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Satzung

der Gemeinde Hohenfels Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes
“Kohler-Klaffenacker’, OT Mindersdorf

und die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan “Kohler-Klaffenacker’,
OT Mindersdorf.

Der Gemeinderat der Gemeinde Hohenfels hat am 03.11.2021 den
Bebauungsplan ‘Kohler-Klaffendcker’, oT Mindersdorf, unter
Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften beschlossen:

1.) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017(BGBI.
1S.3634), ), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020
(BGBI. 1S.1728),

2.) Verordnung iliber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 5. 3786),

3.)  Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie tiber
die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I, S. 1057),

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI.
S. 357, ber. 416), mehrfach gedandert durch Gesetz vom 18.
Juli 2019 (GBI. S. 313),

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI.
S. 581), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.06.2020
(GBI. S. 403).



§1

Satzung

R3umlicher Geltungshereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

§2

Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1.

dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
M 1:500 vom 03.11.2021
den Bebauungsvarschriften vom 03.11.2021

Die ortlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO bestehen aus:

1.

dem textlichen Teil vom 03.11.2021

Der Satzung sind als Anlagen beigefligt:

1.
2.

§3

Begriindung vom .03.11.2021
Lage- / Ubersichtsplan vom 03.11.2021

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen nach
§ 74 LBO in diesem Plan zuwiderhandelt. Ordnungswidrig im Sinne von § 75
LBO handelt, wer gegen:

1. die Anforderungen an die duflRere Gestaltung baulicher Anlagen gem.
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO,

2. die Beschrankung der Verwendung von AuRenantennen gem. § 74
Abs. 1 Nr. 4 LBO,

3. die Unzuldssigkeit von Niederspannungsleitungen gem. § 74 Abs. 1
Nr. 5 LBO,

4. die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke sowie Uber die Zuldssigkeit und
Uber Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen gem. § 74 Abs. 1
Nr. 3 LBO,

5. die Pflicht zur Herstellung der erforderlichen Stellplatze

verstolt.

§4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig werden
die Festsetzungen der bisherigen Bebauungspldne "Kohler’, ‘Klaffenicker’
und ‘Kohler II', OT Mindersdorf, auRer Kraft gesetzt.

Ausgefertigt:

Hohenfels, den




Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

1.0 Art + MaR der baulichen Nutzung
(89 (1) Nr. 1 BauGB)

Art + Mal der baulichen Nutzung sind fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehdrigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

1.1 Art der baulichen Nutzung
e WA = Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

GemdlR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 (3) BauNVO
aufgeflihrten Ausnahmen Nr. 3. — Anlagen fir Verwaltungen, Nr. 4. -
Gartenbaubetriebe, Nr. 5. —Tankstellen, im "Allgemeinen Wohngebiet" nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt durch
die im Bebauungsplan eingetragene maximale Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der
Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen.

1.2.1 Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch Eintrag in
der Nutzungsschablone festgesetzt.

Gem. § 19 (4) Nr. 3. darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen
von Garagen und Stellpldatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 von
Hundert Uberschritten werden. Flr bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberfliche ist die weitere Uberschreitung um maximal 10 % zuldssig.

1.2.2 Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Die zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) ist im Bebauungsplan durch Eintrag
in der Nutzungsschablone festgesetzt.

1.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Zuldssig ist die eingeschossige Bauweise. Maligebend ist die jeweilige
Eintragung in der Nutzungsschablone.

Ein weiteres Vollgeschoss kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
dem stadtebauliche Belange nicht entgegenstehen.



1.2.4 Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung erfolgt durch die Bestimmung der maximalen Traufhdhe, der
maximalen Firsthohe sowie der Fixierung des Bezugspunktes fiir die
Bemessung der Hohen.

Bezugspunkt fiir die Bemessung der Hohen ist die Erdgeschoss-
fuRbodenhéhe (RohfuBboden).
1.24.1 Traufhdhe
Die maximal zuldssige Traufhdhe (Wh) betragt
e 4,00m,

Sie wird gemessen zwischen der festgesetzten  Oberkante
ErdgeschossfuBbodenhdhe  (RohfuRboden) und dem  Schnittpunkt
Wandhaut/Dachfldche. Es gelten die Eintrage in den Nutzungsschablonen.

1.2.4.2 Firsthohe

Die maximale Firsthéhe (Fh) betragt

Sie wird gemessen zwischen der festgesetzten Oberkante
ErdgeschossfuBbodenhohe (FertigfuRboden) und der First-Oberkante. Es
gelten die Eintrage in den Nutzungsschablonen.

20 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)
2.1 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)

Zulassig ist die offene Bauweise gem. § 22 (1) BauNVO.

¢ Essind Einzelhduser und Doppelhaduser zuldssig.

2.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche
( §9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die {iberbaubaren Grundstiicksflichen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt.

Gem. § 23 BauNVO wird festgesetzt, dass die Uberschreitung der Baugrenzen
durch untergeordnete Gebidudeteile in geringfligigem Umfang zuldssig ist =
maximale Tiefe 1,50 m, maximale Breite 5,00 m.

