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Gemeinde Muhlingen )
Landkreis Konstanz incl. 6. Anderung

Rechtsverbindlich seit 22.06.2012

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

des Bebauungsplans

"VETTERSBRUNNEN"BREITE

in Mahlingen im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

I. Gesetzliche Grundlagen

Fur den Bebauungsplan gelten unter anderem:

Baugesetzbuch (BauGB ) i. d. F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. S.
2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 462). Gesetz
zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Mallnahmengesetz zum Baugesetzbuch (Bau GB-MalRnahmen G) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBI. | S. 622).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (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 Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58).

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) i. d. F. vom 28.11.1983
(GBI. S. 770, berichtigt GBI. 1984 S. 519), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
07.12.1990 GBI.S. 426).

II. Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 1 - 3 BauGB)

1.

2.1

2.2

Eingriff in vorh. Bebauungsplan

Fur den 6stlichen Teilbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,Vettersbrunnen-
Breite* besteht schon ein am 23.06.1960 vom Landratsamt Konstanz genehmigter
Bebauungsplan ,Breite”. Der Bebauungsplan ,Breite* ist westlich der Fallentor-
stralRe nicht vollzogen worden. Fir diesen Bereich wird er durch den hiermit vor-
liegenden Bebauungsplan ,Vettersbrunnen-Breite* geandert.

Der westliche Teilbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,Vettersbrunnen-
Breite* wird im derzeitigen Flachennutzungsplanfortschreibungsverfahren mit be-
ricksichtigt (Parallelverfahren nach § 8 BauGB).

Art der baulichen Nutzung, 8 9 (1) 1 BauGB

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der zeichne-
rischen Abgrenzung des Lageplans.

Fur den rdumlichen Geltungsbereich wird die Nutzung als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) nach § 4BauNVO im dstlichen Bereich festgesetzt. Innerhalb der als
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~Allgemeines Wohngebiet“ ausgewiesenen Flache werden die nach § 4 Abs. 3 Nr.
4 und 5 BauNVO zulassigen anlagen ausgeschlossen.

Im westlichen Bereich wird eine Flache als Mischgebiet (MI) nach 8§ 6 der BauN-
VO festgesetzt. Die Bauleitplanung bertcksichtigt mit der Anweisung des Misch-
gebietes die Nahe zum landwirtschaftlichen Betrieb in der Steinbihlistral3e. Inner-
halb der als Mischgebiet ausgewiesenen Flache werden die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6,
7, 8 und Abs. 3 BauNVO zulassigen anlagen ausgeschlossen.

Es gelten die Eintragungen im Lageplan (s. Nutzungsschablone).

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 (2) BauNVO bestimmt durch
die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ)
und der Hohe der baulichen Anlage.

Auf die Geschossflachenzahl ist die Flache von AufenthaltsrAumen in Nichtvoll-
geschossen einschlief3lich der zugehérigen Umfassungswéande und Treppenwéan-
de mit hinzuzurechnen (8 20 (3) Bau NVO).

Die Angaben sind der Nutzungsschablone im Lageplan zu entnehmen. Sie gelten
als Hochstwerte, soweit sich aus dem eingetragenen Baufeld keine geringere
GRZ und GFZ ergibt.

Bauweise

Die Bauweise ist als offene Bauweise nach § 22 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind Einzelhauser oder Doppelhauser entsprechend der Nutzungsschab-
lone.

Fur die Bauweise und Stellung der Gebaude gelten die eingetragenen zeichneri-
schen Darstellungen.

Die festgelegte Mindestdachneigung darf bis auf 5° unterschritten werden, wenn
die festgelegte Firsthbhe eingehalten wird.

Von den festgelegten Firstrichtungen kann abgewichen werden, wenn die Gebau-
delange nicht mehr als 12 Meter betragt.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen im Lageplan fest-
gesetzt.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen sind Gebaudetiefen (= Lange der
Giebelseiten) von max. 12,5 m und Gebaudeléangen (Traufseite von max. 17,00
m) zuléssig, bezogen auf die jeweils dulRersten Seiten.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 und 2 der BauNVO sind zul&ssig, auch
aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, nicht jedoch innerhalb der als
Pflanzstreifen gekennzeichneten Bereiche und innerhalb eines Abstandes von
2,50 m zu offentlichen Verkehrsflachen, der von allen Geb&audeteilen, wie z.B.
auch Dachvorspriingen, freizuhalten ist. (2. Anderung vom 05.11.02)

Stellung der baulichen Anlagen

Sind abgewinkelte Firstrichtungen eingetragen, so kann die Firstrichtung entspre-
chend gewahlt werden, der Bau von abgewinkelten Gebauden ist ebenfalls mog-
lich.

Hohenlage der baulichen Anlagen
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Die Gebaudehdhen sind durch die im Lageplan festgelegten Erdgeschossful3bo-
denhohen (= Hohe des FertigfuRbodens), der Traufhéhe und der Firsthéhe festge-
legt.

