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Stadt Geisingen, Landkreis Tuttlingen

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Hinter Garten | (1. Planabschnitt)*

in Geisingen, Stadtteil Gutmadingen

| _Rechtsgrundlagen

1. §§ 1,2 und 8 bis 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
vom 08.12.1986 (BGBI |, S. 2253)
in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI |, S. 2141)
zuletzt geandert am 17. Dezember 1997 (BGBI. |, S. 3108, 1998 S. 137)

2. §§ 1 bis 27 der Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) vom

23.01.1990 (BGBI |, S. 1323)
zuletzt geéndert am 22. April 1993 (BGBI |, S. 466)

3. §§ 74, 75 der Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995
(GBL 1995, S. 617), geandert am 15. Dezember 1997 (GBL., S. 521)

Aktenzeichen: 179,1-925-Vorschriften-3.doc
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Il __Festsetzungen

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

1.1 Baugebiet
Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend den Festsetzungen
der Planzeichnung (zeichnerischer Teil) in zwei Bereiche gegliedert, einem allgemeinen
Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO und einem Mischgebiet gemaR § 6 BauNVvO .

1.2 Zulassiges MaB der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl,
der Geschossfléchenzahl und der Zahl der Vollgeschosse in der Planzeichnung.

1.3 Bauweise
Als Bauweise wird die offene Bauweise entsprechend der Darstellung im Plan fiir das gesamt
Plangebiet festgesetzt. «

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen : Lo
- Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Eintragungen von Baugrenzen im
zeichnerischen Teil festgesetzt.
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2. Gestaltung der Bauten

2.1 Hohenlage
Die Erdgeschossfubodenhéhen EFH (Oberkante FertigfuRboden) diirfen maximal 30 cm
Uber fertigem StraBenniveau (héchster Punkt am Grundstu_ck) festgelegt werden.

2.2 Garagen und Stellplitze
Garagen, uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen sind auRerhalb der Uberbau-baren
Flachen nicht zul&ssig. Nicht Uberdachte Stellplatze sind auRerhalb der Uberbaubaren Fléachen
zulassig. '
Vor Garagentoren ist ein Mindestabstand zur éffentlichen Verkehrsflache
von 5,0 m vorzusehen.
Vor liberdachten Steliplatzen ist ein Mindestabstand zur &ffentlichen Verkehrsflache von 4,0 m
vorzusehen. =~

2.3 Décher
Die zulé&ssigen Dachneigungen der Hauptgeb&ude und Garagen sowie teilweise die -
- Firstrichtung sind in der Nutzungsschablonen bzw. in den Baufenstern des StraRen- und
Baulinienplanes festgelegt.
Im Aligemeinen Wohngebiet diirfen als Dachdeckung nur Ziegel oder ziegelahnliche ,
Dacheindeckungen verwendet werden. Im Mischgebiet sind unter MaRgabe von 11.3.6
auBerdem noch Blecheindeckungen zulassig

2.4 Dachgeschosse
Der Ausbau der Dachgeschosse ist zulassig. Zur Belichtung dieser Geschosse sind
Dachfléachenfenster zuldssig. Gauben und Dacheinschnitte (Negativgauben) sind zuléssig. Die
Léngen von Gauben bzw. Negativgauben sollen 1/3 der Dachlénge nicht Uiberschreiten.
Bei den Grundstiicken mit zuléssiger Geschosszahl Il sind Kniestécke nicht zulassig.
Bei den Grundstiicken mit zuldssiger Geschosszahl 1+ID sind Kniestécke bis max. 0,80 m
Héhe zulassig (Kniestockhéhe = OK-Fertigfussboden bis UK Dachdecke an der
AuBenwandinnenseite).

2.5 Einfriedungen
Als Einfriedungen sind nur Hecken oder lebende Z&une bis max. 80 cm Héhe zulassig.

Aktenzeichen: 179,1-925-Vorschriften-3.doc Seite 3von 5




31

3.2

Buro Thomas Kreuzer Tuttlinger Str. 2 78187 Geisingen Tel.: 07704 /9 11-91 Fax: 07704 /9 11-92

Okologische Vorschriften

Pflanzfestsetzungen

Im Bebauungsplan sind 5 Baume auf éffentlichen Grinflachen festgelegt. Weitere 16 Baume
sind entlang der ErschlieBungsstraRe (Allee) auf den Baugrundstiicken dargestellt. Der
genaue Standort und die Baumart sind mit der Stadt abzustimmen.

