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Gemeinde Hattenhofen Bebauungsplan ,Oberdorf"

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Oberdorf* (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786).

- Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
WA Siehe Plandarstellung/Nutzungsschablone

zuldssig sind:

(1) Wohngebaude

(2) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

(3) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

Ausnahmsweise zuldssig sind;

(1) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
(2) Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen im Sinne des § 4 (3) Nr. 3 - 5
BauNVO (Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen)
sind nicht zul&ssig.

Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung

WB (besonderes Wohngebiet) (WB)
Siehe Plandarstellung/Nutzungsschablone

zuldssig sind:

(1) Wohngebéude

(2) Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften,

(3) Sonstige Gewerbebetriebe,

(4) Geschéfts- und Burogebaude,

(5) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen im Sinne des § 4a (3) BauNVO
(Anlagen fur zentrale Einrichtungen der Verwaltungen, Vergnigungsstatten,
Tankstellen) sind nicht zuldssig.

Werbeanlagen fiir Fremdwerbung (eigensténdige Werbeaniagen) sind nicht
zulassig.
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Dorfgebiet (MD)
MD Siehe Plandarstellung/Nutzungsschablone

zulassig sind:

(1) Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehérigen Wohnungen und Wohngebaude,

(2) Kleinsiedlungen einschlielich Wohngebdude mit entsprechenden
Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

(3) sonstige Wohngebaude,

(4) Betriecbe zur Be- und Verarbeitung und Sammiung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

(5) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

(6) sonstige Gewerbegebiete,

(7) Anlagen fir értliche Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

(8) Gartenbaubetriebe.

Die gem. § 5 (2) Nr. 9 BauNVO zuléssige Nutzung (Tankstellen) ist nicht
zuléssig.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen im Sinne des § 5 (3) BauNVO
(Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) sind nicht
zulassig.

2. MahR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ2)
Siehe Nutzungsschablone

Fur die Nutzungsschablonen Nr. 2 und 3 gilt: die maximal zulassige GréRe
der Grundflachen der baulichen Anlagen entspricht den Uberbaubaren
Grundsticksflachen.

Hodhe der baulichen Anlage
Siehe Nutzungsschablone

Die Hoéhenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshohe (BH). (siehe
Planeinschrieb). Die Bezugshséhe wird fur jeden Bauplatz individuell
festgelegt und beschreibt die Hohenlage des Gesamtgebaudes (iber Normal
Null (NN)).

Die Firsthéhe {Fh max.) ist gleich dem Schnittpunkt der Dachhautoberkanten
(héchster Punkt des Gebaudes inkl. Dachaufbauten). Die maximal zulassige
Firsthohe gilt fiir die gesamte Gebaudelénge.

Die Traufhéhe (Th max.) ist gleich dem Schnittpunkt AuBenkante Aulenwand
mit Oberkante Dachhaut und gilt fir mindestens 2/3 der Geb&udelange.

Zahl der Vollgeschosse
Siehe Nutzungsschablone
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3.

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, .V.m. § 22 BauNVO)

a = abweichende Bauweise. Die Gebaude kénnen ohne oder mit geringem
Grenzabstand (d.h. mit jeglichem geringeren Grenzabstand als dem
gesetzlichen Mindestabstand nach Landesbauordnung Baden-Wirttemberg)
errichtet werden.

ED = offene Bauweise, es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

4,

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

sesmamesmaw | Uberbaubare Grundstiicksflichen

Siehe Plandarstellung

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

5. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)
Hauptgebauderichtung
Siehe Plandarstellung
Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von
Hauptgebauderichtungen festgesetzt.
Untergeordnete Bauteile, wie z.B. Querbauten bei Satteldachern (SD)
kénnen von der Hauptgebauderichtung abweichen.
Die maximale Lange von Nebenfirsten ist auf 2 der Lange des
Hauptdachfirstes begrenzt. Die Lange des Hauptdachfirstes wird hierbei
zwischen den AuBenkanten der Giebelwande ermittelt.
Der Anschluss des Nebenfirstes muss mindestens 1,0 m unterhalb des
Hauptdachfirstes liegen (gemessen auf der Dachschrége).

6. Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB, i.V.m. § 12 (2) BauNVO)

Auerhalb der (berbaubaren Grundstlcksflachen sind Garagen und
Uiberdachte Stellplatze bis zu einer Grundflache von maximal 40 m? zulassig.

Mit Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist ein Mindestabstand von 0,5 m
zu den offentlichen Verkehrsflachen (auch FuRwegen) einzuhalten. Vor
Garagen muss zudem ein Stauraum von min. 5,0 m vorhanden sein.

