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Gemeinde Miihlhausen-Ehingen
Bebauungsplan "Ried IlI"
Ausfertigung Satzung

-

Il. Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

\

Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs"an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau
— EAG Bau) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt ge&éndert am 03.05.2005 (BGBI. | S.

1224).
4. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —BauNVO) i. d.

F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investition-
serleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. IS. 466)

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

§ 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S.
581)

Landesbauordnung flir Baden-Wdrttemberg, (LBO) i. d. Neufassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
gliltig ab 01.01.1996, zuletzt geéndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 884 und 895)

In Ergé&nzung der Planzeichnung wird festgesetzt:

Bauglanungsrechtliche Festsetzungen

1.0

1.1

2,

21

2.2

Art der baulichen Nutzung § 9(1)1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung gem. § 16- 21 BauNVO
Festgesetzt wird im Plan:

- Grundflachenzahl (GRZ)

- Geschossflachenzahl (GFZ)

- H6he baulicher Anlagen (Wh, Fh)

Die Nutzungsschablonen im Bebauungsplan sind zu beachten.

Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO

Die hichstzuléssige Grundfléchenzahl betrégt: 0,3
Die héchstzulassige Geschossflachenzahl betrigt: 0,6

Die fiir die Berechnung der Grundflachenzahl maRgebliche Grundstiicksfliche bezieht sich auf die
Gesamtfiache des grundbuchmafigen Grundstlickes

Hdhe baulicher Anlagen gem. § 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die erforderlichen Erdgeschoss- FertigfufRbodenhhen (EFH) zur Bestim-
mung der Hohen der baulichen Anlagen durch Planeintrag festgelegt. Die Bezugshéhen beziehen
sich auf NN= Normal Null. Abweichungen von den festgesetzten ErdgeschossfertigfuRbodenhshen
sind zuldssig und durfen hdchstens 25 cm betragen.

Die Untergeschosse von Gebé&uden dlrfen nicht als Vollgeschosse im Sinne des § 2(6) LBO in Er-
scheinung treten.
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Wandhéhe Wh gem. § 18 BauNVO
Im Bebauungsplan sind die hdchstzulédssigen Wandhéhen festgelegt.

Die Wandhohe bemisst sich ab der im Plan eingetragenen ErdgeschossfertigfuRbodenhéhen (EFH),
bis zum Schnittpunkt der AuRenwand und Oberkante Dachhaut.

Firsth6he Fh gem. § 18 BauNVO
Im Bebauungsplan sind die héchstzuléssigen Firsthéhen festgelegt.

Die Firsth6he bemisst sich ab der im Plan eingetragenen ErdgeschossfertigfuRbodenhthen (EFH),
bis Oberkante First in eingedecktem Zustand.

Zahl der zuldassigen Wohneinheiten gem. § 9(1)6 BauGB

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten (WE) je Gebaude ist eingeschrénkt.

- Einzelhaus: max. 3 WE
- Doppelhaus:  max. 2 WE/Haushélfte

Die Angaben im Bebauungsplan sind zu beachten.

Bauweise gem. § 22(4) BauNVO

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser und Doppelh&user errichtet.

Uberbaubare Grundstiicksfliche gem. § 23 BauGB
Die Uiberbaubare Grundstlicksfléche ist im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.
Nebenanlagen gem. § 23(5) BauNVO

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auf den Uberbaubaren und nicht tiberbaubaren
Grundstlicksflachen zuldssig.

Auf den privaten Grinflachen sind Nebenanlagen nicht zuldssig. Als Ausnahme kdnnen Wegever-
bindungen und Zufahrten zu den baulichen Anlagen bzw. Gebauden zugelassen werden.

Stellpldtze und Garagen gem. § 9(1)4 BauGB

Stellplétze und Garagen sind auf den tiberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig. Auf den privaten Griinflachen sind Garagen, Uiberdachte Stellplétze und Stellplétze unzuléssig.

