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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan "Obere Neusatz - Schallenberg"” der Gemeinde Sipplingen
(Bodenseekreis)

A

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
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2,2

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Innerhalb des als WA ausgewiesenen Plangebietes sind die nach § 4 Abs. 3
Nr. 3 - 5 BauNVO (Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len) ausnahmsweise zuldssigen Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Es sind max. 2 Wohnungen je Wohngebdude (freistehendes Einzelhaus)
zuléssig. Werden Doppelhauser errichtet, so ist je Doppelhaushalfte max.
1 Wohnung zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVQ)

Die Festsetzung der zulédssigen Grundflachenzahl erfolgt gemaR den Eintra-
gungen im "Zeichnerischen Teil".

Hoéhenfestsetzungen

Die max. zuldssigen Traufhéhen und Firsthéhen werden geméan den Eintra-
gungen im "Zeichnerischen Teil" fir jedes Grundstlck separat festgesetzt -
bezogen auf NN.

Die Firsthéhe wird gemessen am First des Gebaudes - Oberkante Dachhaut.

Die TraufhShe wird gemessen am Schnittpunkt der GebaudeaulRenwand mit
der Oberkante der Dachhaut.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Festlegung der Bauweise erfolgt entsprechend den Eintragungen im
"Zeichnerischen Teil".

ED = oiffene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO

zuléssig sind Einzel- und Doppelhauser



4.1

4.2

6.1

6.2

Uberbaubare Grundstlcksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Aufgrund der erforderlichen Abstandsfldchen zum Wald ergeben sich fur
folgende Grundstlcke Einschréankungen beziglich der zuléssigen Bebauung
innerhalb der festgesetzten Baugrenzen.

Flst.-Nr. 1857:

Eine Bebauung dieses Grundstiickes ist nur zuldssig, wenn:

- ein Bereich von 30 m ab nérdlicher Gebaudeaulenwand von naturlicher
Sukzession dauerhaft freigehalten wird entsprechend den Zielsetzungen
des Landschaftsschutzes und dem "Pflegekonzept" der Gemeinde Sipp-

lingen und
- durch Eintrag einer Grunddienstbarkeit im Grundbuch sichergestellt wird,

daf’ auch kinftig kein Wald in diesem 30 m-Bereich entsteht. Der Eintrag
in das Grundbuch ist vor einer Bebauung des Grundsttickes erforderlich.

Ostliches Baufenster auf Flst.-Nr. 1820:

Eine Bebauung innerhalb des Baufensters ist nur zuléssig, wenn:

- ein Bereich von 40 m ab der nérdlichen GebdudeauRenwand dauerhaft
von natlrlicher Sukzession freigehalten wird entsprechend den Zielen des
Landschaftsschutzes und

- durch Eintrag einer Grunddienstbarkeit im Grundbuch sichergestellt wird,
dafl auch kinftig kein Wald in diesem 40 m-Bereich entsteht. Der Eintrag
in das Grundbuch ist vor einer Bebauung des Grundsttickes erforderlich.

- Vor einer Bebauung sind innerhalb des 40 m-Bereiches Baume, von de-
nen eine Gefahrdung ausgehen kann, zu beseitigen.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Hauptfirstrichtung der Geb&ude wird soweit erforderlich entsprechend
den Eintragungen im "Zeichnerischen Teil" festgesetzt.

Nebenanlagen

Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung sind nicht zul&ssig. Unterirdi-
sche bauliche Anlagen sind als Nebenanlagen zuléssig.

Nebenanlagen in den privaten Griinflachen sind nicht zulassig.



8.1

8.2

10.

11.

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

Innerhalb der "Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung" - Wohnstralle
- sind Mischflachen fur Fulganger und Fahrzeugverkehr vorzusehen.

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Griunflachen auf den Flst.-Nrn. 1856/3, 1859, 1858/1, 1867, 1964/1,
1964, 1962 und 1961 (Teilflachen) werden gemaR den Eintragungen im Plan
als private Garten ausgewiesen.