3.0 Hohenlage der Gebdude (§ 18 (1) BauNVO)
Flr vorhandene Gebdude gilt der Bestand.

Bei Neubebauungen darf die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH =
RohfuRboden) maximal 0,50 m Uber dem gewachsenen Geldnde liegen.
Gemessen wird im Schnittpunkt des jeweiligen Erdgeschoss-Grundrisses.



4.0 Zahl der Wohneinheiten (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Zur Vermeidung einer ortsuntypischen Verdichtung werden in Teilen des
Plangebietes

. maximal 3 Wohneinheiten je Wohngebaude
festgesetzt. Eine weitere Wohneinheit kann auf Antrag zugelassen werden.

Die Angaben in den Nutzungsschablonen sind maRgeblich.

5.0 Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen ausgewiesen
als:

« ErschlieRungsstrafle,

o Gehwege.

6.0 Flachen fiir Stellplatze und Garagen
(8§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb der Baufenster sowie im der
ErschlieRungsstralle zugewandten Bereich des Baugrundstiicks zuldssig. Bei
auBerhalb des Baufensters angeordneten Garagen und Carports darf der
Abstand zwischen Fahrbahnrand und Garagen- bzw. Carport-Ruckseite
maximal 12,00 m betragen.

Wenn ein Mindestabstand von der Strae zur Garageneinfahrt von 5,50 m
eingehalten wird, kann die Fliche vor der Garageneinfahrt als privater
Stellplatz genutzt werden und wird in die Berechnung der erforderlichen
Stellpldtze mit einbezogen.

Abstellplatze fiir Wohnmobile und Wohnwagen ab 3,0 m Héhe und Kielboote
sind auBerhalb von Gebauden nicht zuldssig.

7.0 Flachen fiir Nebenanlagen
(8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind sind im gesamten Plangegebiet, mit Ausnahme der
ausgewiesenen Griinflachen, zul3ssig.

Die Wandhdhe von baulichen Nebenanlagen darf maximal 2,50 m betragen.

8.0 Regenwasserbewirtschaftung (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Bei Neubebauungen oder dem Ersatz bestehender Gebdude durch
Neubauten sind im Rahmen des Baugenehmigungs-/ Entwasserungs-
verfahrens auf den Baugrundstiicken Flachen fiir die Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser nachzuweisen. Anfallendes
Niederschlagswasser ist in diese Flichen einzuleiten. Alternativ sind
Retentionsraumzisternen zuldssig.



Der rechnerische Nachweis ist durch eine Berechnung gem. DWA-Regelwerk
A-138 zu erbringen. Die erforderlichen Notiiberldufe kénnen an den in der
ErschlieBungsstraRe verlegten Mischwasserkanal angeschlossen werden.

9.0 Private Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflichen sind, soweit sie nicht fiir
Zufahrten und Stellpldtze genutzt werden als Garten- und Griunflichen
anzulegen und zu pflegen. Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den
Bezug folgenden Vegetationsperiode entsprechend der dem Bebauungsplan
als Anlage beiliegenden Pflanzenliste erfolgen.

Die Bestimmungen des Nachbarschaftsrechtsgesetzes und des
Naturschutzgesetzes sind zu beachten.

10.0 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft, (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

10.1 Artenschutz
10.1.1 Fledermause und gebaudebriitende Vogelarten

Vor dem Abriss von Gebduden bzw. Gebiudeteilen sind Dachstihle,
Dachvorspriinge, Fassadenverschalungen und ungenutzte Kellerrdume durch
eine qualifizierte Fachperson auf Fledermausquartiere und -Wochenstuben
und auf gebdudebriitende Vogelarten zu untersuchen.

Die Beseitigung von groReren Wochenstuben ist erst dann zulissig, wenn im
Rahmen einer vorgezogenen ErsatzmaRnahme (CEF-MaRnahme) ein
geeignetes  Ersatzquartier geschaffen und dessen  Funktionieren
nachgewiesen ist. Alle MaBnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde
/ Landratsamt Konstanz abzustimmen.

Vor Baumfillungen sind betroffene Gehélze auf Héhlen, Rindentaschen und
fledermausrelevante Strukturen zu untersuchen. Falls Héhlen vorgefunden
werden, ist eine Nachsuche nach Uberwinternden Fledermiusen mit einer
Endoskop-Kamera erforderlich, gefundene Tiere sind zu bergen und zur
weiteren Versorgung an eine fachkundige Person weiterzugeben. Leere
Hohlen sind vor der Fallung zu verschlieRen, um die Besiedelung zu
verhindern.

10.1.2 AuBenbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen sind auf das erforderliche
Mindestmall zu begrenzen. Sie missen ein fiir Insekten wirkungsarmes
Spektrum aufweisen (ausschlieBliche Verwendung von langwelligem (gelbem
oder rotem) Licht wund staubdichten Leuchten (LEDs)). Die
Beleuchtungseinrichtungen sollen eine méglichst niedrige Lichtpunkthdhe
und —stérke sowie eine moglichst geringe Abstrahlung nach oben und seitlich
aufweisen.



