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Gemeinde Miihlhausen- Ehingen
Bebauungsplan ,,Ried V*| Textteil

l. Satzung
fiir die planungsrechtlichen Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundiagen:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. 1.S. 2414),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. 1.8. 1509)

2, Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
I.S. 132), zuletzt gedndert Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. 1.S. 466)

3 Landesbauordnung ftir Baden-Wiirttemberg, (LBO) in der Fassung der Bekanntmachungen vom
05.03.2010 (GBI. 8. 358), geandert durch die Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65)

4, Verordnung Uiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 PlanzV 90) vom 18.12,1990 (BGBI. 1991, I. S. 58)

5. Gemeindeordnung fur Baden Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.

Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29.07.2010 (GBI. S. 555)

Der Gemeinderat der Gemeinde Muhlhausen- Ehingen hat am 07.10.2013 die bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen und die drtlichen Bauvorschriften flr den Bebauungsplan ,,Ried V* als Satzung beschlossen.

§1
Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Far den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Planteil vom 08.10.2013 maRgebend.

§2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Den zeichnerischen Festsetzungen im Plan vom 08.10.2013
2. Den textlichen Festsetzungen vom 08.10.2013

Dem Bebauungsplan sind als Anlagen beigefiigt:
1. Begrindung vom 08.10.2013
2. Pilanzenliste vom _ 08.10.2013

§3

Ausnahmen und Befreiungen

HierfUr gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB und § 56 LBO. Ausnahmen sind nur zulassig, wenn sie in
den vorstehenden Festsetzungen ausdriicklich erwahnt sind.

§4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplanes zuwider handelt.
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§5
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Bebauungsplans nach § 10 (3) BauGB in
Kraft. \

Hinweis fiir die 6ffentliche Bekanntmachung gemiR § 4 GemO

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der Gemeindeordnung fir Baden- Wiirttem-
berg (GemO) oder aufgrund der GemO beim Zustandekommen dieser Satzung wird nach § 4 Abs. 4 GemO
unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung dieser Satzung
gegenuber der Gemeinde Mihlhausen- Ehingen geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Ver-
letzung begriinden soll, ist zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn die Vorschriften tiber die Offentlichkeit der
Sitzung, die Gensehmigung oder die Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind.

»
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Gemeinde Miihlhausen- Ehingen

Bebauungsplan ,,Ried V*| Textteil

Il. Begriindung

1.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ried V* umfasst die Grundstlicke auf der Gemarkung
Muhlhausen: - Fist. Nr. 4303, 4304, 4308/Teil/Weg, 4305 Teil, 4280/1/Teil/Bachweg, 595/1 Teil/Weg
und 4868/ Teil/Weg, 1/Teil/lWa2/Saubach.

Rechtsgrundlagen, Planungsgrundlagen:

Der Gemeinderat der Gemeinde Muhlhausen- Ehingen hat in der &ffentlichen Sitzung vom
04.02.2013 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Ried V gefasst. Die Veroffentlichung
des Aufstellungsbeschiusses erfolgte im Amtsblattblatt Nr. 8 vom 21.02.2013,

Das Plangebiet liegt in Ostlicher Richtung im Anschluss an das Bebauungsplangebiet ,Ried IV* und
umfasst eine Flache von ca. 1.79 Hektar.

Im Regionalplan 2000 sind die zu Uberplanenden Fléchen als Entwicklungsflachen dargestellt.

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Engen, mit Genehmigungsda-
tum vom 20.07.2006 sind die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen als Wohnbaufldchen darge-
stellt. Das Entwicklungsgebot gem. § 8(3)BauGB ist beachtet.

Anlass der Planung, Zielsetzung

Bereits im Jahre 1994 hat sich die Gemeinde Muhlhausen- Ehingen mit der Absicht befasst, das
Gewann ,Ried" flir eine weitere Erweiterung des Teilorts Mihlhausen zu entwickein. Auf der Grund-
lage eines Konzeptionsplans flr das gesamte Entwicklungsgebiet hat in Folge der Gemeinderat der
Gemeinde Miihihausen- Ehingen im Jahre 1995 den Beschluss gefasst, fir das Gewann ,Ried” ei-
nen Bebauungsplan aufzustellen. Von Anfang war es jedoch Zielsetzung, das Gesamtgebiet in ein-
zelnen Bauabschnitten entsprechend dem jeweiligen Bedarf zu erschlieRen und in Abhangigkeit mit
dem zu realisierenden Grunderwerb als Wohnbauland auszuweisen. Im Parallelverfahren dazu wur-
de die Fortschreibung des Fldchennutzungsplans der vereinten Verwaltungsgemeinschaft Engen
eingeleitet, mit dem Ziel, die gesamte Entwicklungsflache im Gewann ,Ried" als Wohnbauflédche
auszuweisen. Auf der Grundlage der genehmigten Fortschreibung entstanden dann die Bebauungs-
pléne ,Ried, 1.Bauabschnitt, Ried | — 1.Erweiterung, Ried |l, Ried [II* und zuletzt wurde am
14.07.2011 der Bebauungsplan ,Ried IV" rechtsverbindlich. Mit dieser Vorgehensweise war es der
Gemeinde Uber einen relativ langen Zeitraum méglich, der sténdigen Nachfrage nach Wohnbauland
zeitnah und vorsorgend Rechnung zu tragen.

