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Gemeinde Gailingen am Hochrhein
Bebauungsplan ,Hinter der Hofwies* 1. Bauabschnitt

l. Satzung
fur die planungsrechtlichen Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |.S. 2414),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. I.S. 2585)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
I.S. 132), zuletzt gedndert Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I.S. 466)

3 Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg, (LBO) in der Neufassung vom 08.08.1995, zuletzt ge-

andert durch Artikel 9 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2006/123EG des Européischen
Parlaments und des Rates vom 12. Dezember 2006 Uber Dienstleistungen im Binnenmarkt in Ba-
den-Wirttemberg (DLR-Gesetz BW) vom 17. Dezember 2009 (GBI.S.809,814)

4, Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, I. S. 58)
5. Gemeindeordnung fur Baden Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.

Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 04.05.2009 (GBI. S. 20)

Der Gemeinderat der Gemeinde Gailingen hat am 01.03.2012 die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
und die drtlichen Bauvorschriften fir den Bebauungsplan , Hinter der Hofwies* 1.Bauabschnitt* als Sat-
zung beschlossen.

§1

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Planteil Nr. 5.01 vom 15.02.2012 maf3gebend.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Den zeichnerischen Festsetzungen im Plan vom 15.02.2012

2. Den textlichen Festsetzungen vom 15.02.2012

Dem Bebauungsplan sind als Anlagen beigefligt:

1. Begriindung vom 15.02.2012
3. Umweltbericht, zusammenfassende Erklarung vom 10.02.2012
83

Ausnahmen

Hierfur gelten die Bestimmungen des 8§ 31 BauGB und § 56 LBO. Ausnahmen sind nur zuléssig, wenn sie in
den vorstehenden Festsetzungen ausdriicklich erwahnt sind.
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84

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplanes zuwider handelt.

§5

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Bebauungsplans nach § 10 (3) BauGB in
Kraft.

Hinweis fir die 6ffentliche Bekanntmachung gemaR § 4 GemO

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der Gemeindeordnung fur Baden- Wirttem-
berg (GemO) oder aufgrund der GemO beim Zustandekommen dieser Satzung wird nach § 4 Abs. 4 GemO
unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung dieser Satzung
gegeniiber der Gemeinde Gailingen geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Verletzung be-
grunden soll, ist zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn die Vorschriften tiber die Offentlichkeit der Sitzung, die
Genehmigung oder die Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind.

Gailingen am Hochrhein, den .................coeein

Fir den Gemeinderat:

Brennenstuhl, Blrgermeister

Ausgefertigt:

Gailingen am Hochrhein, den ................coooceee e,

Brennenstuhl, Birgermeister

Ortstibliche Bekanntmachung am: ..............cccvvnneee.



-Blatt 5-

Gemeinde Gailingen am Hochrhein

Bebauungsplan ,Hinter der Hofwies* 1. Bauabschnitt

Il. Begrindung

1.

Planungsabsicht, Rechtsgrundlagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Gailingen hat in der 6ffentlichen Sitzung vom 28.01.2010 den Auf-
stellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Hinter der Hofwies" 1. Bauabschnitt gefasst. Die Verof-
fentlichung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte entsprechend den Verfahrensvorschriften als orts-
Ubliche Bekanntmachung.

Im Regionalplan 2000 sind die zu Uberplanenden Flachen als Entwicklungsflachen ausgewiesen.

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Gottmadingen- Gailingen-
Busingen mit Genehmigungsdatum vom 15.05.2001 sind fur das Plangebiet Wohnbauflachen —W-
dargestellt, westlich der Brihlstral3e gewerbliche Bauflachen —G-. Als Pufferflache zwischen den un-
terschiedlichen Nutzungsflachen -W und G- setzt der Bebauungsplan -entgegen den im Fléchen-
nutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen- nicht nur ein Wohngebiet, sondern auf Grund der
Vorpragung in der nédheren Umgebung entlang der ,Brihistrae” ein Mischgebiet —MI. fest. Die
Grundkonzeption der vorbereitenden Bauleitplanung wird dadurch nicht beriihrt, da lediglich eine
Préazisierung der planerischen Aussage im Hinblick auf die Zuordnung der Gebietstypen
untereinander erfolgt. Das Entwicklungsgebot gem. § 8(3)BauGB ist somit beachtet.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt sudlich des an der Hauptstra3e gelegenen Ortskerns im Gewann ,Hinter der
Hofwies* Westlich schlieRt das Gewerbegebiet , Im Rheinauer” an. Ostlich liegen die Gewanne ,Hof-
wies* und ,Zinkengarten“ die dem nicht tberbauten Auf3enbereich zuzuordnen sind. Das Plangebiet
umfasst eine Flache von ca. 1,7 Hektar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hinter der Hofwies" 1. Bauabschnitt umfasst folgende
Grundstiicke bzw. Teilgrundstticke:

- Flst. Nr. 2711/1, 2702(Teil), 2690, 2691, 257/4(Teil), 2692, 2693, 2694/1, 2696, 2698, 2700/1,
2701, 241, 2710(Teil), 2709/2(Teil), 2709/1(Teil), 2708/1(Teil).

