Gemeinde Gailingen am Hochrhein
Landkreis Konstanz

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan

NB "Hugenrain®

I. Gesetzliche Grundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB ) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. S.
2141), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. S. 2808)

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung -
Bau NVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

e Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO 2010) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI.
Nr. 7, S. 358) in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt geandert d. Gesetz vom 16.
Juli 2013 (GBI. S. 209)

e Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung notwendiger
Stellplatze (VwV Stellplatze) vom 04.08.2003 (GABI. S. 590).

e Gemeindeordnung fur Baden - Wurttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 09.11.2010 (GBI. S. 793)

ll. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 - 3 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung, § 9 (1) 1 BauGB

1.1 Derraumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
zeichnerischen Abgrenzung des Lageplans.

1.2  FUr den sudlichen Bereich des raumlichen Geltungsbereichs wird die Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO i.V. m. § 1 (6) BauNVO
festgesetzt. Innerhalb der als ,Allgemeines Wohngebiet“ ausgewiesenen Flache
kénnen nach § 4 Abs. 3 folgende Nutzungen bzw. Anlagen ausnahmsweise
zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes



1.3

Nicht zulassig sind:

2. sonstige nicht stérende Gewerbe
3. Anlagen fur Verwaltungen

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

Fr den nordlichen Bereich des raumlichen Geltungsbereichs wird die Nutzung als
Sondergebiet (SO) nach § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung "sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen" festgesetzt.

Es gelten die Eintragungen im Lageplan (siehe Nutzungsschablonen).

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 (2) BauNVO bestimmt durch
die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschol¥flachenzahl (GFZ),
der Zahl der Vollgeschosse und der Wand- und Firsthbhenangabe.

Die Angaben sind den Nutzungsschablonen im Lageplan zu entnehmen. Sie
gelten als Hochstwerte.

Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung (§ 17

BauNVO)

Die Angaben Uber die max. Grundflachenzahl und Geschol¥flachenzahl sind den
Nutzungsschablonen im Lageplan zu entnehmen. Sie gelten als Hochstwerte.

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (2) BauGB und § 18 BauNVO)

Die Gebaudehohen sind durch die im Lageplan festgelegten Erdgeschol3-
fuBbodenhohen (= Hohe des FertigfuBbodens), der Dachneigungen und der
Firsthohe festgelegt (siehe Nutzungsschablonen im Bebauungsplan).

ErdgescholRfuRbodenhdhe (EFH):
entsprechend der Einschriebe im zeichnerischen Teil als Obergrenze.

Dabei ist eine um bis zu 1,00 m tiefer liegende EFH zulassig.

Firsthéhe (FH):

entsprechend der Einschriebe im zeichnerischen Teil als Obergrenze.

Die Firsthohe wird gemessen ab Erdgeschofl¥fulbodenhdhe bis Oberkante
First in eingedecktem Zustand. Es gelten die Eintragungen in den
Nutzungsschablonen.

Wandhdhe (WH):

entsprechend der Einschriebe im zeichnerischen Teil als Obergrenze,
gemessen ab ErdgescholRfuRbodenhdhe bis Schnittpunkt AuRenwand und
Oberkante Dachhaut.

Die Eintragungen in den Nutzungsschablonen sind mafligebend.
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Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die Eintragungen in den Nutzungsschablonen sind mal3gebend.

Bauweise § 9 (1) 2 BauGB

Die Bauweise ist als offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser entsprechend der Eintragungen in den
Nutzungsschablonen.

Fur die Bauweise und Stellung der Gebaude gelten die eingetragenen
zeichnerischen Darstellungen. Die Dachform und Dachneigung sind dem
Lageplan zu entnehmen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen und

Stellung der baulichen Anlagen (§9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 23 (1) BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen im Lageplan
festgesetzt.

Die max. Lange der Giebelseite wird im WA auf 12,00 m festgelegt.
Wintergarten oder sonstige Glasanbauten sind nur auf der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sowie ihre Einfahrten

8.1

8.2

8.3

8.4

auf den Baugrundstiicken (§ 9 (1) 4 BauGB)

Gebaude als Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch
aulerhalb der Baugrenzen zulédssig. Die Hohe der Nebenanlage darf nicht tber
der Traufhéhe des Hauptgebaudes liegen. Anlagen fiur Kleintierhaltung sind nicht
zulassig.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind auch aul3erhalb der Baugrenzen
zulassig. Zu offentlichen Flachen ist dabei mit Gebaudeflachen, die keine Tor-
und Turéffnungen haben, ein Grenzabstand von min. 1,00 m einzuhalten, der
eine Wandbegrunung noch ermoglicht.