Fldchen die von der Bebauung freizuhalten sind gem. § 9(1) Nr. 10 BauGB

Die im Plan eingezeichneten Sichtflachen mussen von jeder Bebauung und sichtbehindernden Be-
pflanzung, Lagerung, Einfriedigung und dergleichen freigehalten werden. Hecken und Bepflanzungen
dirfen in den freizuhaltenden Sichtflachen héchstens 60 cm hoch sein.

Anpflanzen von Bdumen gem. § 9(1) Ziff. 25a BauGB

Durch Planzeichen sind im Bebauungsplan Standorte fiir neu zu pflanzende Béaume festgelegt. Die
damit verbundenen Einschrénkungen sind von den Grundstiickseigentimern zu dulden. Es sind die
in der Pflanzenliste genannten, fur den jeweiligen Standort bestimmten B&ume zu pflanzen. Den ortli-
chen Gegebenheiten entsprechend sind die Standorte der Pflanzgebote filr Baume verschiebbar.

Je Grundstlick ist mindestens ein Obsthochstamm geméR beiliegender Pflanzenliste zu pflanzen.
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Erhaltung von Bdumen

Im Bebauungsplan sind zu erhaltende Baume durch Planzeichen festgelegt. Diese Bdume sind dau-
erhaft zu schiitzen und zu erhaiten. Im Zuge der einzelnen BaumaRnahmen sind die zu erhaltenden
Baume gemélR DIN 18920 und den Empfehlungen der RAS-LG4 zu schiitzen. Abgéngige Baume

sind zu ersetzen.

Flichen flr das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. §
9(1) Ziff. 25a

Im Bebauungsplan sind private Grinflachen ausgewiesen mit der Zweckbestimmung, die in der
Pflanzenliste aufgefiihrten B&ume, Strducher und sonstige Bepflanzungen vorzusehen. In diesen
Flachen sind vorzugsweise Hausgérten anzulegen.

Grinflachen gem. § 9(1) Ziff. 15 BauGB

Im Bebauungsplan sind private Grinfléchen festgelegt. Die Flachen sind der Anpflanzung von B&u-
men, Stréuchern und sonstigen Anpflanzungen vorbehalten. Die Errichtung von Nebenanlagen im
Sinne § 14 BauNVO, Garagen und Stellplatzen ist unzuléssig. Die im Bebauungsplan ausgewiesenen
offentliche FuBwege sind zuléssig. Zufahrten und Zuwegungen zu den vorhandenen baulichen Anla-
gen und Gebd&uden sind zul&ssig.
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Ortliche Bauvorschriften §74 LBO

1.

Dachgestaltung

Die zuléssige Dachneigung betrégt 35-42 Grad. Ausnahmen kénnen im Einzelfall zugelassen wer-
den.

Die Firstrichtung ist im Bebauungsplan durch Planzeichen festgelegt. Abweichungen im Zusammen-
hang mit der Errichtung von Solaraniagen sind ausnahmsweise zuléssig.

Dacher von Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Nebengeb&ude sind abweichend von
Satz 1 ohne Dachneigung zuléssig. Flachdécher von Garagen, tiberdachten Stellplatzen (Carports)
und Nebengebduden missen mit einer mindestens extensiven Begriinung ausgestattet werden.

Ausnahmen kénnen im Einzelfall zugelassen werden.

Stauraum vor Garagen
Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5m anzuordnen und herzustellen. Der Stauraum kann
als notwendiger Stellplatz anerkannt werden, wenn Garage und Stauraum einer Nutzungseinheit

(WE) zugeordnet werden. Zwischen der Straflenbegrenzungslinie und der Vorderkante von (iber-
dachten Stellplatzen ist ein Mindestabstand von 2,50m einzuhalten

Auffiillungen, Abgrabungen
Auffullungen und Abgrabungen dlrfen den naturgegebenen Geléndeverlauf nicht beeintrachtigen.

