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Bebauungsplan , Grofl3e Breite SUd" Gemarkung Geisingen

Planungsrechtlichen Festsetzungen
(Textteil zum zeichnerischen Teil: Plan Nr. 925.04a vom 11.04.2006)

aufgrund von 8§ 9 des BauGB i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2114, ber. 1998 S. 137)
zuletzt geandert durch Art. 1 G vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359)

I.V. m. den 88 1 bis 23 der BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt geandert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479), in Kraft am 01.05.1993

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO)

Fur das gesamte Plangebiet gilt: Allgemeines Wohngebiet = WA

Nur ausnahmsweise zulassig sind gem. 8§ 1 Abs. 5 BauNVO
die der Versorgung des Gebietes dienenden:

e Laden

e Schank- und Speisewirtschaften

e nicht stdrende Handwerksbetriebe

Nur ausnahmsweise zuldssig sind gem. 8§ 1 Abs. 5 BauNVO
Anlagen fur kirchliche Zwecke

Anlagen fur kulturelle Zwecke

Anlagen fur soziale Zwecke

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke

Anlagen flr sportliche Zwecke

Als Ausnahme nicht zulassig sind gem. 8 1 Abs. 6 BauNVO:
Beherbergungsbetriebe

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen
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2. Mal3 der baulichen Nutzung

Die zulassige Geschossflache (GFZ oder GF) gem. 8 20 BauNVO, die zulassige
Baumasse (BMZ oder BM) gem. § 21 BauNVO und die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse (Z) gem. § 20 BauNVO werden nicht festgesetzt.

Die Begrenzung des Bauvolumens erfolgt ausschlie3lich tiber die festgesetzten zulassi-
gen Grundflachen (GRZ) und die festgesetzten zulassigen Gebaudehohen (H).

Zulassige Grundflache (GRZ) gem. 8 19 BauNVO

Siehe Planeintrag: Fur das gesamte Plangebiet gilt die Grundflachenzahl (GRZ) = 0,3

Zulassige Gebaudehdhe (H) gem. § 18 BauNVO)

Siehe Planeintrag: Hohenbegrenzung durch die Schemaschnitte S12 und S 15.
(vertikale Baufenster)

Zwingende Festsetzung
Die zulassige Gebaudehothe wird zwingend festgesetzt. Geringfligige Abweichungen
kénnen als Ausnahme zugelassen werden.

Schemaschnitt

Alle oberirdischen Bauteile (Auf3enflachen von Wanden und Dachhaut, Attikaoberkanten
u.s.w.) missen innerhalb des flr jedes Grundsttick definierten Schemaschnittes liegen.
Sind bei einem Bauplatz zwei Schemaschnitte im Plan eingetragen, so kann sich der
Bauherr im Bauantrag fur einen Schemaschnitt entscheiden, der dann als zwingend
festgesetzt gilt.

Unterer Bezugspunkt

Unterer Bezugspunkt fir den Schemaschnitt ist die festgelegte (geplante bzw. gebaute)
Randsteinoberkante der jeweiligen Erschlie3ungsstrafl3e(n). Mal3gebend ist der am
betreffenden Grundstiick angrenzende héchste Randsteinpunkt.

Uberschreitung

Betriebsbedingte Aufbauten (z.B. Schornsteine, Abgasrohre und Antennen) sowie
Dachvorspriinge bis 1,00 m (in der Horizontalebene gemessen) werden auf die zulassi-
ge Gebaudehdhe nicht angerechnet.
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3. Bauweise
(8 22 BauNVO)

Offene Bauweise (0)
In Teilbereichen sind nur Einzelhauser zulassig (siehe Planeintrag).

In Teilbereichen sind nur Einzelhauser und Doppelhduser zul&ssig (siehe Planeintrag).
Doppelhauser sind hinsichtlich ihrer Gestaltung aufeinander abzustimmen. Im Bauan-
trag sind beide Haushélften darzustellen. Doppelh&user sind zeitgleich zu bauen.

Hausgruppen (Reihenh&user) sind im Plan nicht vorgesehen. Sie kdnnen aber auf den
Grundstiicken, die fur Einzel- und Doppelhéauser zugelassen sind, als Ausnahme zuge-
lassen werden. Hausgruppen sind hinsichtlich ihrer Gestaltung aufeinander abzustim-
men. Im Bauantrag ist die gesamte Hausgruppe darzustellen. Bei Hausgruppen sind im
ersten Bauabschnitt mindestens 3 Hauser, beginnend mit einem Endhaus, zeitgleich zu
bauen.

