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I. Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB ) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. S.
2141), zuletzt geandert durch Gesetz vom 31.07.2009 (Bundesgesetzblatt S. 2585).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
Bau NVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 31.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 1 S. 58).

Landesbauordnung fiir Baden-W rttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBL. S. 617),
i.d.F. der Bekanntmachung vom 05. Marz 2010 (GBI Seite 358, ber. 416).

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

Bundesimmisionsschutzgesetz (BImSchG) Art. 1 vom 25.06.2005 (BGBI. | Nr. 39,
S. 1865)

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

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

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

1.2

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans, Teil 2, wird die
Nutzung als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO festgesetzt.

fur GE:
gemaf § 8 BauNvO

fur GE:

Ausnahmsweise kénnen die Anlagen nach § 8 Abc. 3 Nrn. 1 und 2 BauNVO
zugelassen werden. Danach sind Wohngebaude und Wohnungen nur dann
zugelassen, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber
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in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind und den Aufsichts- und
Bereitschafts-Personen sowie dem Betriebsinhaber und Betriebsleiter
dienen. Dabei ist pro Grundstlick maximal 1 Wohneinheit zulassig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nur Einzelhandel im
Zusammenhang mit einem im Gebiet angesiedelten Handwerks-, Produktions-
oder Dienstleistungsbetrieb bei einer max. Verkaufsflache von

50 % der GeschofRfliche des Gewerbebetriebs zulassig.

Selbststandige Einzelhandelsnutzungen sind ausgeschlossen.

Nicht zuléssig sind Vergniigungsstatten.

Es gelten die Eintragungen im Lageplan (siehe Nutzungsschablonen).

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

Das Maf der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 (2) BauNVO bestimmt durch
die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ), der GeschoR¥flachenzahl (GFZ)

und der Trauf- und Firsthbhenangabe.

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

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

BauNVO)

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

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

Die ErdgeschoRfultbodenhdhe der Gebaude darf héchstens 50 cm Uber
dem Bezugspunkt der zugehorigen ErschlieRungsstralie liegen. Dieser
Bezugspunkt ist festgesetzt durch die Mittellinie zwischen der am hochsten
und der am tiefsten liegenden Gebaudeflucht mit der ErschlieBungsstrafte;
auf dieser Linie ist der Bezugspunkt der hochste Punkt des Gehwegs bzw.

des Schrammbords.

Die Gebaudehodhen sind die ErdgeschoRfultbodenhdhe (= Hohe des
FertigfuBbodens), der Traufhohe und der Firsthéhe festgelegt (siehe
Nutzungsschablonen im Bebauungsplan).

Firsthéhe (FH):

entsprechend der Einschriebe im zeichnerischen Teil als Obergrenze,
gemessen ab Erdgeschof3fuRbodenhdhe bis Oberkante First in
eingedecktem Zustand. Es gelten die Eintragungen in den
Nutzungsschablonen.

Traufhdhe (TH):
entsprechend der Einschriebe im zeichnerischen Teil als Obergrenze,
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gemessen ab Erdgeschoflfubodenhdhe bis Schnittpunkt AuRenwand und
Oberkante Dachhaut.

Die Eintragungen in den Nutzungsschablonen sind mafigebend.

Die Bauweise ist als abweichende Bauweise nach § 22 (2) Bau NVO (Gebaude
Uber 50 m Lange unter Wahrung der Abstandsflachen zuléssig) festgesetzt.

Bei Baukorpern, die eine Gesamtlédnge von 30 m Uberschreiten, missen die

eingetragenen zeichnerischen Darstellungen. Die Dachform und Dachneigung
sind dem Lageplan zu entnehmen. Die Eintragungen in den Nutzungsschablonen

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen und

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

Flichen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen sowie ihre Einfahrten

Gebaude als Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch
auRerhalb der Baugrenzen zulassig. Allerdings werden die Nebenanlagen auf das
genehmigungsfreie Volumen von max. 20 cbom umbauter Raum begrenzt. Die
Hoéhe der Nebenanlage darf nicht Gber der Traufhdhe des Hauptgebaudes liegen.

5. Grundfliachenzahl (§ 19 BauNVO)
Die Eintragungen in den Nutzungsschablonen sind maf3gebend.

6. Bauweise § 9 (1) 2 BauGB
Fassaden- und Dachflachen in gegliederter Bauweise zur Ausfihrung
kommen.
Fur die Bauweise, Stellung der Gebaude, Firstrichtungen gelten die
sind mafigebend.