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den zeichnerischen Festsetzungen im Plan vom
01.03.2012

Anlass der Planung, Zielsetzung

Die Gemeinde Gailingen hat in den letzten Jahren im Rahmen der Ortsentwicklung verschiedene
Baugebiete erschlossen. Diese Gebiete sind weitestgehend ausgeschoépft, sodass Handlungsbedarf
bestand, mit dem Bebauungsplan ,Hinter der Hofwies" 1. Bauabschnitt weitere Neubauflachen ins-
besondere fiir die Wohnnutzung zu realisieren. Damit wird der nach wie vor stetigen Nachfrage aus
der heimischen und regionalen Bevolkerung nach baureifem Wohnbauland, insbesondere fir die Er-
richtung von Einfamilienhdusern Rechnung getragen. Zielsetzung ist die Schaffung eines qualitats-
vollen Wohngebiets unter Beriicksichtigung der sensiblen Ortsrandlage, in welcher ein hohes Poten-
tial an naturhafter Umgebung vorzufinden ist.

Durch die direkte Lage am sudwestlichen Ortsetter werden vorhandene Vernetzungs- bzw. Versor-
gungsstrukturen genutzt bzw. weitergefiihrt. Der angrenzende Ortskern im Norden wird eine Reakti-
vierung erfahren, indem die kiinftigen Bewohner des neuen Wohngebiets die dortigen Infrastruktu-
ren beleben werden. Die Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs kann ebenfalls aus nachster
Néahe erfolgen, teils aus entsprechenden Einrichtungen in der Ortsmitte und teils aus dem westlich
angrenzenden Gewerbegebiet, in welchem alle notwendigen Versorger angesiedelt sind. Somit kann
das neue Wohngebiet stadtebaulich sinnvoll in die vorhandene Siedlungsstruktur integriert werden.
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Die unmittelbare Nahe zur Schweizer Grenze bringt hinsichtlich des Bedarfs an Wohnraum zusétzli-
che Impulse fur eine notwendige Weiterentwicklung der verbindlichen Bauleitplanung. Zahlreiche
Arbeitsplatze im néheren Schweizer Grenzgebiet werden durch deutsche Arbeitnehmer als Grenz-
ganger besetzt. Im Gegenzug entstehen Bedirfnisse fur einen grenznahen Familienwohnort, schon
aus Griunden kurzer Verkehrswege und der gewinschten rdumlichen Néhe zu den Arbeitsplatzen.
Dadurch sind nicht zuletzt auch jahrzehntelange grenziberschreitende wirtschaftliche Verbindungen
entstanden, die fur das Gemeinwohl der Gemeinde Gailingen unverzichtbar sind.

Die Gemeinde ist daher bestrebt, neben den eigenen Interessen fir eine behutsame Bevdlkerungs-
entwicklung diese positiven Wirkungen im Zusammenhang mit den deutsch- schweizerischen Ver-
flechtungen zu stabilisieren und fort zu entwickeln.

Die Kommunalpolitik ist nun dem dringenden Bedarf nach Wohnbauland im Sinne einer behutsamen
und nachhaltigen Ortsentwicklung entgegengekommen und kann mit dem Bebauungsplan ,Hinter
der Hofwies" 1 insbesondere fur Familien kosten- und leistungsgerecht weiteres Bauland mit ca. 20
Baupléatzen zur Verfugung stellen.

Bestand:

Die Uberplanten Flachen bestehen zurzeit noch Uberwiegend aus landwirtschaftlichem Griinland,
teilweise mit Baumen Uberstellt. Stdlich ist als einzige Bebauung im Plangebiet ein Wohnhaus vor-
handen, welches uber die Brihlstral3e erschlossen wird. Sudostlich des Plangebiets — auf dem
Grundstiick Flurstiick Nr. 2703- befindet sich eine Schank- und Speisewirtschaft. Ostlich grenzt wie-
derum landwirtschaftliches Grunland an, welches in einem zweiten Bauabschnitt ebenfalls der bauli-
chen Nutzung zugefuhrt werden soll. Im nérdlichen Bereich grenzen teilweise mischgebietstypische
Nutzungen an. Es ist dies das Autohaus auf FIst.Nr. 252/2. Norddstlich -entlang des ,Breitenweg“-
sind Wohnnutzungen vorzufinden. Westlich ist ein eingeschranktes Gewerbegebiet Gebiets abgren-
zend. Hier sind Uberwiegend Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, die der Nahversorgung sowohl der
Gemeinde als auch der ndheren Umgebung dienen. (ALDI, LIDL, dm, TEDI, Takko, etc.)

Oberirdische Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, ebenso wenig kartierte Biotope, Altlas-
ten und Altlastenverdachtsflachen. Das Gelande fallt von Nordwesten nach Siidosten, wobei sich
der Hochpunkt im stdwestlichen Planbereich befindet. Das Gebiet des Bebauungsplans wird im
Westen und Siden durch die Briihlstra3e begrenzt. Der sudliche Teil der Briihlstral3e ist schmal (ca.
4m) und mit einem Minimalausbau versehen.

Geplante Bebauung:

Der Bebauungsplan ist hinsichtlich der Nutzung in zwei Gebietstypen gegliedert. Es ist dies im Wes-
ten ein Mischgebiet und im Anschluss daran in 6stliche Richtung ein allgemeines Wohngebiet.

Das Mischgebiet bildet den bauplanungsrechtlich notwendigen und abgestuften Ubergang vom vor-
handenen Gewerbegebiet zum geplanten Wohngebiet. Hier sind alle Nutzungen zuldssig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Es sind dies z.B. Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige Gewerbebetriebe. Anlagen flur Verwaltungen, sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke kénnen ebenfalls zugelassen werden. Vergniigungsstatten sind
zum Schutz der Wohnruhe in der Umgebung -auch ausnahmsweise- nicht zugelassen.