Vor der Garage ist im Wohngebiet zur 6ffentlichen Flache eine Aufstellflache von
min. 5,50 m einzuhalten.

Dort, wo Baugrundstiicke unmittelbar an landwirtschaftliche Nutzflachen oder
Feldwege angrenzen, missen Nebenanlagen und Garagen mit ihren Zufahrten
mindestens 80 cm von der Grenze entfernt bleiben.

Im Bereich des geplanten Pflegeheims diirfen Rangierfahrten nur auf dem
Grundstiick und nur ausserhalb fulldufig genutzter Bereiche erfolgen.

Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten (§ 9 (1) 6 BauGB)

Gemal § 9, Abs. 1, Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, dass die Zahl der
Wohneinheiten wie folgt begrenzt ist:

Im WA
- Einzelhauser max. 3 WE
- Doppelhauser max. 2 WE/ Doppelhaushélfte
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Von Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 (1) 10 BauGB)

11.

Sichtdreiecke sind grundsatzlich sowohl bei den ErschlieBungsstral3en als auch
im Bereich privater Hofzufahrten an den 6ffentlichen Verkehrsraum von jeder
sichtbehindernden Bebauung, Benutzung, Bepflanzung und Einfriedung in einer
Hohe ab 0,60 m Uber Oberkante Gehweghinterkante bzw. Fahrbahnrand
freigehalten, auch ohne dass sie im Bebauungsplan extra ausgewiesen sind.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 und 26 BauGB)

12,

Die Flachen fur den 6ffentlichen Verkehr sind im Lageplan eingezeichnet.

Grunflachen (§ 9 (1) 15, 20 und 25 BauGB)

12.1

122

Anpflanzen und Erhalten von Baumen

Je angefangene 350 m? Grundstiicksflache ist ein Baum zu pflanzen. Bestehende
Baume, die erhalten werden, werden angerechnet. Es sind nur die in der
Pflanzenliste (Anlage) aufgefuhrten Baume zu verwenden.

Zur Minimierung der im nordwestlichen Bereich an das Baugebiet angrenzenden
geschlitzten Landschaftsteile soll ein Pufferstreifen in Form eines dichten,
mindestens 5 m breiten Gehdlzstreifens entlang der Grenze zum
Naturschutzgebiet erstellt werden. Zuséatzlich ist an der westlichen Grenze ein
Zaun mit mindestens 1,25 m Hbhe zu errichten.

Ill. ortliche Bauvorschriften

1.

Hohenlage der anbaufahigen Verkehrsflachen sowie der Anschluf

der Grundstiicke an die Verkehrsflachen

Die Hohenlage wird durch den StralRenbauentwurf bestimmt.
StraRenbdschungen (Auftrag oder Abtrag) sind, soweit sie 50 cm
Hoéhenunterschied zwischen Stral’e und natirlichem Gelande Gberschreiten, im
Lageplan dargestellt. Boschungen sind, auch wenn sie nicht dargestellt sind, zu
dulden.

Gebaude - Fassaden (§ 74 (1) 1 LBO und § 11 LBO)

Reflektierende Materialien und Farben an Gebauden und sonstigen baulichen
Anlagen sind, mit Ausnahme von Solar- und Photovoltaikanlagen, nicht zulassig.
Die Oberflachen der AuRenwande sind, mit Ausnahme von Sichtmauerwerk, zu
verputzen. Holzverkleidungen sind zulassig.

Dachgestaltung (§74 (1) 1 LBO)

Die Dachflachen sind mit einem nicht stark reflektierenden Bedachungsmaterial
kleinen Formats (Ziegel oder Dachsteinen) einzudecken.

Dachaufbauten sind zulassig. Die Summe der Gaupenbreiten darf 1/2 der
gesamten Gebaudelange nicht Uberschreiten.
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Grundstucksgestaltung (§ 74 (1) 3 LBO)

Die Grundstiicksgestaltung soll sich mdglichst nach der topographischen Gestalt
des Gelandes richten, so dass Gelandeveranderungen auf ein Minimum reduziert
werden. Abgrabungen und Aufschittungen gegenuber dem best. Gelande sind
nur bis max. 1,0 m zulassig. Die Gelandegegebenheiten der Nachbargrundstlicke
sind zu berucksichtigen.

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke, mit Ausnahme der
Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze, sind als Grunflachen oder gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

Grundstlicksbefestigungen (Zufahrten, Zugange, Terrassen usw.) sind in

der Weise vorzunehmen, dass maoglichst viel Oberflachenwasser auf dem
Grundstlck versickert, zum Beispiel durch Verwendung von Rasenpflaster-
steinen. Es dlrfen keine Asphalt- oder geschlossene Betonflachen hergestellt
werden. Pflasterflachen sind in Splitt zu verlegen und einzusanden.