11.0 Pflanzgebote + Erhaltungsgebote fiir Biume
(§ 9 (1) Nr. 25a + b BauGB)

11.1 Anpflanzen von Bdumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Bei Neubebauungen oder Erweiterungen des Bestandes ist je 300 m?
Grundstiicksfliche ein Laubbaum gem. Pflanzenliste zu pflanzen. Die
Pflanzung soll vorzugsweise auf den der ErschlieBungsstrale zugewandten
Grundstucksflachen erfolgen.

Die Baume sind bei Abgang durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Ausgefertigt:

. Zindeler, Blirgermeister




Hinweise

1. Héhenaufnahmen:
Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen Gelandeverhiltnisse
aufzunehmen, zu priifen und mit der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind vom Architekten gefertigte Hohenschnitte an den
jeweiligen Baugrenzen, mit Darstellung des vorhandenen und geplanten
Geldndeverlaufs, sowie mit der Darstellung des geplanten Anschlusses an die
ErschlieRungsstrale beizufligen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden
(wassergesattigter Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3
Wasserhaushaltsgesetz flir Baden-Wiirttemberg (WHG) in Verbindung mit §
43 Abs. 6 Wassergesetz fiir Baden- Wirttemberg (WG) unverziglich beim
Landratsamt Konstanz - Amt fiir Wasser- und Bodenschutz- anzuzeigen.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das
Einbringen von Stoffen in den Grundwasserbereich (z.B. Fundamente,
Kellergeschoss, Leitungen ...) bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die
bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur
dauerhaften Regulierung  des Grundwassers mit dauernder
Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne des § 9 WHG nicht zulassig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als weille Wanne
auszuflhren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind derart
mit Sperrriegeln zu versehen, dass Uber die Griben kein Grundwasser
abgefiihrt wird.

3. Archdologische Denkmalpflege

Der Beginn aller Erdarbeiten ist frihzeitig vor Baubeginn dem
Kreisarchdologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder
0171/3661323) mitzuteilen.

Gemal} § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen,
Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, aufféllige Bodenverfarbungen)
umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege
(Arbeitsstelle Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel.
07735/93777-0) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und
Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist
gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.”

4. Erdaushub / Bodenschutz

Bodenaushub ist durch planerische und gestalterische MaRnahmen
(Reduzierung der Einbindetiefen, Erdmassenausgleich) méglichst zu
vermeiden.



Zu Beginn der BaumaRnahmen ist der humose Oberboden abzuschieben und
bis zur Wiederverwertung in Mieten zu lagern. Zum Abschluss der
Bauarbeiten ist der Mutterboden in einer Machtigkeit bis ca. 30 cm nach
erfolgter Untergrundlockerung im Bereich von Freiflichen wieder
aufzutragen. Vorgehen nach DIN 19731.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt
bleiben.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage
bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

5. Artenschutz

GroRere Fensterfronten sind durch geeignete MaRnahmen gegen Vogelschlag
zu schitzen. (Es wird auf die Informationen der Vogelwarte Sempach
verwiesen - https://vogelglas.vogelwarte.ch-)

Beleuchtungsanlagen sind mit nach unten gerichteten Leuchtkérpern
insektenfreundlich auszufihren.

Geholzfallungen sollten nicht wahrend der Brut-und Aufzuchtzeiten (01.03. —
30.09.) vorgenommen werden.

Bei An- und Neubauten sind auf vorhandene Vogelnester und
Fledermausquartiere Riicksicht zu nehmen und im Bedarfsfall ist die Untere
Naturschutzbehérde zu kontaktieren.

6. Klimagerate und Luftwdrmepumpen

Zur Aufstellung / Installation von Klimageraten und Luftwarmepumpen wird
auf den "Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationdren Anlagen" verwiesen. Der Leitfaden ist unter folgendem Link
verfligbar: http://www.lai-immissionsschutz.de

7. Altlasten

Im Plangebiet befindet sich auf dem Grundstiick Fl. St. Nr. 549 der Altstandort
»~Tannenbergstralle 45" (ehemalige EV-Tankstelle), der im Bodenschutz- und
Altlastenkataster (BAK) geflihrt wird. Die Bewertung erfolgte mit dem
Handlungsbedarf ,B-Entsorgungsrelevanz”. TiefbaumaRnahmen im Bereich
des Altstandortes sind gutachterlich begleiten zu lassen.

8. Starkregenereignisse

Aufgrund der Hanglage bzw. der umliegenden Ackerflichen ist bei
Starkregenereignissen im Plangebiet mit wild abflieRendem
Oberflaichenwasser zu rechen. Hierflr sind entsprechende
Schutzvorkehrungen zu treffen. Es wird auf den Leitfaden "Kommunales
Starkregenrisikomanagement in  Baden-Wirttemberg" der LUBW
hingewiesen.



