Gemeinde Mihlingen
Landkreis Konstanz

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan

"Gassenacker V"

in Gallmannsweil

Incl. 4. Anderung
Rechtsverbindlich seit 26.03.2021

|. Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. S. 2141), zuletzt gean-
dert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850, 2852)

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Landesbauordnung fur Baden-Wiirttemberg (LBO) i. d. F. vom 15.12.1997 (BGBI. S. 521) mit Ande-
rung vom 15.12.2000 (GBI. S. 760).

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

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der zeichnerischen Abgren-

Fur den raumlichen Geltungsbereich wird die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt. Innerhalb der als “Allgemeinen Wohngebiet” ausgewiesenen Flache werden
die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO zulassigen Anlagen ausgeschlossen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird geman § 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 Nichtvollgeschossen ein-
schlie3lich der zugehoérigen Umfassungswéande und Treppenwande mit hinzuzurechnen (§ 20 (3)

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

2. Art der baulichen Nutzung, 8§ 9 (1) 1 BauGB
2.1
zung des Lageplans.
2.2
Es gelten die Eintragungen im Lageplan (siehe Nutzungsschablone).
3. MaR der baulichen Nutzung
Bau NVO).
4. Bauweise

Zulassig sind Einzelhduser oder Doppelhauser entsprechend der Nutzungsschablone.




-2
Fur die Bauweise und Stellung der Geb&ude gelten die eingetragenen zeichnerischen Darstellun-
gen.

Die festgelegte Mindestdachneigung von 20°darf bis auf 5°unterschritten werden, wenn die fest-
gelegte Firsththe eingehalten wird.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfla chen, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen im Lageplan festgesetzt.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Gebaudetiefen (= LAnge der Giebelseiten)
von max. 12,5 m und Gebaudelangen (Traufseite von max. 17,00 m) zulassig, bezogen auf die je-
weils &ul3ersten Seiten.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 und 2 sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Bei den Baugrundstiicken 1 — 6 (FIst.Nr. 682 — 687) sind Nebenanlagen im ndérdlichen Grund-
stuicksbereich auch in der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Gebaudehéhen sind durch die im Lageplan festgelegten Erdgeschossfulibodenhéhen (= Héhe
des FertigfuBbodens) und der Firsthdhe festgelegt (siehe Nutzungsschablone im Bebauungsplan).
Firsthéhe ist der Abstand zwischen der ErdgeschossfuRbodenhéhe und der Oberkante des obers-
ten Dachziegels.

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

Flachen fir Stellplatze und Garagen sowie ihre E __infahrten auf den Baugrundstiicken

7.1

7.2

7.3

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

Freistehende Garagen und tUberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Garagen aus Profilblech und Faserbeton sind nur zulassig, sofern die &uReren Umfassungswande
eine Beschichtung mit putzéhnlicher Struktur besitzen.

111. 6rtliche Bauvorschriften

1. Hohenlage der anbaufahigen Verkehrsflachen sowie der Anschluss
der Grundsticke an die Verkehrsflachen
Die Hohenlage wird durch den StraRenbauentwurf bestimmit.
StraRenbdschungen (Auftrag oder Abtrag) sind, soweit sie 50 cm Héhenunterschied zwischen
Strale und naturlichem Gelande lberschreiten, im Lageplan dargestellt. Boschungen sind, auch
wenn sie nicht dargestellt sind, zu dulden. Die im Lageplan angegebenen Zufahrten von der Pla-
nungsstralRe zu den Grundstiicken sind nicht bindend.

2. Grinflachen

2.1 Offentliche Griinflachen

Baumpflanzungen erfolgen entlang der Stra3en, auf Grundstiicken die zum StraRenbereich geho-
ren.

Entlang der westlich und 6stlich des Gebietes verlaufenden StraBen und Wege und sidlich Plan-

stral3e B sind ¢ffentliche Grinflachen als Retention- und Versickerflachen fir das im Gebiet anfal-
lende StraRBenoberflachenwasser ausgewiesen. Die Flachen erhalten eine funktionsgerechte Be-

pflanzung mit Graser, Stauden und Schilfen.



2.2

2.2.1

2.2.2

Flachen innerhalb der Baugrundstiicke

Auf je angefangene 350 gm Gesamtgrundstiicksflache ist ein hochstammiger Laubbaum (vorzugs-
weise Obstbaum) zu pflanzen, sofern nicht eine entsprechende Bepflanzung vorhanden ist. Grenzt
ein Baum, der auf der offentlichen Flache steht, unmittelbar an das Grundstiick, so wird er mitge-
rechnet, wenn im Rahmen eines privatrechtlichen Vertrages die Pflegemafl3nahmen Gibernommen
werden.