7.
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen im
Bebauungsplan festgesetzt.
Die Firstrichtungen der baulichen Anlage sind entsprechend der
Einzeichnung im Bebauungsplan anzuordnen.

8.
auf den Baugrundstiicken (§ 9 (1) 4 BauGB

8.1
Anlagen fiir Kieintierhaltung sind nicht zulassig.

8.2  Garagen sind auf nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen unzulassig.
Vor der Garage ist zur 6ffentlichen Flache eine Aufsteliflache von min.
5,50 m einzuhalten.
Stellplatze sind innerhalb der Baugrenze und entlang der
ErschlieBungsstralBe auch aufRerhalb von Baugrenzen zuldssig. Ein
Grenzabstand von min. 0,50 m einzuhalten.

8.3  Garagen aus Profilblech sind unzulassig.

8.4 Garagen oder Uberdachte Stellplatze sind in ihrer Bauform und

Fassadengestaltung (Material- und Farbwahl) dem Hauptgeb&ude anzugileichen.
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Die Zu- und Abfahrten zu den Grundstiicken kénnen von einer beliebigen
Stelle der Erschlieungsstrafte aus erfolgen. Im Bereich der Zu- und
Abfahrt kann das Pflanzgebot variiert werden.

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

10.

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

Im GE
- Betriebswohnung max. 1 WE

Von Bebauung freizuhaltende Fldchen (§ 9 (1) 10 BauGB)

11.

Flachen, die als Sichtdreiecke fiir den StralBenverkehr gekennzeichnet sind,
muissen von jeder sichtbehindernden Bebauung, Benutzung, Bepflanzung und
Einfriedung in einer Hohe ab 0,60 m Gber Oberkante Gehweghinterkante bzw.

Fahrbahnrand freigehalten werden.

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

Die Flachen fiur den 6ffentlichen Verkehr und die Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (Gehweg, Feldweg) sind im Lageplan eingezeichnet.

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

12.2

12.3

Flachen innerhalb der Baugrundstiicke

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke, mit Ausnahme der
Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze, sind als Griinflachen oder gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

Pflanzgebot PFG 1 Baumzone — Einzelbaume Il. Ordnung/Obsthochstamme

Im Plangebiet ist je angefangene 600 m? Grundstiicksflache ein standortgerechter
heimischer Obsthochstamm / Hochstamm zweiter Ordnung zu pflanzen. Die
Baume sind entlang der ErschlieBungsstralle frei anzuordnen und mit einem
Abstand von 2 m zur Stra3e sowie unter Berlicksichtigung des Nachbarschafts-
rechts anzupflanzen. Es sind nur die in der Pflanzenliste (Anlage) aufgefuhrten
Baume zu verwenden.

Ersatzmallnahmen

Zur Kompensation des Eingriffs durch die Baumallnahmen wird gem.
Umweltbericht folgende Ersatzmaf3nahme festgelegt:

K 1: PflegemaRnahmen Magerrasen Gewann ,Kohler”
auf Gemarkung Gailingen
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Flachen mit Leitungsrecht (§ 9 (1) 21 BauGB)

14.

Die Flachen mit Leitungsrechten sind im Plan gekennzeichnet. Die Eigentimer
von Grundstlicken, die ein Leitungsrecht beinhalten, sind verpflichtet, die
Verlegung von Leitungen sowie die Herstellung und Unterhaitung der dazu
erforderlichen Einrichtungen zu dulden. Die Leitungsrechte sind dinglich zu

sichern.

Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) 24 BauGB)

14.01 Die Anlieferung darf nicht vor 6.00 Uhr morgens und nach 22.00 Uhr Abends

erfolgen.

Ill. ortliche Bauvorschriften

1.

Hohenlage der anbaufihigen Verkehrsflaichen sowie der Anschluss

der Grundstuicke an die Verkehrsflachen

Die Hohenlage wird durch den Stralenbauentwurf bestimmt.
StralRenbdschungen (Auftrag oder Abtrag) sind, soweit sie 50 cm
Hohenunterschied zwischen Strae und naturlichem Gelande Uberschreiten, im
Lageplan dargestellt. Béschungen sind, auch wenn sie nicht dargestellt sind, zu

dulden.

. Gebiude - Fassaden (§ 74 (1) 1 LBO und § 11 LBO)

Es sind gedeckte Farbtone zu wahlen, grelle Farben sind ausgeschlossen.
Reflektierende Materialien und Farben an Gebduden und sonstigen baulichen

Anlagen sind nicht zulassig.