Stutzmauern sind ausnahmsweise in den Fallen zul3ssig, in denen Garagenzufahrten oder Straien-
einschnitte es erfordern. Ihre Hohe ist auf 80 cm beschrankt. Die restliche Héhe ist abzubdschen.

Ausnahmen kénnen im Einzelfall zugelassen werden.

Bodenmaterial

Bodenmaterial, wie z. B. Aushubmaterial, ist soweit als méglich auf den Baugrundstiicken wiederzu-
verwenden. Mit den Bauvorlagen ist der Nachweis der Verwendung eventuell tiberschiissigen Bo-
denmateriales zu erbringen.

Einfriedigungen
Einfriedigungen als Mauer, Maschendraht- oder sonstige Drahtz&une sind nicht zuléssig. Zulgssig

sind geschnittene und ungeschnittene Hecken, wobei die angegebenen Pflanzenarten der Pflanzen-
liste zu verwenden sind. Ebenfalls zul&ssig sind Holzlattenz&une. Zu beachten sind die nachbarrecht-

lichen Bestimmungen.

Befestigte Flachen

Die befestigten Grundstiicksflachen (Kfz- Steliplétze, Zufahrten) sind als wassergebundene Decken,
Rasenpflaster, Schotterrasen oder als Rasengitterstein-Flschen herzustellen. Versiegelnde Beldge
sind nicht zuldssig.

Abfallbehélter

Bewegliche Abfallbehdlter auf privaten Grundstiicken sind durch bauliche oder Bepflanzungsmal-
nahmen so anzuordnen, dass sie von der &ffentlichen Flache her nicht einsehbar sind.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen und auf dem Baugrundsttick innerhalb der zulis-
sigen Flachen herzustellen. Die Stellplatze mussen mit der Bezugsfertigkeit des Wohngebaudes her-
gestellt sein.

Bauvorlagen
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Flr Bauantrdge gelten die Bestimmungen der Verfahrensverordnung zur Landesbauordnung vom
13.11.1995. Den Bauantrégen bzw. Bauvorlagen sind Gelandeprofile beizufligen, welche die Héhen-
lage der Gebaude in Bezug auf das vorhandene Gelandeniveau und der Lage der Kanalisation
nachweisen und die Anschnitte des bestehenden und zukinftigen Geléndes enthalten.

Hinweise

1. Bodenfunde
Da méglicherweise mit arch&ologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der Beginn von
Erdarbeiten mindestens 14 Tage vor Baubeginn dem Kreisarch&ologen (Am Schossgarten 2, 78224
Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Gem&R §20 Denkmalschutzgesetz sind et-
waige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste Metallgegensténde, Gréber, auffallige Bodenverfar-
bungen) umgehend dem Kreisarchéologen oder dem Landesdenkmalamt Baden-W(rttemberg, Abt.
Archéologische Denkmalpflege Freiburg (Marienstrae 10, 79098 Freiburg, 0761/207120) zu melden

und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbre-
chungen von Bauarbeiten ist zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

2. Geologie

Auf die ungesicherten bzw. unbekannten Untergrundverhéltnisse im Plangebiet wird hingewiesen.
Den kinftigen privaten Grundstlickseigentimern wird empfohlen, eine Baugrunduntersuchung vor-
zunehmen.

3. Gewdésser

Das Plangebiet wird im stidlichen Bereich durch den ,Saubach”, einem Gewésser 2. Ordnung tan-
giert.

4, Immissionen
Im Einwirkungsbereich des Plangebietes liegt der landwirtschaftliche Betrieb ,Aubohlhof‘ mit einer
genehmigten Viehhaltung in gréRerem Umfang. Der Betrieb kann Emissionen hinsichtlich L&rm und
Geruch entwickeln. Es ist weiterhin damit zu rechnen, dass im Umfeld des Baugebietes mehrmals im
Jahr Glle ausgebracht wird.

