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2. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GELTUNGSBEREICH "OB DEN HAUSERN IlI"

2.1 RECHTSGRUNDLAGEN

2.1.1 BAUGESETZBUCH (BauGB)
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.
Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

2.1.2 BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO)
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 ( BGBI. | S. 132 ), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S.466)

2.1.3 PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV 90)
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes i.d.F der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

2.1.4 LANDESBAUORDUNG (LBO)
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI 1995 S.617), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
14.12.2004 (GBI S. 895)

2.1.5 Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in der Neufassung vom
25.06.2005 (BGBI | S. 1757) zuletzt gedndert durch Art 1, Gesetz vom
09.12.2006 (BGBI I S. 2819).

2.2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
In Erganzung der Planzeichen wird festgesetzt:

2.2.1 GELTUNGSBEREICH
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus den durch
Planeintrag festgelegten Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches.

2.2.2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB )

1. Die fir die Bebauung vorgesehenen Flachen werden als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal} § 4,Abs.1 BauNVO festgesetzt.


http://www.vd-bw.de/webvdbw/rechtsdienst.nsf/blattlink?openagent&refblatt=BGBl&refjahrgang=2006&refseite=3316&refteil=I
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2. Ausnahmen
Im allgemeinen Wohngebiet sind gemal3 § 4 Abs. 3 BauNVO
folgende Nutzungen, bzw. Anlagen nicht zulassig:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergnugungsstatten

2.2.3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (88 16-21 BAUNVO)

Die Angaben in den Nutzungsschablonen im Bebauungsplan sind zu
beachten.

Im Bebauungsplan wird das Maf3 der baulichen Nutzung bestimmt durch die
Festsetzungen der:

A) GRUNDFLACHE/GRUNDFLACHENZAHL

Die Uberbaubaren Grundsticksflaichen sind durch Baugrenzen im
Bebauungsplan festgesetzt.

Die Ermittlung der max. Grundflache erfolgt nach § 19 BauNVO.

Die hochstzulassige Grundflachenzahl betragt 0,30

B) HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (WH, FH):

Im Bebauungsplan sind die erforderlichen Bezugspunkte zur Bestimmung der
Hohe der baulichen Anlagen durch Hohenpunkte festgelegt.

Der Bezugspunkt der Hohe baulicher Anlagen ist der Erdgeschol3rohful3boden
(OKRFB EG).

Dieser Bezugspunkt ist als Hochstmal3® mit Bestimmung einer Unter- und
Obergrenze fir das jeweilige Baugrundstiick im Rechtsplan durch Festsetzung
auf NN festgelegt. Die Spanne zwischen der Unter- und Obergrenze ergibt
sich durch die Tatsache, dass die geplanten Strassen und Kanale noch nicht
ausgebaut sind.

Die Eintragungen im Bebauungsplan sind verbindlich. Es sind kleinere
Unterschreitungen mdoglich, wenn es die drtlichen Gegebenheiten und der
Anschluss an die Kanalisation erfordern.

Festgesetzt ist die:
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1. Wandhohe (WH) gemal3 § 18 BauNVO

Wandhohe gemessen ab Oberkante Erdgeschol3rohfuRbodenhéhe (OKRFB
EG) bis zum Schnittpunkt Aul3enflache Wand und Oberkante der Dachhaut.
WH = 3,90 m

2. Firtshohe (FH) gemal § 18 BauNVO

Firsthohe gemessen ab Oberkante Erdgeschof3rohfulRbodenhéhe (OKRFB
EG) bis zur Oberkante First der Dachhaut.

FH = 9,00 m

C) BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

1. In dem Plangebiet wird offene Bauweise festgesetzt (§22 BauNVO).
Zugelassen ist Einzel- und Doppelhausbebauung.

2. Die uUberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen

(Baufenster) festgesetzt, wobei die Vorschriften der LBO uber
Abstandsflachen zu beachten sind.

NEBENANLAGEN

2.2.5

Nebenanlagen gemald § 14 BauNVO sind Einrichtungen oder untergeordnete
Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht
widersprechen und sind in unmittelbarem Zusammenhang mit den Geb&auden
zulassig. Nebenanlagen sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
unzulassig.

