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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Baunutzungsverordnung (BauNVO ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7
S. 358), zuletzt ge&ndert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23. Februar 2017
(GBI. Nr. 5, S. 99)

Gemeindeordnung (GemO ) fir Baden-Wrttemberg In der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698) zuletzt geandert durch Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99) m.W.v. 11.03.2017

Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Gber die Herstellung notwendiger
Stellplatze (VwV Stellplatze ) vom 28. Mai 2015 (GABI. Nr. 6, S. 260)
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I. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der planrechtlichen Festset-
zungen ergibt sich aus dem Planteil vom 27.10.2017.

[I. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (8§ 9 Abs. 1 bis 6 BauGB)

Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit den 88 1 bis 23 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind in Erganzung der Planzeichen folgende bau-
planungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 — 15 BauNVO)

Fur den rdumlichen Geltungsbereich wird die Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA)
nach 8 4 BauNVO festgesetzt. Innerhalb der als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesenen
Flachen sind die nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen
Anlagen unzulassig.

2 Mal der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §8§ 16 — 21a BauNVO)

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Firsththe sowie der Zahl der Vollge-
schosse entsprechend dem Einschrieb in der Nutzungsschablone im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes. Die GRZ wird mit 0,4 festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlage wird Uber die max. Firsthéhe definiert.

Im Wohngebiet wird die max. Firsthéhe mit 9,00 m tber Oberkante des Rohful3bodens
im Erdgeschol3 (EFH) bei max. 3 Vollgeschossen festgesetzt. Die Gebédudehdhen sind
durch die im Lageplan festgelegten ErdgeschofR3fulibodenhéhen (EFH) festgelegt. Die
EFH (bezogen auf NN, neues System) ist auf mind. 2/3 der Grundflache des
Erdgeschosses einzuhalten und wird als Hochstwert festgesetzt.

3 Bauweise (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Als Bauweise wird die offene Bauweise (0) nach 8 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es
sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

4 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflac hen, Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Eintragung von Baugrenzen
im Lageplan festgesetzt.

5 Garagen und Nebenanlagen (89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.
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6

7

7.1

8

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieRung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt gem&R der im zeichnerischen
Teil eingetragenen Stral3en (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind 6ffentlichen Grinflachen mit der
Zweckbestimmung
- StralRenbegleitende Entwasserungsmulde mit Rigole
ausgewiesen.

private Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind private Grinflachen mit der Zweck-
bestimmung
« Entwasserungsmulden mit Rigolen
ausgewiesen.

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickl  ung von Boden, Natur
und Landschaft (89 (1) Nr. 20 BauGB)

Kupfer, Zink, oder bleigedeckte Dacher sind nur zulassig, wenn sie derart behandelt oder
beschichtet sind, dass ein Schadstoffeintrag in das gesammelte Niederschlagswasser und
— Uber die Versickerung- in den Boden und das Grundwasser verhindert wird.

9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen B epflanzungen (8§ 9 Abs.

10

1 Nr. 25 a BauGB)

Die privaten Mulden sind dauerhaft durch magere Rasenansaat zu begriinen und von
Gehdlzen freizuhalten.

Je angefangener 350 gm Gesamtgrundstiicksflache ist ein Obstbaum (Hochstamm
oder Halbstamm, 3 x v., StU 12 - 14 cm) oder ein einheimischer, standortgerechter
Laubbaum aus der beigefugten Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Fur die Anpflanzung gelten die Regelungen des Nachbarrechts fir Baden-Wirttemberg.

Geh-, Fahr und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist ein Gehrecht fur die Allgemeinheit
(GR) sowie ein Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde (LR) dargestellt.
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I11. Ortliche Bauvorschiften (§ 74 Abs. 1 bis 7 LBO )

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Ab  s. 1 Nr. 1 LBO)

Stark glanzende oder reflektierende Materialien sowie grelle bzw. leuchtende Farben an Ge-
bauden und sonstigen baulichen Anlagen sind nicht zuldssig, aul3er sie dienen der Nutzung
von Solarenergie.

Alle Dachformen sind zugelassen, die Dachneigung wird mit 0240°festgesetzt.

2 Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) 2 LBO )

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird auf 2 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt.
Der Vorplatz vor Garagen (Stauraum) gilt nicht als Stellplatz im Sinne dieser Festsetzung. Die
Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. Rasenfugenpflaster, Schotterrasen o-
der andere wasserdurchlassige Belagsarten). Sofern Bauvorhaben mit mehr als finf
Wohneinheiten errichtet werden, sind ab der finften Wohneinheit die Hélfte der notwendigen
Stellplatze in einer Tiefgarage nachzuweisen.

3 Grundstucksentwasserung

Das unbelastete Oberflachenwasser wird an den im Pan gekennzeichneten Stellen in Versi-
ckerungsmulden gesammelt. Die Mulden sind mit einer 30 cm starken belebten Oberboden-
zone zu versehen. Sie durfen nicht befestigt werden und mussen dauerhaft frei von jeglicher
Nutzung bleiben. Zum Schutz vor Verunreinigung des Oberflachenwassers ist die Wagenwa-
sche im Plangebiet sowie das Einbringen von Dinger oder Pestiziden im Bereich der Mulden
nicht zulassig.