Das Mal der baulichen Nutzung im Mischgebiet orientiert sich aus stadtebaulichen Grinden weni-
ger an dem benachbarten Gewerbegebiet im Westen, sondern vielmehr am festgesetzten Wohnge-
biet, welches sich kurz- und mittelfristig in 6stliche Richtung und langerfristig bis zur Rheinstral3e hin
entwickeln wird. Die stédtebaulichen Grunde sind die aufzunehmenden relativ kleingliedrigen, das
Ortbild pragenden Gebaudestrukturen des angrenzenden Ortskerns einerseits und die teilweise ex-
ponierte Lage in Angrenzung an die freie Landschaft andererseits.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist grundsétzlich eine Bebauung mit Wohngebauden festgesetzt. Die
Bauwilligen sollen kostengiinstig Eigentum an Grund und Boden erwerben kénnen. Der Bebauungs-
plan sieht vorzugsweise die Mdglichkeit der Einzelhaus- teilweise Doppelhausbebauung vor. Die
Konzeption des Bebauungsplans ist so angelegt, dass ein Teil der Parzellen bei Bedarf geteilt wer-
den kann, um z.B. ein Doppelhaus errichten zu kénnen. Somit ermdglicht der Bebauungsplan eine
den jeweiligen Gegebenheiten entsprechende, flexible und bedarfsorientierte Uberbauung.

Der Einsatz erneuerbarer Energien, wie z.B. Photovoltaik- und Solaranlagen soll beginstigt werden.
So ist die Ausrichtung der Geb&ude zugunsten der bevorzugten Orientierung nach Stiden und Sid-
westen festgesetzt. Das Satteldach bzw. das entsprechend ausgerichtete Pultdach soll vorrangig
Verwendung finden. Werden Gebaude mit Pultdachern oder versetzten Pultdachern errichtet soll die
Ausrichtung der Pultdach- bzw. Hauptpultdachflachen nur nach Siiden und Sidwesten erfolgen dir-
fen, um den Aufbau von Sonnenkollektoren zu begtinstigen.
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Gegenseitige Verschattung der Gebaude untereinander wird durch die Festsetzung von ,Baufens-
tern”, welche die Uberbaubare Grundsticksflache bestimmen vermieden. Die entsprechende Fest-
setzung von Pflanzgeboten sollen ebenfalls Verschattungseffekte verhindern.

Aufgrund der Lage im Ubergang zur freien Landschaft ist die Bebauung aufgelockert angeordnet,
verbunden mit dem Erhalt eines hohen Griinanteils. Die nach der Baunutzungsverordnung héchst-
zulassige Verdichtung wird daher nicht in vollem Maf3e ausgeschopft, einerseits um die dort vorherr-
schende landliche Siedlungsstruktur aufzunehmen, andererseits um den Versiegelungsgrad gering
zu halten, welcher durch die kiinftige Uberbauung verursacht wird. Die Hohenentwicklung der Ge-
baude ist so festgesetzt, dass sowohl im Mischgebiet als auch im Allgemeinen Wohngebiet eine op-
tisch grof3ziigige ,eingeschossige* Bebauung entstehen wird.

Folgende lenkende MalRnahmen sind getroffen:

- Festsetzung der Gebietstypen ,Mischgebiet” und "Allgemeines Wohngebiet". Damit wird der erfor-
derlichen Abstufung der vorhandenen und geplanten Gebietstypen untereinander Rechnung ge-
tragen.

- Festsetzung einer Grund- und Geschossflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet, am zu erwarten-
den Bedarf orientiert und abgestimmt auf die geplanten Parzellengrdf3en unter Berticksichtigung
des Planungsziels fur eine aufgelockerte und grof3ziigig durchgriinte Siedlungsstruktur.

- Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) im Mischgebiet. Aufgrund der erwiinschten Flexibilitat
im Zusammenhang mit der kiinftigen Grundstilicksaufteilung soll eine dem Wohngebiet im Verhalt-
nis angepasste Grundflachenzahl zwischen 0,25 und 0,35 festgesetzt werden.

Festsetzung der Wand- und Firsthohe. Die geplanten Geb&aude sollen im Mischgebiet in ein bis
zwei- und im Allgemeinen Wohngebiet in eingeschossiger Bauweise zugelassen werden. Damit
wird gewahrleistet, dass die zur Verfigung stehenden Flachen angemessen ausgenutzt werden
und das Orts- und Landschaftsbild in seinem bisherigen Charakter weitgehend erhalten wird.

Festsetzung der Bauweise, Firstrichtung und Dachneigung, mit dem Ziel, eine landschaftsvertragli-
che, klimaschutzfreundliche und fiir das Ortsbild vertragliche Bebauung zu erreichen. Des Weite-
ren ist es Zielsetzung, durch die Gebaudestellung die Orientierung zu optimieren und die gegen-
seitige Verschattung zu verringern. Bebauungsplan setzt die Bebauung mit Einzel- und Doppel-
hauser fest, die Baugrenzen und die Hauptfirstrichtung. Dadurch wird insbesondere der Anwen-
dung der Solarenergienutzung Rechnung getragen.

Festsetzung der Zahl der zulassigen Wohneinheiten. Dadurch soll eine ortsuntypische Verdichtung
der Ortsrandlage verhindert werden, verbunden mit dem Ziel eines geringeren Flachenverbrauchs
im Zusammenhang mit der Errichtung erforderlicher Stellplatze.

Festsetzung von privaten Grinflachen zur Anlegung von Entwasserungsgraben, die der Ableitung
von Oberflachenwasser dienen.

Festsetzung von Pflanzgeboten. Zielsetzung ist die Bildung von Grinstrukturen mit Vernetzungs-
funktion und Funktionen zur Verbesserung des Kleinklimas und des Austausches mit Frischluft.
Durch eine Dach- und Fassadenbegriinung kann ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden.
Die beabsichtigte Durchgriinung des Baugebiets tragt auf Grund der CO2- absorbierenden Wir-
kung der Pflanzen auch zur Klimaverbesserung bei.