Dachgestaltung (§74 (1) 1 LBO)

Folgende Dachformen und Dachneigungen sind gemaf Eintragungen in der
Nutzungsschablone im Gewerbegebiet sowie im eingeschrankten
Gewerbegebiet zulassig:

fur GE: Satteldach, Pultdach oder Flachdach Dachneigung von 0° bis 35°
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zuldssig. Solaranlagen werden
zugelassen. Die Dachflachen sind mit einem nicht gleiRenden
Bedachungsmaterial einzudecken.

Zur Minimierung der Schwermetallgehalte (hauptsachlich Zink) wird die
Verwendung von Zinkblechen zur Dacheindeckung ausgeschlossen.
Regenwasser- und Energiegewinnung sind davon ausgenommen.

Die in den Nutzungsschablonen festgelegten Dachneigungen sind einzuhalten.
Uberdachungen von Stellplatzen mit Flachdach sind zugelassen, diese konnen

mit einer extensiven Begrunung versehen werden.



Werbeanlagen (§74 (1) 2 LBO)

Werbeanlagen mit wechselnden Bildern bzw. bewegtem Licht und mobile Anlagen
sind generell nicht zugelassen.

Grundstiicksgestaltung (§ 74 (1) 3 LBO)

Auffillungen und Abtragungen auf den Grundstiicken mussen so durch-
gefiihrt werden, dass die anstehenden natirlichen Gelandeverhaitnisse
moglichst wenig beeintrachtigt werden. Die Gelandeverhaltnisse der
Nachbargrundstiicke sind dabei zu berlicksichtigen.

Erforderliche Abbéschungen bei Massenab- oder Auftrag missen moglichst
flach gehalten werden und dirfen das Boschungsverhaltnis von 2:1 nicht
Ubersteigen. Bei Massenabtrag ist mit der Béschungskrone, bei Auftrag mit
dem Boschungsfull ein Abstand von mind. 0,50 m vom Nachbargrund-
stick einzuhalten.

Die nicht Uiberbauten Flachen der bebauten Grundstucke, mit Ausnahme der
Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze, sind als Grunflachen oder gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

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

der Weise vorzunehmen, dass mdoglichst viel Oberflachenwasser auf dem
Grundstlick versickert, zum Beispiel durch Verwendung von Rasenpflaster-
steinen. Es diurfen keine Asphalt- oder geschlossene Betonflachen hergestellt
werden. Betonpflaster in Splitt verlegt und eingesandet ist zuléssig.

Es ist darauf zu achten, moglichst wenig Grundstucksflachen zu befestigen. Sie

sind im Baugesuch darzustellen.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir die Ge-

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

Die fir die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sind vom
Angrenzer auf den Baulandflachen zu dulden. B6schungen ab 50 cm HOhe sind

im Bebauungsplan eingetragen. Stitzmauern entlang der Stralengrenze
infolge von Grundsticksauffillungen werden nicht gestattet.

Soweit es fur die Zufahrt zum Grundstiick erforderlich ist, dirfen diese
Boschungen aufgefillt bzw. abgegraben werden; sie dirfen jedoch nicht durch
Stitzmauern, die mehr als 20 cm Uber der Strallenhdhe hinausragen, ersetzt

werden.

Abstltzungen der Stra3eneinfassungen (Rlckenstitzen) sind in einer Breite von
25 cm ab Hinterkante Randeinfassung und einer Tiefe von 50 cm ab Oberkante
Randeinfassung auf den privaten Grundsticken zu dulden, Abgrabungen bzw.
Aufflillungen sind 30 cm zurlick zu setzen. Sie durfen jeweils 70 cm nicht

uberschreiten.

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

Die Einfriedungen der Baugrundstiicke sind entlang der
Erschliefungsstra’e auf der Baugrenze und zur freien Landschaft 50 cm
hinter der Grenze zu gestalten. Auf die Bestimmungen des
Nachbarschaftsrechtes des Landes Baden- Wirttemberg wird hingewiesen.
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Die Flachen zwischen Einfriedung und Fahrbahnbegrenzung sind vom
jeweiligen Grundstickseigentimer instand zu setzen und zu unterhalten.
Als Einfriedungen sind neben Hecken nur Draht- und Metallzaune mit einer
maximalen Hohe von 2,0 m zulassig. Stacheldraht ist unzulassig.