5. Grundwasserschutz
Im Plangebiet ist bekanntermaften mit hohem Grundwasserstand zu rechnen. Aus wasserwirtschaft-

lichen Grinden ist keine stetige (dauerhafte) Grundwasserabsenkung/- Ableitung zuléssig. Es wird
empfohlen, Kellergeschosse grundsétzlich auftriebsicher und wasserdicht zu erstellen.

6. Oberirdische Gewdasser

Das Plangebiet grenzt stidlich an ein Gewasser |l Ordnung an. (Saubach) Die Hochwasserbetrach-
tung ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt.

Muhlhausen - Ehingen, 16.11.2005

Der Planer

E. Bohler, Fréicf A
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V. Pflanzenliste

1.0 Béume 1. Ordnung fiir Garten und Straflen

- Acer platanoides - Spitzahorn

- Acer pseudoplatanus - Bergahorn

- Carpinus betulus - Hainbuche

- Fraxinus excelsior - Esche

- Quercus petraea - Traubeneiche
- Quercus robur - Stieleiche

- Tilia cordata - Winterlinde

- Juglans regia - Walnufy

- Obstgehdlze als Hochstdmme

2.0 Bdume 2. Ordnung fiir Girten und Strafen

- Acer campestre - Feldahorn

- Alnus glutinosa - Schwarzerie

- Alnus incana - Grauerle

- Corylus colurna - Baumhasel

- Prunus padus - Traubenkirsche
- Pyrus calleryana - Stadtbirne

- Sorbus aria - Mehlbeere

- Sorbus intermedia - Mehlbeere

- Sorbus aucuparia - Eberesche

3.0 Hochstdmme entlang von Strassen und Wegen, auf Wiesen, in Gérten

- Malus domestica - Apfel in Sorten

- Prunus avium - Vogelkirsche

- Prunus domestica - Pflaumen, Zwetschgen, Kirschen in Sorten
- Pyrus communis - Holzbirne

- Pyrus domestica - Birnen in Sorten

4.0 Stréucher fiir Randbepflanzungen, freiwachsende Hecken, Gehdlzgruppen

- Acer campestre - Feldahorn

- Corylus avellana - Haselnul}

- Cornus sanguinea - Hartriegel

- Cornus mas - Kornelkirsche
- Crataegus monogyna - Weildorn

- Euonymus europaeus - Pfaffenhttchen
- llex aquifolium - Stechpalme

- Ligustrum vulgare - Liguster

- Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
- Prunus spinosa - Schiehe

- Rosa canina - Hundsrose

- Rosa glauca - Hechtrose

- Rosa rubiginosa - Weinrose

- Rosa majalis - Zimtrose

- Rosa arvensis - Kriechrose
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- Rosa tomentosa - Filzrose

- Rosa gallica - Essigrose

- Sambucus nigra - Holunder

- Salix caprea - Salweide

- Salix purpurea - Purpurweide
- Sorbus aria - Mehbeere

- Taxus baccata - Eibe

- Sorbus aucuparia - Eberesche

5.0 Gaérten und Vorgartenbereiche
Wie unter 4.0, zusatzlich einheimische Blltenstraucher (Flieder, Rosen u. a.), Bliitenstauden

6.0 Berankung von Fassaden und Carports
Heimische Schling-, Rank- und Kletterpflanzen (Wilder Wein, Knéterich, Clematis u. a.)

7.0 Hecken/geschnittene Hecken

- Carpinus betulus - Hainbuche

- Ligustrum vulgare - Liguster

- Cornus-mas - Kornelkirsche
- Crataegus monogyna - Weissdorn

- Taxus baccata - Eibe

8.0  Arten flir Unterpflanzungen

einheimische, anspruchsiose Stauden und Kieingehélze, z. B.

- Geranium arten - Storchschnabel
- Hedera helix - Efeu

- Lamium galeobdolon - Goldnessel

- Pulmonaria angustifolia - Lungenkraut

- Symphytum grandiflorum - Wallwurz

- Vinca minor - Immergriin

Aufgestellt am 16.11.2005
{

< i/

Bohler & Bohler, Architekten u. Ingenieure