Mittlerweile sind nahezu alle Baugrundstiicke der Bebauungsplangebiete verduRert bzw. bebaut, so
dass sich die Gemeinde nun mit dieser Planung erneut veranlasst sieht, einen weiteren Bauab-
schnitt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu entwickeln. Nach wie vor ist eine stetige
Nachfrage aus der heimischen und regionalen Bevélkerung nach baureifem Wohnbauland fir die
Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern festzustellen. Die Attraktivitat der Ortschaft mit guter
Versorgungsstruktur, verbunden mit der reizvollen Lage in der Landschaft und nicht zuletzt die idea-
le Lage der Ortschaft an der Bahnstrecke Konstanz- Engen mit guten regionalen und tiberregionalen
Zugverbindungen sorgen fir ein wachsendes Interesse am Standort Miihlhausen- Ehingen als
Wohnort. Die Kommunalpolitik will diesem Interesse in Sinne einer behutsamen und nachhaltigen
Ortsentwicklung entgegenkommen und insbesondere fur Familien kosten- und leistungsgerecht wei-
teres Bauland zur Verfligung stellen.

Alternative Fldchen innerhalb des Gemeindegebiets stehen nicht zur Verfiigung. Eine solche Pri-
fung hat schon sehr friihzeitig im Zusammenhang mit der Fortschreibung des Flachennutzungsplans
vor ca, 20 Jahren stattgefunden und findet ansonsten laufend statt. Die Grundstiicke im nicht Uber-
planten Innenbereich sind nicht im Eigentum der Gemeinde und stehen deshalb fir die verbindliche
Bauleitplanung nicht zur Verfligung.

So soll im Anschluss an das Baugebiet ,Ried 1V in &stlicher Richtung eine weitere ca. 1,7ha groke
Flache erschlossen werden. Die vorliegende Bebauungsplanung hélt sich an die Vorgaben des ge-
nehmigten Flachennutzungsplans.
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Der Bebauungsplan ,Ried V' schafft hierflir die Rechtsgrundiage.

Bestand:

Die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen bestehen aus landwirtschaftliche Grinflachen. In der
nordlichen und stlichen Nachbarschaft befinden sich ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen.
Nordlich, im Abstand von ca. 180 m ist ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb mit Tierhaltung
vorhanden. (Aubohl- Hof). Westlich des Plangebiets grenzt das Bebauungsplangebiet ,Ried IV* an,
welches ein allgemeines Wohngebiet ausweist. Die Topographie des Pangebiets ist gleichférmig,
nahezu eben. In der Langsachse (Ost-West) ist ein Gefélle von ca. 1 % festzustellen. Die fur die
Uberplanung notwendigen Grundsttcksflachen des Flst. Nr. 4303, 4304 und kleine Teilfiachen des
Flst. Nr. 4305 werden in Kiirze in das Eigentum der Gemeinde (itbernommen.

Geplante Bebauung:

Grundsétzlich ist eine Bebauung mit Wohngebauden vorgesehen. Die Bauherren sollen kostenglins-
tig bzw. zu angemessenen Preisen Eigentum an Grund und Boden erwerben konnen. Der Bebau-
ungsplan sieht die Maglichkeit der Einzelhaus- teilweise Doppelhausbebauung vor. Die Konzeption
des Bebauungsplanes ist so angelegt, dass die Parzellen bei Bedarf geteilt werden kénnen, um z.B.
auch Doppelhduser errichten zu kdnnen. Doppelhduser sind zwar in der Regel nicht gefragt, den-
noch soll der Bebauungsplan auch hier als Angebotsplanung dienen. Somit ermdglicht der Bebau-
ungsplan eine den jeweiligen Gegebenheiten entsprechende, flexible und bedarfsorientierte Ver-
marktung des Baulands.

Durch die Konzeption des Bebauungsplan im Hinblick auf die kompakte Parzellierung, verbunden
mit der MaRgabe fur eine Bebauung mit Einzelhduser und Doppelhéuser, des Weiteren mit der Pia-
nung einer sparsamen ErschlieRung ist ein sparsamer um Gang mit Grund und Boden gegeben.

Aufgrund der Lage im Ubergang zur freien Landschaft soll die Bebauung aufgelockert mit hohem -
Grunanteil erfolgen. Es ist daher nicht beabsichtigt die nach der Baunutzungsverordnung héchstzu-

lassige Verdichtung in vollem Male auszuschdpfen, einerseits um die dort vorherrschende landliche

Siedlungsstruktur aufzunehmen, andererseits um den Versiegelungsgrad gering zu halten, welcher

durch die Planung verursacht wird.