Die Traufhthe wird definiert als der Abstand zwischen dem Schnittpunkt der Au-
Renwand mit der Oberkante der Dachhaut und der Erdgeschossfulibodenhdhe.
Firsthdhe ist der Abstand zwischen der Erdgeschossfulibodenhdhe und der Ober-
kante des obersten Dachziegels.

Die Erdgeschossfu3Bbodenhdhe (EFH bezogen auf NN, neues System) ist auf
mind. 2/3 der Grundflache des Erdgeschosses einzuhalten, und wird als Hochst-
wert festgesetzt.

Die festgelegte Wandhdhe von 4,60 Meter darf Uberschritten werden, wenn die
festgelegte Firsthohe eingehalten wird (1. Anderung vom 27.11.01)

Flachen fir Stellplatze und Garagen sowie ihre Einfahrten auf
den Baugrundstiicken

Zahl der erforderlichen Stellplatze:
Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

Freistehende Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur auf den ausgewiese-
nen Flachen zulassig. Angebaute Garagen mit einer maximalen Gesamtflache
von 100 m2 kdnnen aul3erhalb dieser Flache und auch auf3erhalb der Baugrenzen
liegen, nicht jedoch innerhalb eines Abstandes von 2,50 m zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen, der von allen Gebaudeteilen, wie z.B. auch Dachvorspriingen, frei-
zuhalten ist. (2. Anderung vom 05.11.02)

gestrichen

Freistehende Garagen missen mit Satteldach gebaut werden. Bei Garagen die
direkt an das Hauptgebaude angebaut sind oder direkt an das Hauptgebaude an-
grenzen, ist eine andere Dachform zulassig, wenn das Dach fur andere Zwecke
(Terrasse) genutzt werden soll.

gestrichen

l1l. ortliche Bauvorschriften

1.

2.1

2.1a

Hohenlage der anbaufahigen Verkehrsflachen sowie der Anschluss der
Grundstucke an die Verkehrsflachen

Die Hohenlage wird durch den StralRenbauentwurf bestimmit.
Stral3enbdschungen (Auftrag oder Abtrag) sind, soweit sie 50 cm H6henunter-
schied zwischen Straf3e und natirlichem Gelande tberschreiten, im Lageplan
dargestellt. Geringe Béschungen sind, auch wenn sie nicht dargestellt sind, zu
dulden. Die im Lageplan angegebenen Zufahrten von der Planungsstraf3e zu den
Grundstlicken sind nicht bindend.

Grunflachen
Offentliche Gruinflachen sind vorgesehen:

Der Bereich der neu errichteten Brunnenstube im nérdlichen Bereich des Bauge-
bietes wird als oOffentliche Grinflache gestaltet. Bei einer Erweiterung des NB
nach Norden, kann dieser Beriech als Verbindungsweg fur den Ful3ganger umge-
staltet werden.
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Der westliche Bachverlauf bekommt zum Bebauungsgebiet hin einen Schutzstrei-
fen von 1,50 m. Dieser Bereich soll der nattrlichen Sukzession uberlassen wer-
den. Zugang zu evtl. erforderlichen Pflegemalinahmen sind von den einzelnen
Grundstucksflachen zu erdulden.

Baumpflanzungen entlang der StralR3en, auf Grundsticken, die zum Stral3enbe-
reich gehoren.
Die Bepflanzung erfolgt nach dem Grunordnungsplan Pkt. 12.3.2.

Flachen innerhalb der Baugrundstiicke

Alle die im Bebauungsplan gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und ent-
sprechend innerhalb der Bauphase zu sichern. Bei Ausféllen sind Obsthochstam-
me der gleichen Sorte nachzupflanzen.

Auf je angefangene 350 m? Gesamtgrundstucksflache ist ein hochstammiger
Laubbaum (vorzugsweise Obstbaum) zu pflanzen, sofern nicht eine entsprechen-
de Bepflanzung vorhanden ist. Grenzt ein Baum, der auf einer 6ffentlichen Flache
steht, unmittelbar an das Grundsttick, so wird er mitgerechnet, wenn im Rahmen
eines privatrechtlichen Vertrages die Pflegemal3nahmen Gbernommen werden.

Auf den Grundstiicken Nr. 19, 21, 23, 25 und 27 ist ein drei Meter breiter Pflanz-
streifen vorgesehen. Die Bepflanzung hat mit einheimischen Strauchern und
Baumen zu erfolgen.

Flachen, die als Sichtdreiecke fur den Stral3enverkehr gekennzeichnet sind, duir-
fen nur so bepflanzt werden, dass die gewollte Sichtfreiheit nicht eingeschrankt
wird.

Auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereich der Brunnensickerleitung
durfen keine tiefwurzelnden Bepflanzungen vorgenommen werden.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen oder fur die Gewinnung von
Steinen, Erden und Bodenschéatzen

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sind vom
Angrenzer auf den Baulandflachen zu dulden.

