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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN EILET
IN DER STADT ELZACH

A. RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fasssung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBL. 1 5.2253), zuletzt gedndert durch Gesetz 23. November 1994 (BGBL. | S.3486),

2. BauGB-Malinahmengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.04.1993
(BGBL.IS. 622)

3. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBL. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. S. 466)

4, Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBL. 1991 I, S. 58),

5. § 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI.
617)

B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
In Ergdnzung zur Planzeichnung (Bebauungsplan Eilet) wird festgestzt:

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 9 (1) BauBG

1. ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 ALLGEME!NESWOHNGEBIET
gem. 8 4 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) gem. § 4 (3) BauNVO werden keine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Garten -
baubetriebe und Tankstellen gelassen.

1.2 DORFGEBIET
gem. § 5 BauNVO

Im Dorfgebiet (MD) gem. 8§ 5 (2), (3) BauNVO sind keine Tankstellen und Vergniigungsstatten
im Sinne des 84a (3) Nr. 2 zulassig.
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Zur Belichtung der Raume im Untergeschoss sind Abgrabungen in Form von Belichtungsgraben
und Tiefhofen nicht zuléssig.

UBERSCHREITEN UND UNTERSCHREITEN VON BAULINIEN UND BAUGRENZEN
gem. § 23 (2) (3) Satz 3 BauNVO

Die Baugrenzen kénnen auf einem Drittel der Gebdudeldnge mit Balkonen und
Wintergarten bis auf eine Tiefe von 1,50 m Giberbaut werden.

Die Baulinien kénnen auf einem Drittel der Gebdudeldange mit Balkonen und Wintergarten
bis auf eine Tiefe von 1,00 m Uberbaut werden.

HOHENLAGE DER GEBAUDE UND DER FLACHEN FUR GEMEINSCHAFTSANLAGEN
gem. § 9 (2) BauGB

Bei den Gebauden 1-8, 11-14 darf die Oberkante Erdgescho3-Ful3bodenh&he
(OK FFB = EFH ) um 0,00 m nicht Gberschreiten.

Bei den Gebauden 9, 10,15, 16 darf die Oberkante ErdgeschoR3-Ful3bodenhdhe
(OK FFB = EFH ) um 1,20 m nicht Gberschreiten.

Im Bebauungsplan ist die max. zuldssige Gebaudehdhe Gber der Héhe des
ErdgescholR im Schemaschnitt festgelegt. Diese Hohe darf durch Anlagen zur
Energiegewinnung tberschritten werden.

Die im Schemaschnitt angegebene max./min. Trautfhohe muB an den zum ErschlieBungshof
bzw. ErschlieBungsstralle liegenden Gebaudeseiten eingehalten werden.

Die Erdgeschoss-Fussbodenhdhe (EFH) gemessen Mitte des ErschlieRungshofes

fur die Gebaude 1, 7, 8 ist max. 0,25 m,

fur die Gebdude 2, 9 max. 0,50 m,

fur die Gebdude 3, 11, 12, 16, max. 1,00 m,

fur die Gebaude 6, 10 max. 1,50 m,

fur die Gebdude 4, 5 max. 2,50 m.

Die Erdgeschoss-Fussbodenhéhe gemessen Mitte des ErschlieBungshofes fiir das Gebaude 15
ist glcich der Hohe der Mitte des ErschlieBungshofes.

Die Erdgeschoss-Fussbodenhéhe gemessen Mitte des ErschlieBungshofes fiir das Gebaude 14
ist max. -0,60 m unter der Hohe der Mitte des ErschlieBungshofes und das Gebaude 13 max.
-1,00 m.

NEBENANLAGEN
gem. § 14 BauNVO

Nebenanlagen sind gemal LBO zulassig.
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AUFSCHUTTUNGEN UND STUTZMAUERN
gem. 8 9 (1) Nr. 26 BauGB

Die Zufahrt zu den ErschlieBungshofen und -stralRen { Rampe und Vorbereich ) miissen baulich
durch eine Stitzmauer eingefal3t werden ( siehe Planzeichnung ).

Die Oberkante der Stitzmauer betragt 0,30 m lber die durch Vermesser festgestellte Geldnde-
hohe. Die Mauer ist auf der 6ffentlichen Verkehrsflache zu errichten.