Im Osten wird das Plangebiet durch einen Feldweg abgegrenzt. Durch die
Nutzung des Feldweges mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen mussen
Nebenanlagen, die an die Fahrbahn grenzen, 50 cm von der
Grundstiicksgrenze entfernt bleiben, um den Verkehrsraum im Falle
Uberragender Teile bei Fahrzeugen besser nutzen zu kénnen. Dort, wo
Baugrundstiucke unmittelbar an landwirtschaftliche Nutzflachen grenzen,
mussen Nebenanlagen mindestens 50 cm von der Grenze entfernt bleiben.
Verteilerkasten fur die Stromversorgung und Telefoneinrichtungen sind als
Ausnahme gestattet.

Auf den Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, sind Nebenanlagen
grundsatzlich unzuldssig (Sichtfelder an Straldeneinmindungen).

Der rechtmafige Bestand von Nebenanlagen wird durch diese Festsetzungen
nicht berihrt.

GARAGEN UND STELLPLATZE
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Stellplatze und Garagen fur Personenkraftwagen sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen unzulassig.

Garagen mussen einen Stauraum von mindestens 5,50 m bis zum auf3ersten
Rand der Verkehrsflache aufweisen. Der Stauraum vor Garagen kann als
notwendiger Stellplatz anerkannt werden. Bedingt durch eine zunehmende
Tendenz zum Zweitfahrzeug wird empfohlen, pro Wohneinheit eine
Stellplatzzahl von 2 Stellplatzen vorzusehen.

Von der Bebauung mit Garagen und Stellplatzen ausgenommen sind jedoch
die ausgewiesenen Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
sowie die Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sichtfelder an
StralReneinmindungen).

Im Osten wird das Plangebiet durch einen Feldweg abgegrenzt. Durch die
Nutzung des Feldweges mit Ilandwirtschaftlichen Fahrzeugen missen
Garagen, die an die Fahrbahn grenzen, 50 cm von der Grundsticksgrenze
entfernt bleiben, um den Verkehrsraum im Falle Uberragender Teile bei
Fahrzeugen besser nutzen zu kénnen. Dort, wo Baugrundstiicke unmittelbar
an landwirtschaftliche Nutzflachen grenzen, missen Garagen mindestens 50
cm von der Grenze entfernt bleiben.

2.2.6 FLACHEN DIE VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND
89 (1)+10 BAUGB

Die im Plan eingezeichneten Sichtflachen missen von jeder Bebauung und
sichtbehindernden Bepflanzung, Lagerung, Einfriedung und dergleichen
freigehalten werden. Hecken und Bepflanzungen dirfen in den
freizuhaltenden Sichtflachen max. 60 cm hoch sein.

2.2.7 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE (89 (1) NR.20 BAUGB)

Zur Wahrung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, enthalt der
Bebauungsplan verbindliche Festsetzungen nach § 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB, um
bauliche Anlagen in die freie Landschaft einzubinden.

Der Umweltbericht wurde hierfiir von dem Institut fir Botanik und Landschaftskunde
Thomas Breunig aus 76137 Karlsruhe erarbeitet.

Im Bebauungsplan sind Flachen zum Schutz vorhandener Landschaftselemente
und deren Weiterentwicklung durch entsprechende Bepflanzungen festgesetzt. Es
sind die in der im Umweltbericht angegliederten Pflanzliste aufgeflhrten
Pflanzenarten zu verwenden.

A) ANPFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN 89 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
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Durch Planzeichen sind im Bebauungsplan Standorte flr neu zu pflanzende
Baume festgelegt. Die damit verbundenen Einschrankungen sind von den
Grundstlickseigentimern zu dulden.

Die beigefugte Pflanzliste enthalt die zulassigen Pflanzenarten an den
bestimmten Standorten.

Je 300 gm Grundsticksflache ist mindestens ein Hochstamm gemaf
Pflanzenliste zu pflanzen.