Es ist darauf zu achten, moglichst wenig Grundstiicksflachen zu befestigen.

Flachen fur Aufschiittungen, Abgrabungen oder fir die Ge-

winnung von Steinen, Erden und Bodenschatzen (§ 74 (1) 3 LBO)

Die fUr die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Boschungen sind vom
Angrenzer auf den Baulandflachen zu dulden. Béschungen ab 50 cm Hohe sind
im Bebauungsplan eingetragen.

Soweit es fir die Zufahrt zum Grundstlick erforderlich ist, durfen diese
Bdschungen aufgefillt bzw. abgegraben werden; sie durfen jedoch nicht durch
Stutzmauern, die mehr als 20 cm Uber der StraRenhdhe hinausragen, ersetzt
werden.

Abstltzungen der StralReneinfassungen (Ruckenstutzen) sind in einer Breite von
25 cm ab Hinterkante Randeinfassung und einer Tiefe von 50 cm ab Oberkante
Randeinfassung auf den privaten Grundsttcken zu dulden, Abgrabungen bzw.
Aufflllungen sind 30 cm zurilick zu setzen. Sie durfen jeweils 70 cm nicht
Uberschreiten.

Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO in Verb. mit § 20 NRG)

Entlang der o6ffentl. Flachen sind zur Abgrenzung der Grundstucke Hecken
zulassig. Es missen dabei die in der Pflanzliste aufgeflihrten Heckenpflanzen
verwendet werden. Es kdnnen auch Holzzaune (Scheren- oder Lattenzdune) auf
Sockelmauern anstelle der Hecken angeordnet werden, wobei die Sockelmauern
bodeneben (0 cm Mauerhohe) auszufihren sind. Die Zaunhdhe darf 0,80 m nicht
Uberschreiten (Sicht). Bei Zaunen ist ein Abstand von min. 10 cm zwischen
Unterkante Zaun und Gelande einzuhalten, um Kleintieren das passieren zu
ermoglichen.

Die Vorderkanten von Einfriedigungen aller Art mussen 50 cm von der
Grundstlicksgrenze zu 6ffentl. Strallen- und Gehwegflachen zurlckgesetzt
werden, um einen freien offentlichen Raum zu gewahrleisten (entsprechend
Schrammbord).

Hecken sind entsprechend ihrer endgultigen Breite zurlickzusetzen und konnen
mittels innenliegender Maschendrahtzdune, die sie Uberwachsen, gesichert
werden.

Die Verwendung von Stacheldraht und Nadelgehdlzhecken ist unzulassig.

Es wird auf die Regelungen des Nachbarschaftsrechtes des Landes Baden-
Wirttemberg hingewiesen.
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7. Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) 5 LBO)

Das Erstellen von Niederspannungsfreileitungen im Baugebiet ist generell nicht
gestattet.

8. Anzahl der Stellplatze pro Wohneinheit (§74 (2) 2 LBO)

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze auf dem Baugrundstuck nachzuweisen.
Die Aufstellflache vor Garagen wird nicht angerechnet.

9. Grundsticksentwasserung (§74 (3) 2 LBO)

Die Entwésserung der Baugrundstiicke erfolgt im modifizierten Trennsystem. Das
Regenwasser der Hofflachen und das StralBenwasser wird in den geplanten
Schmutzwasserkanal mit Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal
eingeleitet. Das hdusliche Schmutzwasser wird in die vorhandene
Mischwasserkanalisation eingeleitet. Lediglich Grundstiick 4 entwéassert im
Mischsystem. Das Regenwasser der Hofflachen und das héusliche
Schmutzwasser werden (iber die vorhandene Mischwasserkanalisation abgeleitet.

Regenwasser von Dachfldchen ist, soweit es der Baugrund zulésst, iber
Versickerungsvorkehrungen (Mulden bzw. Teiche) auf den Grundsticken zu
versickern. Der Uberlauf der Versickerungen wird bei Grundstiick 4 der
Mischwasserkanalisation und bei den anderen Grundstiicken dem bestehenden
Regenwasserkanal am westlichen Rand des Baugebiets zugefiihrt.

Um einen verzégerten Abfluss von Regenwasser zu erreichen und zur
Rickhaltung von Niederschlagswasser aus kurzzeitigen, extremen
Regenereignissen sind auf jedem Grundstlick Riickhalteeinrichtungen (Zisternen)
den Versickerungseinrichtungen vorzuschalten.

Die MindestgréR3e fiir die Zisternen betrdgt min. 5 cbm.

Wasser aus Drainagen darf nicht an den Mischwasserkanal angeschlossen
werden sondern ist zur Versickerung zu bringen.

