aktuellen Version der Ortlichen Bauvorschriften die Firsthohe durch die
Festsetzung eines maximal zuldssigen Wertes speziell fir geneigte Dacher im Bereich WR 1
geregelt. Maximal zulassig sind 4,15 m bei einem eingeschossigen Gebdude mit geneigtem Dach.
Die Hohe ergibt sich aus der maximalen Wandhghe bei einem Geb&ude mit einem geneigten Dach
fir das WR 1 und der dort maximal zuldssigen Dachneigung von 10° zuziiglich 0,02 m um einen
aufgerundeten, glatten Wert zu bekommen. Setzt man die 4,15 m in Relation zur maximalen Héhe
eines eingeschossigen Gebdudes mit Flachdach von 3,25 m, so sind es lediglich 0,90 m mehr im
Firstpunkt bei Zeltddchern bzw. im Bereich des Firstes bei Walmdachern. Vergleicht man den
maximal zuldssigen Wert der Firsthéhe jedoch mit den heute schon zuldssigen 4,00 m, die
hinsichtlich der Hohenentwicklung, nach Auskunft der Baurechtsabteilung der Stadt Uberlingen
gemiB den aktuellsten Erkenntnissen auch heute bereits beim B-Plan ,Hddingen-Siid" bestehen, so
reduziert sich die Differenz auf 0,15 m. Da die Wandh&he bisher nicht geregelt ist, kénnte gemaB
LBO die maximale Héhe eines Voligeschosses bei der zwingenden Festsetzung mit einem
Vollgeschoss bis zu 4,00 m betragen.

Um nicht alle Festsetzungen der urspriingtichen Satzung ,Hodingen — Siid” von 1971 und somit

doch den gesamten Bebauungsplan zur Uberarbeitung stellen, inshesondere was die Regelungen
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der Baulinien und -grenzen aus dem Planteil anbelangt, wurde auf eine Begrenzung der maximalen
Gebaudehdhe bei Aufdachung mit einem geneigten Dach fiir die iibrigen Fidchen des Plangebietes
verzichtet. Sie ergibt sich aus der Kombination der Festsetzungen zur Wandhdhe und der
Dachneigung.

Auch das Regelungsbiindel zur Dachform geht detailliert auf den Bereich WR 1 ein. Fiir die (ibrigen
Areale der Satzung sind bei den Hauptgebauden, wie in der Satzung ,Hédingen — Stid® genehmigt
am 16.11.1971 Walm- und Sattelddcher zulassig.

Im WR 1 sind bei den Hauptgebduden neben Flachdachern auch Walm- und Zeftdacher zuléssig.
Diese Dachformen haben gegeniiber Satteldachern, bedingt durch ihre geringe Firstlinge, auch die
geringste Beeintrachtigung der Sichtverhéltnisse der Hinterliegergrundstiicke zu verzeichnen.

Um bei Gebduden, die alternativ zu den auch weiterhin zuldssigen Flachdéchern mit geneigten
Dichern errichtet werden kdnnen die Gewdhr zu haben, dass sie sich hohenmaBig einfiigen, ist
zusatzlich geregelt, dass bei einer Geb&udetiefe, bis einschlieBlich 10,00 m Flach- sowie
Walmdicher und bei quadratischen Grundrissen auch Zeltddcher zuldssig sind. Bei einer
© Gebiudetiefe tber 10,00 m sind ausschlieBlich Flachdéacher zugelassen. Auch der Begriff
, Gebaudetiefe” ist definiert und durch eine Skizze visualisiert, um Unklarheiten auszuschlieBen.

Als letzter Baustein fiir eine abgestimmte Hohenregelung speziell filr das WR 1 ist festgesetzt, dass
die zulsssige Dachneigung der Walm- und Zeltddcher maximal 10° betrdgt. Die Neigung der
Flachdicher ist mit 0° - 5° vorgesehen. Zu Beginn der Uberarbeitung der Ortlichen Bauvorschriften
war die zul3ssige Dachneigung der Walm- und Zeltddcher noch mit maximal 16° geplant. Die
Festsetzung der geneigten Dacher wurde damals kritisch diskutiert, Um einerseits dem Problem der
Dichtigkeit bei Flachddchern durch Zulassung eines geneigten Daches zu begegnen und
andererseits die Beeintrichtigung der Sichtverhéitnisse auf das geringste Mal zu reduzieren, wurde
letztlich die Mglichkeit mit einer speziellen Ziegeldeckung die Dachneigung auf 10° zu reduzieren
in die Uberplanung einbezogen. 10° ist momentan Stand der Technik, als niedrigstes MaB fiir die
Dachneigung bei einem Ziegel gedeckten, geneigten Dach. Die Ziegel sind groBformatig und somit
schwerer, die Herstellung eines regensicheren Unterdaches ist dazu erforderlich. Auch ist die
Errichtung eines solchen Daches mit héheren Kosten verbunden,