2.2.8 VERKEHRSFLACHEN (8 9 ABS.1 NR.11 BAUGB)
A) STRASSENBAU
Das geplante Baugebiet wird weitraumig Uber die ,Leipferdingerstral’e” und die
,Rohrertalstral3e” (Kreisstral’en) erschlossen.
Die ortsinterne Zufahrt erfolgt tUber die Ortsstral’en ,Hohentwielstrasse” und
,Ob den Hausern®.
Der StraRenbaulasttrager ist nicht zu LarmschutzmalZnahmen verpflichtet.
2.2.9 FLACHEN MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT (89(1) NR.21 BAUGB)

Zur ordnungsgemalen Ver- und Entsorgung sind die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten des ErschlieBungstragers zu belastende Flachen
im Plan festgesetzt (Leitungsrecht).

Die Eigentimer von Grundstiicken auf denen Leitungsrechte eingetragen
sind, sind verpflichtet, die Verlegung von Leitungen, sowie die Herstellung
und Unterhaltung der dazu notwendigen Einrichtungen zu dulden. Die
Leitungsrechte sind dinglich zu sichern.

Es ist anzumerken, dass 8 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB nur die Festsetzung fur die
Flachen fur die Geh-, Fahr und Leitungsrechte zulasst, nicht aber die
Festsetzung der Rechte selbst. Die Begrindung der Rechte muss durch
dingliche Sicherung erfolgen, etwa durch einen Vertrag.

2.2.10VER- UND ENTSORGUNG

A) STROMVERSORGUNG

Fur die Stromversorgung ist die Verordnung tber allgemeine Bedingungen fur
die Elektrizitatsversorgung von Tarifkunden mal3gebend. Die Versorgung
erfolgt Uber die vorhandenen Einrichtungen der EnergieDienst GmbH.

Fur eine optimale Arbeitsvorbereitung und fir die Koordinierung mit dem
StralRenbau und den Baumaflinahmen der anderen Leitungstrdger, muld der
Beginn und Ablauf der ErschlieungsmalRnahmen drei Monate vor Baubeginn
der EnergieDienst GmbH schriftlich mitgeteilt werden.

Starkstrom und Schwachstrom werden den geplanten Nutzungen angepasst.
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom AG.
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Bei der Ausfuihrung von Baumalinahmen einschliel3lich Anpflanzungen ist
darauf zu achten, dall Beschadigungen hieran vermieden werden. Es ist
deshalb erforderlich, dal3 sich die Bauausfihrenden vor Beginn der
Bauarbeiten vom  Bezirksnetzbtiro  Donaueschingen in 78166
Donaueschingen, Adolf-Kolping Stral3e 2-4, Tel.: 0771/858777, in die genaue
Lage dieser Anlage einweisen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes, der
Koordinierung mit dem Straf3enbau und den Baumalnahmen der anderen
Leitungstrager, muf3 der Beginn und Ablauf der ErschlieungsmalRnahmen
sechs Monate vor Baubeginn der Deutschen Telekom AG schriftlich mitgeteilt
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass beim Bau von Erdwarmesonden alle
grundsatzlichen Vorschriften gemal dem ,Leitfaden zur Nutzung von
Erdwarme mit Erdwarmesonden®-3. Auflage, UVM2001 bertcksichtigt werden,
um Beeintrachtigungen des Grundwassers zu vermeiden.

Bezlglich der Auf3enbeleuchtung wird den Bautragern empfohlen, die
offentliche und private AuRenbeleuchtung energiesparend, streulichtarm und
insektenvertraglich zu installieren. Die Leuchten mussen staubdicht und so
ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache
erfolgt. An offentlichen Verkehrsflachen sind Natriumdampf-Hochdrucklampen
zu verwenden. Dies gilt auch fir die Beleuchtung von privaten Wegen, wenn
sie nach Umfang und Dauer &hnlich der Stralenbeleuchtung betrieben
werden. Ansonsten sind im privaten Bereich Kompaktleuchtstofflampen im
Warmtdnen einzusetzen, deren Zeitschaltung soweit wie moglich zu verkirzen
ist.

B) WASSERVERSORGUNG
Die Trinkwasserversorgung obliegt der Stadt Tengen und ist gesichert.