Dartber hinaus sind auf den anderen Grundstiicken Nr. 1 bis 6 und 12 bis 14 jeweils zwei
standortgerechte Laubbdume 2. Ordnung wie Hahnendorn, Mehlbeere, Eberesche,
Oxelbeere, Hainbuche und Obstgehdlze-Hochstamm (SuRkirsche, Apfel, Birne,
WalnuB3veredelung) zu pflanzen und dauernd zu erhalten.

Im Bauantrag sind die Baumstandorte im Lageplan darzustellen.

Verkehrsfldchen
Der StraRenraum wird in 3 Bereiche angelegt:

" 'Fahrweg, Griinstreifen und einseitiger niveaugleicher Gehweg. Die Grunstrelfen dlenen der
- Versickerung von Oberflaichenwasser. Das Sickerwasser kann zeitweise als lateraler
-~ Zwischenabfluss dem Unterlieger zuflieBen oder als Stauwasser l&ngere Zeit im Baugrund

33

34

3.5

3.6

verbieiben. Untergeschosse sind deshalb gegen Stauwasser abzudichten.

Ver3|egelte Fldchen

Versiegelte Flachen aulerhalb der liberbauten Flachen durfen in ihrer Gesamtﬂache 10% der
Grundstiicksflache nicht tberschreitet. Darliber hinaus vorgesehene Flachen fiir Stellplatze,
Gartenwege usw. sind mit stark wasserdurchlassigen Oberflachen zu versehen und zu
begriinen (Schotterrasen, Rasengittersteine).

Zisternen und Dranagen

Alle Dachfldchen sind Uber eine Zisterne je Grundstiick zu entwéssern. Die Zisternen missen
ein Rickhaltevolumen von mindestens 1,5 m3 und ein Speichervolumen von mindestens 5 m3
haben. Uberschlissiges Wasser muss in einen Schotterkérper abgeleitet und dort versickert
werden. Die Schotterpackung kann an das &ffentliche modifizierte Trennsystem
angeschlossen werden (Uberlauf bei starken Regengussen)

Stand der Technik 1999 Siehe Anlage z. B. MALL-SICO Regenspelcher

Dralnagen sind grundsétzlich nicht zuldssig. Untergeschosse sind gegen driickendes Wasser
abzudichten (vgl. 3.2).

Offentliche Griinflichen

Die im Plan dargestellten beiden 6ffentlichen Griinflachen werden mit einheimischen Baumen
bepflanzt. Die ausgewiesenen &ffentlichen Parkplatze werden mit Rasengittersteine, begriint
hergestellt.

Dachentwasserung (Metallwerkstoff)

Wegen der vorgeschriebenen Regenwasserversickerung (vgl. 3.4) sind Regenrohre,
Regenrinne, Anschlussbleche usw. aus unbedenklichen Werkstoffen auszufithren.
Kupferbleche z. B. verursachen toxische Regenwasser und dirfen deshalb grundsatzlich nicht
verwendet werden. Geeinget sind Bleche aus Titanzink, verzinktem Stahi, Aluminium, und
Edelstahl.
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Hinweise

Falls Bodenfunde bei Erdérbeiten zu Tage treten und wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte
Grenzsteine o. dhnliches von den BaumaBnahmen betroffen sind, ist nach § 20 des

. Demalschutzgesetzes (zuféllige Funde) folgende Behdrde unverziglich zu benachrichtigen:

Landesdenkmalamt
Archéologische Denkmalpflege
Marienstrafie 10a

79098 Freiburg

Telefon: 07 61/20 712-0

Aus geotechnischer Sicht wird auf méglicherweise anstehende Setzungsempfind-liche

- tonschluffige Lockergesteine hingewiesen, die in unbekannter Méchtigkeit die Tongesteine

- -des Opalinustons verhullen. Zur Ermittlung der bodenpyhsikalischen Kennwerte, der

erforderlichen Einbindetiefe der AuRenfundamente, der Tragféahigkeit des

‘Grundungshorizonts, usw. ist deshalb bei Bedarf eine lngenleurgeologlsche Beratung zu

empfehlen.

.~ Gutmadingen ist ein von der Landwirtschaft geprégtes Dorf. In der Nahe des Plangebiets

- befinden sich landwirtschaftliche Betriebe, von denen zeitweise Geruchsbeléstigungen

" ausgehen kénnen. Die Betriebe waren schon vor der Ausweisung der Bauflichen angesiedelt
-und genieRen Bestandsschutz. Auch eine vertretbare Welterent\mcklung dieser Betriebe mu®

gewéhrleistet sein.