Pflanzenliste

Die Pflanzenliste stellt einen Vorschlag zur naturnahen Gestaltung der Garten
und Freiflichen dar, von dem abgewichen werden kann. Es sollen
vorzugsweise heimische Pflanzenarten verwendet werden.

Zu den einzuhaltenden Grenzabstdnden bei Baumpflanzungen wird auf die
Bestimmungen des Nachbarrecht Bad.-Wiirtt. verwiesen.

il Mittel- und Kleinbdume entlang von StraRRen, in Hausgarten
Botanischer Name Deutscher Name
Carpinus betulus - Hain-Buche

Cornus mas - Kornelkirsche

Fraxinus ornus - Blumen-Esche

Malus floribunda - Zier-Apfel

Malus sylvestris - Holz-Apfel

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Prunus mahaleb - Stein-Weichsel

Prunus padus - Trauben-Kirsche

Pflanzgr6Ren der vorstehend unter 1. - 2. genannten Gehdlze jeweils min.
als Solitdr, 3 xv., StU 16 - 18

Das Julius Kihn Institut (JKI, Bundesforschungsinstitut fir Kulturpflanzen in
Deutschland) hat eine Liste von feuerbrandunempfindlichen Ersatzpflanzen
fur die oben genannten Wirtspflanzen fiir den Einsatz im 6ffentlichen Griin
erarbeitet. Sie kann unter dem folgenden Link im Internet abgerufen werden:
http://feuerbrand.jki.bund.de/index.php?menuid=6

Bei der Pflanzung von Streuobstbdumen sollten die besonders
feuerbrandanfalligen Quitten (Cydonia oblonga) sowie die hoch
feuerbrandanfillige Birnensorte ,Oberosterreicher Weinbirne”
ausgeschlossen werden.

2. Baume und Straucher fiir Retentions- und Versickerungsflachen
Botanischer Name Deutscher Name

Prunus padus - Trauben-Kirsche

Quercus robur - Stiel-Eiche

Rhamnus frangula - Faulbaum

Salix caprea - Sal-Weide

Salix cinerea - Asch-Weide

Salix purpurea - Purpur-Weide



3. Straucher fiir Gehdlzgruppen, freiwachsende Hecken und
Einzelstellung fiir Hausgarten (heimische bzw. gebrauchliche Kultur-

und Zierstraucher)**

Botanischer Name

Deutscher Name

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana HaselnuR
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Malus Hybr. Zierapfel
Wildrosen, r. B. Rosa canina

Park- und Strauchrosen

4. Geschnittene Hecken fiir Hausgarten**

Botanischer Name

Deutscher Name

Carpinus betulus
Cornus mas

Ligustrum vulgare

5. Fassadenbegriinung

Botanischer Name

Hainbuche
Kornelkirsche

Liguster

Deutscher Name

Clematis alpina

Clematis montana
Clematis vitalba

Lonicera caprifolium
Lonicer henryi
Parthenocissus quinquef.
Parthenocissus tric.

Rosa spec.

Vitis spec.

Wisteria sinsenis

Alpen-Waldrebe

Bergrebe

Gemeine Waldrebe

Echtes Geilblatt
Immergriines Geil3blatt
Wilder Wein

Wilder Wein, Selbstklimmer
Kletterrosen in Sorten
Weinrebe

Blauregen



6. Flachige Bepflanzung / Unterpflanzung fiir Hausgarten**

heimische Kleingehdlze, z.B.

Botanischer Name Deutscher Name
Hedera helix - Efeu

Rosa arvensis - Feld-Rose, Kriech-Rose
Rosa gallica - Essig-Rose

Rosa pimpinellifolia - Bibernell-Rose

heimische Stauden, z.B.

Galium odoratum - Waldmeister
Lamium maculatum - Taubnessel
heimische Graser + Farne

** = Fir Pflanzungen im Nahbereich 6ffentlicher Spielplatze und privater
Spielbereiche sind die Vorschriften der DIN 18034 zu beachten.

7. Dachbegriinung (fiir Flach- und flachgeneigte Dacher, Garagen +
Carports gem. den ortlichen Bauvorschriften)

Arten der Sedum-Moos-Krduter-Vegetation

Arten der Sedum-Gras-Krauter-Vegetation



Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften

gemdlR § 74 LBO liber die Zuldssigkeit bestimmter baugestalterischer und
genehmigungsrechtlicher Anforderungen im Bereich des Bebauungsplanes
"Kohler-Klaffendcker’, OT Mindersdorf

Aufgrundvon § 74 (1) Nr. 1, 3, 4, 5, und (7) der Landesbhauordnung flir Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010, mehrfach gedndert
durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313), in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.06.2020 (GBI. S. 403), werden die
nachfolgend aufgefiihrten baugestalterischen Festsetzungen als Ortliche
Bauvorschriften getroffen und vom Gemeinderat der Gemeinde Hohenfels
als Satzung beschlossen.