- Festsetzung eines o6ffentlichen Kinderspielplatzes und eines Fuwegs von Norden nach Siden mit
Vernetzungsfunktion innerhalb des Plangebiets; diese MalRnahmen dienen der Anbindung an die
vorhandenen Wohngebiete und der Verbesserung des Wohnumfeldes.

Die Festsetzung fir den notwendigen Stauraum vor den Garagen ermdglicht einerseits die Nutzung
als zusatzliche Stellplatzflache, andererseits wird die Verkehrssicherheit beim Einfahren in den 6f-
fentlichen Verkehrsraum erhoht.

Die Stellplatzverpflichtung ist aus Griinden des zu erwartenden Parkierungsverkehrs auf zwei Stell-
platze pro Wohneinheit erhoht. Dies ist notwendig, um einerseits das voraussichtliche Fahrzeugauf-
kommen ordnungsgemalf versorgen zu kdnnen, andererseits um eine Flachen- und Kosten sparen-
de Planung der neu herzustellenden o6ffentlichen ErschlieBungsstra3en zu erméglichen.
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Anhand von statistischen Erhebungen ist nach wie vor festzustellen, dass gerade in landlichen Be-
reichen eine héhere Fahrzeugdichte vorhanden ist, also der Individualverkehr stérker ausgepragt ist.
Der ruhende Verkehr ist in ausreichendem Maf3 auf den jeweiligen Baugrundstiicken unterzubrin-
gen, um die Stral3enflachen fur den allgemeinen Fahr- und Ful3gangerverkehr freizuhalten. Deshalb
sind in den o6ffentlichen Verkehrsflachen auch keine Parkierungsmdéglichkeiten vorgesehen, nicht zu-
letzt im Hinblick auf eine Flachen- und Kosten sparsame ErschlieRung. Dennoch werden geplanten
StralRenraume fir FulRgéanger und Radfahrer attraktiv gestaltet, um die Akzeptanz fur eine entspre-
chende Nutzung zu erhéhen. Dies wird z.B. erreicht, indem die StraRen vom Parkverkehr freigehal-
ten werden. Im Stralenraum abgestellte oder geparkte Fahrzeuge wirden dies verhindern und er-
schweren. So werden auch Sicherheitsaspekte fiir den StralRenraum erhéht, in dem die Ubersicht-
lichkeit verbessert und das gefahrlose Benutzen durch Fahrradfahrer und Ful3génger ermdglicht
wird. Nicht zuletzt ist die sparsame Verwendung der heute noch vorhandenen geringen Haushalts-
mittel zu sehen. Die nach wie vor prekéare finanzielle Situation der 6ffentlichen Haushalte, sowie die
gestiegenen o6kologischen Anforderungen, die zu beriicksichtigen sind, lassen die Planung von
grofRziigigen Verkehrsanlagen nicht mehr zu. Auch werden die Belastungen der privaten Haushalte
geschont, die letztendlich fur die offentlichen Geldmittel aufkommen mussen.

Erschlieung:

Das Plangebiet wird Uber die westlich angrenzende Briihlstral3e erschlossen. Die Brihlstralle hat
bereits jetzt ErschlieBungsfunktion fiir das dortige Gewerbegebiet und ist hinsichtlich der Dimension
geeignet die geplanten Gebiete mit zu versorgen. Eine neu herzustellende Ringstral3e mit zwei An-
schlussstellen an der BriuhlstraRe erschlief3t ca. 15 neu zu bildende Baugrundstiicke im Allgemeinen
Wohngebiet. Das Mischgebiet wird vorzugsweise tber die Brihlstral3e erschlossen werden, um das
Wohngebiet vor zusatzlichen Verkehrsbelastungen zu schiitzen. Die geplanten Stral3enflachen sind
insgesamt offentliche Verkehrsflachen. Es soll eine Hochstgeschwindigkeit von km/h 30 verordnet
werden. Die Verkehrsflache sidlich des geplanten Spielplatzes ist der besonderen Zweckbestim-
mung ,Verkehrsberuhigter Bereich* gewidmet. Hier soll eine SpielstraRe (km/h 7) errichtet werden.
Im Anschluss daran ist im Zusammenhang mit dem zweiten Bauabschnitt des Plangebiets beabsich-
tigt die ErschlielBungstrasse in 6stliche Richtung fortzuentwickeln, um schlussendlich an der bereits
im Flachennutzungsplan dargestellten Stelle an der Rheinstral3e den Anschluss zu finden. Grundla-
ge fur die ErschlieBungsplanung sind die Richtlinien R1 fur die Anlage von Stadtstrallen RASt 06,
Ausgabe 2006.

Abwasserbeseitigung:

Die ordnungsgemaliie Ableitung der Abwasser in 6ffentliche Kanale ist sichergestellt. Geplant ist die
Abwasserbeseitigung im Misch- bzw. Trennsystem. Die anfallenden Abwasser kdnnen punktuell in
die im Plangebiet bereits vorhandenen Abwasserkanéle eingeleitet und der in unmittelbarer Nahe
gelegenen Klaranlage zugefiihrt werden. Die Oberflachenwasser sollen entsprechend den Gege-
benheiten dezentral zur Versickerung gebracht oder dem geplanten Versickerungsgraben, welcher
an der nordlichen Gebietsgrenze geplant ist, zugefiihrt werden.

Wasserversorgung:

Die ausreichende Versorgung mit Trink- und Ldschwasser wird Uber das vorhandene Leitungsnetz
sichergestellt.