Unweit des Plangebiets verlauft die Kreistrale K 5943. Es wird darauf hingewiesen, dass
keine LarmschutzmalRnahmen vorgesehen sind.

Die im B-Plan vorgesehene Bepflanzung mit Bdumen beeintrachtigt unter Umsténden die
Trassenfuhrung flr Versorgungsieitungen. Die Bepflanzung sollte deshalb in Koordination mit
den Versorgungstragern erfolgen.

Die Léschwasserversorgung wird nach den technischen Regeln des deutschen Vereins des
' Gas- und Wasserfaches Arbeitsblatt W 405 dimensioniert. Es wird ein Uberflurhydrant (A,B,B)
an geeigneter Stelle vorgesehen.

ermeister Der Stadtplaner

Anlage: Beispiel (1 DIN A4 Seite) einer Zisterne mit Riickhaltevolumen und Sickerpackung

Aktenzeichen: 179,1-925-Vorschriften-3.doc
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" .einer unterirdischen Betonzisterne X

MALL-SICO-Regenspeicher

(zum Patent angemeldet)

Filterkorb

. Regenwassemutzung und =N
~Regenwasserversickerung in \
- einem - die ideale Kombination

Das System ist so einfach wie geni-
- al und schlussig. Das abflieBende
Regenwasser wird gefiltert und in

gesammelt. Noch verbliebene
Feinststoffe sedimentieren auf den
Boden. Das gespeicherte Wasser
wird als Betriebswasser im Haus N
oder fir die Gartenbewdésserung
verwendet. Uberschissiges Was-
ser wird in den umgebenden Kies-
bzw. Schotterkérper abgeleitet und
versickert von dort in den Boden
bzw. in das Grundwasser.

mit nachgeschalteter Rigole ist
Dieses System ist unabhéngig von aufgrund der Filterung und
der kommunalen Abwasserent-
sorgung und Kanalisation sowie

 den damit verbunidenen Kosten.

die anschlieBende Nutzung von
Dachwasser sowie die direkte

Beim MALL-SICO-Regenspeicher

Sedimentation im Regenspeicher

aber im Baugebiet Hinter Garten
AnschluB Uberlauf Schotterpackung an RIGOLE(o6ffentl.

Nutzung
Versickerung
Rickhaltung

Konus

Elastomerdichtung
umlaufend

Zulauf
Porenbetonring

Stahlbetonbehdlter

Kies/Schotterrigole

Geotextilsack

Einleitung ins Erdreich méglich.
Eine Durchsickerung der belebten
Bodenzone ist nicht erforderiich.
Oberflachige Mulden kénnen daher
entfallen.

Vi
V2

Rickhaltevolumen
Speichervolumen
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'STADT GEISINGEN
LANDKREIS TUTTLINGEN

Begriindung

zum Bebauungsplan ,,Hinter Garten“ im Stadtteil Gutmadingen

1. Darstelluhg des Bedarfs

Im Flachennutzungsplans Immendingen - Geisingen (1. Fortschreibung) ist eine ge-
mischte Bauflache ,Hinter Garten® mit insgesamt 3,6 ha ausgewiesen. Nachdem im
derzeitigen Baugebiet ,Hauserwiesen* Gutmadingen praktisch samtliche Bauplatze
vergeben sind, muss zur Sicherstellung der baulichen Entwicklung ein neues Bauge-
biet ausgewiesen werden, wobei die Stadt Geisingen das geplante Gebiet ,Hinter Gar-
ten“ mit der 1. Prioritat versehen hat.

Der Beschluss des Gemeinderates fur den 1. Planabschnitt (westlicher Teil der Ge-
samtplanung) einen Bebauungsplan aufzustellen erfolgte am 15.12.98.

Nach dem vorliegenden Planentwurf befinden sich folgende Grundstiicke der Gemar-
kung Gutmadingen im Plangebiet :

Fl.st.Nr. 53 (Teilflache), 215 (Teilflache), 215/3, 216 (Teilflache), 217 (Teilflache), 218
(Teilflache), 219 (Teilflache), 219/1 (Teilflache). Die Gesamtflachen der in das Ab-
grenzungsgebiet einbezogenen Grundstilicke bzw. —teile betragt 1ha 42 ar 05m2.