Im Vergleich zu einem Flachdach betrégt die Differenz bei einer Dachneigung von 16° 1,43 m. Mit
der speziellen Ziegeldeckung von 10° kann der Unterschied deutlich gesenkt werden. Gegeniiber
der Neigung mit 16° ist mit der Dachneigung von 10° eine Minderung der Héhe um 0,55 m
méglich. Die Differenz im Vergleich mit einem Flachdach betragt somit 0,88 m am Firstpunkt be

Zeltdichern bzw. im Bereich des Firstes bei Walmdachern.
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Auch die Regelung zur Installation von zusétzlichen Sonnenkollektoren wurde um eine
héhenbegrenzende Festsetzung in Bezug auf die Absténde zum Dachkérper ergdnzt. Ein
Unterbleiben verbindlicher Abstdnde der Kollektorenkdrper zum Dachkdrper, so wurde befiirchtet
hitte ggf. dazu fithren kdnnten, dass sich die Hohe des Dachs bei hinreichend Abstand der
Kollektoren vervielfacht. '

Die Festsetzungen wurden wie folgt ergénzt, ,Bei der Installation von Sonnenkollektoren diirfen die
Abstande der Kollektoren zur Dachhaut 0,10 m nicht dberschreiten.

Dariiber hinaus sind Sonnenkollektoren bei der Installation auf dem Dach so anzuordnen, dass sie
optisch in die Dachfléche integriert sind. Dazu muss die Oberkante der Kollektoren mindestens eine
Ziegaireihe unterhalb des Firstes liegen.” So st sichergestellt, dass die getroffenen

Hohenfestsetzungen nicht liberschritten werden.

Neben den sehr umfénglichen Festsetzungen mit hohenbegrenzenden inhalten standen auch
gestalterische Aspekte im Zentrum der Teildnderung. GemaB den Regelungen der Satzung von 1971
waren Dachgaupen und Dachaufbauten pauschal nicht gestattet. Da sich das im Laufe der
Jahrzehnte als nicht mehr zeitgemaB erwiesen hatte, wurden friiher verstarkt Befreiungen erteilt.
Dachgaupen und Dachaufbauten solfen nach der 2. Teildnderung nun zuldssig sein. Aus Griinden
des Ortshildes und der Siedlungsgestalt ist jedoch inshesondere einschrankend geregelt, dass
Dachaufbauten nur bei Gebduden zuldssig sind deren Décher eine Neigung von 23° und mehr
aufweisen. Bei einer Dachneigung unter 23° sind Dachaufbauten unzuldssig. Auch sind
Dachaufbauten nur als Schlepp- und Giebelgauben zuldssig. Ziel war hier eine insgesamt eine
gestalterisch harmonische Dachlandschaft zu erhalten. Diese Festsetzung stellt auch klar, dass in
den Teilflachen des Bebauungsplanes, wo nur Flachdacher und geneigte Décher mit einer geringen
Dachneigung zuldssig sind, die Nutzung des Dachraumes zu Wohnzwecken nicht gewlinscht ist,
Dacheinschnitte sind nach den neuesten Regefungen ebenso als zuldssig fixiert, Jedoch wie bei den
Dachaufbauten aus Griinden Ortshildes und der Siedlungsgestalt mit den Einschrénkungen, dass
Dacheinschnitte nur zuldssig sind, wenn sie vom Gffentlichen Verkehrsraum aus nicht sichtbar sind
und ihre Fliche 1/5 der dazugehdrenden Trauflinge nicht iberschreiten darf. Als seitlicher Abstand
zum Ortgang und zur Traufe sind mindestens 2,00 m einzuhalten.