Die Grunflachen - Wiesen - auf Teilflachen der Fist.Nrn. 1823, 1820 und 231
dienen der Sicherung der angrenzenden Freiflachen.

Geh-, Fahr-und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Eine Teililache des Flst.-Nr. 231 wird gem&R der Eintragung im Plan mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet.

Anpflanzung von B&umen und Strduchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je angefangene 600 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein groRkroniger,
einheimischer Laub- oder Obstbaum (Hochstamm) anzupflanzen. Vorhande-
ne Baume werden auf dieses Pflanzgebot angerechnet. Die Auswahl der
Baume und Straucher ist entsprechend der beigeflgten "Artenliste” vorzu-
nehmen.

Erhaltung von Baumen und Stréuchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Auf den privaten Grunfléachen sind die vorhandenen Angflanzungen dauer-
haft zu erhalten. Gegebenfalls sind Nachpflanzungen bzw. erganzende An-
pflanzungen vorzunehmen.



Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 73 LBO)

1.1

1.2

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.3:5

1.3.6
1.38.7

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Baukérper

Die max. zuléssige Gebaudebreite - gemessen senkrecht zur Haupffirstrich-
tung - wird mit 12,0 m festgesetzt. Ausnahmen kénnen im Einzelfall geneh-
migt werden, wenn die Uberschreitung durch untergeordnete Anbauten be-
dingt ist, die von der GiebelauRenwand um min. 2,00 m versetzt angeordnet
oder mit einem vom Hauptbaukérper getrennten Dach versehen sind.

Fassaden

Die Aulenwénde der einzelnen Gebéaude sind Uberwiegend als Putzfassa-
den herzustellen. Fassadenteile aus Beton, Glas und Holz sind zuléssig;
Verkleidungen aus Kunststoff und Faserzementplatten sind unzul&ssig.

Dachgestaltung

Die zul&ssigen Dachneigungen werden mit 30° - 45° fesigelegt. Einschran-
kungen, die sich aus den festgesetzten First- und Traufhéhen ergeben kén-
nen, sind dabei zu beachten.

Zuldssig sind Satteldacher, Walmdacher und gegeneinander versetzte Pult-
dacher bei gleichbleibender Dachneigung. Flachdécher bei Wohngebauden
sind unzulassig.

Bei Doppelhdusern darf sich die Dachneigung der benachbarten Gebaude
um max. 3° unterscheiden.

Als Dacheindeckung sind nur Ziegel oder Dachsteine in rétlichen bis rot-
braunen Farbténen zul&ssig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bis zu 1/3 der Hausbreite
(gemessen langs der Traufe) zuldssig. Der Abstand zum Ortsgang muf min-
denstens 1,5 m betragen.

Die Flache von liegenden Dachfenster darf max. 1,5 m? betragen, je Dach-
flache sind max. 3,5 m? zulassig.

Antennenanlagen auf den Dachflachen sind unzuléssig.

Es sind Dachuberstande von mindestens 0,30 m an der Traufe und Ortgang
herzustellen.



1.4

1.4.1

1.4.2
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2.2

2.3

2.4

Gestaltung von Garagen

Soweit Garagen nicht in die Hauptbaukérper integriert werden, sind sie mit
Satteldachern zu versehen (freistehende Garagen); angebaute Garagen
sind mit einem geneigten Dach zu versehen.

Garagen mit einem Flachdach kénnen als Ausnahme zugelassen werden,
wenn das Dach begrint oder als Terrasse genutzt wird.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedigungen bis 0,8 m
tber OK-Gehweg zuléssig. Die Einfriedigungen sind als lebende Hecke (z.B.
Hainbuche) oder als transparenter Zaun auszufthren. Einfriedigungen mit
Nadelgehélzen, insbesondere 'Thuja’ sind unzuldssig.

Die vorhandenen Geléndehthen sind beizubehalten. Geringfligige Auf-
schuttungen und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit einer Baumaf-
nahme erforderlich werden, kénnen genehmigt werden. Sie sind im Bauan-
trag darzustellen. _

Die von einer Bebauung freizuhaltenden Sichtfelder an Einmindungen sind
von Einfriedigungen und Nutzungen Uber 0,80 m Uber Fahrbahnoberkante
freizuhalten (ausgenommen Hochstamme und vorhandene B&schungen).

Stellplatze auf Privatgrundstiicken sind aus wasserdurchlassigen Belégen

(Rasenpflaster, Kies etc.) herzustellen. Zufahrten und sonstige Wege sind
soweit mdglich ebenfalls mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.

Hinweise

Der Untergrund des Baugebietes besteht aus wenig standfesten mergelig-
sandigen Abrutschmassen, welche die darunterliegenden tektonisch bean-
spruchten Schichten der Oberen Meeresmolasse abdecken. Bei den Bau-
vorhaben sind objektbezogene Baugrunduntersuchungen vorzunehmen.

Im gesamten Baugebiet erfolgt die Elektrizitatsversorgung tber ein Nieder-
spannungsnetz.

Sollten sich im Zuge von Erdarbeiten archaoclogische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik, Knochen) oder Fundstellen (Mauer-
werk, Brandschichten, Graber) zeigen, ist die Arch&ologische Denkmal-
pflege umgehend zu unterrichten. Die Méglichkeit zu Fundbergung und Do-
kumentation ist einzurdumen (§ 20 DSchG).



Abwasser

Samtliches anfallende Abwasser ist an die o&ffentliche Kanalisation anzu-
schlieRen. Das Planungsgebiet liegt im Einzugsgebiet des noch zu erstel-
lenden Regenuberlauibeckens (RUB 2).

Altlasten

Innerhalb des Planungsgebietes sind der Gemeinde keine Altlasten bekannt.

Sollten sich Anhaltspunkte fur eine Bodenbelastung ergeben, sind die Ver-
dachtsflachen durch einen Sachverstandigen auf das jeweilige Geféahr-
dungspotential hin zu untersuchen.

Das Plangebiet ist im Rahmen der derzeit laufenden hist. Erhebung auf Ver-
dachtsfl&chen zu Uberprifen.

Die im beigefugten Merkblatt "Abbruch von Gebduden, Gewerbebetrieben
und landwirtschaftlichen Anwesen" enthaltenen Regelungen sind zu beach-
ten.

Bodenschutz

Bei allen Bau- und PlanungsmaRnahmen sind die Grundsatze des scho-
nenden und sparsamen Umganges mit Boden (§ 4 BodSchG, §§ 1, 202
BauGB, §§1, 2 NatSchG) zu bericksichtigen. Die Bodenschutzbehérden
sind zu beteiligen (§§ 5, 6 BodSchG). Das beigefugte Merkblatt "Boden-
schutz bei Bauarbeiten" ist zu beachten.

Bei Baumalnahmen anfallender Uberschissiger Erdaushub ist auf ein Mini-
mum zu beschranken. Er ist nach Mdéglichkeit innerhalb des Baugrundstik-
kes zu belassen und zur Angleichung des Geléndes zu verwenden. Fur die
Zwischenlagerung von Erdaushub wahrend der Baumafinahmen sind ent-
sprechende Zwischenlagerfidchen vorzusehen.

Bodenversiegelungen sind auf das unabdingbare MaR zu reduzieren. Inner-
halb der Baugrundstlicke sind soweit méglich nur wasserdurchléssige Bela-
ge herzustellen. Auf Untergrundverdichtungen innerhalb der Baugrundstik-
ke (Gartenwege, Stellplatze u.a.) ist so weit als mdglich zu verzichten.

Gewasserausbau

Im Nordwesten verlauft innerhalb der Verkehrsflache ein Gewasser Il. Ord-
nung. Dieses ist verdolt. Eine Offenlegung ist derzeit nicht mdglich, da die
Flachen hierflr im Planungsgebiet nicht vorhanden sind.
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