2. Pertigunz Teil
oy en

PO e,

ez".,,p g ‘ /:k'"
] i S A i J.
Bebauungsvorschriften Halan (079

=y ey sy < . Sl Lelaa E Y
ot it |

zum Bebauungsplan Gewann "Z e 1 g 1 e der Gemeinde
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A, Rcocchtsgrundlagen:

E———
3 /

1. §§ 1 und 2, 8 und 9 des Bundesbaugesetgééf@o 3,Juni
: v 8
1960 (BGB1.I S8.341) (BBauG).

2. §§ 1 - 23 der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) vom 26,Nov., 1968
(BGBL.I §.1237) (BauNv0).

3. §§ 1 - 3 der VO iiber die Ausarbeitung der Bauleitpli=
ne sowie iiber die Darstellung des Planinhaltes (Plon=
zeichenverordnung) vom 19.Jan.1965 (BGBL.I S.21).

4, § 1 der 2.Verordnung der Landesregierung zur Durcifiih=
rung des BBauG vom 27.Juni 1961 (Ges.B1.S5.208).

5. §§ 3, 7, 9, 16 und 111 der Landesbauordnung fir Baden-
Wirttemberg vom 6.April 1964 (Ges.B1.S.151) (LBO).

B, Festsetzungen:

e s e

I. Art der baulichen Nutzung

§ 1
Baugebiet

Der gesamte rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
~ Allgemeines Wohngebiet (WA) - nach § 4 BauNVO.

§ 2
Ausnahmen

Die in § 4 BauNV0O Abs.3 vorgesehenen Ausnahmen sind nicirs Se-

gtandteil des Bebauungsplanes.
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§ 3

Neben-und Versorgungsanlagen

1) Nebenanla;en im Sinne des § 14 Abs.1 BaullVO sind unter den
dort genannten Voraussetzungen zulissig.

2) Versorgunzsanlagen im Sinne des § 14 Abs.2 BaullVO konnen
als Ausnahmen zugela:sen werden, soweit sie nicht zweckmiBig
in den offentlichen Verkehrsfliachen untergebracht werden kon=

nen,

II. MaB der baulichen Nutzung

§ 4

Allgemeines

1) Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir die einzelnen Grund=
stiicke unterschiedlich bestimmt durch Festsetzung der iliberbau=
baren Grundstiicksfl8che und der Zahl decr Vollgeschosse.

2) Die zulidssige GeschoBflichenzahl ergibt sich joweils aus
der Vervielfachung von itiberbaubarer Grundstiicksfléche und der
festgesetzten Zahl der Vollgeschosse, jeweils im Rahmen der
Hochstwerte von § 17 BaulVvo,

§ 5

Zulgssiges M-8 der baulichen Nutzung

1) Diec Testsetzung dor iiberbaubaren Grundstiicksfl&chen und der
"~h] dcr Vollgeschosse erfolgt durch maBlichen Planeintrag.

2) Die Zahl dcr Vollgeschosse ist jeweils zwingend oder als
I'~hetwert im eingelnen festgesetzt. Sie errechnet sich nach

§ 2 Abs.4 IBO.

%) Die Oberkante KellergeschoB wird jeweils nach der fertigen
StraBen-und Kanalisationsplanung festgesetzt. Sie soll jedoch
noglichst niedrig gehalten werden u..d darf nicht moehr als
0,50 m 1iber der fertig angelegten StraBencberkante liczen.
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IITI, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldchen

§ 6
Bauweilse
1) Tiir das gesanmte Planungsgebiet wird die offene Bauwcise
Tcstgesetzt.,

2) TFiir die Gruppierung der Baukdrper, die Stellung und Pirst=
richtung der Gebdude sind die Planeintragungen maBgcbend,

§ 7

Uberbaubare Grundstiicksflichen

1) Die Festsetzungen von vorderen, seitlichen und riickwdrti=
gen Baugrenzen erfolgt durch maBlichen Eintrag der Grenzabstin=
de. Damit sind die iiberbaubaren Grundestiicksflidchen festgelegt.,

2) Auf den als nicht iiberbaubar ausgewiesenen Grundstiicksfli=
chen sind Neben-und Versorgungsanle c¢n im Sinne des § 14 Baullvo
zulédssig.

3) Die Flichen fiir Einzel-und Sammelgaragen sind gemdB § 9
Abs.1 Z1ff. 1e gesondert ausgewiesen und sollen als Planungs=

hinweis dienen.