10. _ Altablagerung (§ 75 LBO)

Im Bereich des Bebauungsplangebietes liegen keine derzeit bekannten
Altablagerungen.

IV. Hinweise

1. Anforderungen an Bauvorlagen:

Die Baurechtsbehdrde kann bei Vorliegen der Vorraussetzungen gem. § 2 Abs. 3
LBO VVO zusatzliche Bauvorlagen verlangen, aus denen Hohenlagen und Lage
zu den Nachbargebauden und Stralen ersichtlich sind.



1.1 _Hohenlage der Gebdude

Dem Baugesuch sollen Gelandeschnitte bezogen auf NN mit Einzeichnung des
vorh. und geplanten Gelandes und des geplanten Gebaudes beigefigt werden.
Die Gelandeschnitte sind dabei entlang der Gebaudeseiten tber die gesamte
Grundstuckslange einschl. der StraRe und der Nachbargrundstiicke zu legen.

1.2. Nachbargebaude

Sind auf den Nachbargrundstiicken Gebaude bereits vorhanden, sollen diese in
den Planen lage- und héhengerecht eingezeichnet werden.

2. Umweltbericht:

Entfallt, da Innenentwicklung nach § 13a BauGB.
Ein Umweltreport wurde erarbeitet.

3. Lage des Baugebiets:

3.1 Landwirtschaftliche Nutzung

Die Flachen westlich des Baugebiets werden intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Beeintrachtigungen aus der landwirtschaftlichen Nutzung, z.B. durch

Geruchsbelastigungen, Staubentwicklung u.a. sind zu tolerieren.
Es finden die Regelungen des Nachbarschaftsrechtes des Landes Baden-
Wrttemberg Anwendung.

3.2 Baugrund

Bei tieferen Einschnitten in den Hang oder sonstigen geotechnischen Fragen im
Zuge der weiteren Planungen wird die Baugrundberatung durch ein privates
Ingenieurblro empfohlen.

3.3 Lage zu klassifizierten StraBen

Aufgrund der Lage zur L 190 sind ggf. auf Kosten des Bauherrn Schallschutz-
malnahmen vorzusehen. Der Strallenbaulasttrager ist nicht zu
LéarmschutzmalBnahmen verpflichtet.

4.  Oberflichenwasser

Aufgrund der Lage des Baugebiets kann es bei Starkniederschlagsereignissen zu
wild abflieRendem Oberflachenwasser aus den Aussengebieten kommen. Durch
den Bauherrn sind daher geeignete ObjektschutzmalRnahmen vorzusehen und die
Grundstlcke so zu gestalten, dass Wasser schadlos ablaufen kann.



5. Naturschutz

Es wird empfohlen nur insektenfreundliche Aussenbeleuchtungen in nach unten
strahlenden Gehausen zu installieren. Die Leuchtkorper sollten vollstandig
eingekoffert sein, der Lichtpunkt liegt dabei im Gehause.

Ferner sollte darauf geachtet werden, dass nur Vogelschlag vermeidendes Glas
zur Ausfuhrung kommt.

6. Archéologische Funde

Da mdoglicherweise mit archaologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist
der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und
Aushubarbeiten frihzeitig dem Kreisarchaologen,

Am Schlossgarten 2, 78224 Singen
(07731/61229 oder 0171/3661323),

mitzuteilen. Gemanr § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Knochen,
Scherben, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige
Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege (Dienststelle 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.

7. Nachrichtliche Ubernahmen
7.1 Nutzung von Regenwasser

Bei der Nutzung von hauslichem Dachablaufwasser ist das DVGW — Arbeitsblatt
W 555 zu beachten.

V. Ordnungswidrigkeiten

Auf die Buftgeldvorschriften wird hingewiesen. Ordnungswidrig im Sinne des § 75
Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer aufgrund von § 74 LBO ergangenen Bestandteilen
dieser Satzung zuwiderhandelt. Ordnungswidrig im Sinne des § 213 Abs. 1 Nr. 3

BauGB handelt, wer aufgrund von § 9 Abs. 1 Nr. 25 b ergangenen Festsetzungen

zuwiderhandelt.
Owingen, den 26.10.2017 Gailingen, den
Ing.-Buro Reckmann GmbH Blrgermeisteramt

Gottlieb Daimler Stralie 21
88696 Owingen



Anhang 1

Pflanzliste
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Anlage Pflanzenlisten
Baumpflanzungen

Fur die Baumpflanzungen auf mittleren Standorten werden folgende Arten
vorgeschlagen.

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Bergulme

Heckenpflanzungen
Far die Heckenpflanzungen auf mittleren Standorten werden folgende Arten
vorgeschlagen.

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rhamnus casthartica Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball



