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Satzungen
Uber den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

,,Ortskern”
Gemarkung Biisingen
§13 a BauGB — Bebauungsplan der Innenentwicklung

Anderung der Bebauungspline ,,Ortsmitte” vom 03.05.2017
und ,,Ortsmitte, 1. Anderung” vom 06.10.2021 in einem Teilbereich

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 3 BaulandmobilisierungsG vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), in Kraft getre-
ten am 01.01.1996, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S. 422) m.W.v. 25.11.2023

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698) zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 07.02.2023 (GBI. S. 26) m.W.v. 11.02.2023

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Dieser ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (§ 2 Nr. 1 BauGB).

§2
Bestandteile der Satzungen

Bestandteile:

des Bebauungsplans

zeichnerischer Teil vom 02.11.2023
planungsrechtliche Festsetzungen vom 02.11.2023; erg. 18.04.2024

der ortlichen Bauvorschriften:

ortliche Bauvorschriften vom 02.11.2023; erg. 18.04.2024

Beigefiigt sind:

Begriindung zum Bebauungsplan vom 02.11.2023; erg. 18.04.2024
Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften vom 02.11.2023; erg. 18.04.2024
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Gemeinde Busingen Bebauungsplan ,,Ortskern“
Satzung

§3
Anderung der Bebauungspline ,,Ortsmitte“ vom 03.05.2017 und

,Ortsmitte, 1. Anderung” vom 06.10.2021 in einem Teilbereich

Samtliche Festsetzungen der Bebauungsplane Ortsmitte vom 03.05.2017 und ,,Ortsmitte, 1. Anderung”
vom 06.10.2021 werden durch den Bebauungsplan ,,Ortskern” in der in der Planzeichnung 01 (Anlage
zum Satzungstext) gekennzeichneten Flache ersetzt.

§4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den aufgrund
von § 74 LBO erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften

1. zuden Dachern,
2. zur Grundstilcksgestaltung,
3. und zur Anzahl der Stellplatze

zuwiderhandelt.

§5

Inkrafttreten
Die Satzungen (iber den Bebauungsplan und iber die 6rtlichen Bauvorschriften treten mit der ortsiibli-
chen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.
Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Blisingen, den 17.01.2025

Vera Schraner
Blrgermeisterin

Bekanntmachung / Inkrafttreten: 20.01.2025
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Gemeinde Busingen

Bebauungsplan ,,Ortskern“
Satzung

Bereich, in dem die Festsetzungen der Bebauungspldne ,Ortsmitte” und ,,Ortsmitte, 1. Anderung” aufgeho-

Anlage
Plan 01 zum §3 der Satzung
ben werden.
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Legende
Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1 bis 11 BauNVO0)

()

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21a BauNV0)

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNV0

Mischgebiet § 6 BauNVO

Grundflachenzahl

GRZ
GH

maximale Gebaudehohe in Meter iiber NN
(Einschrieb in Nutzungsschablone)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO0)

Baugrenze
0 offene Bauweise
Verkehrsflachen

(89 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Verkehrsflachen

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche - Verkehrsgriin -

- Private Griinflache

Wasserflachen und Flachen fiir die
Wasserwirtschaft
(89 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

‘ Flachen fiir die Wasserwirtschaft
¢ -Gewiasserrandstreifen innerorts 5m

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Art oder des MaBes der Nutzung
(§1Abs.4 §16 Abs. 5 BauNVO0 )

Umgrenzung von Flachen die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 Abs. 6 BauGB

Gewasserrandstreifen 5m

HQ 100 Bereich

N

Sichtdreiecke aus
Bebauungsplan "Kiiblerbiickli"

Ortliche Bauvorschriften nach § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

GD Geneigtes Dach -Satteldach, Walmdach,
Zeltdach

30°-459 Dachneigung

Planzeichen ohne Normcharakter

Bestand
Gebéaude und Nebengebaude
mit Bestandshdohen
——o0——  Grundstiicksgrenzen
i || Geltungshereich Bebauungsplan
r=w==d "Kiiblerbiickli"
Ir D ': Geltungsbereich Bebauungsplan
Lew=w=ua "Ortsmitte" und "Ortsmitte, 1. Anderung"
Geltungsbereich Bebauungsplan
"Hinter dem Biirgerhaus"
Sichtdreiecke
Nutzungsschablone Fiillschema
WA it D:‘J:z?lﬁ:] Gell;];lﬁl:;i;zen
0 GRZ Bauweise Grun;izf‘lt;a'lchen
GD so.wo.zwo DN 30°-459 Dachform mit Dachneigung
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Planfertigung
Radolfzell, den 16.10.2023

Katasterauszug Gemeinde Busingen vom 29.07.2022;04.08.2023

~
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mail @planungfuchs.de www.planungfuchs.de

Ausfertigung der Satzung
Biisingen, den

Vera Schraner, Biirgermeisterin

Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch offentliche Bekanntmachung am 20.01.2025
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Gemeinde Biisingen
Gemarkung Bisingen

Planungsrechtliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan

,ortskern”

. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 BauGB

1.1 Allgemeines Wohngebiet -WA - § 4 BauNvO
Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 3 — 5; Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig.

1.2 Mischgebiet -Ml - § 6 BauNvO

1.2.1 Ml 1

1.2.1.1 Die zulassigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nrn. 6 — 8 Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Giberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind, sind nicht zulassig.

1.2.1.2 Die ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 aullerhalb der in
Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets sind nicht zulassig

1.2.2 Ml 1a, Ml 2, MI 2a und MI 3

1.2.2.1 Die zulassigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nrn. 5 — 8 Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie
Vergniligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Giberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind, sind nicht zulassig.

1.2.2.2 Die ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 sind nicht zuldssig

2. MaR der baulichen Nutzung §§ 16 — 20 BauNvO

2.1 Grundfldchenzahl (GRZ) § 19 BauNVO
gemal Eintrag in der Planzeichnung (Nutzungsschablone)
Auf Grundstilicken, auf denen durch Bestandsgebaude die festgesetzte GRZ liberschritten wird, diir-
fen Ersatzbauten mit gleicher Grundflache wieder errichtet werden.
In keinem Fall darf die GRZ nach §19 Abs. 4 Nrn. 1 —3 0,8 Uiberschreiten.

2.2 maximale Gebdudehohe § 18 BauNVvO
maximale Gebaudehdhe in m Gilber NN gemaR Eintrag in der Nutzungsschablone.
Als maximale Gebaudehdhe gilt bei geneigten Dachern der oberste Punkt der Dachdeckung (First).

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 BauNVvO

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemal Planeintrag durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt.
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Gemeinde Busingen Bebauungsplan ,,Ortskern*

Planungsrechtliche Festsetzungen

7.2

9.1

9.2

Bauweise §9(1) Nr. 2 BauGB
MI 1, MI 2, MI3, WA 2, WA 3, WA 4 § 22 Abs. 2 BauNVO
offene Bauweise

Ml 1a, MI2a

abweichende Bauweise § 22 Abs. 4 BauNVO

In der abweichenden Bauweise darf in der gleichen Lange wie der Bestand auf die Grenze gebaut
werden.
Eine maximale Seitenldange eines Gebaudes darf 30 Meter betragen.

Garagen und Stellplatze § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 12 Abs. 1 BauNVO
Neu zu errichtende Garagen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig. Sie missen
einen Mindestabstand von 5m zur StralRenkante aufweisen.

Nebenanlagen § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 14 Abs. 1 BauNVO
Untergeordnete Nebenanlagen, die der Eigenart des Baugebiets nicht widersprechen, sind auBer-
halb der Giberbaubaren Flachen zulassig.

Griinflichen § 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB
Offentliche Griinflichen

An der JunkerstralRe ist eine 6ffentliche Grinflache auf Grundstiick Nr. 63 als Verkehrsgriin festge-
setzt.

Private Griinflichen

Entlang des Rheinufers sind auf den Grundstiicken private Griinflachen festgesetzt.

Verkehrsflachen § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

Die JunkerstralRe ist als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Aufteilung der Verkehrsflache ist
nicht verbindlich.

Flachen fiir Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des Wasserabflusses

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB
Gewasserrandstreifen

Entlang des Rheinufers ist der innerortliche Gewasserrandstreifen von 5 m Breite von jeglichen
baulichen Anlagen freizuhalten.

HQ 100 Flachen

Die in der Planzeichnung bezeichneten HQ 100 Flachen (Fall eines hundertjdhrigen Hochwasserer-
eignis) sind von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten. In Anspruch genommener Re-
tentionsraum ist in gleicher GréRe an anderer Stelle wieder herzustellen (Siehe Hinweise Nr. 2)
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Gemeinde Busingen Bebauungsplan ,,Ortskern*

Planungsrechtliche Festsetzungen

10.

10.1

10.2

11.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

§9 (1) Nr. 20 BauGB
Zeitlich angepasster Baustellenbetrieb
Die notwendige Rodung von Baumen und Gehdlzstrukturen ist auBerhalb der Fledermaus-Sommer-
quartierszeit und Vogelbrutzeit, also vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar, durchzufiihren.
BaumaBnahmen
Bei BaumaBnahmen im Bestand ist in Absprache mit dem Landratsamt durch eine fachkundige Be-
gutachtung sicher zu stellen, dass keine Quartiere und / oder Gelege von geschitzten Arten von den
Arbeiten betroffen sind.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind § 9 Abs.1 Nr.10 BauGB
Sichtflachen

Die in der Planzeichnung eingetragenen Sichtfelder (Sichtdreiecke) sind zu jeder Zeit von jeglicher
sichtbehindernden Bebauung, Beniitzung und Einfriedigung freizuhalten.

Bisingen, den 02.11.2023 /erganzt 18.04.2024
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Gemeinde Busingen Bebauungsplan ,,Ortskern*

Planungsrechtliche Festsetzungen

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN §9 (6) BauGB
UND HINWEISE

Bodenfunde
Archdologische Funde

Da in den bisher nicht tiberbauten Bereichen archdologische Funde nicht generell ausgeschlossen wer-
den konnen, ist der Beginn von Erdarbeiten friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Am
Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731-61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Werden beim Abtrag des
Oberbodens archdologische Fundstellen entdeckt, ist fir eine archdologische Rettungsgrabung eine 6f-
fentlich-rechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-Wirttemberg, vertreten durch das
Landesamt fiir Denkmalpflege im RP Stuttgart (Arbeitsstelle Hemmenhofen, Fischersteig 9. 78343
Gaienhofen, Tel. 07735-93777-0) abzuschlieRen, in welcher die Rahmenbedingungen der Rettungsgra-
bung geregelt werden. Hierzu gehoren insbesondere die Fristen fiir die Untersuchungen sowie die Kos-
ten der archdologischen Rettungsgrabung, die vom Vorhabentrdger zu (ibernehmen sind. Dies ist bei
der terminlichen Planung des Bauvorhabens zu beriicksichtigen. Gemal} § 20 DSchG sind auch im wei-
teren Bauverlauf etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstinde, Graber, auffal-
lige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu
melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unter-
brechung der Bauarbeiten ist ggfs. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Starkregenereignisse

Bei Starkregenereignissen kann es zu wild abflieBendem Oberflachenwasser im Plangebiet kommen. Es
sind daher geeignete Objektschutzmallnahmen vorzusehen und die Grundstiicke sind so zu gestalten,
dass Wasser schadlos ablaufen kann.

Hinweise zum Hochwasserschutz

Es wird empfohlen, Zugange zu den Gebaduden und Zufahrten zu Garagen durch Anbringung und Vorhal-
tung geeigneter Absperrvorrichtungen, wie z. B. Dammbalken, Sandséicke oder Ahnliches gegen Uber-
flutung zu schiitzen.

Grundsatzlich ist gemaR § 78 Abs. 4 Satz 1 WHG die Errichtung und Erweiterung von baulichen Anlagen

nach §§ 30, 33, 34 und 35 Baugesetzbuch (BauGB) in Uberschwemmungsgebieten verboten. Abwei-

chend von diesem Verbot kann gemald § 78 Abs. 5 WHG die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen

Anlage im Uberschwemmungsgebiet genehmigt werden, wenn das Vorhaben

1. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von
verlorengehendem Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

2. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verdandert,

3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

4. hochwasserangepasst ausgefiihrt wird.

Diese Voraussetzungen 1 bis 4. miissen flir eine wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung kumulativ
erfiillt werden.
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Gemeinde Busingen Bebauungsplan ,,Ortskern*
Planungsrechtliche Festsetzungen

4. Telekommunikation
Vor Baubeginn soll rechtzeitig iber das Internetportal des Bauherrenservice der Telekom oder dem€Ein-
gangstor flir die Hauszufiihrungen gemeldet werden.
Kontaktdaten: Tel. +49 800 3301903 Web: https://www.telekom.de/bauherren

5.1 Artenschutz
Bei Anderungen im Gebaudebestand die Belange des Artenschutzes zu beriicksichtigen sind. Arten-
schutzrechtliche Zugriffsverbote sind auszuschlieflen.