C) ABWASSERENTSORGUNG

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die bestehende Ortskanalisation der
Stadt Tengen. Im Planungsgebiet vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen
sind bei einer geplanten Uberbauung zu beriicksichtigen.

Drainagen durfen nicht an den Ortskanal angeschlossen werden. Diese sind
an vorhandene Drainageleitungen anzuschliel3en.

D) ABFALLENTSORGUNG

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber die Einrichtungen des Landkreises
Konstanz.

Bewegliche Abfallbehélter sind durch bauliche Mallnhahmen oder
Anpflanzungen so anzuordnen, dass sie von o6ffentlichen Flachen her nicht
einsehbar sind.

Fur die Grundsticke Nr. 9 und Nr.8, die Uber den neu geplanten Stichweg
erschlossen werden, hat die Entsorgung des Hausmills nur im
Einmundungsbereich der Stichstral3e zu erfolgen.

Ebenso fir die Grundstiicke Nr.5 und Nr.11, die jeweils Uber neu geplante
private Zufahrten erschlossen werden, hat die Entsorgung des Hausmiills nur
im Einmundungsbereich der jeweiligen Zufahrt zu erfolgen.
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Die Miullbehalter missen von den Eigentimern der Grundstiicke an den
Einmindungsbereich der Zufahrten gestellt werden.

Die Mullentsorgung fur das Grundstick Nr.4 erfolgt im Bereich des
Wendekreises.

2.2.11 NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN
(8 9 (6) BauGB)

A) SICHERUNG VON BODENFUNDEN

Da moglicherweise mit archaologischen Bodenfunden gerechnet werden
muss, ist der Beginn von Erdarbeiten mindestens 14 Tage vor Baubeginn dem
Kreisarchdologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, Tel.: 07731/61229
oder 0171/3661323) mitzuteilen. Gemall 8§ 20 Denkmalschutzgesetz sind
etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Gréaber,
auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchdologen oder dem
Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg, Abteilung Archaolog.
Denkmalpflege Freiburg (Marienstrasse 10, 79098 Freiburg, Tel.:
0761/207120) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und
Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist
zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

2.2.12BAUVORLAGEN

Fur die Bauantrage gilt die Verfahrensordnung zur Landesbauordnung —
LBO/VVO. Den Bauantragen sind Gelandeprofile beizufiigen, welche die
Hohenlage der Gebaude in Bezug auf das vorhandene Gelandeniveau und
der Lage der Kanalisation nachweisen und die Anschnitte des bestehenden
und zukUnftigen Gelandes beinhalten.

2.2.13. Ausnahmen und Befreiungen

Fur Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt 8 31 BauGB.

2.2.14 Sonstiges

Seitens des Landesamtes fir Geologie, Rohtstoffe und Bergbau Baden-
Wirttemberg (Regierungsprasidium Freiburg) wurde im Rahmen der
Offenlage mitgeteilt, da? der Baugrund im Plangebiet als Juranagelfluh
erwartet wird. Aufgrund dessen werde bei geotechnischen Fragen und zur
genauen Ermittlung der Grundwasserhthen im Zuge von Bauarbeiten eine
frihzeitige ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiro
empfohlen.

2.3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN "OB DEN HAUSERN III"
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GELTUNGSBEREICH "OB DEN HAUSERN IlI” TENGEN

Aufstellungsbeschluss 09.05.2005
Bekanntmachung Aufstellung 20.05.2005
Vorstellung und Beschluss Offenlage 27.06.2005
Bekanntmachung Offenlage 22.07.2005
Offenlage § 3 Abs.2 BauGB 01.08.-31.08.2005
Behandlung der Anregungen 15.10.2007
Beschluss Anderung 15.10.2007
Bekanntmachung Anderung und Offenlage 08.11.2007
Offenlage § 4a Abs.3 BauGB 12.11.-30.11.2007
Behandlung der Anregungen 12.12.2007
Satzungsbeschluss § 10 BauGB/Rechtsverbindlichkeit 12.12.2007