Die an der Stral3e Eilet liegenden Grundstiicke miissen die Hohendifferenz durch eine Abbé-
schung des Gelandes wie im Bebauungsplan ausgewiesen tberwinden.

Auf dem Grundstiick von Haus 1 ist eine Stiitzmauer zulassig. Die Oberkante der Stitzmauer
betragt 0,30 m liber die durch Vermesser festgestellte Gelandehdhe. Die Mauer ist auf dem pri-
vaten Grundstiick zu errichten.

GARAGEN, STELLPLATZE UND CARPORTS
gem § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet sind nur innerhalb der dafiir gekennzeichneten Flachen Garagen,
Stellplatze und Carports zuldssig, im Dorfgebiet auf der gesamten Grundstucksflache.

Die Zufahrt der Carports erfolgt Giber den ErschlieBungshof. Sie ist im Bebauungsplan
gekennzeichnet.

Der Ausbau des Kellerraumes sowie des Daches der Garagen zu Wohn- und
Aufenthaltszwecken ist unzulassig.

Nur die gekennzeichneten Garagen auf den Grundstiicken 13,14,15 und 16 sind mit Satteldach
und einer Neigung bis zu 30° zulassig. Mehrere angrenzende Garagen miissen die gleiche Dach-
form besitzen. Die Garagen auf den Grundstiicken 1-12 und 17 sind nur mit begriintem Flach
dach zuléssig.

FLACHEN FUR GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE
gem. 8 9 (1) Nr.21 BauGB

Hinweis: Elektrische Versorgungseinrichtungen wie Kabelverteilerschréanke, Masten etc. diirfen
in der erforderlichen Anzahl auch auf hierfir im Bebauungsplan nicht vorgesehenen Stellen und
Flachen errichtet werden.(BauNVO § 14.2, BauGB § 126)

VORKEHRUNGEN ZUR LARMMINDERUNG
gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Die Fenster zum Sportplatz und zur B 294 miissen mindestens der Schallschutzklasse
(3) entsprechen. Bei den Fenstern zu den anderen Seiten wird die Schallschutzklasse (3)
empfohlen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
gem. § 74 LBOi. V. m. § 9 (4) BauGB

Stark reflektierende Materialien, die zu Blendeffekten fihren kénnen (z. B. polierte
Metalloberflachen), sind zur Oberflaichengestaltung der Gebdude an Dach und Fassade
unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Fenster, Anlagen zur Energiegewinnung und Bauteile
zur Energieeinsparung. '

DACHFORM

Zulassig sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 30° und 40°. Die
Firstrichtung ist aus dem zeichnerischen Teil ersichtlich.

Der Dachiberstand mul? mind. 0,30 m und héchstens 1,00 m betragen; dies gilt fir die
Giebel- und Traufseiten. :

Dachaufbauten sind nur als Schleppgauben mit einer maximalen Breite von 2,00 m zulassig.
Insgesamt dirfen die Dachaufbauten nicht mehr als die Halfte der Dachlédnge in Anspruch neh-
men.

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zuldssig. Beleuchtete Werbeanlagen
sind unzulédssig. Sie dirfen die Flache von 1 gm nicht (berschreiten.

Fahnenwerbung ist nicht zulassig.

Je Grundstiick ist nur eine Antenne oder ein Parabolspiegel als Gemeinschaftanlage
zuldssig. '

FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG UND FREIFLACHENGESTALTUNG AUF
PRIVATFLACHEN

PFLANZGEBOT AUF PRIVATGELANDE OHNE UNTERBAUUNG
gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB

In Privatgarten und in den Freiflachen der Wohnbebauung mit BodenanschluB3 ist je
angefangene 300 qm Gartenfldche ein mittelgroRer einheimischer Laubbaum zu pflanzen und
zu unterhalten.

In den Privatgarten der Hauser 2, 3, 4, 5, 8, 9,10, 11, 14 und 15 ist die Anpflanzung von Obst-
hochstammbaumen an den im Bebauungsplan ausgewiesenen Stellen Pflicht.



1.3

1.4

1.5

2.1

3.1

3.2

3.3

5

Auf der Flache fiir Landwirtschaft (Dorfgebiet) ist die Anpflanzung von Obsthochstammbaumen
in zwei Reihen an den im Bebauungsplan ausgewiesenen Stellen Pflicht. Diese Forderung wird
privatrechtlich geregeit.

In den Privatgérten zum Sportplatz muB eine Hecke als Sichtschutz bis 1,50 m Héhe an der aus-
gewiesenen Stelle angepflanzt werden

STRARENBEGLEITENDE BAUMREIHEN UND EINZELBAUME

Am hinteren ErschlieBungsweg sind groRkronige, standortgerechte Laubbdume
entsprechend der Darstellung in der Planzeichnung zu pflanzen und zu unterhalten.
Dabei ist eine unbefestigte Baumscheibe von mind. 7 gm mit einer regen- und
luftdurchlassigen Oberflédche anzulegen.

PFLANZGEBOT AUF FLACHDACHERN
gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Extensive Dachbegriinung

Die Garagen mit Flachdach und Flachdécher auf eingeschossigen Bauteilen sind extensiv zu
begrinen.

GESTALTUNG VON UNBEBAUTEN FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE
gem. § 74 LBO, § 9 (1) Nr. 4, 25 BauGB

Begriinung

Die nicht tiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind zu begriinen, soweit sie
nicht durch Terrassen, Wege und Abstellflachen in Anspruch genommen werden.

Nebenanlagen und Carports

Nicht liberdachte Sitzplatze, Fahrrad- und Kinderwagenstellplétze, Standorte fir
Abfallbehalter sowie KFZ-Stellpléatze und ihre Zufahrten und die Zufahrtswege zu den Garagen
sind mit wasserdurchldssigem Belag auszubilden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind zur 6ffentlichen Verkehrsflache unzuldssig.
Maschendrahtziune sind nur zuléssig, wenn sie in die Heckenpflanzung integriert werden.

GRUNORDNUNG

Fiir das Baugebiet "Eilet" ist ein rechtsverbindlicher Griinordnungsplan aufgestelit.
Dieser Griinordnungsplan ist auf den Landschaftscharakter abgestimmt und enthélt bindende
Festsetzungen sowie Pflanzempfehlungen, die einzuhalten sind.



FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG UND FREIFLACHENGESTALTUNG AUF
OFFENTLICHEN FLACHEN

BINDUNG FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN

An den ErschlieBungshoéfen sind grof3kronige, standortgerechte Laubbaume
entsprechend der Darstellung in der Planzeichnung anzupflanzen.

GRUNORDNUNG

Der Granordnungsplan mit beigefiigter Pflanzliste ist zu beachten.

HINWEISE
GESTALTUNG UND MATERIALWAHL

Auffallende und phosphorisierende Fassaden sind zu vermeiden.
Fassaden sind liberwiegend in hellen Farben auszufiihren

ABFALLENTSORGUNG

Anlagen zur Abfallentsorgung sollten mit einem baulichen Sichtschutz versehen werden.

GRUNDWASSER

Es ist die Sache des einzelnen Bauherrn, sich gegen eventuell anstehendes Druckwasser und
der damit verbundenen Durchfeuchtung des Untergeschosses zu schitzen. (Empfehlung was
serdichte Wanne).

ABWASSER

Alle hauslichen Abwasser sind in die 6ffentliche Kanalisation (Schmutzwasserkanal) mit nach
geschalteter Sammelklaranlage abzuleiten.

ABFALLWIRTSCHAFT

Zur Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, dal? im Baugebiet der Baugrubenaus-
hub als Massenausgleich soweit als mdglich erfolgen soll.

Planverfasser:

Architekturbliro Stadt Elzach
Thomas Schindler
Kastelbergstralle 19
79183/ Waldkirch
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Thomas Schindler Michael Heitz, Blirgermeister

Elzach, den 04.02.1997
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Mit Schreiben vom 20.02.1997 (eingegangen am 24.02. 97)
wurde die Satzung angezeigt (§ 11 Abs.1 BauGB).

Mit Verfiigung des Landratsamtes Emmendingen vom
09.05.1997 wurde keine Verletzung von Rechtsvorschriften
geltend gemacht (§11 Abs.3 BauGB).
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