Die Hohenentwicklung der Gebaude soll sich an die Umgebungsbebauung anpassen. Um den heu-
tigen Anspriichen an zeitgeméRe Gestaltungsmdglichkeiten gerecht zu werden, ist geplant hinsicht-
lich der Héhenentwicklung der Gebaude lediglich die Wand- und Firsththe festzusetzen, unter Be-
zugnahme auf die fir jedes Grundstiick festgelegte Bezugshthe. (Bezugshdhe= EFH= Oberkante
Erdgescholtfuibodenrohhéhe)

Festsetzungen hinsichtiich der Dachgestaltung (Firstrichtung, Dachform, Dachneigung) sollen nicht
mehr erfolgen. Den Erwartungen im Hinblick auf eine weitgehende Deregulierung einerseits und den
gewiinschten Gestaltungsfreiheiten andererseits wird somit Rechnung getragen.

Den Anforderungen zur Nutzung von Sonnenenergie wird die Bebauungsplanung insofern gerecht in
dem alle Gebiude mit voller Stidausrichtung geplant sind. So finden bereits in einem frihen Pla-
nungsstadium geforderte energetische und solare Aspekte Berlcksichtigung.

Folgende lenkende Mafinahmen werden getroffen:

- Festlegung des Gebietstyps "Allgemeines Wohngebiet". Damit wird dem in der Umgebung tber-
wiegend vorhandenen Gebietscharakter Rechnung getragen.

- Festsetzen einer Grundfliachenzahl (GRZ), die sich einerseits am Bestand in der ndheren Umge-
bung orientiert und andererseits eine angemessene Ausnutzung der zur Verfugung stehenden
Grundstlicksfiachen zuldsst.

- Festsetzen der Wand- und Firsthhe, in Anpassung an die Umbebungsbebauung.

- Festsetzen der Bauweise und Dachneigung, mit dem Ziel, eine landschaftsvertrégliche, klima-
schutzfreundliche und fir das Ortsbild vertragliche Bebauung zu erreichen. Des Weiteren ist es
Zielsetzung, durch die Gebaudestellung die Orientierung zu optimieren und die gegenseitige Ver-
schattung zu verringern. Der Bebauungsplan setzt die Bebauung mit Einzel- und Doppelhéduser
fest und die Baugrenzen. Dadurch wird insbesondere der Anwendung der Solarenergienutzung
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Rechnung getrageh. Mit diesen beispielhaften Manahmen nutzt die kommunale Bauleitplanuhg
die vorhandenen Mdglichkeiten, um klimaschéadliche Auswirkungen zu vermeiden.

- Festlegung der Zahl der zul&ssigen Wohneinheiten. Dadurch soll eine Orts untypische Verdichtung
der Ortsrandlage verhindert werden, verbunden mit dem Ziel eines geringeren Fldchenverbrauchs
im Zusammenhang mit der Errichtung erforderlicher Steliplatze.

- Festlegen von privaten Griinflachen, die ausschlieRlich der Bepflanzung mit Bdumen und Strau-
chern vorbehalten sind. (Anlegen von Haus- und Nutzgérten) Zielsetzung ist die Bildung von Grin-
strukturen mit Vernetzungsfunktion und Funktionen zur Verbesserung des Kileinklimas und des
Austausches mit Frischluft. Durch eine Dach- und Fassadenbegriinung kann ein Beitrag zum Kli-
maschutz geleistet werden. Die beabsichtigte Durchgriinung des Baugebiets trégt auf Grund der
CO2- apbsorbierenden Wirkung der Pflanzen auch zur einer Klimaverbesserung bei.

Die Festsetzung flir den notwendigen Stauraum vor den Garagen ermdglicht einerseits die Nutzung
als zusétzliche Stellplatzflache, andererseits wird die Verkehrssicherheit beim Einfahren in den 6f-
fentlichen Verkehrsraum erhoht.

Die Stellplatzverpflichtung wird aus Grinden des zu erwartenden Parkierungsverkehrs auf zwei
Stellplatze pro Wohneinheit erhoht. Dies ist notwendig, um einerseits das voraussichtliche Fahr-
zeugaufkommen ordnungsgemaf versorgen zu kénnen, andererseits um eine Fléchen- und Kosten
sparende Planung der neu herzustellenden &ffentlichen ErschlieRungsstraten zu ermdéglichen.