Glasierte Ziegel oder Dachsteine sind dagegen aus gestalterischen Griinden als unzuldssig
festgesetzt worden. Bei dem geneigten Geldnde und den nach Siiden teilweise zwei- und
dreigeschossig in Erscheinung tretenden Gebduden wére die unerwiinschte Fernwirkung der

glasierten Ziegel oder Dachsteine durch Spiegelungen hzw. Sonnenreflexionen sehr grof.
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Um eine Beeintrichtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden, wurden in den
Gesamtkatalog im Punkt 3 die Regelungen zu Antennen gemaf} § 74 (1) Nr. 4 LBO und im Punkt 7
die Regelungen zu Werbeanlagen gemaB § 74 (1) Nr. 2 LBO neu aufgenommen. Um gestalterische
Uberraschungen weitestgehend auszuschliefen, ist es als unzuldssig festgesetzt, mehr als eine
Antennenanlage fiir Rundfunk und Fernsehen auf einem Gebaude anzubringen. Bei der zusétzlichen
Installation von Parabolantennen befindet sich der zuldssige Anbringungsort an der Fassade oder
auf dem Dach. Bei einer Installation auf dem Dach sind Parabolantennen so anzuordnen, dass sie
optisch in die Dachflache integriert sind. Dazu muss ihre Oberkante mindestens 0,50 m unterhalb
des Firstes liegen. Die Farbgebung der Parabolspiegel ist entsprechend der Farbe des
Anbringungsortes, also der Fassade oder des Daches zu wahlen. Auch hier stand das Ziel, eine
insgesamt gestalterisch harmonische Dachlandschaft bzw. Gebdudegestaltung zu erhalten im Fokus
der Planung. '

Gleiches gilt auch fiir die Regelungen zu den Werbean[agen.- Um gestalterische Uberraschungen zu
vermeiden, sind Werbeanlagen aller Art grundsétzlich genehmigungspflichtig (Ausnahmen:
Werbeanlagen als Verfahrensfreie Vorhaben nach § 50 LBO Anhang Nr. 55, 56). Ihre GroBe ist auf
1,50 m? beschrdnkt. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur als Hinweis auf
Gewerbe und Beruf zuldssig. Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sind unzuldssig.

Dachflachen sind als Anbringungsort unzuldssig.

Neben gestalterischen Aspekten wurden inshesondere auch dkelogische Gesichtspunkte in die
Planung einbezogen. Unter Punkt ,Dachfarbe und —material” ist geregelt, dass Flachdécher zu
begriinen sind. Die Substratstarke soll mindestens 6 cm betragen, um so die Basis fiir eine intensive
Begriinung sicher zu steflen. Der Anregung die Begriinung auch fiir geneigte Décher zuzulassen,
wurde dagegen nicht gefolgt. Im Gebiet ist bei keinem der bestehenden geneigten Décher eine
Begriinung erfolgt. Aus stadtgestalterischer Sicht sollte bei dem geneigten Geldnde und den nach
Siiden teilweise zwei- und dreigeschossig in Erscheinung tretenden Gebduden auf eine Begriinung
verzichtet werden. Dariiber hinaus ist bei begriinten Déchern die Gesamtkonstruktion im Vergleich
mit ziegelgedeckten Dachern um durchschnittlich ca. 20 em héher. Dadurch wiirden sich auch die
Sichtverhaltnisse der Hinterliegergrundstiicke verschlechtern,

In Punkt 2). Gestaltung der unbebauten Flachen § 74 (1) Nr. 3 LBO sind inshesondere fiir
Freifiichen, Stellplitze, Zufahrten und Zugénge sowie Vorgdrten Regelungen zur Nutzung, den
Belagsarten bzw. der Oberfléchengestaltung, der Bepflanzung bzw. dem Bewuchs sowie dessen

Pflege unter Beriicksichtigung Gkologischer Gesichtspunkte enthalten.
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Um den Grad der versiegelten Flachen mdglichst gering zuhalten sowie zur optischen Aufwertung
des Gebietes ist folgende Regelung getroffen worden: , Die unbebauten Fldchen sind mit Ausnahme
der Stellplitze, Zufahrten unAd Hauszugange als Griinflichen in naturnaher Weise mit
standortgerechten, heimischen Pflanzen z.B. mit speziellen Wiesensaatgutmischungen,
Staudenpflanzungen etc. anzul'egen und zu unterhalten. Auch diirfen Vorgartenflachen nicht als
standige Arbeits- oder Lagerflichen genutzt werden. Sie sind berwiegend gértnerisch als Zier-,
Nutz- oder Naturgarten -anzulegen und zu unterhalten.”

Zur Reduktion des Oberflichenabflusses ist festgesetzt: ,Stellplatze, Zufahrten und Zuwege sind mit
wasserdurchldssigen Beldgen zu erstellen. Folgende Beldge sind insbesondere zu verwenden:
wassergebundene Decken, Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasenpflaster (Fugenbreite mind. 2 cm),
wasserdurchldssiges Pflaster, u.a.”