Bodenschutz:

Zielsetzung ist der sparsame und schonende Umgang mit Boden, sowie die Erhaltung der Boden-
funktionen unter Berlcksichtigung einer notwendigen restriktiven, der Situation angepassten Bebau-
ung. Konkrete Ziele sind z. B.:

- Minimierung von Bodenversiegelung und Bodenverdichtung durch die Ausweisung niedriger
Grundflachenzahlen

- Sicherung des Mutterbodens, Lagerung in Mieten wahrend den Bauphasen

- Begrenzung der Erdbewegungen auf das unumgéngliche Maf3.

- Sinnvolle Verwendung des uberschissigen Bodenmaterials, wie z. B. Massenausgleich und Wie-
derverwendung.

- Restriktive Behandlung von Nebenanlagen.

Der Bebauungsplan enthalt diesbeziglich textliche Festsetzungen.
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Grunordnung:

Die Grinordnung ergibt sich aus den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes. Eine
Rahmenpflanzung mit Hochstammlaubbdumen entlang der 6ffentlichen Erschliel3ungsstral3en, des
Entwéasserungsgrabens und innerhalb der Baugrundstiicke bewirken mittel- und langfristig eine aus-
reichend gute Einbindung des Baugebietes in die Ortslage einerseits und in die umgebende Land-
schaft andererseits. Ergdnzend zu den o6ffentlichen Griinflichen entlang der Stral3en sind private
Grunflachen festgeschrieben, die zusatzlich mit Pflanzgeboten fir standortgerechte Baumpflanzun-
gen Uberlagert sind. Weitere entsprechende Pflanzgebote sind in den nicht Gberbaubaren Flachen
vorgesehen. Die hier passenden Baum- und Gehdlzarten sind in der Pflanzenliste aufgelistet (An-
hang). Auf die textlichen Festsetzungen wird verwiesen.

Umweltbericht, naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung:
Grundlagen / Ausgangssituation

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben wurde der Eingriff in Natur und Landschaft bewertet. Da-
bei sind die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Land-
schaftsbild, Flora/Fauna und den Mensch untersucht worden. Grundlage der Berechnung zur Bilan-
zierung sind der Bestand und die Vorgaben des Bebauungsplans.

Bei den verwendeten Verfahren zur fachlichen Bewertung wurden Ubliche Methoden zur Bestim-
mung des Kompensationsbedarfs sowohl im Schutzgut Flora/Fauna als auch im Schutzgut Boden
verwendet.

Ergebnisse der Bewertung

Im Sinne einer Vermeidung wurden auf den privaten Grundstiicken Einzelbdume zum Erhalt festge-
setzt. Durch die Ausweisung eines Spielplatzes in direkter N&dhe zur bestehenden Gastronomie und
den Verzicht auf Wohnbebauung, konnte eine Erheblichkeit eventueller Larmimmissionen vermieden
werden. Der zum Teil hohen Qualitat der Bodenfunktionen wird durch ein Oberflachenwassermana-
gement in Form von Sickermulden, Wassergraben und Teichen Rechnung getragen. Ein sparsamer
und schonender Umgang mit Grund und Boden trégt zur Minimierung des Eingriffs bei.

Geeignete im Plangebiet festgesetzte Ausgleichsmalinahmen in Form von Pflanzgeboten sogen fir
gualitativ hochwertige Lebensrdume innerhalb des Quatrtiers.

Zum vollstandigen Ausgleich werden finf KompensationsmafRnahmen herangezogen, die auf3erhalb
des Plangebiets realisiert werden. Bis auf eine Ma3nahme, die im Sinne der 6kologischen Vielfalt in
einem Waldgebiet fiir eine 6kologischen Verbesserung sorgt, liegen die anderen Mal3nahmen in di-
rekter Ndhe zum Plangebiet und sorgen u. a. auch fur eine landschaftsgerechte Eingrinung des
Siudrands des Plangebiets.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft kbnnen mit den Ausgleichs- und Ersatzmafl3nahmen vollstan-
dig ausgeglichen werden.

artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Plangebiet sind weder durch Begehung noch durch Befragung ortsansassiger Fachleute FFH-
Anhang IV Arten oder streng geschitzte Arten dokumentiert. Einzelne Individuen besonders ge-
schitzter Arten sind als Brutvdgel in den Obstbdumen nachgewiesen (vgl. Umweltbericht).

Nutzungskonflikte:

Nutzungskonflikte im Plangebiet sind nicht zu erwarten, da die bisher vorhandenen landwirtschaftli-
chen Grunflachen zugunsten der geplanten Bebauung aufgegeben werden. Die Bewirtschaftung der
sudlich gelegenen landwirtschaftlichen Wiesen und Ackerbauflachen kann das zukiinftige Wohnge-
biet in bekannter Weise beeintrachtigen. Im Einwirkungsbereich des Plangebietes liegt der ehemali-
ge ,Brihlhof‘, welcher an der sidlichen Gebietsgrenze angrenzt. Dort wird eine Gaststatte betrie-
ben, zusatzlich wahrend der warmeren Jahreszeit eine Gartenwirtschaft. Die erstmalige Baugeneh-
migung fiir den Einbau der Gaststatte stammt aus dem Jahr 1969. Der Um- bzw. Erweiterungsbau
wurde in den Jahren 1973 und 1976 genehmigt. In diesem Rahmen besteht Bestandschutz, sowohl
fur das Geb&ude als auch fiir die Nutzung. Zu- und Abfahrtsverkehr wahrend der Offnungszeiten,
auch an den Wochenenden werden gewisse Beeintrachtigungen bewirken.