Inhalt:

1.0 Rdaumlicher Geltungsbereich

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
3.0 Antennen

4.0 Elektrische Freileitungen

5.0 Gestaltung der Freiflachen

6.0 Stellplatzverpflichtung

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den im Rechtsplan M 1 : 500
dargestellten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ‘Kohler-Klaffenadcker’,
OT "Mindersdorf.

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1 Baukorper

Die Baukdrper sind in rechteckiger und geschlossener Form zu erstellen.

2.2 Dachform, Dachneigung
Zuldssig sind:
e Sattelddcher, Walmdacher, versetzte Pultdacher 24° - 38°.

Flir untergeordnete Bauteile sowie Garagen- und Nebengebadude sind auch
geringere Dachneigungen zuldssig.

Flachdacher und Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 10° sind extensiv
zu begriinen (Substratauftrag mind. 10 cm).



23 Dacheindeckung
Als Dacheindeckung sind gldnzende Ziegel bzw. Dachsteine nicht zul3ssig.

Energiegewinnungsanlagen auf Dachern sind zuldssig und ausdricklich
erwiinscht.

2.4 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 32° zuldssig.
Wiederkehre sind auch bei geringeren Dachneigungen zuldssig.
Je Dachhilfte ist nur eine Gaupenart zulassig.

Die Gesamtlange aller Gaupen und Wiederkehre einer Dachseite darf 50 %
der Gebaudelange nicht liberschreiten. Ausnahmen sind zuldssig, wenn dem
stadtebauliche Belange nicht entgegen stehen.

Als seitlicher Abstand der Gaupe bzw. des Wiederkehrs zum Ortgang sind
mindestens 2,00 m und zwischen den Einzelgaupen ein Mindestabstand von
1,50 m einzuhalten.

Der Ansatzpunkt der Gaupen muss, senkrecht gemessen, mindestens 0,50 m
unter dem Hauptfirst liegen.

25 Fassaden- und Wandgestaltung

Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff oder Metallpaneelen
sowie glanzende oder glasierte Materialien, auBer sie dienen der Nutzung
von Solarenergie.

Die Verkleidung von Dachgaupen mit beschichteten Metallmaterialien ist
zulassig.

2.6 Farbgestaltung

Nicht zuldssig sind grelle und leuchtende Farbténe, glanzende Farben, Lacke
oder Olfarben.

2.7 Doppelhauser

Bei Doppelh3usern soll die Gestaltung von Fassaden, Dach, Dachaufbauten
und Fenster (Format, Sprosseneinteilung) einheitlich erfolgen. Es sind
einheitliche Baustoffe zu verwenden.

3.0 Antennen ( § 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebiude ist eine Satelliten- und eine terrestrische Antennenanlage
zuldssig.



4.0 Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzuldssig.

5.0 Gestaltung der Freiflachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die nicht liberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Zufahrten und
Zugdnge als Garten- und Griinflichen anzulegen, zu pflegen und mit
heimischen Gehdlzen und Stauden entsprechend der beiliegenden
Pflanzenliste zu bepflanzen.

Die Bestimmungen des Nachbarschaftsrechtsgesetzes und des
Naturschutzgesetzes sind zu beachten.

Flachige Kies- oder Schotteranschiittungen (sog. ‘Kies- oder Schottergirten’)
sind nicht zulassig.

Die Gebaude sollen sich dem Geldnde anpassen. Gelandeverianderungen sind
nur im Anschluss an das Gebaude zuldssig.

Stiitzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 0,80 m zulassig.

Abgrabungen am Gebé&ude, die der Belichtung des Untergeschosses dienen
sollen, dirfen maximal 1 m tief sein. Abgrabungen z. B. zur Erstellung von
Kellerabgangen und sonstige Abgrabungen sind bis zu einer GréRe von 5 m?
zul3ssig.

Dem Bauantrag sind Ansichten des Gebdudes mit dem geplanten
Gelédndeverlauf beizuflgen.

Fir  Zugdnge, Zufahrten und Stellplitze sind  ausschlieRlich
wasserdurchlassige Beldge zuldssig (z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene Decke, wasserdurchldssiges Pflaster).

Asphalt ist nur fir die Herstellung der ErschlieBungsstraBe zulissig.

5.1 Einfriedungen, Abgrenzungen
Zul3ssig sind
o freiwachsende Hecken aus Laubgeholzen gem. Pflanzenliste,
o geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,
e einfache Zaune bis zu einer Héhe von 1,00m.
Nicht zuldssig sind Maschendrahtzdune und Hecken aus Nadelgehélzen.

Zur Gewadhrleistung ausreichender Sichtverhialtnisse darf beidseits von
StraBeneinmindungen und — kreuzungen auf einer Lange von jeweils 3 m und
einer Tiefe von mindestens 1 m die Hohe der Einfriedungen und
Bepflanzungen nicht mehr als 0,60 m betragen.



6.0 Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
Die Stellplatzpflicht fir Wohnungen wird wie folgt festgesetzt:

e pro Wohneinheit: 2,0 Stellplatze.