Insbesondere aus Griinden des Bodenschutzes, zum weitgehenden Erhalt der Bodenfunktionen
wurde auch der Punkt 5 Erhalt der Hohenlage der Grundstiicke § 74 (3} Nr. 1 LBO mit in das
Regelungshilindel einbezogen. Danach ist die natiirliche Gelandeformation zu erhalten. Das
Gebaude hat sich in seiner Grundrisskonzeption dem Geldnde anzupassen. Uberschiissiger,
unbelasteter Erdaushub ist, soweit méglich, nicht abzufahren, sondern innerhalb der Grundstiicke
zur Gelandemodellierung zu verwenden.

Geléndeverdnderungen sind dariiber hinaus nur zuldssig zur Anpassung der Geldndeoberflache an
angrenzende Verkehrsflichen und Nachbargrundstiicke sowie zur Herstellung der Zufahrtsflachen
zu Garagen und von Freisitzen. ‘

Abweichend von § 50 (1) Anlage Nr. 67 LBO bediirfen Aufschiittungen und Abgrabungen tiber 0,60
m Héhenunterschied, gegeniiber dem bestehenden Gelénde, einer Genehmigung. Dadurch soll bei
dem von Nordosten nach Siidwesten stark abfallenden Gelinde bei gréBeren geplanten
Gelandeveranderungen die Mdglichkeit eingeraumt werden, ggf. gegensteuern zu kénnen. Diesem
Zweck oder Ziel dient auch die Vorschrift Gelandeschnitte im Rahmen des Baugesuchs vorzulegen,
um die héhenméBige Einfligung der geplanten Waohnhduser in das vorhandene Geldnde prifen zu

konnen.

Zur Entlastung des Kanalsystems und zur Vermeidung von hydraulischem Stress ist der unter Punkt 6
Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser, um die
Abwasseranlagen zu entlasten § 74 (3) Nr. 2 LBO neu in das Regelungspaket integriert worden.

GemaB § 45 b (3) Wassergesetz (WG) besteht fiir Grundstiicke, die nach dem 1.Januar 1999
bebaut, befestigt oder an die &ffentliche Kanalisation angeschlossen werden Retentionspflicht,

Anfallendes Niederschlagswasser muss durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein
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oberirdisches Gewdsser beseitigt werden, sofern dies mit einem vertretbaren Aufwand und
schadlos méglich ist.

Hier wird empfohlen, das auf den Grundstiicken anfallende, nicht verschmutzte
Niederschlagswasser in Zisternen dezentral zu speichern. Durch den Bau von Zisternen ist
sicherzustellen, dass pro 100 m? versiegelter Flache ein Retentionsvolumen von mindestens 3 m? flir
ein Regenereignis zur Verfiigung steht. Die Entleerungszeit des Retentionsvolumens darf maximal
24 Stunden betragen, wobei die Mindestentleerungszeit 2 Stunden nicht unterschreiten soll.
Dariiber hinaus ist zur Gewahrleistung des ausreichenden Riickhaltevolumens das aus Uberldufen
von Zisternen anfallende Niederschlagswasser oberfléchig tber Versickerungsmulden zu versickern.
Uber einen Notiiberlauf ist die Versickerungsmulde an das gemeindliche Entwésserungsleitungsnetz
anzuschlieBen.

Das gesammelte Grauwasser kann zur Gartenbewdasserung oder partiell im Haus verwendet
werden.

Bei der Erstellung von Zisternen fiir eine Regenwassernutzung ist zu beachten, dass diese Zisternen
(Brauch- und Grauwasser) keine Verbindung zur zentralen Trinkwasserversorgungsanlage bzw. der
jeweiligen Hausinstallation erhalten. Insbesondere auch dann, wenn mdglicherweise noch die WC-
Splilung oder die Waschmaschine an dieses Wasser angeschlossen werden sollen. Hinzuweisen ist
darliber hinaus, dass das Regenwasser, das im Haushalt als Brauchwasser (z.B. fir WC-Spiilung
oder Betrieb von Waschmaschinen) genutzt wird, der Abwassergebiihrenpflicht unterliegt. In
Abstimmung mit den Stadtwerken sind auf Kosten des Gebiihrenpflichtigen zusdtzliche
Wasserzahler einzubauen.

Der Bau von Zisternen ist sowohl dem Gesundheitsamt als auch der Stadtverwaltung zu melden

bzw. die Zisternen sind in die Planunterlagen der jeweiligen Grundstiicke einzutragen.

...............................

Dipl.-Ing. llona Mei
Biiro B-Plan, frey/gtadtplanerin