Soweit es fur die Zufahrt zum Grundsttck erforderlich ist, dirfen diese Béschun-
gen aufgefullt bzw. abgegraben werden; sie durfen jedoch nicht durch Stitzmau-
ern, die mehr als 30 cm Uber der Stral3enhdhe hinausragen, ersetzt werden.
Abstitzungen der Stral3eneinfassungen sind auf den privaten Grundstiicken zu
dulden (Betonriickenstitzen der Randsteine)

Grenz- und Gebaudeabstande

Die seitlichen Abstandsflachen der Hauptgeb&aude von den Nachbargrenzen rich-
ten sich nach dem Bestimmungen der Landesbauordnung; sind jedoch im Lage-
plan des Bebauungsplanes durch Baugrenzen grof3ere Grenzabstande festge-
setzt, so sind diese einzuhalten.

Dachgestaltung

Bei Einzel- und Doppelhausern sind Satteldacher, Krippelwalmdéacher, Walmda-
cher und Pultdéacher zugelassen.
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Die Dachneigung eines Doppelhauses muss dieselbe sein. Die Dachflachen sind
mit einem nicht gleiRenden Bedachungsmaterial (z.B. keine grof3en Glas- und
Aluflachen) einzudecken.
Die Dachneigung kann bis auf 5° unterschritten werden, wenn die Firsthéhe ein-
gehalten ist

6. gestrichen

7. Einfriedungen
Entlang der 6ffentlichen Flachen sind zur Abgrenzung der Grundstiicke Hecken
vorgeschlagen. Es kbnnen aber auch Holzzaune (Scheren- oder Lattenzaune) auf
Sockelmauern anstelle der Hecken angeordnet werden, wobei die Mauern 20 cm
und die Gesamthdhe (Mauer + Zaun) 0,80 m Uber Stral3enrand nicht Gberschrei-
ten durfen.
Vorderkante Mauer und auch Vorderkante Hecke missen mind. 35 cm hinter der
Grundstucksgrenze liegen.
Die Heckenhdhe ist ebenfalls auf 1,00 m begrenzt. Sie sind entsprechend ihrer
endgultigen Breite zurlickzusetzen und kénnen mittels innenliegender Maschen-
drahtzaune (max. 80 cm hoch), die sie Uberwachsen, gesichert werden.
Die Verwendung von Stacheldraht und Nadelgehdlzhecken ist unzulassig.
Im Bereich der fur den Stral3enverkehr freizuhaltenden Sichtdreiecken sind die
Einfriedungen so zu gestalten und zu pflegen, dass keine Sichtbehinderung da-
durch entsteht.

8. Gebaude - Fassaden
Es sind gedeckte Farbtone zu wahlen, grelle Farben sind auszuschliel3en.

9. Grundstucksgestaltung
Die Grundstiicksgestaltung soll sich méglichst nach der topographischen Gestalt
des Gelandes richten, so dass Gelandeveranderungen auf ein Minimum reduziert
werden. Grundsticksbefestigungen (Zufahrten, Zugéange, Terrassen usw.) sind in
der Weise vorzunehmen, dass moglichst viel Oberflachenwasser auf dem Grund-
stiick versickert, zum Beispiel durch Verwendung von Rasenpflastersteinen. Es
durfen keine Asphalt- oder Betonflachen hergestellt werden.
Es ist darauf zu achten, mdglichst wenig Grundsticksflachen zu befestigen. Sie
sind im Baugesuch darzustellen.

10. Grundstucksentwasserung
Die Grundstiicksentwésserung erfolgt tber ein Mischsystem. Um einen verzéger-
ten Abfluss von Regenwasser zu erreichen, sind auf jedem Grundsttick Rickhal-
teeinrichtungen (Mulden, Teiche) mit Versickerungsvorkehrungen (soweit es der
Baugrund zulasst) einzurichten. Deren Uberlauf ist an die Kanalisation anzu-
schlieB3en. Die gekennzeichneten Lagepunkte der Retentionsmulden im Be-
bauungsplan sind nicht bindend. Die Dimensionierung richtet sich nach den zu
entwassernden Dachflachen. aufgrund der Topographie sind die Grundstticke Nr.
14, 18, 20 und 22 von dieser Verpflichtung ausgenommen.

IV. Hinweise

1. Hohenlage der Gebaude

Dem Baugesuch sind mind. 2 Geldndeschnitte bezogen auf NN mit Einzeichnung
des vorhandenen und geplanten Gelandes und des geplanten Gebaudes beizufu-
gen.
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Die Gelandeschnitte sind entlang der beiden Gebaudeseiten mit dem starksten
natirlichen Gefalle Gber die gesamte Grundstiickslange einschl. der Stral3e zu le-
gen.

2. Nachbargebaude

Sind auf den Nachbargrundstiicken Gebaude bereits vorhanden, sind diese in den
Planen lage- und héhengerecht einzuzeichnen.

V. Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt, wer sich oben genannten Bauvorschriften, den Zeichne-
rischen Festsetzungen sowie den Auflagen der Genehmigungsbehdérden wider-

setzt.
Es wird auf 8§ 213 BauGB und 8§ 74 LBO hingewiesen.

Muhlingen, den 07. Oktober 2008

Manfred Juppner
Blrgermeister



