Gemeinde Orsingen- Nenzingen, Bebauungsplan GE ,Hinter dem Spital V*
Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan GE ,,Hinter dem Spital V*
mit Ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde

Orsingen — Nenzingen, OT Orsingen (Landkreis Konstanz)

1. Rechtsgrundlagen

a.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S.2414), in der letzten giltigen Fassung — BauGB

Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) in der Fassung vom 03.12.2013 (GBI.
S. 389), in der letzten giltigen Fassung - WG

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), in der letzten gultigen Fassung - BauNVO

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung- PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S.58), in der letzten guiltigen Fassung — PlanzV

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S.416), in der letzten gultigen
Fassung - LBO

Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, bereinigt S. 698), in der letzten gultigen Fassung — GemO

. Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums tber die Herstellung notwendiger

Stellplatze (VwV Stellplatze) vom 04.08.2003 (GABI. S. 590) in der letzten gultigen
Fassung.
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen 8§ 9 BauGB

2.1 Artder baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Gewerbegebiet (GE)
(8 8 BauNVO; Vergnugungsstatten sind ausgeschlossen, eine Betriebswohnung wird
zugelassen)

2.2 Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i. V. § 16 BauNVO)

2.2.1 Die maximale Zahl der Grundflache (GRZ max.) wird gemaf den
Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans unabhangig von
den Hochstgrenzen des § 17 | BauNVO festgesetzt.

2.2.2 Hohe baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit der maximalen Gebaudehdhe gemaf den
Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgelegt.

2.3 Bauweise / Firstrichtung
(8 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i. V. m. § 22 (4) BauNVO)

2.3.1 Es wird abweichende Bauweise festgesetzt. Zugelassen ist die abweichende
Bauweise im Gewerbegebiet bezlglich der Bauwerkslangen > 50 m unter Wahrung
der Baugrenzen im nicht festgesetzten Grenzbereich unter Wahrung der
einzuhaltenden Abstandsflachen.

2.3.2 Fur die Bauweise gelten die eingetragenen zeichnerischen Darstellungen.

2.3.3 Die Firstrichtung ist frei wahlbar und wird nicht festgesetzt.

2.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m § 23 BauNVO)

Die uberbaubare Grundstucksflache wird durch im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans eingetragene Baugrenzen festgelegt.

Hauptgebaude missen von den Nachbargrenzen mindestens 3,00 m entfernt
sein. Ansonsten gelten die Bestimmungen der LBO.
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2.5

2.6.

2.7

2.8

28.1

2.8.2

2.8.3

Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen und

Carports sind innerhalb der Baugrenzen und ausnahmsweise innerhalb des
Baugebiets auf der gesamten Grundstucksflache zulassig; zur offentlichen Stral3e sind
die Baugrenzen einzuhalten.

Flachen fur Garagen und Carports
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen miussen einen Stauraum zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und
Garagentor von mindestens 5,00 m haben. Bei Carportanlagen ist der Stauraum von
mind. 1,50 m zwischen o6ffentlicher Verkehrsflache und Carport einzuhalten, die
Seitenverkleidung ist auf eine Lange von 1,50 m aus transparenten Materialien
herzustellen.

Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Auf die Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wird
verwiesen.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 1 a BauGB)

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind im Zuge der
Realisierung des Bebauungsplanes private Stellplatze, Zufahrten und Wege
aus wasserdurchlassigen Materialien (z. B. wassergebundene Decke,
Rasenpflaster, Pflaster mit Fugen, Kies etc.) herzustellen.

Das anfallende Oberflachenwasser ist auf den einzelnen Grundstiicken
Zurickzuhalten und Uber eine belebte Bodenschicht (Mulde) zu versickern. Ein
eventuell erforderlicher Notliberlauf kann an den modifizierten Mischwasserkanal
angeschlossen werden.

Die Dacher der geplanten Gebaude durfen keine flachige Eindeckung von
unbeschichtetem Metall (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) besitzen. Kunststoffbeschichtete
Metalle sind als Dacheindeckung zugelassen. Untergeordnete Bauteile (Dachrinnen,
Verwahrungen, etc.) dirfen aus den beschriebenen Metallen bestehen.

Die Grundsatze des schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden

(84 LBodSchAG) sind zu bericksichtigen. Unbelasteter Erdaushub soll nach
Maoglichkeit fir Gelandemodellierungen verwendet werden. Uberschissiger oder
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belasteter Aushub ist abzufahren und entsprechend zu entsorgen.
Gelandeaufschittungen mit Fremdmaterial sind nicht zulassig.

2.9 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

2.9.1 Auf den Grundstticken ist je ein standortgerechter Laubbaum aus der Artenliste fur
Baumpflanzungen (s. artenschutzrechtliche Prifung) anzupflanzen. Der Standort
innerhalb der Grundsticke ist frei wahlbar. Es sind Hochstdmme mit einem
Stammumfang von mindestens 14 — 16 cm, gemessen in 1 m H6he, zu pflanzen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang in angemessenem Zeitraum gleichwertig zu
ersetzen.

2.9.2 Fur Heckenbepflanzungen sind Arten aus der Pflanzliste zu verwenden.
2.9.3 Flachdacher oder flach geneigte Dachflachen sind extensiv zu begrinen.

2.9.4 Unbebaute Flachen innerhalb und auf3erhalb der Baugrenzen sind géartnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Ausgenommen hiervon sind Stellflachen, Zugénge,
Hof- und Lagerflachen.
Steingarten / Schottergérten groRer als 1 m2 sind nicht zuléssig.

2.10 Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

2.10.1 Auffullungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind bis 1,50 m zul&ssig.
Bezugspunkt ist die mittlere StraRenhdhe. Ausgenommen ist die Herstellung von
Zufahrten zu Tiefgaragen, die bis zur FertigfuBbodenhthe im Untergeschoss gefuhrt
werden. Die Breite dieser Abfahrten zu Tiefgaragen ist auf max. 5,00 m zu begrenzen.
Die nachbarrechtlichen Vorschriften bleiben unberthrt.

2.11 Grinordnung
Es wird auf den Umweltbericht verwiesen.

2.12 Ausnahmen und Befreiungen
Fur Ausnahmen und Befreiungen von Festsetzungen gilt 8§ 31 BauGB.

2.13 Ordnungswidrigkeiten
Fur Ordnungswidrigkeiten gilt § 213 BauGB.
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3. Ortliche Bauvorschriften

§ 74 LBO

3.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

3.1.1 Fassaden
Es sind nicht glanzende Materialien zu verwenden. Transparente
Warmedammfassaden sind zulassig.

3.2 Dachgestaltung / Hauptgebaude

3.2.1 Die Dachflachen sind mit einem nicht gleiienden Bedachungsmaterial (z.B. Ziegel,
farblich beschichtete Blechdacher, Faserzementplatten) einzudecken.

Solaranlagen werden zugelassen.

Die Dachneigung wird gemaf3 den Eintragungen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes festgelegt.

3.2.2 Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten max.
zulassigen Gebaudehdhen sind einzuhalten, auch wenn dadurch im Einzelfall
eine Ausnutzung der max. zulassigen Dachneigung nicht mdglich ist.

3.2.3 Die Gebaudehohe gilt als maximale Héhe aller Anlagen, mit Ausnahme
notwendiger, gebaudebezogener Schornsteine und Hausempfangsanlagen.
Mobilfunksendeanlagen sind nicht zulassig.

3.2.4 Fur untergeordnete Gebaudeteile im Sinne von 86 LBO, fiir Nebenanlagen
im Sinne 814 | BauNVO sowie Garagen und Carports sind geringere
Dachneigungen zugelassen.

3.2.5 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zulassig.

3.3 Dachgestaltung Nebengebaude und Garagen

Freistehende Garagen, freistehende Nebengeb&aude und freistehende
Carports sind bei einer Dachneigung unter 20° mindestens extensiv zu
begriinen; ausgenommen wenn sie als Terrasse in den Baukdrper integriert
werden.
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3.4 Erforderliche Zahl der Stellplatze

Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach den Festsetzungen der aktuell gultigen
Fassung der Landesbauordnung — LBO.

3.5 Gestaltung der unbebauten Flachen

3.5.1 Einfriedigungen als Zaune (kein Stacheldraht), gegeniber 6ffentlichen
Verkehrsflachen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig.
Wenn Einzaunungen der Flurstiicke als bauliche Anlage der offenen Art (Drahtzéune,
Stabgitter, 0.vgl.) errichtet werden, sind diese bodenfrei auszufuhren.

Sockelmauern als Einfriedigungen sind bis zu 50 cm Hohe zugelassen.
Bezugspunkt ist die mittlere StraRenhdhe. Im Ubrigen sind die
Bestimmungen des Nachbarrechts zu beachten.

3.5.2 Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind im Zuge der
Realisierung des Bebauungsplanes private Stellplatze, Zufahrten und Wege
aus wasserdurchlassigen Materialien (z. B. wassergebundene Decke (Schotterrasen),
Rasenpflaster, Pflaster mit Fugen, Kies etc.) herzustellen. Siehe 2.8.1.