Es wird auf beiliegenden Plan des Architekturbiros Kreuzer Plan- Nr. 22c vom
25.05.2000 verwiesen.
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2. Aligemeine Beurteilung des Gebietes

- Das bislang landwirtschaftlich genutze Gebiet (Wiesenflache/Ackerflache) wird in 2
Teilgebiete unterteilt. Im stiddstl. Bereich wird ein Mischgebiet ausgewiesen. Dieses
Gebiet liegt in einer Zone, in der mit Geruchsbeléstigungen eines benachbarten land-
wirtschaftlichen Betriebes zu rechnen sind (Entfernung zw. 60 — 120 m). Beim 2. Teil-
gebiet handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet, welches sich an die bestehen-
de nérdliche und westliche Wohnbebauung anschlief3t.

Es wird ein wesentlicher Teil der Stadtplanung in Verbindung mit der Vorgabe des
Landschaftsplanes erreicht: Die in diesem Bereich ausgefranste Ortsrandbebauung
kann abgerundet und eingegrint werden.

‘Fur das Gebiet liegen glinstige Vorraussetzungen zur wirtschaftlichen Anbindung der
ErschlieBungsanlage vor. Das Uber die Gartenstralie erschlossene Plangebiet kann in
- einem weiteren Abschnitt an die Alemannenstralle angebunden werden.

Die 6kologischen Eingriffe sind vergleichsweise gering und kénnen durch entspre-
chende Ersatzmafnahmen ausgeglichen werden (Siehe auch Nr. 5 Eingriffsprifung).

3. ErschlieRungskonzept

Das Gebiet wird im Westen tber die GartenstraRe erschlossen.Von dieser geht eine
Seitenstralle ab, welche den nérdlichen Teil anbindet. Alle Straen erhalten einseitig
einen 1,50 m breiten Gehweg mit dazwischen liegendem Griinstreifen.

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt Uber ein modifiziertes Trennsystem. Die haus-
lichen Schmutzwéasser werden zum vorhandenen Schmutzwasserkanal in die Garten-
strale eingeleitet. Die Oberflachenwésser von Dachflachen werden in Regenwasser-
zisternen mit vorgegebenem Riickhaltevolumen und Sickerpackung eingeleitet. Evtl.
Uberschissiges Wasser wird von der Zisterne zur Sickerpackung des éffentlichen
Grunstreifen (Rigole) geleitet. ErschlieBungsflachen (Wege, Héfe usw.) missen was-
serdurchlassig ausgefuhrt werden.

Die StralRen- und Gehwegflachen werden Uber den dazwischenliegenden Griinstreifen
entwéssert, der als Rigole aus Rasengittersteinen tber 30 cm belebter Humusschicht
und darunterliegender Sickerpackung ausgefuhrt wird (vgl. Anlage: Systemskizze Ri-
gole/StralRenquerschnitt).

Im Plangebiet wurde vom Geologen durch Versickerungsversuche der Durchlassig-
keitsbeiwert ermittelt. Dieser liegt bei ca. 5/100.000 m/s. Es gibt kein Grundwasser.
D.h. es kann problemlos versickert werden.

Aktenzeichen: 179,1-927-Begrindung.doc Seite 2 von 5




Biro Thomas Kreuzer Tuttlinger Str. 2 78187 Geisingen Tel.: 07704 /9 11-91 Fax: 07704 /9 11-92

4. Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept ist aus der Nachfrage nach feistehenden kleineren Einfami-
lienhausern entwickelt worden. Dabei wurde jedoch auch die grundséatzliche Forde-
rung des sparsamen Grundstlicksverbrauchs berucksichtigt.

Die Grundstiicke im Wohngebiet sind tiberwiegend ca. 500 m? grof3 und bebaubar mit
1 bzw. 2 Geschossen (Dachgeschoss als Vollgeschoss). Es ergeben sich 12 Wohnge-
baude im allgemeinen Wohngebiet. Im Mischgebiet ergeben sich 5 Grundstlicke mit
einer durchschnittlichen GréRe von 1000 m2.

5. Eingriffspriifung

5.1 Diagnose der zu erwartenden Eingriffe

‘Das geplante 1,4 ha groRe Baugebiet ist auf den seither landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken am nordéstl. Ortsrand von Gutmadingen vorgesehen. Bei diesen
Grundstiicken handelt es sich um ebene bis mafRig geneigte Acker-/ Wiesenflachen
auf schluffigem Kiesboden, ohne jeglichen Busch- oder Baumbestand.

Im Landschaftsplan sind fur dieses Gebiet keine 6kologischen Besonderheiten ange-
geben.

Die vorgesehene Bebauung schliet westlich an bestehende Bebauung an. Im Std-
westen befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen (Wiesen- und Ackerland).

Durch die geplante Bebauung wird die jetzige Acker-/Wiesenflache umgewandelt in
Hausgartenflachen und wasserdurchlassige Hof- und Wegflachen. Die versiegelten
Flachen (StralRe, Gehweg, Bebauung) werden Uber Zisternen und Rigolen mit Versi-
ckerung und Regenriickhaltung entwassert.

5.2 Vermeidbarkeit/Minimierbarkeit

Eine Standortalternative fur das dringend benétigte Wohnbaugebiet gibt es derzeit
nicht. Das Gebiet ist im Landschaftsplan als ,landschaftplanerisch noch vertretbar"
eingestuft. Es stehen in Gutmadingen keine anderen Gebiete mit der Bewertung
Jlandschaftsplanerisch vertretbar* zur Verfligung.

Durch die direkte Anbindung des Baugebietes an die bestehende Bebauung werden
keine Flachen fur zusatzliche Zufahrtswege verbraucht. Die Stralenflachen im Bau-
gebiet sind auf ein Minimum reduziert. Samtliche Oberflachenwasser aus dem Bauge-
biet werden versickert.
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5.3 Ausgleichs- und ErsafzmaBnahmen

Davon ausgehend, dass die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen innerhalb der be-
pflanzten Hausgarten (Baume, Straucher, Hecken, Beet) einen mindestens um das
1,5-fache héheren 6kologischen Wert wie die jetzt vorhandene Ackerflache aufweisen,
ergibt sich bereits ein Ausgleich. Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen werden fiir die
Uberbauten Flachen und die befestigten Stralen- und Hofflachen erforderlich.

Daraus ergibt sich nachfolgende Ausgleichsbilanz:

Gésémtfléche des Abgrenzungsgebietes

14.205 m?

davon abzuziehen bestehende Gartenstr. - 455 m?
ergibt Ackerflache Bestand 13.750 m?
Uberbaute Flachen neu ca. (*) 3.600 m?
Hof und Wegflachen neu (*) 1.200 m?
StraRen-/Gehwegflachen neu * 2.300 m?
Parkflachen neu * 90 m?
Grunflachen (Grinstreifen und Grininseln) (300 m3)
Hausgartenflache neu (6.260 m?)
Uberbaute und befestigte Flichen neu gesamt Summe (*) 7.190 m?
Mihderungfaktor fur VersickerungsmafBnahmen inner-
halb des Baugebiets

0,8 x7.190 5.752 m?
Abzug durch Hoéherbewertung der Hausgartenflédchen

6.260 m*x 0,5 3.130 m?
Abzug durch Ausgleichsmallnahme gemaf Pflanzan-
gebot (siehe Bebauungsplanvorschrift 3.1)

30 Baume x 100 m2/Baum 3.000 m?
Ausgleichdefizit 130 m?|

Der Eingriff in den Landschaftraum der Acker- und Wiesenflachen ist durch die Aus-
gleichsmalRnahmen im Plangebiet nahezu ausgeglichen. D.h. ein Ausgleich aulerhalb

des Plangebietes ist nicht notwendig.

Aktenzeichen: 179,1-927-Begrindung.doc

Seite 4 von 5




Biro Thomas Kreuzer Tuttlinger Str. 2 78187 Geisingen Tel.: 07704 /9 11-91 Fax: 07704 /9 11-92

6. Sonstiges

Die Mittel fur die ErschlieRung des Baugebiets sollen im Haushaltsplan fir das Jahr
2002 eingestelt werden:

Blrgermeister
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STADT GEISINGEN
Landkreis Tuttlingen

Satzung

iiber den Bebauungsplan
"Hinter Garten“ Gutmadingen

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBL. | S. 2141,
ber. 1998 S. 137) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO)
"hat der Gemeinderat am 12. September 2000 den Bebauungsplan "Hinter Garten"
Gutmadingen als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

‘Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans  ergibt sich aus dem
zelchnenschen Teil des Bebauungsplans

§ 2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus:
1.Lageplan mit zeichnerischem Teil i.d.F. vom 25. Mai 2000

2.Begrundung
3. Bebauungsvorschriften

§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig i.S. von § 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den aufgrund

von § 9 Abs. 4 BauGB iV. mit § 74 LBO getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplans zuwiderhandelt.

§4
Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortstblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10
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