Flachen, die als Sichtdreiecke fur den Stral3enverkehr gekennzeichnet sind, dirfen nur so be-
pflanzt und gepflegt werden, dass die gewollte Sichtfreiheit nicht eingeschrankt wird.

Flachen fur Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewinnung von Steinen, Erden und

Bodenschétzen

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

Soweit es fur die Zufahrt zum Grundstiick erforderlich ist, durfen diese Boschungen aufgefllt bzw.
abgegraben werden; sie dirfen jedoch nicht durch Stiitzmauern, die mehr als 30 cm Uber der Stra-
Renhdhe hinausragen, ersetzt werden.

Abstiitzungen der StralReneinfassungen sind auf den privaten Grundstticken zu dulden (Betonri-
ckenstiitzen der Randsteine)

Grenz- und Gebaudeabstande

Die seitlichen Abstandsflachen der Hauptgebaude von den Nachbargrenzen richten sich nach den
Bestimmungen der Landesbauordnung; sind jedoch im Lageplan des Bebauungsplanes durch
Baugrenzen gréRere Grenzabsténde festgesetzt, so sind diese einzuhalten.

Dachgestaltung

Bei Einzel- und Doppelhausern sind Satteldacher, Krippelwalmdacher, Walmdéacher und Pultda-
cher zugelassen.

Die Dachneigung eines Doppelhauses muss dieselbe sein. Die Dachflachen sind mit einem nicht
gleiBenden Bedachungsmaterial (z.B. keine groRen Glas- und Aluflachen) einzudecken.

Die Dachneigung kann bis auf 5°unterschritten werd en, wenn die Firsth6he eingehalten ist.

Einfriedungen

Entlang der offentlichen Flachen sind zur Abgrenzung der Grundstiicke Hecken vorgeschlagen. Es
kénnen aber auch Holzzdune (Scheren- oder Lattenzaune) auf Sockelmauern anstelle der Hecken
angeordnet werden, wobei die Mauern 20 cm und die Gesamthdhe (Mauer + Zaun) 0,80 m tber
StralRenrand nicht Gberschreiten durfen.

Vorderkante Mauer und auch Vorderkante Hecke missen mind. 35 cm hinter der Grundstiicks-
grenze liegen.

Die Heckenhdhe ist ebenfalls auf 1,00 m begrenzt. Sie sind entsprechend ihrer endgultigen Breite
zuriickzusetzen und kénnen mittels innenliegender Maschendrahtzdune (max. 80 cm hoch), die
sie Ulberwachsen, gesichert werden.

Die Verwendung von Stacheldraht und Nadelgehdélzhecken ist unzuléssig.

Im Bereich der fur den StralRenverkehr freizuhaltenden Sichtdreiecken, sind die Einfriedungen so
zu gestalten und zu pflegen, dass keine Sichtbehinderung dadurch entsteht.

Grundsticksgestaltung
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Die Grundstiicksgestaltung soll sich moéglichst nach der topographischen Gestalt des Geléandes
richten, so dass Gelandeveranderungen auf ein Minimum reduziert werden. Grundstiicksbefesti-
gungen (Zufahrten, Zugange, Terrassen usw.) sind in der Weise vorzunehmen, dass maoglichst viel
Oberflachenwasser auf dem Grundstiick versickert, zum Beispiel durch Verwendung von Rasen-
pflastersteinen. Es dirfen keine Asphalt- oder Betonflachen hergestellt werden.
Es ist darauf zu achten, mdglichst wenig Grundsttcksflachen zu befestigen. Sie sind im Bauge-
such darzustellen.

8. Grundstiicksentwésserung
Die Grundstuicksentwasserung erfolgt getrennt tiber ein Mischsystem. Um einen verzégerten Ab-
fluss von Regenwasser zu erreichen sind auf jedem Grundstiick Riickhalteeinrichtungen (Mulden,
Zisternen, Teiche) mit Versickerungsvorkehrungen (soweit es der Baugrund zulasst) einzurichten.
Deren Uberlauf ist an die Kanalisation anzuschiefR3en. Die Dimensionierung richtet sich nach den
zu entwassernden Dachflachen.
Soweit zusétzlich zum o6ffentlichen Abwasserkanal Drainageleitungen vorhanden sind, ist evtl. auf-
tretendes Hausdrainage und Uberschissiges Niederschlagswasser dort einzuleiten.