Das Erstellen von Niederspannungsfreileitungen im Baugebiet ist generell nicht

Die Standorte fur bewegliche Abfallbehéalter auf den privaten Grundstiicken sind
s0 zu wahlen, dass sie von der 6ffentlichen Flache her nicht einzusehen sind.
Dies kann durch bauliche MalRinahmen oder durch BepflanzungsmalRnahmen

Die Grundstlicksentwéasserung erfolgt iber ein modifiziertes Mischsystem. Um

Grundstuck Rickhalteeinrichtungen einzurichten. Es wird gefordert, soweit es der
Baugrund zulasst, Versickerungsvorkehrungen (Mulden bzw. Teiche) einzurichten

Niederschlagswasser nur (iber eine mindestens 30 cm starke belebte Bodenzone
Mischwasserkanalisation anzuschlieen. Die Dimensionierung richtet sich nach

Drainagen dirfen nur an den Fremdwasserkanal angeschlossen werden oder

8. Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) 5 LBO)
Die neuen Leitungen fur Stromzufiihrungs- und Fernmeldeeinrichtung sind
als Erdkabel zu verlegen, sofern nicht (ibergeordnete gesetzliche
Regelungen entgegenstehen.
gestattet.

10. Bewegliche Abfallbehalter
erzielt werden.

11. __ Grundstiicksentwidsserung (§74 (3) 2 LBO)
einen verzogerten Abfluss von Regenwasser zu erreichen, sind auf jedem
und zu unterhalten. Dabei ist zu beachten, dass eine Versickerung von
zuléssig ist. Der Uberlauf der Versickerungseinrichtungen ist an die
den zu entwassernden Dachflachen.
sind auf dem Grundstick zu versickern.

12. Altablagerung (§ 75 LBO)

Im Bereich des Bebauungsplangebietes ,Im Rheinauer” liegen keine derzeit
bekannten Altablagerungen.



1V. Hinweise

1. Anforderungen an Bauvorlagen:

Dem Baugesuch sollen Geléandeschnitte bezogen auf NN mit Einzeichnung des

vorh. und geplanten Gelandes und des geplanten Gelandes und des geplanten

Die Gelandeschnitte sind dabei entlang der Gebaudeseiten Uber die gesamte
Grundstiickslange einschl. der StraRe und der Nachbargrundstiicke zu legen.

1.1 __Hohenlage der Gebaude
Gebaudes beigefligt werden.
1.2. Nachbargebaude

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

2. Umweltbericht:

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplans wird ein Umweltbericht mit einer
Eingriffsbilanzierung erstellt und ein Ausgleichskonzept entworfen (gesonderte
Anlage). Die Festsetzungen im Umweltbericht dienen dem Ausgleich des Eingriffs
in das Landschaftsbild und den Naturhaushalt nach § 1a BauGB.

3. Archéaologische Funde

Es ist evtl. mit archaologischen Bodenfunden (Graber, Siedlungsschichten) zu
rechnen. Deshalb ist der Kreisarchaologe,

z.Zt. Jurgen Hald, Am Schlossgarten 2, 78224 Singen
(07731/61229 oder 0171/3661323),

die Gemeinde und die fir den Denkmalschutz zustédndigen Behérden mind. 14
Tage vor Beginn der ErschlieBungs- und anderer Erdarbeiten zu benachrichtigen.

Zutage kommende Funde (Knochen, Scherben, Mauern etc.) sind im Boden zu
belassen und umgehend dem Kreisarchaologen und dem

Regierungsprasidium Freiburg

Ref. 25 - Denkmalpfiege

Fachbereich Archdologische Denkmalpfiege
(0761/208-3570, Fax 0761/208-3599)

zu melden. Soliten Bergungs- und Dokumentationsarbeiten erforderlich werden,
ist mit Arbeitsunterbrechungen zu rechnen.

Nachrichtliche Ubernahmen

4.1

Nutzung von Regenwasser
Bei der Nutzung von hauslichem Dachablaufwasser ist das DVGW — Arbeitsblatt

W 555 zu beachten.
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4.2  Verminderung des Oberflachenwasserabflusses
Das Merkblatt der Gewasserdirektion Donau / Bodensee (Anhang 3) (iber
Malnahmen zur Verminderung des Oberflachenwasserabflusses bei bebauten
oder zur Bebauung vorgesehenen Gebieten ist zu berlicksichtigen.

V. Ordnungswidrigkeiten

Auf die BuRgeldvorschriften 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 Gailingen am
24.09.2014 Hochrhein,
den
Ing.-Biro Reckmann GmbH Blrgermeisteramt

Henkerberg 12
88696 Owingen