F. Zindgler, Blrgermeister
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1. DAS PLANGEBIET - LAGE + RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteils Mindersdorf der
Gemeinde Hohenfels / Landkreis Konstanz und umfasst eine GréRe von 5,1
ha mit ca. 45 Grundstiicken bzw. Baugrundstiicken. Es beinhaltet die
Bebauungsplangebiete ‘Klaffendcker” (rechtskraftig seit 1983), ‘Kohler’
(rechtskraftig seit 1985) und "Kohler Il, 1. Anderung’ (rechtskréftig seit 2016).
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Lageplan mit Geltungsbereich
2. PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE

Das mittlerweile nahezu vollstandig bebaute Plangebiet stellt sich als
geschlossenes Wohnquartier in attraktiver Ortsrandlage dar. Die Bebauung
besteht aus freistehenden, eingeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern
innerhalb grofler Grundstlcke, die als teilweise dicht begriinte Hausgirten
angelegt sind.

Die in den rechtskradftigen Bebauungsplénen festgesetzten, eng gefassten
Baugrenzen lassen allerdings bauliche Weiterentwicklungen, z. B. die
Veranderung der Grundrisse hin zum Mehrgenerationen-Wohnen, kaum zu.
Die Grundstiicksgrofen erscheinen aus heutiger Sicht zu groR bemessen.
Hinzu kommt, dass der Bereich sldlich der TannenbergstraRe als Dorfgebiet
(MD) gem. & 5 BauNVO ausgewiesen ist. Dieser Gebietstyp entspricht nicht
mehr der heutigen Nutzung, die durch Wohnen gepragt wird.

Mit der vorliegenden Planung sollen daher die drei Plangebiete
zusammengefasst und mit einheitlichen Festsetzungen versehen werden, um
angemessene und stadtebaulich  vertragliche Weiterentwicklungen
zuzulassen.



Hierzu gehéren groRzlgigere, durchgehende Baufenster und erweiterte Trauf-
und Firsthéhen, mit denen die erhohten Anforderung an die
Gebdudeddammung berlicksichtigt werden. Gleichzeitig lassen sie weitere
Wohneinheiten zu, so dass die Planung auch der Entwicklung dringend
bendtigter Wohnflachen dient, ohne dass dafiir zusatzliche Flachen
beansprucht werden missen. Ein im Sliden des Bebauungsplangebietes
festgesetzer Kinderspielplatz enfillt, so dass dieser Bereich kiinftig ebenfalls
als Bauland genutzt werden kann.

3. EINORDNUNG IN DEN FLACHENNUTZUNGSPLAN + BESTEHENDE
RECHTSVERHALTNISSE

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Stockach ist das
Plangebiet als Wohnbaufldchen und als gemischte Bauflachen dargestellt. Die
Planung ist damit teilweise aus dem FNP entwickelt. Die erforderliche
Anpassung erfolgt bei nachster Gelegenheit .

Neuhdfe

Hohe

ur® Dieters- "\

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der verwaltungsgemeinschaft Stockach
(Quelle: Geoportal Bad.-Wiirtt.)



3.1 VERFAHREN GEM. § 13A BAUGB

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stddte” vom 21. Dezember 2006 kdnnen nach § 13a
BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung” aufgestellt werden. Hierin
heiBt es u. a.:

(1) ~Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von
Fldchen, die Nachverdichtung oder andere Mafinahmen der
Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf
im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zuldssige  Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung oder eine Gréfie der Grundfliche festgesetzt
wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 m?.....

2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? wenn auf Grund einer
iberschldgigen Priifung unter Beriicksichtigung der Anlage 2 dieses
Gesetzes genannten Kriterien die Einschétzung erlangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat,

die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwdgung zu beriicksichtigen

widren..............
(2) Im beschleunigten Verfahren
1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13

Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend.............

3. gelten in den Fdllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig.”

Die o. g. Kriterien treffen auf die vorliegende Planung zu, inshesondere das Ziel
einer behutsamen Nachverdichtung.

Die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundfliche umfasst weniger als
20.000 m2. Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 5,1 ha. Davon sind ca. 4,5 ha
als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4BauNVO ausgewiesen. Mit der
festgesetzten Grundfldchenzahl GRZ = 0,40 betragt die im Gebiet mégliche
Gesamt-Grundfldche ca. 18.000 m2.

Die ErschlieBung des Plangebietes kann problemlos (ber das vorhandene
StraBen-und Wegenetz erfolgen.

Geschiitzte  Biotope und andere  Schutzkategorien, pragende
Landschaftselemente und offene Gewadsser sind von der Planung nicht
beriihrt. Die vorhandenen Vegetationsstrukturen bestehen in erster Linie aus
Hausgérten. Der Bestand wurde bewertet, Beeintrachtigungen der in § 1 (6)
Nr. 7. BauGB genannten Belange bzw. Schutzgiiter sind nicht zu erwarten. Die
Inanspruchnahme von § 13a BauGB bedeutet, dass kein Umweltbericht
erforderlich wird und das Planvorhaben nicht der Eingriff-Ausgleichsregelung
unterliegt.



4. BESTAND / BESTEHENDE BEBAUUNGSPLANE
Das Plangebiet umfasst die Geltungsbereiche von insgesamt drei

Bebauungspldanen, die im nachfolgenden Lageplan dargestellt sind. Die
jeweiligen Festsetzungen finden sich in der Tabelle auf Seite 27.
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/ Bebauungsplan

Kohler il 1
/ Andarung’
/ 112016

/ Bebauungsplan
Hohler', Mindersdor!

Bebauungsplan / / 7
Hiaflenacier / =

Mindersaort

2708 1993 -

Die Bebauungspldne enthalten zwar, mit Ausnahme des Bebauungsplanes
‘Kohler II', 1. Anderung’, durchgehende Baufenster, die aber so eng gefasst

sind, dass sie praktisch keine Spielraume fiir Erweiterungsmaglichkeiten offen
lassen.

BEBAUUNGSPLAN - KLAFPENACKER - MINDERSDORE

Auszug aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes “Klaffendcker’
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Auszug aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes "Kohler’ll, 1. Anderung

4.1 SCHUTZGEBIETE / SCHUTZKATEGORIEN

Das eigentliche Plangebiet enthalt keine Schutzkategorien. Kartierte Biotope
im Umfeld sind von der Planung nicht betroffen.




LUBW-Biotopkartierung

4.2 GEWASSER / HOCHWASSERSCHUTZ

Offene Gewdsser sind von der Planung nicht betroffen. Das Plangebiet enthalt
keine  ausgewiesenen  Uberschwemmungsgebiete und ist  von
Hochwasserrisikokarten nicht erfasst.

5. PLANUNG / PLANUNGSINHALTE
5.1 RECHTSPLAN

Im zeichnerischen Teil des neuen Bebauungsplanes “Kohler - Klaffendcker” sind
grofRzligig bemessene, durchgehende Baufenster ausgewiesen, die eine
flexiblere Bebauung der Grundstiicke zulassen. Moglich sind — je nach
GrundstlicksgroRe — Erweiterungen der bestehenden Gebdude oder in
Einzelfdllen auch auch die Realisierung eines weiteren Baukorpers.

Das Plangebiet ist insgesamt als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
ausgewiesen.

Die in den bestehenden Bebauungspldnen ausgewiesenen Verkehrsflichen
werden unverdndert (ibernommen.

Pflanzgebote fiir Bdume sind lediglich im Bebauungsplan ‘Kohler 1I, 1.
Anderung’ enthalten. Zur Vereinheitlichung der Planung enthélt der neue
Bebauungsplan eine planungsrechtliche Festsetzung, wonach je 300 m?
Grundstlicksfliche mindestens ein Laubbaum zu pflanzen ist.
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Rechtsplan "Kohler-Klaffendcker”

5.2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

In der auf Seite 29 folgenden Tabelle sind die jeweiligen wesentlichen
Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane und die Festsetzungen fir
den Bebauungsplan "Kohler-Klaffendcker” gegentber gestellt.

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, wobei die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ‘Verwaltungen’, ‘Gartenbaubetriebe’
und ‘Tankstellen” nicht zugelassen sind, weil sie die ErschlieRungssituation
tiberfordern und dem bestehenden Gebietscharakter widersprechen wiirden.
Um die Ortskerne zu starken, sollten diese bevorzugt dort angesiedelt werden.

Die Grundfldachenzahl sowie die Anzahl der Vollgeschosse bleiben
unverdndert, die Geschossflaichenzahl wurde bei der eingeschossigen
Bauweise moderat auf 0,6 erhoht. Die Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen
ldsst im Zusammenhang mit gedanderten Dachneigungen und Dachaufbauten
die flexiblere Ausnutzung des Dachgeschosses zu.



Aufgrund der GroRe der Baugrundstiicke sollen kiinftig neben Einzelhdusern
auch Doppelhduser moglich sein. Hausgruppen wiirden sich nicht in die
gewachsene  Siedlungsstruktur  einfligen. Zur Vermeidung einer
ortsuntypischen Verdichtung sind maximal drei Wohneinheiten je Gebaude
bzw. Doppelhaushilfte zuldssig, wobei eine weitere Wohneinheit auf Antrag
zugelassen werden kann.

Aufgrund aktueller Rechtsvorschriften enthalt der Textteil eine Festsetzung zur
Regenwasserbewirtschaftung.

53 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Anderungen / Erginzungen betreffen in erster Linie die Dachneigungen
und Dachaufbauten. Sie unterstiitzen das Planungsziel einer flexibleren und
verbesserten Ausnutzung der Dachgeschosse. Vorschriften zur Fassaden-,
Wand- und Farbgestaltung sowie zur einheitlichen Ausfiihrung von
Doppelhdusern sollen zu einem harmonischen Siedlungsbild beitragen. Mit
den Bauvorschriften zur Grundstiicksgestaltung werden &kologische
Funktionen gesichert und der Charakter des Plangebietes als begriintes
Wohnqurtier erhalten.