Offene Stellpldtze sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.
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7. Wohneinheiten (§ 9 (1) 6 BauGB)

Siehe Nutzungsschablone

Die maximale Anzahl der zulassigen Wohneinheiten (WE) je Wohngebé&ude
ist in den Nutzungsschablonen festgesetzt.

8. Flachen fiir die Ableitung und Riickhaltung von Niederschlagswasser
(§9 (1) 14 und § 9 (1) 16 BauGB)

Flachen fiir die Ableitung von Niederschlagswasser
@ Siehe Plandarstellung

Die Flache dient der Unterbringung von Anlagen zur Ableitung von
Niederschlagswasser (d.h. Graben zur Ableitung des Oberflachenwassers
aus dem AuBenbereich).

9. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen
(§ 9 (1) 21 BauGB)

I

Siehe Plandarstellung

Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Hattenhofen zur Fihrung
von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen.

: . | Rr=

Die Flachen sind fir Unterhaltungszwecke von Baum- und Gehdélzbewuchs
freizuhalten.

10. Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) 24 BauGB)

Fur neu errichtete Wohngebaude entlang der Hauptstrale (K1419) sind
besondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarmimmissionen geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 Baugesetzbuch (BauGB) zu treffen.

So ist durch passive SchallschutzmaRnahmen wie Larmschutzfenster,
Anordnung von Wohn- und Schlafrdumen oder andere bauliche MalRnahmen
sicherzustellen, dass die Innenschallpegel von 30 dB (A) fur Schlafraume
und von 35 dB (A) fir Wohnraume eingehalten oder unterschritten werden.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Oberdorf* (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

1.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 5. Mérz 2010
(GBI. S. 357, 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. November 2017
(GBI. S. 612, 613)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober
2015 (GBI. S. 870).

(§ 74 (1) 1 LBO)

Dachform und Dachneigung
Siehe Nutzungsschablone

Flachige Anlagen zur Energiegewinnung missen die Dachneigung der
zugehérigen Dachflache aufnehmen und durfen in ihrer Héhenlage nur
konstruktionsbedingt und maximal 0,5 m Uber dieses hinausragen.

Bei Flach- und flachgeneigten Dachern (Dachneigung 0° - 8°) sind
Aufstanderungen mit einer maximalen Héhe von 1,0 m zul&ssig. Die Anlagen
missen dabei einen Abstand von mindestens 2,0 m zur Geb&udekante
einhalten.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind nur bei Dachern mit einer Dachneigung von mindestens
30° zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bis zu einer maximalen, additiven
Lange von 2/3 der zugehorigen Hauptdachlange zulassig. Auf jeder
Dachseite sind nur Dachaufbauten oder nur Dacheinschnitte zuléssig.

Der Abstand zur Giebelwand darf 1,0 m nicht unterschreiten. Der obere
Dachanschluss muss mindestens 1,0 m unterhalb des Hauptdachfirstes
liegen (gemessen auf der Dachschrége).

Hauptdachlange
‘0
%
= T
[ |
oA |
| #0m '
2/3
Hauptdachidnge
| I
= = e A5
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Gemeinde Hattenhofen

Bebauungsplan ,Oberdorf"

Dachdeckung und Dachbegriinung

Es sind nur rote, rotbraune, braune und anthrazitfarbene Tonziegel oder
Betonbausteine in Form von Dachziegeln zuléssig.

Flachdacher und Dacher mit einer Dachneigung von weniger 8° sind zu
mindestens 75% extensiv oder intensiv zu begriinen, sofern diese nicht als
Terrasse genutzt werden. Extensive Begriinungen sind mit einer
Schichtstarke von mindestens 10 cm auszufithren.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente sind nicht zuléassig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

Fassadengestaltung

Fur Fassaden sind glanzende und reflektierende Materialien nicht zul&ssig.

2.

Werbeanlagen (§74 (1) 2LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbeanlagen
an Gebé&uden sind in die Fassaden zu integrieren, die Traufhdhe darf mit der
Oberkante nicht Gberschritten werden. Die GréRe der Werbeanlage darf 2 m?
nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen auf Dachflachen sowie Wechsellicht, Lauflicht, elektronische
Laufbander und Videowéande sind nicht zulassig.

3.

Einfriedungen (§ 74 (1) 3LBO)

Mauern und Zaune entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind nur bis maximal
1,0 m Hoéhe zulassig.

Einfriedungen zwischen den Grundsticken werden durch das
Nachbarschaftsrecht geregelt.

4.