Kellergeschosse sind aufgrund des Entwésserungssystems wasserdicht als ,Weile Wanne*
auszubilden.

Aufgestellt:
Muhlingen, den

Manfred JUppner
Burgermeister
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IV. Hinweise und Empfehlungen

1 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt teilweise in Zone lll des Wasserschutzgebietes ,Weiherbachquelle®.
Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung vom 27.01.1988 sind einzuhalten. Die
Schutzgebietsverordnung kann bei der Gemeinde Muhlingen oder beim Landratsamt
Konstanz eingesehen werden.

2 Hohenverhaltnisse

Dem Baugesuch sind fur die stadtebauliche Beurteilung Gelandeschnitte, bezogen auf
NN, mit Einzeichnung des vorhandenen und geplanten Gelandes sowie des geplanten
Gebaudes inkl. Nachweis zur EFH beizufiigen. Die Gelandeschnitte sind entlang der
beiden Gebaudeseiten mit dem starksten natirlichen Gefélle Gber die gesamte Grund-
stickslange einschlieBlich der Stral3e zu legen. Aus den eingereichten Unterlagen
muss die Einhaltung der festgesetzten maximalen EFH abzulesen sein.

Sind auf den Nachbargrundstiicken bereits Gebdude vorhanden, sind diese in die Plane
des Baugesuchs lage- und héhengerecht einzuzeichnen.

3 Kulturdenkmale und archaologische Denkmale

Der Beginn aller Erdarbeiten ist frihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchaologen (Am
Schlossgarten 2 78224 Singen, 07731/61229 oder 01713661323) mitzuteilen. Gemal §
20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Me-
tallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchaolo-
gen oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege (Arbeitsstelle Hemmenhofen, Fischersteig
9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0) zu melden und bis zur sachgerechten Doku-
mentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbei-
ten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

4 Artenschutzmalnahmen

Grol¥flachige Fensterfronten sollten so gestalten werden, dass das Kaollisionsrisiko mit
Vogel und Flederméausen reduziert wird, z.B. durch Markierungen oder den Einsatz von
Milchglas.

Um eine unbeabsichtigte Tétung bzw. Verletzung oder Stérungen artenschutzrelevanter
Arten grundsatzlich zu vermeiden, wird festgesetzt, die Baufeldraumung und insbeson-
dere die Beseitigung von Vegetationsstrukturen auf3erhalb der Fortpflanzungszeit
(September — Méarz) vorzunehmen.

Wenn Einzaunungen der Flurstiicke als bauliche Anlage der offenen Art (Drahtzaune,
Stabgitter, o. vgl.) errichtet werden, sind diese bodenfrei auszufiihren.

5 AulRenbeleuchtung

Zum Schutz von nachtschwarmenden Insekten sind fur die Beleuchtung der
Privatgrundstiicke und der ErschlielBungsstral3e insektenschonende Leuchtmittel in
nach unten strahlenden Lampentragern zu verwenden (z.B. NAV-, LED-Beleuchtung).
Die Leuchtenkérper mussen vollstandig eingekoffert sein und der Lichtpunkt muss sich
im Gehause befinden.

Ingenieurburo Dipl.-Ing. K. Langenbach GmbH 6
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6 Altlasten

Das Landratsamt Konstanz, Fachbereich Umwelt, ist umgehend zu verstandigen, wenn
bei Baumaflinahmen auf Mullablagerungen gestof3en oder Verunreinigungen des Bau-
korpers bzw. des Bodens (z.B. unnattrlicher Geruch, Verfarbung usw.) festgestellt wird.

7 Erdaushub / Bodenschutz

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbe-
lastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Ver-
mischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bodenbelastungen angetrof-
fen, so ist unverziiglich das Umweltschutzamt des Landratsamtes Konstanz zu benach-
richtigen.

Unbrauchbare und / oder belastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub zu
trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufthren.

8 Oberbodenschutz

Bei Bodenbewegungen wird eine fachgerechte Behandlung des Oberbodens geman
DIN 18915 vorausgesetzt. Wahrend der Bauphase ist auf eine flachensparende Ausfih-
rung zu achten. Die Flacheninanspruchnahme fur Zwischenlagerung der Baustoffe und
sonstige Ablagerungen ist auf ein technisch machbares bzw. vertretbares Minimum zu
reduzieren.

9 Landwirtschaftliche Immissionen

Besitzer und Bewohner der Grundstiicke im Planbereich haben die landwirtschaftlichen
Immissionen der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen zu dulden.

Die Belastungen bewegen sich bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung im Rahmen des
landlaufig Ortsublichen und sind unter dieser Voraussetzung mit “Wohnen im landlichen
Raum” vereinbar.
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V. Empfehlung Pflanzliste

Unter Berucksichtigung der potentiellen natirrlichen Vegetation wurden folgende Arten-
listen fur die Pflanzenauswahl zusammengestellt.

Laubbdume Qualitdt Hochstamm, mind. 3. x v., StU 12 - 16 cm

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Heckenpflanzungen
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus casthartica
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
Wildapfel
Vogelkirsche
Stieleiche
Eberesche
Winterlinde
Sommerlinde
Bergulme

Roter Hartriegel
Hasel
Pfaffenhitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Kreuzdorn
Hundsrose
Salweide
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball

Gewohnlicher Schneeball
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