IV. Baugestaltung

§ 8

Gestaltung der Bauten

1) Die Gebidudeléngsseite muB bei Einzelbauten mind.10,0 m be=
tragen.
2) Die Dachneigungen sind durch Planeintrag festgesetzt., Sie
ktnnen in Ausnahmef&dllen bis zu 20% unterschritten, jedoch nicht
Uberschritten werden.
3) Die Farbe der Dgchdeckung muB in jedem Falle dunkel und nicht
glanzend gewdhlt werden. Dachgaupen und Kniestécke sind nicht
zestattet, | ¢ uitel
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§ 9

Garagen und Einstellplitze

1) Sémtliche Garagen bzw. Binstellpl&tze sind in ihrer nach
der Nutzung der Hauptgebdude bedingten Anzahl und GriéBe nach
den Bestimmungen des § %9 LBO mit dem Hauptgebiude zu planen
und in desscsn Baugesuchsverfahren mit einzureichen,

2) Der Einbau oder das Anbinden der Garagen an das Houptrebdus=
de ist vorzuziehen.

3) Die Didcher freistehender Garagen sind als Flochddcher auszus=
bilden; die Hohe iber dem eingeebneten Gelidnde darf bei PKW-
Garagen nicht iiber 2,40 m betragen.

4) Vor jeder Garage mit direkter Zufahrt von 6ffentlichen Vers

kehrsflichen ist ein Stauraum ausreichender Tiefe (mind.B,SO )
auf privatem Gelédnde guBerhalb von Grundstiickseinfriedizungen

anzulegen, -
5) Profilblech-, Asbestzement-und Holzgaragen sind nicht zuléas=
sig.

§ 10

Einfriedigungen

Alle Einfriedigungen sind moglichst cinheitlich zu gestalten.
Massive Einfriedigungen sind nur bis zu einer Hohe von 0,50 m
Uber StraBenoberkante gestattet. Naturstindige Hecken und Gehsl=
ze sind vorzuziehen. Die Gesamththe soll das MaB von 1,20 m
nicht tberschreiten. An StraBeneinmiindungen sind die verkehrs=
lichen Belange durch eine Maximalhthe von 0,80 m in ciner Front=
lénge von 15,0 m zu beriicksichtigen.

Einfriedigungen an landwirtschaftlichen Wegen und Grundstiiclan
mussen jecweils um 0,50 m von der Grundstiicksgrenze zuriicinrecnon=
nen werden,

§ 11

Vorgérten und Grundsticksgestaltung

1) Vorgidrten und alle unbebauten Grundstiicksteile ldnzs der
StraBen sind als geordnete Griinflichen anzulegen und zu unter=

halten.
2) Vorplétze und private Verkehrsflichen miisscn planiert und

befestigt werden,



W B =
%) Bei der Grundstiicksgestaltung soll die natiirliche Gelénde=
Torm moglichst erhalten bleiben. Die Geléndeverhidltnisse der

Nachbargrundstiicke sind sorgfdltig zu berlicksichtigen.

§ 12

Besondere Bedingungen

1) An der Einmiindung der OrtsstraBe F - E bei Punkt B in die

derzeitige BundesstraBe 314 sind durch Eintrag im Lageplan Flé=
chen mit besonderen Sichtbedingungen festgelegt, inncrhalb de= 2 7
rer jegliche Einfriedigung, Bewuchs, Bepflanzung oder Bebauuns :
sowle Ablagerung mit einer HoOhe liber 0,80 m iiher StraBenober=

kante untersagt ist.

2) Entlang der Bundesbahn Waldshut - Immendingen ist eine Vor=
behaltsfléche fiir die geplante Verlegunz der BundesstraBe 314
ausgewiesen und eine Zufahrtssperre eingetragen.

In einem planlich ausgewiesenen Gebiet von 20,0 m Tiefe léngcs
der geplanten BundesstraBie 314 sind bauliche Anlagen jerlicher
Art untersagt. Nach Fertigstellung der geplanten B 314 ist eine

Schutzpflanzung anzulegen.

%) Die entlang der bestehenden BundesstraBe 314 geplanten 4 Ge=
bdude diirfen erst errichtet werden, wenn die UmgehungsstraBe

im Zuge der B 314 fertiggestellt und die jetzige Bundcsstrale
zu einer GemeindestraBe abgestuft ist.

4) Die Zufahrt "A" ist zu schlieBen. Sie darf ebenfalls erst
nach Abstufung der bestehenden BundesstraBe 314 wieder herge=

gstellt werdcen.