3.5.3 Aufschittungen und Ausgrabungen einschlief3lich eventueller Stitzmauern,
die im Zusammenhang mit einer Baumafinahme erforderlich werden, sind im
Bauantrag fur das gesamte Grundstick in Quer- und Langsprofilen und den
Ansichten darzustellen.

3.6 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser

Nicht oder nur leicht verunreinigte Oberflachenwasser (von Dachflachen) dirfen nicht
direkt dem Mischwasserkanal zugeleitet werden. Das Regenwasser ist Uber
Retentionsflachen abzufuhren, die als Mulden mit einer Gro3e von ca. 10% der
Dachflache ausgebildet werden missen.

Das anfallende Oberflachenwasser kann auch gesammelt (Speicher, Zisterne) und
gegebenenfalls verwendet werden (Gartenbewdasserung, Brauchwasser).

Sickerschachtanlagen, welche Oberflachenwasser direkt dem Grundwasser zufiihren,
sind nicht zul&ssig.

Befestigte Flachen (Stellplatze, Garagenzufahrten, Hof- und Wegflachen) sind mit
wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren. Das Oberflachenwasser darf nicht dem
offentlichen StralRenraum zugefuhrt werden, sondern ist in die Vegetationsflachen
abzuleiten.
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3.7

3.8

Ausnahmen und Befreiungen
Fur Ausnahmen und Befreiungen von Festsetzungen gilt 8 56 LBO.
Ordnungswidrigkeiten

Fur Ordnungswidrigkeiten gilt § 75 LBO.

Hinweise

41.1

4.1.2

4.2

4.3

4.3.1

4.3.2

Anforderungen an Bauvorlagen

Die Baurechtsbehérde kann bei Vorliegen der Voraussetzungen gem. 82 Abs. 3 LBO
VVO zusatzliche Bauvorlagen verlangen, aus denen Héhenlagen und Lage zu den
Nachbargebauden und Straf3en ersichtlich sind.

Hohenlage der Gebaude

Dem Baugesuch sollen Gelandeschnitte bezogen auf NN mit Einzeichnung des
vorhandenen und geplanten Geldndes und des geplanten Gebaudes beigefiigt
werden. Die Gelandeschnitte sind dabei entlang der Gebaudeseiten lber die gesamte
Grundstiickslange einschl. der Strafl3e und der Nachbargrundstiicke zu legen.

Nachbargebaude:

Sind auf den Nachbargrundstiicken Gebaude bereits vorhanden, sollen diese in den
Planen lage- und hohengerecht eingezeichnet werden.

Umweltbelange mit artenschutzrechtlicher Einschatzung

Die Umweltbelange mit artenschutzrechtlicher Einschatzung wurden erstellt.
Naturschutz

Vermeidung von Vogelschlag

GroRRere, zusammenhangende Glasfronten sind gegen Vogelschlag auszurtsten.
Beleuchtungsanlagen

Beleuchtungsanlagen im Aul3enbereich sind mit insektenschonenden Leuchtmitteln in
nach unten gerichteten Lampentragern auszufiihren (z.B. NAV-, LED-Beleuchtung).

Die Leuchtkérper mussen vollstandig eingekoffert sein und der Lichtpunkt muss sich im
Gehé&use befinden.
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4.4

44.1

4.4.2

4.4.3

Archéaologische Funde
Sicherung von Bodenfunden

Da madglicherweise mit archaologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der
Beginn von Erdarbeiten frihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchéologen (Am
Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Geman
§ 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste,
Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem
Kreisarchaologen oder dem Landesamt fur Denkmalpflege (Arbeitsstelle
Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0) zu melden und
bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit
Unterbrechungen der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur
Fundbergung einzurdumen.

Sollten Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder Ahnliches von den Bauarbeiten
betroffen sein, ist ebenfalls der Kreisarchédologe und das Landesdenkmalamt
hinzuzuziehen.

Altlasten und Erdarbeiten

Im Bereich des Planungsgebietes sind keine Altlasten bekannt.

Werden bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen
(z.B. Mineraldle) wahrgenommen, so ist umgehend die zustandige Untere
Wasserbehotrde oder das Landratsamt Konstanz, Amt fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort
einzustellen.

Baugrundverhaltnisse

Den Bauherren wird empfohlen den Baugrund in Hinsicht auf die Tragfahigkeit
und geologische Besonderheiten untersuchen zu lassen.

Orsingen-Nenzingen, Owingen,

B. Volk, Blirgermeister Planer: Ing.- Biro Reckmann GmbH, Owingen
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