2.3.1 Rechtsgrundlagen
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e Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2141) zuletzt geandert durch das Gesetz vom
21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 19911 S. 58)

e Landesbauordnung fir Baden-Wdirttemberg (LBO, 1996) i. d. F. vom
08.08.1995 (GBI 1995 S. 617) zuletzt geédndert durch Gesetz vom 14.12.2004
(GBI. S. 895).

e Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 74 LBO)

2.3.2. AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

A) DACHFORM, DACHNEIGUNG UND DACHDECKUNG (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Im Baugebiet sind nachstehende Dachformen und Dachneigungen zuléssig:

Satteldach, Zeltdach, Walmdach DN 22-45°
Pultdach DN 5-32°

Die Dacheindeckung der neuen Gebaude ist mit Ziegeln bzw. Dachsteinen
herzustellen. Die Farbe der Dacheindeckung wird in allen Rot- Braun- und
Grautdnen zugelassen.

Blecheindeckungen fur Gaupen und Erker sind zugelassen.

B) DACHAUFBAUTEN

Dachaufbauten und Dacheindeckung, die der Nutzung von regenerativer Energie
dienen, sind bis zu max. 80% Bedeckung der Gesamt-Dachflache zul&assig
(Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen).
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C) Bebauungs-Schablone

Die Eintragungen der festgesetzten Bebauungsschablone sind einzuhalten.

Bebauungs-Schablone SDWD.ZD DN 99°-45°
PD DN 5°-3¢°
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2.3.3.

UNBEBAUTE FLACHEN UND EINFRIEDUNGEN (8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

2.3.4.

A) GRUNDSTUCKSGESTALTUNG

Die Grundsticke sind nach dem vorhandenen Gelande zu gestalten. Die
unbebauten Grundstucksflachen sind, wenn moglich, grunordnerisch
anzulegen. Die Flachen fur die Zufahrten und fur die internen Wege zu den
Gebauden, sowie die Flachen von Stellplatzen sollen, wenn die
Grundstiicksgegebenheiten dies zulassen, in versickerungsfahigen Techniken
(z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen, Verbundsteine, Platten etc.)
ausgefihrt werden.

B) Einfriedungen

Als Einfriedungen an o6ffentlichen Verkehrsflachen und Nachbargrenzen sind
zugelassen:

- Hecken, wobei die in der Pflanzliste aufgefiihrten Arten zu verwenden sind.

- Einfache Holzzaune mit senkrechter Lattung.

- Drahtzaune bei gleichzeitiger Hinterpflanzung.

Im Einmiundungsbereich von Stral3en darf die Gesamthdhe der Einfriedung das
Malf3 von 0,60 m nicht Gberschreiten.

Bei Zaunen kann ein Sockel aus Beton oder Mauerwerk bis 0,30 m uber die
Gehweghinterkante ausgefiihrt werden.

Im Osten wird das Plangebiet durch einen Feldweg abgegrenzt. Durch die
Nutzung des Feldweges mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen missen
Nebenanlagen und Garagen, die an die Fahrbahn grenzen, 50 cm von der
Grundstiicksgrenze entfernt bleiben, um den Verkehrsraum im Falle
Uberragender Teile bei Fahrzeugen besser nutzen zu kdnnen.

Dort wo Baugrundstiicke unmittelbar an landwirtschaftliche Nutzflachen
grenzen, mussen feste Einfriedungen mit allen Bestandteilen, sowie
Nebengebaude und Garagen mindestens 0,50 m von der Grenze entfernt
bleiben.

AUFFULLUNGEN UND ABGRABUNGEN (§ 74 ABS. 3 LBO)

Der natirliche Gelandeverlauf darf durch Aufschittungen und Abgrabungen
nicht wesentlich beeintrachtigt oder verandert werden.

Anfallender Erdaushub ist mdglichst im Plangebiet unterzubringen.

Die Gelandegegebenheiten der Nachbargrundstiicke sind zu beriicksichtigen.
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2.4 SONSTIGES

2.4.1 AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN

Fur Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt § 56 LBO.

Tengen, 13.12.2007

Der Blrgermeister Der Planer
Helmut Grol3 Rainer Wezstein