Wutdschingen - Rheinfelden, den

Biirgermneisteramt

Der Blirgermeister: Dexr Plonecr:
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PETER BEHRLE
DIPL IMG. FREIER ARCHITEKT
7880 RHMEINMFELDEN
FRIEDR. EBERTSTRASSE 3 TEL 8281



0Offentlich ausgeclegen

nach § 2 Abs.6 BBauG v. 23.6. 1960 in der
Zeit vom 10.4. 1972 bis 10.5., 1972

Die ortsiibliche Bgkanntmachung erfolgte
am 24.3%. 1972
" Der Birgermeister:

S

N

Als Satzung beschlossen

i cimasa.

nach § 10 BBauG v.12.6. 1960 in Verbindung
mit § 4 GO am 49 prd 407

¥ &y wicwd

Der Bilirgermeister:

—

el

Genehmigt

nach § 11 BBauG v.23.6.1960
am

Waldshut, den

Rechtskrédftig

nach § 12 BBauG v.23.6.1960 durch
die Bekanntmachung der Genehmigung

am  26.Jar 1975
Offentlich ausgelegen vom 79 Jan. 1973
bis 42, Feb, 1973

Wuttschingen, den §% Fab, 1973
Der Biirgermeister:




1. Fertigung

Gemeinde Wu t & s ¢ hin e n o ,
= Bebauungsplan- / Anderung- / ey
Landkreis Waldshut

GemaB § 11 des Bundesbaugesetzes
genehmigt
Landratszarnt Waldshut

S a t z u n Waldshut-Tiengen, den 7. MRZ. 1983

Aufgrund des § 10 des Bundesbaugesetzes und des § 111 der
Landesbauordnung flir Baden-Wirttemberg in Verbindung mit
§ 4 der Gemeindeordnung flir Baden-Wiirttemberg hat der Ge-
meinderat der Gemelnde‘Wutoschlngen s 17.Jam058 1983

die 2. Anderung des Bebauungsplanes " Zelgle " als Satzung
beschlossen.

§1

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der Anderung ist der Zeichnerische”Teil des Be-
bauungsplanes vom 12.10.72 i.d.F. der ersten Anderung vom
03.11.75.
§ 2
Inhalt der Anderung

Der Teil des Bebauungsplanes nach § 1 wird zeichnerisch durch
ein Deckblatt ge&dndert im Bereich 6stlich der bisherigen Bundes-
straBe 314 - Egginger-Strafle auf eine Grundstlickstiefe von

rd. 30 m nach MaBgabe der Begriindung zur Anderung vom 17.01.83

§ 3
Bestandteile des gednderten Bebauungsplanes

Mit den durch § 2 gel@nderten Bestandteilen des Bebauungsplanes
besteht der Bebauungsplan nunmehr aus:

1. Zeichnerischer Teil vom 12.10.72 in der Fassung v.17.01.83
2. Bebauungsvorschriften - Textteil vom 12.10.72
Als Anlagen sind ihm beigefligt:

1. Begrilindung und Erlduterung vom 12.10.72
2. Begrilindung zur 2. Anderung vom 17.01.83
3. Ubersichtsplan vom 12.10.72

§ 4
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Wut8schingen, den 17.01.83




-1. Fertigung Anlage 1 b

BeBa‘uungsplan-% 'Knderung~ [Ereaiipenn)
GeméB § 11 des Bundesbaugesetzes
Begrindung genehmigt
Landratsamt Waldshut
zur 2. Anderung des Bebauungsplan@ald§iut-TdmgeGewann 7 %, 1383 1 e "
im Ortsteil Ofteringen der Gemeinde Wu t 6 szg.h ingen,

Landkreis Waldshut.

Der am 12.10.72 durch Satzung erlassene, nach ehmigung vom
04.01.73 seit dem 26.01.73 rechtskrdftige Bebauungsplan fiir das
Gewann " Zelgle " im Ortsteil Ofteringen soll, nach einer 1. An-
derung im Ostteil ( genehmigt am 03.11.75 ) in seinem Westbe-

reich eine 2. Anderung erfahren.

In Vorbereitung der anstehenden Ortsumfahrung im Zuge der Bundes-
straBe 314 war im bisherigen Bebauungsplan als 2. Baustufe eine
Gebaudegruppe aufgenommen, welche erst nach der Realisierung der
neuen B 314 erstellt werden kann. Diese nunmehr erfolgte Verle-
gung der B 314 und die Abstufung des bisherigen Verlaufs zur Orts-

straBe erlaubt die Inangriffnahme dieser 2. Baustufe.