Abwagung der Belange:

Die im Rahmen der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen sind nach Abwagung der Belange
unter- und gegeneinander substantiell in den Bebauungsplan eingeflossen. Anderungen, die die
Grundzlge der Planung beriihren, waren nicht vorzunehmen. Belange der beteiligten Grundstiicks-
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eigentimer, die insbesondere den vorzunehmenden Grunderwerb betrafen, konnten durch Ab-
schluss entsprechender stadtebaulicher Vertrage Berticksichtigung finden.

Dem Gemeinderat der Gemeinde Gailingen hat das Abwagungsmaterial insgesamt zur Beratung
vorgelegen.
14. Bodenordnung:

Es ist geplant, die erforderlichen Grundstiicksflachen im Rahmen eines freiwilligen Verfahrens zur
Umlegung neu zu ordnen.

15. Flachenbilanz:

- Bruttobauland: 16.749m2 - 100 %
- Nettobauland: 14.082m2 - 84 %
- Uberbaubare Flache: 4443 m2 - 27 %
- nicht Uberbaubare Flache: 5221 m2 - 31%
- private Grinflachen: 4418 m2 - 26%
- StraRenverkehrsflachen: 1.893mz - 11%
- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 240 m2 - 2%
- offentliche Grunflachen 534 m2 - 3%

16. Kosten

Die ermittelten Kosten der ErschlieBung betragen voraussichtlich:

- StralRen- und Wegebau: € 295.000.-
- Wasserversorgung: € 115.000.-
- Kanalisation: € 228.000.-
- Beleuchtung: € 42.000.-
- Spielplatz: € 68.000.-

Aufgestellt, 15.02.2012

gez. Bohler, Freier Architekt gez. Brennenstuhl, Blrgermeister
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Gemeinde Gailingen am Hochrhein

Bebauungsplan ,Hinter der Hofwies* 1. Bauabschnitt

Ill. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.0
1.1

1.2
1.2.1

2.0
21

21

2.2

2.3

2.4

3.0

Art der baulichen Nutzung § 9(1)1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet WA gem. 8 4 BauNVO

Mischgebiet gem. 86 BauNVO i.V. § 1 (4), (5), (9) BauNVO

Gemal § 1 (5) BauNVO sind im Mischgebiet (MI) die Nutzungen gem. § 6 (2) Nr. 6,7,8 BauNVO i. V.
81(6) BauNVO nicht zulassig; Ausnahmen nach 8 6 (3) BauNVO werden nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gem. § 16- 21 BauNVO
Allgemeines Wohngebiet WA:

Die Grundflachenzahl betragt: max 0,25
Die Geschossflachenzahl betragt: max 0,50

Die jeweiligen Einzelfestsetzungen des Bebauungsplans sind zu beachten.

Mischgebiet MI:

Die Grundflachenzahl betragt: max 0,35
Die Geschossflachenzahl betragt: max 0,70

Die jeweiligen Einzelfestsetzungen des Bebauungsplans sind zu beachten.
Die fur die Berechnung der Grund- und Geschossflachenzahl mafRgebliche Grundstiicksflache be-
zieht sich auf die Gesamtflache des grundbuchmafigen Grundstiicks.

Ho6he baulicher Anlagen gem. § 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die erforderlichen ErdgeschossfertigfuBbodenhdéhen (EFH) zur Bestimmung
der H6hen der baulichen Anlagen durch Planeintrag festgelegt. Die Bezugshéhen beziehen sich auf
NN= Normal Null. Abweichungen von den festgesetzten Erdgeschossfertigful3bodenhdhen sind zu-
lassig und dirfen hochstens 25 cm betragen.

Die Untergeschosse von Gebauden dirfen nicht als Vollgeschosse im Sinne des § 2(6) LBO in Er-
scheinung treten.

Wandhthe Wh- gem. § 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die héchstzulassigen Wandhoéhen festgelegt.

Die Wandhohe bemisst sich ab der im Plan eingetragenen ErdgeschossfertigfuRbodenhdhen (EFH=
Bezugshohe), bis zum Schnittpunkt der AuRenwand und Oberkante Dachhaut.

Firsthohe Fh gem. § 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die héchstzulassigen Firsthohen festgelegt.

Die Firsththe bemisst sich ab der im Plan eingetragenen Erdgeschossfertigfulbodenhéhen (EFH=
Bezugshohe), bis Oberkante First in eingedecktem Zustand.

Bei Geb&uden mit Pultdach gilt fur den hochsten Punkt des Daches die gemittelte Héhe zwischen
maximaler Wandhdhe und maximaler Firsthdhe.

Zahl der zulassigen Wohneinheiten gem. § 9(1)6 BauGB

Die Zahl der zuldassigen Wohneinheiten (WE) je Wohngeb&ude ist eingeschrankt.

- Einzelhaus: max. 3 WE
- Doppelhaus: max. 2 WE/Haushélfte

Die jeweiligen Einzelfestsetzungen des Bebauungsplans sind zu beachten.
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Bauweise gem. § 22(4) BauNVO

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser oder Doppelhduser errichtet.

Uberbaubare Grundstiicksflaiche gem. § 23 BauGB

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen gem. § 23(5) BauNVO

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auf den Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig.

Auf den privaten Grinflachen sind Nebenanlagen nicht zuldssig.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen in den privaten Grinflachen Wegeverbindungen und
Zufahrten zu den baulichen Anlagen bzw. Gebauden.

Stellplatze und Garagen gem. § 9(1)4 BauGB

Stellplatze und Garagen sind auf den Uberbaubaren und nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen
oder ausschlie8lich innerhalb der festgesetzten Flachen zuléssig.