Dem Bebauungsplan sind Hinweise und eine Pflanzenliste beigefiigt.

Die ortlichen Bauvorschriften enthalten die Pflicht zum Nachweis von zwei
Stellpldtzen je Wohneinheit. Die Lebensrealitdt zeigt, dass Familien im
landlichen Raum fastimmer zwei Fahrzeuge nutzen, zumal das OPNV-Angebot,
trotz vieler Verbesserungen, nicht fiir alle Lebens- und Arbeitssituationen
passt. Die ErschlieBungsstraBen im Umfeld des Plangebietes sind nicht so
ausgebaut, dass Fahrzeuge ohne Probleme im o&ffentlichen StraBenraum
abgestellt werden konnen. Andere Abstellméglichkeiten in fuRliufiger
Entfernung gibt es nicht.
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+ Sockelgeschoss
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Ein Grundstiick mit Il

: Bauweise
- und Doppelhduser

offene Bauweise
Einzel- und Doppelhaduser

Einzelhaus,
teilweise auch Doppelhaus

offene Bauweise,
zuldssig sind Einzelhduser und Doppelhduser

0,60

bergseitig max. 3,80 m, max. 3,60 m 4,00 m

talseitig max. 6,80 m ein Grundstiick mit 6,52 m

- max. 7,60 m 8,20m
setzt festgesetzt festgesetzt nicht festgesetzt
héhe bergseits max. 0,50 m inm {. NN Bestand

lem vorhandenen Gelande

fir Neubebauungen = max. 0,50 m lber dem gewachsenen Geldnde, gemessen wirc
Schnittpunkt des jeweiligen Erdgeschoss-Grundrisses

max. 3 Wohneinheiten,
eine weitere WE kann auf Antrag zugelassen werden

1ach, versetzes Satteldach
dach als Ausnahme

Satteldach, versetztes Satteldach,
Walmdach als Ausnahme

Satteldach,
Krippelwalmdach
Ein Grundstiick mit Flachdach

Satteldach, Walmdach

8° 24° -38° 24°-38° 24° - 38°

I engobierte Ziegel, rotbraune oder rote Ziegel, rot bis rotbraun, Als Dacheindeckung sind glanzende Ziegel bzw. Dachsteine nicht zuldssig.
izitfarbene anthrazitfarbene Schieferdeckung, | nicht gleiBendes Material, Energiegewinnungsanlagen auf Dichern sind zulissig und ausdriicklich erwiinscht.
erdeckung, anthrazitfarbene Well-Asbest- Solaranlagen bis zu 1/3 der

izitfarbener Asbest-Zement

Zement-Platten

Dachflache

1al 1/3 der Dachldnge
fachte Anderung = 2/3 der
ideldnge

ab 30° Dachneigung,
maximal 1/3 der Dachlinge

nur eine Gaubenart je Dach,
maximal 1/3 der Dachlange

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 32° zuldssig.
Je Dachhilfte ist nur eine Gaupenart zuldssig.
Die Gesamtlange aller Gaupen einer Dachseite darf 50 % der Geb3udelange nicht b

Als seitlicher Abstand der Gaupe zum Ortgang sind mindestens 2,00 m und :
Einzelgaupen ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

Der Ansatzpunkt der Gaupen muss, senkrecht gemessen, mindestens 0,50 m unter d
liegen.

iune, Straucher und
n, an Verkehrsflachen
1al 0,80 m hoch

Holzzdune, Straucher und Hecken,
an Verkehrsflachen maximal 0,80
m hoch

Hecken, einfache Holzzdune,
Drahtzdune, an Verkehrsflachen
maximal 0,80 m hoch

freiwachsende und geschnittene Hecken, einfache Zdune, maximal 1,00 m hoch

2 Stellplatze / WE

gedeckte Farbtone fir Gebaude,
keine grellen Farben,
fir zusammenhangende Baukorper

Unzul&ssig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff oder Metallpaneelen sowie gl
glasierte Materialien, grelle und leuchtende Farbtone, gldnzende Farben, Lacke odetl
Rei NDonnelhdusern Gestaltung von Fassaden. Dach. Dachaufbauten und Fen:



5.4 ERSCHLIESSUNG / VER- UND ENTSORGUNG

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt weiterhin {iber das vorhandene
StraBennetz. Ein zusatzlicher Ausbau der StraRen ist nicht vorgesehen und
auch nicht erforderlich.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch das vorhandene Kanal- und
Leitungsnetz gewahrleistet.

Der Bebauungsplan enthalt auf der Grundlage der aktuellen Rechtslage eine
Festsetzung zur Regenwasserbewirtschaftung. Bei Neubebauungen bzw. dem
Ersatz bestehender Gebdude ist das anfallende Regenwasser auf den
jeweiligen Baugrundstiicken zuriickzuhalten und zur Versickerung zu bringen,
wobei alternativ auch abwirtschaftbare Retentionsraumzisternen zulissig
sind, mit denen ein Teil des Regenwassers fiir die Gartenbewisserung genutzt
werden kann.