Abweichende Bauweise (a)

In Teilbereichen wird abweichende Bauweise festgesetzt (siehe Planeintrag).

Hier sind nur Einzelh&user zuléssig, jedoch mussen je Grundstiick mindestens zwei
notwendigen Garagen oder Carports aneinander auf der gemeinsamen Grundstiicks-
grenze (innerhalb der rot gestrichelten Linien) erstellt werden. Jeweils im direkten An-
schluss an die Garagen / Carports sind die Wohngebaude zu errichten.

4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenzen und Baulinien (8 23 BauNVO)

Siehe Planeintrag (blaue Linien). Die Gberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Bau-
grenzen (Baufenster) festgesetzt. Baulinien sind keine festgesetzt.

5. HOohenlage von Baugrundstiicken (s 9 Abs. 2 BauGB)

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind entlang der StraRen auf StralRenniveau
aufzufullen. Entlang des Hochwasserdammes muss das Gelande auf eine Hohe zwi-
schen 665,50 m 4. NN und 665,75 m aufgefillt werden. Hierbei darf der befahrbare 3 m
breite Steifen (Planhthe = 665,75 m) mit zugehdoriger tragfahiger Boschung entlang des
landseitigen Dammful3es nicht beschéadigt werden.

Dazwischen kann das Gelande zu den Wohnh&usern und Garagen bis max. 50 cm tber
StralRenniveau leicht angeschragt werden.
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6. Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Ausschluss
Nebenanlagen in Form von Kleintierstéllen sind nicht zulassig.

7. Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind auch auf den nichtiiberbaubaren Flachen (z.B. als Grenzga-
ragen nach LBO) zulassig.

Einschrankung:
Der Abstand von Garagen und Carports zu offentlichen Stral3en muss mindestens

1,50 m betragen Vor den Einfahrten zu Garagen und Carports ist ein Stauraum von
mindestens 5,00 m Tiefe vorzusehen.

8. Von einer Bebauung freizuhaltende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Eine bauliche Nutzung der im Plan eingetragenen, von einer Bebauung freizuhaltenden
Flache ist nicht zuléassig (siehe Planeintrag).

9. Pflanzgebote und Pflanzerhaltung

Pflanzgebote und Pflanzerhaltungsgebote (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Auf jedem ausgewiesenen noch unbebauten Grundstiick sind mindestens ein Baum ers-
ter Ordnung oder zwei Baume zweiter Ordnung, sowie mindestens 5 Straucher aus u.a.
Liste zu pflanzen.

Die gepflanzten Baume und Straucher sind zu erhalten. Beim Abgang sind sie wieder zu
ersetzen.
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Planzenliste

Baume 1. Ordnung:

Baume 2. Ordnung:

Straucher:

10. Hinweise

Hainbuche
Vogelkirsche
Bergahorn
Spitzahorn
Stieleiche
Traubeneiche
Bergulme
Flatterblume
Winterlinde
Esche
Rotbuche
Hangebirke

Mehlbeere
Vogelbeere
Feldahorn
Feldulme

Traubenkirsche
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Carpinus betulus
Prunus avium

Acer pseudoplantanus
Acer platanoides
Querucus robur
Quercus petraea
Ulmus glabra
Ulmus laevis

Tilia cordata
Franxinus excelsior
Fagus sylvatica
Betula pendula

Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Acer campestre

Walmus campestris

Prunus padus (nicht serotina)

Heckenrose, Schlehe, Weil3dorn, Pfaffenhitchen,
Kreuzdorn, roter Hartriegel, Liguster, wolliger Schneeball,
gewohnlicher Schneeball, rotes Geif3blatt, Haselnuss

Denkmalschutz (8 20 des Denkmalschutzgesetzes - zufdllige Funde)

Bei denkmalschutzrechtlich relevanten Bodenfunden oder auch wenn Bildstocke, Weg-
kreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von der Baumafl3nahme betroffen werden, sind
die Bauarbeiten unverziglich einzustellen und das Regierungsprasidium Freiburg,
Referat 25 — Denkmalpflege / Archaologische Denkmalpflege

(Tel.: 0761/20712-0, Fax: 0761/20712-11) zu benachrichtigen.