Auf den privaten Grinflachen sind Garagen, Uberdachte Stellplatze und Stellplatze unzulassig.

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind gem. § 9(1) Nr. 10 BauGB

Die im Plan eingezeichneten Sichtflachen missen von jeder Bebauung und Sicht behindernden Be-
pflanzung, Lagerung, Einfriedigung und dergleichen freigehalten werden. Hecken und Bepflanzun-
gen durfen in den freizuhaltenden Sichtflachen héchstens 60 cm hoch sein.

Erhalt und Anpflanzen von Bd&umen gem. 8§ 9(1) Ziff. 25a und 25b BauGB

Durch Planzeichen sind im Bebauungsplan Standorte fir neu zu pflanzende Baume festgelegt. Die
damit verbundenen Einschrankungen sind von den Grundstiickseigentimern zu dulden. Es sind die
in der Pflanzenliste genannten, fiir den jeweiligen Standort bestimmten Baume zu pflanzen. Den ort-
lichen Gegebenheiten entsprechend sind die Standorte der Pflanzgebote fir Baume verschiebbar.

Je an gefangene 400m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein Obsthochstamm gem. beiliegender
Pflanzenliste zu pflanzen.

Zu erhaltende Baume sind im Bebauungsplan durch Planzeichen festgesetzt. (Erhaltungsgebot)

Grinflachen gem. § 9(1) Ziff. 14 BauGB i.V. 8 9(1) Ziff. 15 BauGB

Im Bebauungsplan sind private Grinflachen mit Zweckbestimmung festgelegt. Die Zweckbestim-
mung bezieht sich die Vorhaltung von Flachen fur wasserrechtliche Zwecke: -Mulden und Graben
als Anlagen fir die Beseitigung von Regenwasser. Die Errichtung von baulichen Anlagen aller Art
und Geb&uden wie z.B. Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO, Garagen und Stellpléatzen ist unzu-
lassig. Die Anlagen fir die Beseitigung von Regenwasser sind dauerhaft in ihrem erstmalig herge-
stellten Bestand zu erhalten und zu unterhalten.
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Gemeinde Gailingen am Hochrhein

Bebauungsplan ,Hinter der Hofwies* 1. Bauabschnitt

Ortliche Bauvorschriften §74 LBO

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

7.0

Dachgestaltung
Déacher der Hauptgebaude sind als Satteldacher zulassig.
Pultdécher sind zulassig, wenn die Pultdachflache nach Stden bzw. Stdwesten ausgerichtet sind.

Versetzte Pultdacher sind zuldssig, wenn die Hauptflichen der versetzten Pultdacher nach Siden
bzw. Siidwesten ausgerichtet sind.

Fur Nebengebaude und Garagen sind Sattel- Pult- und Flachdéacher zulédssig. Flachdacher sind mit
einer mindestens extensiven Begrinung zu versehen.

Die zulassige Dachneigung betragt 15-45 Grad.

Die Firstrichtung ist im Bebauungsplan durch Planzeichen festgelegt.

Die jeweiligen Einzelfestsetzungen des Bebauungsplans sind zu beachten.
Stauraum vor Garagen

Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5m anzuordnen und herzustellen. Der Stauraum
kann als notwendiger Stellplatz anerkannt werden, wenn Garage und Stauraum einer Nutzungsein-
heit (WE) zugeordnet werden.

Zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der Einfahrtseite von Uberdachten Stellplatzen ist ein
Mindestabstand von 2,50m einzuhalten.

Der seitliche Abstand von Garagen und Uberdachten Stellplatzen zur StralRenbegrenzungslinie muss
mindestens 1m betragen.

Auffullungen, Abgrabungen

Auffillungen und Abgrabungen dirfen den naturgegebenen Geldndeverlauf nicht beeintréchtigen.
Stitzmauern sind ausnahmsweise in den Féllen zulassig, in denen Garagenzufahrten oder Straf3en-
einschnitte es erfordern. Ihre Hohe ist auf maximal 80 cm beschrankt. Die restliche Hohe ist abzu-
bbschen.

Bodenmaterial

Bodenmaterial, wie z. B. Aushubmaterial, ist soweit als mdglich auf den Baugrundstiicken wiederzu-
verwenden. Mit den Bauvorlagen ist der Nachweis der Verwendung eventuell Gberschiissigen Bo-
denmateriales zu erbringen.

Einfriedigungen

Einfriedigungen als Mauer, Maschendraht- oder sonstige Drahtzaune sind nicht zulassig. Zulassig
sind geschnittene und ungeschnittene Hecken, wobei die in der Pflanzenliste angegebenen Pflan-
zenarten zu verwenden sind. Ebenfalls zuléssig sind Holzlattenzaune. Maschendrahtzaune sind zu-
lassig, wenn diese begriint werden.

Mit Einfriedigungen aller Art ist zur StraBenbegrenzungslinie ein Mindestabstand von 0,5m einzuhal-
ten. Zu beachten sind die nachbarrechtlichen Bestimmungen.
Befestigte Flachen

Die befestigten Grundstiicksflachen (Kfz- Stellplatze, Zufahrten) sind als wassergebundene Decken,
Rasenpflaster, Schotterrasen, Rasensteinflachen oder sonstigen wasserdurchlassigen Belagen her-
zustellen. Versiegelnde Belage sind nicht zulassig.