In einer auf diesen Teilbereich Ostlich der Strafe mit rd. 0,7 ha
beschrédnkten Anderung soll die dortige Bebauung entsprechend der
Topografie dem Geldnde angepasst und analog der librigen Bauweise
ibernommen werden, also mit mdglichem ausgebautem Untergeschoss.
Die an der bisherigen FernstraBe festgesetzten erhdhten Sicht-
bedingungen bei der Strafeneinmiindung kénnen nun entfallen, die
Gebdudestellung dort geringfdrmig verdndert bzw. verbessert wer-

den.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der
bisherigen ‘Planung nicht verdndert, unberiihrt bleiben die Mag-
nahmen zur ErschlieBung. Ebenfalls unver&dndert behalten die

textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes, die Bebauungsvor-

schriften ihre Gililtigkeit.

Besondere oder zusdtzliche MaBnahmen zur Bodenordnung nach dem
Bundesbaugesetz sind fiir die Anderung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich.

Wutéschingen - Rheinfelden, den 17.01.83

Blirgermeisteramt Der Planer:

“M?r rm?;ster ff
) .
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L Gemeinde

WUTOSCHINGEN
Gemeinde ...lebenswert
Wutdéschingen =

Satzung

uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes
.Zelgle”, Ofteringen
im vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB

Aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI.

S. 2414) sowie § 4 der Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg vom 27.07.2000 (GBL.
S. 582, ber. S 698) jeweils in der letztgliltigen Fassung hat der Gemeinderat der
Gemeinde Wutéschingen am 14.06.2010 die Anderung des Bebauungsplanes ,Zelgle”,
Gemarkung Ofteringen, im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB als Satzung beschlossen.

§1
Réaumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung ist der Lageplan
mit den zeichnerischen Darstellungen vom 14.06.2010 mafigebend.

§2
Inhalt der Bebauungsplanédnderung

Der Inhalt der Bebauungsplandnderung ergibt sich aus der zeichnerischen
Darstellung des Lageplanes in der Fassung vom 14.06.2010.



§3

Bestandteile der Satzung

Die Bebauungsplananderung besteht aus:

1. Lageplan (zeichnerischer Teil) vom 14.06.2010
2. Begrindung vom 14.06.2010

§4
Inkrafttreten

Die Anderung des Bebauungsplanes ,Zelgle*, Ofteringen tritt mit der ortstiblichen
Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass die Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom

14.06.2010 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 14.06.2010 zu Grunde
liegt und dem Satzungsbeschluss entspricht.

eorg Eble, Blrgermeister
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Begriindung

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes "Zelgle", Ofteringen
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.

1. Erfordernis der Planung

Der Bebauungsplan ,Zelgle®, Ofteringen wurde am 12. Oktober 1972 als Satzung
beschlossen und am 03.11.1975 erstmalig bzw. am 07.03.1983 das zweite Mal

geédndert.

Nunmehr stellt sich die Erfordernis zur 3. Plandnderung aus zweierlei,
unterschiedliche Grundstiicke und Bauvorhaben betreffenden Grinden wie folgt:

Flst.Nr. 18/6 (bzw. vor erfolgter Neuvermessung Ursprungsgrundstiick 18/2)

Das dem Bebauungsplan ,Zelgle®, Ofteringen zu Grunde liegende Gebiet ist bis auf
wenige Baulicken zwischenzeitlich vollends bebaut. Eine noch vereinzelt offene
Baumdglichkeit besteht u.a. auf dem nérdlichen Teil des Grundstticks Flst.Nr. 18/2,
Ofteringen. Dieser Grundstlcksteil wurde mittlerweile auch eingemessen und als
neues Flurstick Nr. 18/6 vom bisherigen und bereits bebauten Restgrundstiick

Fist.Nr. 18/2 abgetrennt.

Im Rahmen einer fur das neugebildete Flst.Nr. 18/6 erstellten Bauvoranfrage zum
Neubau eines Wohnhauses zeigte sich allerdings, dass im Hinblick auf die dort
geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes bezlglich der Baugrenzen,
Dachform und -neigung sowie der Firstrichtung eine optimale Ausnutzung der fir
den geplanten Bau des Wohnhauses zur Verfigung stehenden Grundstiicksflachen
nicht erfolgen koénnte. Erst durch eine Neuausrichtung der Baugrenzen
dahingehend, dass sich die Langsseiten des kinftigen Baufensters parallel zur
nordwestlichen Grundstiicksgrenze hin orientieren werden, und eine Anpassung der
Firstrichtung (Verdnderung um 90°), kénnte eine deutliche Verbesserung der
raumlichen Situation erreicht werden. Im Detail sieht die Bauvoranfrage weiter vor,
das Gebaude bei lediglich einem Vollgeschoss mit einem Walmdach und einer
Dachneigung von 18 ° zu verwirklichen. Da der Bebauungsplan dort derzeit jedoch
eine Satteldachbauweise mit 28° bis 32° vorsieht, misste auch eine entsprechende
Anderung dieser Festsetzungen erfolgen. Die im dortigen Bebauungsplanbereich
glltige Festsetzung von zwei Vollgeschossen kann wiederum unverandert bleiben,
zumal diese dort nur als Maximalwert gilt und die Errichtung von zwei
Vollgeschossen nicht zwingend vorschreibt bzw. damit auch eine Bauweise mit
lediglich einem Vollgeschoss mdéglich macht.