Anhand von statistischen Erhebungen ist nach wie vor festzustellen, dass gerade in ldndlichen Be-
reichen eine héhere Fahrzeugdichte vorhanden ist, also der Individualverkehr stérker ausgeprégt ist.
Der ruhende Verkehr ist in ausreichendem MaR auf den jeweiligen Baugrundstlicken unterzubrin-
gen, um die StraRenflachen fir den allgemeinen Fahr- und FuRgéngerverkehr freizuhalten. Deshalb
sind in den offentlichen Verkehrsflachen auch keine Parkierungsmoglichkeiten geplant, nicht zuletzt
im Hinblick auf eine Flachen- und Kosten sparsame ErschlieRung. Nicht zuletzt ist die sparsame
Verwendung der heute noch vorhandenen geringen Haushaltsmittel zu sehen. Die nach wie vor pre-
kare finanzielle Situation der 6ffentlichen Haushalte lassen die Planung von groRzligigen Verkehrs-
anlagen nicht zu. Auch werden die Belastungen der privaten Haushalte geschont, die letztendlich fir
die offentlichen Geldmittel aufkommen missen.

ErschlieBung:

Das Plangebiet wird (iber das westlich angrenzende Wohngebiet (Aubohlweg und Bachweg) und
zusétzlich tiber die Aacherstrale erschlossen. Der im nordlichen Bereich das Plangebiet tangieren-
de landwirtschaftliche Weg wird fur die ErschlieRung der nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen in vollem Umfange erhalten, steht jedoch fir Erschliefungsfunktionen des Plangebietes
nicht zur Verfugung.

Die geplanten StraRenflachen sind als 6ffentliche Verkehrsflachen mit reduzierter Geschwindigkeit
ausgewiesen. (Zone 30).

Der nérdlich entlang des Saubachs verlaufende Bachweg wird so ausgebaut werden, dass die vom
Saubach ausgehenden Hochwassergefahren sich nicht auf das Plangebiet auswirken konnen. Die
geplante Hohenlage der Gebéude ist so konzipiert, dass die Erdgeschossfulbodenhdhen der Ge-
b&ude tiber den zur Zeit héchst anzunehmenden Hochwasserpegel liegen.

Grundlage fur die ErschlieRungsplanung sind die Planungsvorgaben der Forschungsgesellschaft fur
Straien- und Verkehrswesen — Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstraen. RASt 06 -Ausgabe
2006.

Abwasserbeseitigung:

Die ordnungsgemafe Ableitung der Abwasser in 6ffentliche Kanale ist sichergestelit. Geplant ist die
Abwasserbeseitigung im Trennsystem. Die anfallenden Abwasser kénnen punktuell in den im Bach-
weg befindlichen Abwassersammler eingeleitet werden. Die Oberflachenwasser sollen dezentral zur
Versickerung gebracht werden und mit Nottiberlauf in den Regenwasserkanal abgefuhrt werden.

Wasserversorgung:
Die ausreichende Versorgung mit Trink- und Léschwasser wird sichergestelit.
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Bodenschutz:

Zielsetzung ist der sparsame und schonende Umgang mit Boden, sowie die Erhaltung der Boden-
funktionen unter Berticksichtigung einer notwendigen restriktiven, der Situation angepassten Bebau-
ung. Konkrete Ziele sind z, B.:

- Minimierung von Bodenversiegelung und Bodenverdichtung durch die Ausweisung niedriger
Grundflachenzahlen

- Sicherung des Mutterbodens, Lagerung in Mieten wéhrend den Bauphasen

- Begrenzung der Erdbewegungen auf das unumgéngliche MaR.

- Sinnvolle Verwendung des berschiissigen Bodenmaterials, wie z. B. Massenausgleich und Wie-
derverwendung.

- Restriktive Behandlung von Nebenanlagen.

Der Bebauungsplan enthalt diesbeziiglich textliche Festsetzungen.

Griinordnung:

Die Grunordnung ergibt sich aus den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes. Eine
Rahmenpflanzung mit Hochstammbaumen innerhalb des Baugebiets bewirken mittel- und langfristig
eine ausreichend gute Einbindung in die Ortslage einerseits und in die umgebende Landschaft an-
dererseits. Es ist festgesetzt, dass je 250m2 Grundstiicksflache mindestens ein Hochstamm zu
pflanzen ist. Rechnerisch ergibt sich somit ein Baumbesatz von ca. 70 neuen Baumen im Plange-
biet. Ergdnzend zu den &ffentlichen Griinfldchen entlang des Baches sind private Griinfiachen fest-
geschrieben, die zusatzlich mit Pflanzgeboten flir standortgerechte Baumpflanzungen (berlagert
sind. Weitere entsprechende Pflanzgebote sind in den nicht tberbaubaren Fiachen vorgesehen. Die
hier passenden Baum- und Gehdlzarten sind in der Pflanzenliste aufgelistet (Anhang). Auf die textli-
chen Festsetzungen wird verwiesen.

Umweltbericht, naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung:

Grundlagen / Ausgangssituation

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ist der Eingriff in Natur und Landschaft zu bewerten. Da-
bei wurden die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgtter Boden, Wasser, Klima/ Luft, Land-
schaftsbild, Naherholung / Wohnumfeld / Erholungsvorsorge und Flora/Fauna untersucht und bilan-
ziert. Grundlage der Berechnung zur Bilanzierung waren die Vorgaben des Bebauungsplanes. Maf3-
gebliche Parameter sind dabei u.a. die Ausweisung des Gebiets als allgemeines Wohngebiet ~WA-
mit einer Grundflichenzahl ~GRZ- von 0,30.

Nutzungskonflikte:

Nutzungskonflikte im Plangebiet sind nicht zu erwarten, da die bisher vorhandenen landwirtschaftli-
chen Nutzflachen zugunsten der geplanten Bebauung aufgegeben werden, Die Bewirtschaftung der
umliegenden landwirtschaftlichen Wiesen und Ackerbaufldchen kann das zuklnftige Wohngebiet in
bekannter Weise beeinirachtigen.

Im Einwirkungsbereich des Plangebietes liegt der landwirtschaftliche Betrieb ,Aubohthof* mit einer
genehmigten Viehhaltung in groRerem Umfang. Der Betrieb kann Emissionen hinsichtlich Larm und
Geruch entwickeln. Es ist weiterhin damit zu rechnen, dass im Umfeld des Baugebietes mehrmals
im Jahr Gllle ausgebracht wird. Die seit je her vorhandene Pragung des Umfelds von Miihlhausen-
Ehingen durch die Landwirtschaft und die Akzeptanz dieser Situation durch die dortige Bevélkerung
Blrger lassen erfahrungsgeman zu der Feststellung flhren, dass die Austibung der unterschiedli-
chen Nutzungen (Wohnen- Landwirtschaft -Tierhaltung) hinsichtlich eventuell auftretender Emissio-
nen zu keinen nennenswerten Konflikten fiihren wird. Die durch die vorhandene landwirtschaftliche
Nutzung bedingten mdglichen Geruchs- und Larmemissionen sind den kiinftigen Bewohnern des
Gebiets bekannt. Im westlichen und sldlichen Bereich schlielen allgemeine Wohngebiete an, von
welchen stérende Einfliisse nicht ausgehen werden.

Des Weiteren wird das Plangebiet im nordlichen Bereich im Abstand von ca. 50m durch eine Hoch-
spannungstrasse tangiert. Die Sicherheitsabsténde werden durch die Versorgungsunternehmen mit
19m angegeben. Die Einhaltung von weitergehenden Abstandsflichen werden vom Gesetzgeber
nicht verlangt.
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i 13. Abwéagung der Belange:

Die im Rahmen der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen sind nach Abwagung der Belange
unter- und gegeneinander substantiell in den Bebauungsplan eingeflossen. Anderungen, die die
Grundzige der Planung bertihren, waren nicht vorzunehmen. Seitens der Offentlichkeit ist nur eine
Stellungnahme eingegangen. Diese befasste sich insbesondere mit dem landwirtschaftlichen Ver-
kehr auf dem Bachweg, verbundenen mit erwlinschten Verkehrsberuhigungen. Nachdem der Bach-
weg jedoch HaupterschlieBungsfunktion innerhalb der dortigen Baugebiete wahrnimmt, kénnen den
Belangen aus der Offentlichkeit nur insoweit entgegengekommen werden, indem die Fahrgeschwin-
digkeit auf km/h 30 reduziert wird. Die Einschrankung der Fahrgeschwindigkeit gilt fir das Baugebiet
insgesamt. Dem Gemeinderat der Gemeinde Miihlhausen- Ehingen hat das Abwagungsmaterial
insgesamt zur Beratung vorgelegen.

14. Bodenordnung:
Die erforderlichen Grundstlcksflachen zur Realisierung der Baugebiets befinden sich im Eigentum
der Gemeinde.

15. Fldchenbilanz:

(W‘ - Bruttobauland: : 17.980m? - 100 %

- Nettobauland:; 10128 m?* - 56 %
- (iberbaubare Fldche: . 4.889m? - 27 %
- nicht iiberbaubare Fldche: 5.239m* - 29%
- Stralenverkehrsfidchen: 2829m* - 16%
- Wegflachen 938m* - 5%
- Gehweg 505m? - 3%
- Lanawirtschaftsweg 433m? - 2%
- Grinflachen gesamt 4019 m* - 22%
- Offentliche Grinfldchen: 1.176m? - 6%
- private Griinfidchen: 2.844m* - 16%
- Gewasser (Teilbereich) 66m* - 1%
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Gemeinde Miihlhausen- Ehingen

Bebauungsplan ,Ried V“
Ill. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.0
1.1

2.0

2.1

22

2.3

24

241

24.2

24.3

Art der baulichen Nutzung § 9(1)1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO

MaB der baulichen Nutzung gem. § 16- 21 BauNVO

- Grundfidchenzahl GRZ

- Geschossfldchenzahl GFZ

- H6he baulicher Anlagen
Grundfldchenzahl gem. § 19 BauNVO

Die hochstzulédssige Grundflachenzahl betrégt: 0,3
Die hdchstzuldssige Geschossfléchenzahl betragt: 0,6

Die fir die Berechnung der Grundflachenzahl maRgebliche Grundstiicksflache bezieht sich auf die
Gesamitfliche des grundbuchmagigen Grundstickes

Hohe baulicher Anlagen gem. § 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die Erdgeschossfubodenhdhen (EFH) zur Bestimmung der Héhen der bau-
lichen Anlagen durch Planeintrag festgelegt. Die Bezugsh&hen beziehen sich auf NN= Normal Null.
Abweichungen von den festgesetzten ErdgeschossfertigfuRbodenhdhen sind ausnahmsweise zu-
lassig, wenn Belange des Hochwasserschutzes nicht entgegenstehen und zu Tage tretende
Sockelgeschosse nicht als Voligeschosse in Erscheinung treten.

Wandhéhe Wh- gem. § 18 BauNVO

Die htchstzulassigen Wandhdhen sind festgelegt wie folgt:

- Wandh&he Wh= 5,50m

Die htichstzuldssigen Wandhohen flir Gebaude mit Flachdach sind festgelegt wie folgt:

- Wandhohe Wh= 6,00m

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

Firsthohe Fh gem. § 18 BauNVO
Die htchstzulassigen Firsth6hen einschlieRlich Dachaufbauten sind festgelegt wie folgt:

fir Gebdude mit Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Mansardendach, Tonnendach und artverwandte
Dachformen:

- Firsthdhe Fh= 8,50m
fur Geb&ude mit Pultdach:

- Firsthéhe Fh= 7,00m
flr Geb&ude mit Flachdach:

- Firsthéhe Fh= 6,00m

Die Firsththe einschlieRlich Dachaufbauten bemisst sich ab der im Plan eingetragenen Erdge-
schossfertigfuRbodenhdhen (EFH), bis Oberkante First in eingedecktem Zustand.
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Zahl der zuldssigen Wohneinheiten gem. § 9(1)6 BauGB
Die Zahl der zulassigen Wohneinheiten (WE) je Gebaude ist eingeschrankt.

- 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 Geb&ude mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser und Doppelh&user errichtet.

Uberbaubare Grundstiicksfliche gem. § 23 BauGB
Die Uiberbaubare Grundstticksflache ist im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen gem. § 23(5) BauNVO

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auf den Uberbaubaren und nicht Uiberbaubaren
Grundstticksflachen zuléssig.

Auf den privaten Griinflachen sind Nebenanlagen als Geb&ude nicht zuldssig; ausnahmsweise zu-
gelassen werden kénnen Wegeverbindungen und Zufahrten zu den baulichen Anlagen bzw. Gebdu-

den.
Stellplidtze und Garagen gem. § 9(1)4 BauGB
Stellplatze und Garagen sind auf den Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstlcksfldchen

zulassig.-Auf den privaten Grinflachen sind Garagen, Uberdachte Stellplatze und Stellplatze unzu-
1&ssig.

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

Die im Plan eingezeichneten Sichtflachen miissen von jeder Bebauung und Sicht behindernden Be-
pflanzung, Lagerung, Einfriedigung und dergleichen freigehalten werden. Hecken und Bepflanzun-
gen dirfen in den freizuhaltenden Sichtfldchen hochstens 60 cm hoch sein.

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

Durch Planzeichen sind im Bebauungsplan fir die jeweiligen Baugrundstiicke Standorte flir neu zu
pflanzende Baume festgelegt. Die damit verbundenen Einschréankungen sind von den Grundstlicks-
eigenttimern zu dulden. Es sind die in der Pflanzenliste genannten, fur den jeweiligen Standort be-
stimmten Baume zu pflanzen. Den ortlichen Gegebenheiten entsprechend sind die Standorte der

Pflanzgebote flr Bdume verschiebbar.

Je 250m2 Grundstiicksfléche ist mindestens ein Obsthochstamm gem. Vorschlag in der beiliegen-
den Pflanzeniiste zu pflanzen.

Flachen fur das Anpflanzen von Biumen, Strauchern, sonstigen Bepfianzungen gem. § 9(1)
Ziff. 25a

Im Bebauuhgsplan sind private Grinflachen ausgewiesen mit der Zweckbestimmung, die in der
Pflanzenliste aufgefihrten Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen vorzusehen. In diesen
Flachen sind vorzugsweise Hausgérten anzulegen.