Abfallbehalter

Bewegliche Abfallbehalter auf privaten Grundstiicken sind durch bauliche oder Bepflanzungsmalf3-
nahmen so anzuordnen, dass sie von der 6ffentlichen Flache her nicht einsehbar sind.
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Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen und auf dem Baugrundstiick innerhalb der zu-
lassigen Flachen herzustellen. Die Stellplatze missen mit der Bezugsfertigkeit des Wohngebaudes
hergestellt sein. Wenn mehr als 3 Wohneinheiten je Wohnhaus errichtet werden, sind die notwendi-
gen Stellplatze in einer Tiefgarage unter zu bringen.

Ansonsten gelten fur die Ubrigen im WA und MI zuldssigen Nutzungen die Regelungen der Verwal-
tungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze. (VwV
Stellplatze)

Grundstiucksentwésserung

Auf jedem neu gebildeten Baugrundstiick ist eine Riickhalteeinrichtung flir Regenwasser als Zister-
ne mit einem Fassungsvermégen von mindestens 5m3 einzurichten. Der Uberlauf ist an den 6ffentli-
chen Regenwasser- bzw. Mischwasserkanal oder bei Vorhandensein zwingend an den Regenwas-
serversickerungsgraben anzuschlieRen. Der Notiberlauf von Zisternen ist hdhenmaRig so anzuord-
nen, dass eine Ableitung in die Versickerungsgraben moglich ist.

Drainagen dirfen nicht an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, sondern sind auf dem
jeweiligen Baugrundsttick zur Versickerung zu bringen.

Fiur anfallendes Dachwasser sowohl auf den sudlichen Grundstiicken als auch auf den Grundsti-
cken im Mischgebiet ist der Uberlauf aus der Zisterne an eine dezentrale Versickerung vorzusehen.
Wenn eine dezentrale Versickerung nicht mdéglich ist (z.B. gefrorene Béden) muss die Versicke-
rungsmulde einen Notlberlauf an den Mischwasserkanal bekommen.

Straflenausbau

Randeinfassungen entlang der StralRenbegrenzungslinie werden beidseitig mit Fundamenten (RU-
ckenstlitzen) aus Beton versehen. Der Fundamentbeton ragt unterirdisch ca. 25cm in die privaten
Grundstlicke hinein. Dies ist seitens der Grundstlickseigentimer zu dulden.

Bauvorlagen

FUr Bauantrage gelten die Bestimmungen der Verfahrensverordnung zur Landesbauordnung -
LBOVVO- vom 13.11.1995, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 27.01.2010 (GBI.S.10).

Den Bauantrdgen bzw. Bauvorlagen sind Gelandeprofile beizufligen, welche die Hohenlage der Ge-
baude in Bezug auf das vorhandene Gelandeniveau und der Lage der Kanalisation nachweisen und
die Anschnitte des bestehenden und zukinftigen Gelandes enthalten.

Gailingen am Hochrhein, 15.02.2012

Der Planer Die Gemeinde

gez. E. Béhler gez. Brennenstuhl, Blrgermeister
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Hinweise
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Bodenfunde

Da moglicherweise mit archéologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der Beginn von
Erdarbeiten frihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchaologen (Am Schossgarten 2, 78224 Singen,
07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Gemal §20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Fun-
de (Scherben, Knochen, Mauerreste Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen)
umgehend dem Kreisarchdaologen oder dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 -
Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische Denkmalpflege (Tel.: 0761/208-3570, Fax:
0761/2083599)) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu
belassen. Mit Unterbrechungen von Bauarbeiten ist fur die Zeit zur Fundbergung zu rechnen.

Ebenfalls anzuzeigen ist, wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches von den
Baumafinahmen betroffen sein sollten.

Geologie

Es wird empfohlen zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse Baugrunduntersuchungen vorzuneh-
men.

Immissionen

Im Einwirkungsbereich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen. Mit der ent-
sprechenden Nutzung kénnen die in der Feldbewirtschaftung tblichen Emissionen auftreten. Es ist
damit zu rechnen, dass im Umfeld des Baugebietes mehrmals im Jahr Giille ausgebracht wird.

Im Einwirkungsbereich des Plangebietes liegt der ehemalige ,Brihlhof*, welcher an der sudlichen
Gebietsgrenze angrenzt. Dort wird eine Gaststatte betrieben, zusétzlich wahrend der warmeren Jah-
reszeit eine Gartenwirtschaft. Es ist damit zu rechnen, dass im Zusammenhang mit den Nutzungen
ein erhdhter Zu- und Abfahrtsverkehr stattfinden kann und der Betrieb der Gartenwirtschaft entspre-
chende Larmemissionen verursachen wird.

Klimaschutz

Zum Schutz des Klimas wird empfohlen Gebaude als Niedrigenergie- bzw. Passivhauser zu planen
und zu errichten.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bei der Nutzung von hauslichem Dachablaufwasser ist das DVGW-Arbeitsblatt W555 zu beachten.
Das Merkblatt der Gewasserdirektion Donau/Bodensee (Anhang 3) tiber Malinahmen zur Verminde-
rung des Oberflachenwasserabflusses bei bebauten oder zur Bebauung vorgesehenen Gebieten ist
zu beriicksichtigen.

Entwasserungsgraben

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Entwasserungsgraben sind Bestandteile der privaten Grund-
stiicksentwasserung. Die Instandhaltung und Unterhaltung liegt somit in privater Hand.
Pflanzenliste

Die Pflanzenliste ist Bestandteil des Umweltberichts —siehe Anlage. Die Pflanzenliste soll im Zu-
sammenhang mit den planungsrechtlichen Festsetzungen Ziff. 9 und 10 Anwendung finden.
Zusammenfassende Erkléarung

Die nach 810 (4) BauGB gefertigte zusammenfassende Erklarung ist Bestandteil des Umweltbe-
richts —siehe Anlage Seite 42 Ziffer 16.