Fist.Nr. 448

Fur das ebenfalls im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zelgle”, Ofteringen
liegende Grundstiick Flst. 448 ist der Anbau eines Wintergartens an ein dort bereits
bestehendes Wohnhaus beabsichtigt. Da das Wohnhaus seinerzeit im siidlichen
Gebaudebereich auf Hohe der Baugrenze errichtet wurde, wiirde sich der daran



anschliefend geplante Wintergarten mit einer GréRe von etwa 3,30 m x 6 m
auRerhalb der Baugrenze befinden. Nach Mitteilung der Baurechtsbehérde liegen
die Voraussetzung fiur eine Ausnahme bzw. Befreiung von den festgesetzten
Baugrenzen nicht vor, sodass eine Baugenehmigung nicht erteilt werden kann. Eine
bauherrenseitige Umplanung des beabsichtigten Wintergartenbaus ist wiederum
aufgrund des bestehenden Wohnhauszuschnitts nicht méglich, weshalb das
Vorhaben nur bei einer Anderung des Bebauungsplans Genehmigungsféahigkeit
erlangen und damit umgesetzt werden koénnte. Bei einer Anpassung bzw.
Ausweitung der Baugrenzen an bzw. auf den geplanten Wintergarten wirde zum
Nachbargrundstiick hin ein baurechtlich ausreichender Grenzabstand von 2,50 m
verbleiben.

2. Ziel und Zweck der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll eine effizientere Ausnutzung der
Grundstucksflache Flst.Nr. 18/6 insgesamt erfolgen sowie die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den konkret geplanten Wohnhausneubau geschaffen werden.

Weiter sollen das Grundstick Flst. 448 betreffend die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur den geplanten Anbau eines Wintergartens geschaffen werden.

3. Inhalt der Plandnderung

Die Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet

» das Flst.Nr. 18/6 betreffend eine Neufestsetzung der Baugrenzen, der
Firstrichtung sowie der Festsetzung eines Walmdachs mit einer Dachneigung
von max. 18°

sowie

> das Flst.Nr. 448 betreffend eine Neufestsetzung der Baugrenzen

Samtliche Anderungen sind im zeichnerischen Teil der Bebauungsplanénderung
vom 14.06.2010 entsprechend dargestellt.

Die Bebauungsvorschriften des textlichen Teils werden nicht geadndert



4. Raumlicher Geltungsbereich

Entsprechend des zeichnerischen Teils vom 14.06.2010 beschrénken sich die
Anderungsbereiche auf die Grundstiicke Flst.Nr. 18/6 und Flst.Nr. 448, beide
Gemarkung Ofteringen.

5. Auswirkungen der Plandnderungen

5.1. Infrastruktur: keine zuséatzlichen Infrastruktureinrichtungen erforderlich.

5.2. ErschlieBung: keine &ffentlichen ErschlieBungsmalnahmen
erforderlich, da die ErschlieBungen von privater Seite
vorgenommen werden.

5.3. Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter: Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der dort
genannten Schutzgiter bestehen nicht.

6. Vereinfachtes Verfahren

Da durch die Anderung des Bebauungsplanes die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden, weder Vorhaben geplant sind, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedirfen
(§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB), noch Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter bestehen, kann das vereinfachte Verfahren nach
§ 13 BauGB angewendet werden.

Wutéschingen, den 14.06.2010



Bekanntmachungsvermerk

Der Beschluss und das Inkrafttreten der Bebauungsplananderung
,Zelgle®, Ofteringen, wurden im Amtsblatt der Gemeinde Wutéschingen
vom 24. Juni 2010 entsprechend der Bekanntmachungssatzung
ortsliblich bekannt gemacht.

utéschingen, den 24. Juni 2010

Sranisdle
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