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

Im Bebauungsplan sind private Grinflachen festgelegt. Die Flachen sind der Anpflanzung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Anpflanzungen vorbehalten. Die Errichtung von Nebenanlagen im
Sinne § 14 BauNVO als Geb&ude, Garagen Uberdachte Stellplétze und Steliplétzen ist unzuléssig.
Zufahrten und Zufahrten zu den vorhandenen baulichen Anlagen und Geb&uden sind zuléssig.
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Gemeinde Miihlhausen- Ehingen

Bebauungsplan ,,Ried V* o
Ortliche Bauvorschriften §74 LBO

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

5.0

6.0

7.0

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 Nutzungsein-
heit (WE) zugeordnet werden. Zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der Vorderkante von
Uiberdachten Stellplatzen ist ein Mindestabstand von 2,50m einzuhalten

Auffiillungen, Abgrabungen

Auffillungen und Abgrabungen durfen den naturgegebenen Gelandeverlauf nicht beeintrachtigen.
Stitzmauern sind ausnahmsweise in den Fallen zuléssig, in denen Garagenzufahrten oder Strallen-
einschnitte es erfordern. lhre Hohe ist auf maximal 80 cm beschrankt. Die restliche Hbhe ist abzu-

b&schen,

Die fertig hergestellte Oberfldche der einzelnen Baugrundstiicke ist an die Hohenlage der jeweils
angrenzenden Stralkenoberflachen so anzupassen, dass ein niveaugleicher Ubergang vom Bau-
grundstlick zur Verkehrsfldche vorhanden ist.

Sockel- und Untergeschosse sowie Fundamentsockel sind so anzufiillen, dass kein Vollgeschoss im
Sinne von §2(6) LBO entsteht.

Bodenmaterial

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

denmateriales zu erbringen.

Einfriedigungen

Einfriedigungen aus Maschendraht- oder sonstige Drahtzdune sind nicht zuléssig. Zuléssig sind ge-
schnittene und ungeschnittene Hecken, wobeéi die in der Pflanzenliste angegebenen Pflanzenarten
zu verwenden sind. Ebenfalls zuléssig sind Holzlattenzdune. Maschendrahtzdune sind zuldssig,
wenn diese begrint werden. Mit Einfriedigungen ist zur StraRenbegrenzungslinie ein Mindestab-
stand von 1,0m einzuhalten. Zu beachten sind die nachbarrechtlichen Bestimmungen.

Stiitzmauern

Mit Stitzmauern und Zaunen ist zur StraRenbegrenzungslinie ein Mindestabstand von 0,5m einzu-
halten.

Befestigte Flachen

Die befestigten Grundstlcksfldchen (Kfz- Stellpldtze, Zufahrten) sind als wassergebundene Decken,
Rasenpflaster, Schotterrasen oder als Rasengitterstein-Flachen herzustellen. Versiegelnde Beldge

sind nicht zuldssig.

Abfallbehilter

Bewegliche Abfallbehdlter auf privaten Grundstlicken sind durch bauliche oder Bepflanzungsmaf-
nahmen so anzuordnen, dass sie von der 6ffentlichen Flache her nicht einsehbar sind.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Je Wohneinheit sind zwei Stellpldtze nachzuweisen und auf dem Baugrundstiick innerhalb der zu-
Iassigen Flachen herzustellen. Die Stellplatze miissen mit der Bezugsfertigkeit des Wohngebaudes

hergestellt sein.

12




8.0

\ -Blatt 13-

Bauvorlagen

Fur Bauantrage gelten die Bestimmungen der Verfahrensverordnung zur Landesbauordnung vom in
der jeweils geltenden Fassung. Den Bauantragen bzw. Bauvorlagen sind Gelandeprofile beizufligen,
welche die Hohenlage der Gebdude in Bezug auf das vorhandene Gelandeniveau und der Lage der
Kanalisation nachweisen und die Anschnitte des bestehenden und zukinftigen Geléndes enthalten.
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Hinweise
14

1.0 Bodenfunde

Da méglicherweise mit archdologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der Beginn von
Erdarbeiten mindestens 14 Tage vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Am Schossgarten 2, 78224
Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen., GemiRk §20 Denkmalschutzgesetz sind et-
waige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste Metallgegenstdnde, Graber, auffillige Bodenverfér-
bungen) umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Regierungsprasidium Freiburg, Referat 26,
Denkmalpflege (79083 Freiburg 0761/2083570) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentati-
on und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen von Bauarbeiten ist zu rechnen

und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

2.0 Geologie

Auf die teilweise vorhandenen problematischen Untergrundverhéltnisse im Plangebiet wird hinge-
wiesen. Den kinftigen privaten Grundstlickseigentiimern wird empfohlen, eine Baugrunduntersu-

chung vorzunehmen.

3.0 Immissionen

‘(. Im Einwirkungsbereich des Plangebietes befinden sich neben landwirtschaftlichen Nutzflachen nord-
westlich in ca. 180m in der ,Aubohlhof“, welcher eine Milchviehhaltung betreibt. Der Betrieb und die
Feldbewirtschaftung kénnen arttypische Emissionen wie Gerliche, Staub und Larm verursachen. Es
ist damit zu rechnen, dass im Umfeld des Baugebietes mehrmals im Jahr Glille ausgebracht wird.