IV. Hinweise

1. Hohenlage der Geb&ude
Dem Baugesuch sind mind. 2 Geldndeschnitte bezogen auf NN mit Einzeichnung des vorh. und
geplanten Geldndes und des geplanten Gebaudes beizufugen.
Die Gelandeschnitte sind entlang der beiden Gebdudeseiten mit dem starksten natirlichen Gefélle
Uber die gesamte Grundstiicksl&nge einschl. der Stral3e zu legen.

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

3. Immissionsschutz

Stationare Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraft-
werke sowie deren nach auf3en gerichtete Komponenten dirfen nur dann aufgestellt werden, wenn
die im ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ aufge-
fuhrten Abstande und Schallleistungspegel eingehalten werden.

Die Gerate missen nach dem Stand der Larmminderungstechnik aufgestellt und betrieben wer-
den. Ggf. muss durch schallmindernde MaRnahmen (Einhausung, zusétzliche Abschirmungen, An-
derung der Aufstellung) fur entsprechend niedrige Gerduschemissionen gesorgt werden.

V. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer sich oben genannten Bauvorschriften, den Zeichnerischen Festsetzungen
sowie den Auflagen der Genehmigungsbehdrden widersetzt.
Es wird auf § 213 BauGB und § 75 LBO hingewiesen.

VI. Weitergehende Hinweise und Empfehlungen

Hinweise der Kreisarchaologie

Da mdglicherweise mit archéologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der Beginn von Erdar-
beiten mindestens 14 Tage vor Baubeginn dem Kreisarchaologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen,
07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde
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(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend
dem Kreisarchaologen oder dem Landesdenkmalamt Baden-Wrttemberg, Abt. Archaol. Denkmalpflege,
Freiburg (Marienstr. 10, 79098 Freiburg, 0761/207120) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumenta-
tion und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist zu rechnen und Zeit
zur Fundbergung einzurdumen.

Hinweis zum Griinordnungsplan

Im Grunordnungsplan werden Empfehlungen fiir die Gestaltung der Grundstiickflachen gegeben. Diese
sollten bei der Konzeption und Beplanung der einzelnen Grundstiicke beriicksichtigt werden.

Hinweis des StraRenbauamts Singen

Das Baugebiet befindet sich in der Nahe einer klassifizierten Stral3e. Der StralRenbaulasttrager ist nicht zu
LarmschutzmalRnahmen verpflichtet.

Zusatzliche Informationen zu den Bebauungsvorschrif ten des Neubaugebietes “Gassenacker 1V”
In den Kaufvertrdgen zu den einzelnen Grundstiicken wird unter anderem festgelegt:

Zahl der Stellplatze:

“Der Kaufer verpflichtet sich pro Wohneinheit auf seinem Grundstiick zwei Stellplatze nachzuweisen.”

Pflege von Bdumen auf offentlichen Grundstiicken:

Grenzen Baume auf der 6ffentlichen Straenflache an das private Grundstiick, so kann der Baum auf das
Grundstiick als Bestand angerechnet werden, wenn der Grundstickeigentimer sich verpflichtet die Pflege
und Sicherungspflicht vertraglich zu tbernehmen.

“Die Pflanzung des Baumes Ubernimmt die Gemeinde. Die Verkehrssicherungspflicht und die Pflege zum
Erhalt des Baumes tbernimmt der Kéaufer des Grundstiickes.

Eine Ersatzpflanzung geht auf Kosten der Kaufer des Grundstiickes.

Sollte der Kaufer diesen Vereinbarungen nicht in einen angemessenen Zeitraum nachkommen, so ist die
Gemeinde berechtigt die Arbeiten auf Kosten des Kaufers durchzufiihren oder einem Dritten in Auftrag zu
geben. Als angemessener Zeitraum wird nach Feststellung der Mangel eine Zeit von einem halben Jahr
festgelegt. Besteht eine unmittelbare Gefahr fiir die Offentlichkeit, sind nach schriftlicher oder miindlicher
Aufforderung die erforderlichen Arbeiten unmittelbar auszufiihren.”

Nahe zum landwirtschaftlichen Betrieb

An das Bebauungsgebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Mdgliche Beeintrachtigungen die
dadurch auch zukinftig entstehen sind zu erdulden. Daraus entstehende evtl. Forderungen kénnen im
Nachhinein nicht an die Gemeinde oder die landwirtschaftlichen Betriebe gestellt werden. Jeder Bauherr
weil3, dass Muihlingen als Landgemeinde landwirtschaftliche Betriebe braucht, die ihren laufenden Betrieb
aufrecht erhalten und entwicklungsfahig bleiben missen.

Muhlingen, 23.03.2021

Thorsten Scigliano, Burgermeister