Steliplitze (§ 74 (2) 2 LBO)

Je Wohneinheit kleiner 70 m? ist mindestens 1 Stellplatz herzustellen, pro
Wohneinheit gréfRer 70 m? mindestens 1,5 Stellplatze.
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5.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser (§ 74 (3) 2 LBO)

Fir jedes Gebaude ist eine Zisterne zur Nutzung des Niederschlagswassers
(Gartenbewéasserung, Toilettenspilung, ...) herzustellen. Je 1,0 m?
versiegelter Dachflache sind mindestens 30 | Stauvolumen herzustellen.

Kann das notwendige Retentionsvolumen durch Graben, Mulden oder
Dachbegrinung ganz oder teilweise kompensiert werden, so kann das
entsprechende Volumen der Zisterne reduziert werden bzw. auf diese
verzichtet.
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HINWEISE

zum Bebauungsplan ,Oberdorf*
und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Oberdorf*

Der historische Siedlungskern Hattenhofen ist als archdologische Verdachtsflache (Pruffall)
ausgewiesen. Nach der Ortsnamenforschung dirften die Siedlungsurspringe
Hattenhofens bereits in die altere Ausbauzeit des 7./8. Jahrhundert zurlickreichend sein.
Uber die Pfarrkirche St. Agidius 1275 im ,Liber decimationis* des Bistums Konstanz wird
ein mittelalterliches Siedlungsgeschehen erstmals indirekt auch urkundlich fassbar.

Innerhalb des Plangebietes sind daher grundséatzlich Bodenurkunden zur mittelaiterlichen
und frithneuzeitlichen Besiedlungs-/ Wirtschaftsgeschichte und Sachkultur (Kulturdenkmale
nach §2 DSchG) zu erwarten. An der Erhaltung bzw. wissenschaftlichen Dokumentation
von Kulturdenkmalen besteht jedoch grundséatzlich ein éffentliches Interesse.

Zum Schutz vor unbeobachteter Zerstérung bediirfen Bodeneingriffe gemanl §§ 8 und 15
DSchG daher der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Innerhalb des Planungsbereichs wird deshalb die weitere Beteiligung an Neubau- und
Neugestaltungsvorhaben erforderlich. Im Einzelfall kann eine abschliefende
Stellungnahme allerdings erst anhand erganzender Materialien erfolgen, aus denen die
vorhandenen Storungsflachen und archéologischen Fehlistellen (z.B. Tiefgaragen,
Kelleranlagen, Kanal- und Leitungstrassen) ersichtlich werden. Geplante MafRnahmen
sollten frilhzeitig zur Abstimmung bei der Archaologischen Denkmalpflege eingereicht
werden. Je nach Wertigkeit kann méglicherweise eine archéologische Untersuchung auf
Kosten des Investors notwendig werden. Auf die Méoglichkeit baubegleitender
Befundaufnahmen wird vorsorglich hingewiesen.

Im Hinblick auf die Verbotstatbestande des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
sind Gehélze, insbesondere solche mit Baumhéhlen, vor der Rodung auf eine Besiedelung
durch streng geschiitzte Vogelarten zu kontrollieren. Beim bestandsorientierten Ausbau ist
insbesondere auf geb&udebritende Vogelarten zu achten.

Vor dem Abriss von Schuppen und sonstigen fiir Flederméause geeigneten Lebensrdumen
(z.B. Dachbéden) sind diese ebenfalls auf ein Vorkommen von Individuen der Fledermaus
zu untersuchen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fur Geologie, Rohstoffe
und Bergbau vorhandenen Geodaten im Ausstrichbereich der Gesteine der Amaltheenton-
Formation (Unterjura), welche im westlichen Randbereich des Plangebietes von
pleistozanem Ldsslehm mit unbekannter Méachtigkeit tiberdeckt werden.

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens zu rechnen.

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafR DIN 4020 und Grindungsberatung
durch ein privates Ingenieurbtiro werden empfohlen.

Das Plangebiet liegt im Zustrombereich des Hattenhofener Sauerwasservorkommens. Der
Schutz dieses Wassers vor anthropogenen Verunreinigungen geniefit oberste Prioritét, die
sauerwasserfihrende Gesteinsschicht (Angulatensandstein-Formation) darf daher nicht
tangiert werden.

Samtliche MaRnahmen zur Gewinnung von Erdwéarme dirfen maximal bis zur Oberkante
der dariberliegenden Arietenkalk-Formation reichen. Nach hiesiger Einschatzung kommt
die Arietenkalk-Formation im Plangebiet ab ca. 40m Tiefe (je nach Topographie) zu liegen.

Dies ist bei der Planung bzw. Bemessung von Erdwarmesonden zu beachten.
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