Des Weiteren wird das Plangebiet im n&rdlichen Bereich im Abstand von ca. 50m durch eine Hoch-
spannungstrasse tangiert. Die Sicherheitsabstdnde werden durch die Versorgungsunternehmen mit
19m angegeben. Die Einhaltung von weitergehenden Abstandsflachen werden vom Gesetzgeber

nicht verlangt.

4.0 Grundwasserschutz
Mit hohen Grundwassersténden ist zu rechnen.
Grundwasserabsenkungen sind nicht zuldssig.
Grundwasserableitungen sind nicht zuldssig
Kellergeschosse miissen auftriebssicher und wasserdicht errichtet werden.

5.0 Oberirdische Gewidsser

((. Das Baugebiet ist gem. §80 Wassergesetz B-W als ,Hochwassergeféhrdetes Baugebiet* eingestuft.
Es ist nicht ausgeschlossen, das bei einem Hochwasserereignis das Gebiet Gberschwemmt oder
durchflossen werden kann, obwohl zum Schutz gegen Hochwasser bauliche Mafinahmen getroffen
werden, wie z.B. das Hoherlegen des Bachwegs und die entsprechende Festsetzung der Erdge-
schoRfulRbodenhthen. Es wird empfohlen, die Gebaude mit entsprechenden Hochwasser schiitzen-
den Mafinahmen auszustatten, wie z.B. Anbringen von Vorrichtungen fiir Hochwasserschotts an Off-

nungen in Untergeschossen.

6.0 Richtfunkstrecke

Im Nordosten wird das Baugebiet von der Richtfunkstrecke ,Engen Hegau 3 - Singen Hohentwiel”
geschnitten. Das Baugebiet evil. beeintrdchtigende Einwirkungen sind nicht bekannt,

Muhlhausen-Ehingen, 08.10.2013

Der Planer Die Gemeinde

Gez. Bohler, Freier Architekt gez. Lehmann, Birgermeister
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Gemeinde Miihlhausen- Ehingen
Bebauungsplan ,,Ried V*
IV. Pflanzenliste

-Blatt 15-

1.0 Béume 1. Ordnung fiir Gérten und StraBBen

@ 20

- Acer platanoides - Spitzahorn
- Acer pseudoplatanus - Bergahorn
- Carpinus betulus - Hainbuche
- Fraxinus excelsior - Esche
- Quercus petraea - Traubeneiche
- Quercus robur - Stieleiche _
- Tilia cordata - Winterlinde -
- Juglans regia - Walnuf3
- Obstgehdlze als Hochstdmme
Bdume 2. Ordnung fiir Garten und Strallen
- Acer campestre - Feldahorn
- Alnus glutinosa - Schwarzerle
- Alnus incana - Grauerle
- Corylus colurna - Baumhasel
- Prunus padus - Traubenkirsche
- Pyrus calleryana - Stadtbirne
- Sorbus aria - Mehlbeere
- Sorbus intermedia - Mehibeere
- Sorbus aucuparia - Eberesche

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

- Malus domestica

- Apfel in Sorten

- Prunus avium

- Vogelkirsche

- Prunus domestica

- Pflaumen, Zwetschgen, Kirschen in Sorten
- Holzbirne

@ - Pyrus communis
- Pyrus domestica

- Birnen in Sorten

4.0 Strducher fiir Randbepflanzungen, freiwachsende Hecken, Gehdlzgruppen

- Acer campestre - Feldahorn

- Corylus avellana - Haselnuf}

- Cornus sanguinea - Hartriegel

- Cornus mas - Kornelkirsche
- Crataegus monogyna - WeiRdorn

- Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
- llex aquifolium - Stechpalme

- Ligustrum vulgare - Liguster

- Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
- Prunus spinosa - Schiehe

- Rosa canina - Hundsrose

- Rosa glauca - Hechtrose

- Rosa rubiginosa - Weinrose

- Rosa majalis - Zimtrose
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- Rosa arvensis R - Kriechrose

- 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, zusétzlich einheimische Blitenstraucher (Flieder, Rosen u. a.), Blitenstauden

6.0 Berankung von Fassaden und Carports
Heimische Schling-, Rank- und Kletterpflanzen (Wilder Wein, Knoéterich, 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 fiir Unterpflanzungen
einheimische, anspruchslose Stauden und Kleingeholze, z. B.

- Geranium arten . - Storchschnabel
- Hedera helix - Efeu
- Lamium galeobdolon - Goldnessel
- Pulmonaria angustifolia - Lungenkraut
- Symphytum grandiflorum - Wallwurz
. - Vinca minor - Immergriin

Aufgestellt am 08.10.2013

B&B GmbH Architekten Ingenieure
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