Bisher sind in den Gebieten jedoch keine Funde zu Tage getreten und es gilt auch als
sehr unwahrscheinlich, dass solche Funde dort entdeckt werden kdnnten.

Bodenschutz

Zur Entlastung der Erddeponien wird empfohlen, den anfallenden Bauaushub auf dem
Baugrundstiick - etwa zur Auffillung — wieder zu verwenden.
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Nachbarschutz

Werden bauliche Anlagen im Bereich von Grundstiicksgrenzen errichtet, sind neben
dem offentlichen Baurecht die Vorschriften des privaten Nachbarrechtes zu bertcksich-
tigen. Dasselbe gilt fur die Pflanzung von Geholzen.

Altlasten

Bei den Grundstiicken Donaustr. 18 (Fl.st.Nr. 1713/1) und 20 (Fl.st.Nr. 1710/5) besteht
der Verdacht auf Altlasten. Vor einer Bebauung dieses Bereiches muss deshalb eine
Erkundung vorgenommen werden. Das Ergebnis ist dem Landratsamt Tuttlingen, Bau-
und Umweltamt vorzulegen.

Entwésserung (Trennsystem)

Regenwasser:

Sofern maoglich sollte Regenwasser auf den Grundstiicken tber belebten Oberboden
versickert werden (6kologisch erwiinscht, z.B. Gber eine Sickermulde, Teich 0.4.).
Regenablaufe, Uberlaufe von Sickermulden u. Zisternen u.d. sind an den Regenwasser-
kanal anzuschliel3en.

Schmutzwasser:
Schmutzwasser ist in den Schmutzwasserkanal einzuleiten. Er liegt im Plangebiet unter-
schiedlich hoch (zwischen 1,20 m im Osten bis 4,00 m im Westen unter Stral3enniveau).

Riuckstau:

Die Rickstaugefahr aus Regen- und Schmutzwasserkanalen ist eigenverantwortlich zu
prufen. Gegen Ruckstau sind geeignete technische Mal3nahmen vorzusehen wie z.B.
Ruckstauklappen und Hebeanlagen.

Hochwasserschutz und Grundwasser

Der hdchste Hochwasserstand in Geisingen (HHW 1990 = hundertjahriges Hochwasser)
lag bei 665,30 m U.NN. Fir das theoretisch tausendjahrige Hochwasser wurde die Héhe
665,80 m .NN vom Wasserwirtschaftsamt hochgerechnet.

Das Plangebiet wird bereits durch einen Hochwasserdamm geschitzt, der ca. 45 cm
(Dammkrone = 665,75 m U.NN) hoher als das hundertjahrige Hochwasser ist.

Als zusatzliche Hochwasserschutzmalinahme wird der Damm noch um einen Meter auf
666,75 m U.NN erhoht (vgl. Dammquerschnitt im zeichnerischen Teil).

Die Stral3en werden hoher gelegt ,so dass das gesamte Gebiet etwa auf die Ebene des
bestehenden Dammes aufgefillt wird.

Der Grundwasserspiegel liegt normalerweise unter dem Griindungshorizont von einge-
schossigen Kellern. Er kann aber zeitlich begrenzt (im Hochwasserfalle) ansteigen. Die
Untergeschosse sind deshalb gegen driickendes Wasser abzudichten. Dies ist nach
dem heutigen Stand der Technik mit vertretbarem Aufwand ohne Weiteres mdglich.
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Baugrund

Es stehen i.d.R. tragfahige Auelehme und Kalkschotter an (Schwemmfacher von Donau
und Kétach). Zur genaueren Bestimmung von Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, Grundwassermalf3inahmen u. dgl.
wird eine geotechnische Beratung durch ein fachkundiges Ingenieurbiiro empfohlen.

Der Bau von Erdwarmesonden ist mdglich. Eine hydrogeologische Stellungnahme durch
das Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fur Geologie ist nicht erforderlich.

Erdgas und Breitbandkabel

Die Gebaude kénnen an die 6ffentliche Gasversorgung zu Heizzwecken angeschlossen
werden. Es besteht auch die Mdglichkeit an das Breitbandkabel anzuschliel3en.

Geisingen, den 11.04.2006

Walter Hengstler Thomas Kreuzer
Blrgermeister Architekt und Stadtplaner
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