5.2 Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen und von groRflachig spiegelnden Glasscheiben
Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen, bei denen Végel durch Glasscheiben hindurch attrak-
tive Ziele sehen konnen und beim Anflugversuch mit den Scheiben kollidieren (z.B. glaserne Verbin-
dungsgange, ,Uber-Eck"-Situationen mit Durchsicht, Schallschutzwande, Glaspavillons). Bauliche Ver-
meidung von grolflachig spiegelnden Glasscheiben. Sofern solche Flachen baulich nicht vermieden wer-
den konnen, sind spiegelungsarme Scheiben, insbesondere aber eine geeignete Strukturierung der
Scheiben zur Risikoreduzierung geeignet.

Siehe Informationsbroschiire der Schweizer Vogelwarte Sempach fir detaillierte Informationen
https://vogelglas.vogelwarte.ch/downloads/files).

Dort sind u. a. folgende Punkte zur Minderung von Spiegelungs- oder Transparenzsituationen genannt:
) geripptes, geriffeltes, mattiertes, sandgestrahltes, geatztes, eingefarbtes, bedrucktes Glas

(z.B. Punktraster mit Bedeckung mind. 25 %, 2—4)
. Gussglas, Drahtglas, Milchglas, Glasbausteine, Stegplatten

. andere undurchsichtige Materialien

. Oberlichter statt seitliche Fenster

. Glasflachen neigen, statt im rechten Winkel anbringen

° flachig wirkende, sich moglichst von der Umgebung abhebende Markierungen

. wirkungsvolle Losungen mit Streifen; Klebefolien oder -bander z.B. Streifen fiir Auto-Tuning

. Markierungen wenn immer moglich auf der Aussenseite

) helle Vorhange, Jalousien, Rollos, Kordelbander, Folienbander

. farbige Dekorationen, z.B. Zeichnungen mit Finger- & Fensterfarben

° Firmensignete, Schaufensterdekorationen, Dekorsprays

) Gitter, Miickenschutznetze (11), Nylonschniire, Baumwollfdden, grobmaschige, kraftige Netze

oder Lochbleche
. Streifenvorhange (z.B. Lamellen)
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Gemeinde Busingen Bebauungsplan ,,Ortskern*
Planungsrechtliche Festsetzungen

6. Geologie
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Die hydrogeologischen und geothermischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem Hydrogeologischen
Kartenwerk des LGRB (1: 50 000) (LGRB-Kartenviewer https://maps.lgrbbw. de/?view=Igrb_geola_hyd)
und LGRBwissen (https://lgrbwissen.lgrb-bw.de/hydrogeologie) sowie dem Informationssystem , Ober-

flachennahe Geothermie fiur Baden-Wirttemberg” (ISONG, https://isong.lgrb-bw.de/) enthommen
werden.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse konnen dem bestehenden Geologischen Kartenwerk,
eine Ubersicht (iber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.lgrb-
bw.de) entnommen werden.

Auf das Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse http://lgrb-bw.de/geotourismus/ge-
otope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann, wird verwiesen.

7. Bodenaushub
GemaR § 3 Abs. 3 LKreiWiG wird bei der Ausweisung von Baugebieten sowie der Durchfiihrung von
verfahrenspflichtigen Bauvorhaben mit einem zu erwartenden Anfall von mehr als 500 Kubikmetern Bo-
denaushub, einer verfahrenspflichtigen AbbruchmalRnahme oder einen Teilabbruch umfas-senden ver-
fahrenspflichtigen BaumaBBnahme auf die Durchfiihrung eines Erdmassenausgleichs hingewiesen.

8.  Altlasten
Im Plangebiet befindet sich der Altstandort , JunkerstraRe 92“. Hierbei handelt es sich um eine ehema-
lige Tankstelle, welche im Bodenschutz- und Altlastenkataster geflihrt wird. Aufgrund des langen Zeit-
raumes seit der Stilllegung wird aus altlastenfachlicher Sicht nicht von einer Gefahrdung fiir Schutzglter
ausgegangen. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass bei zukiinftigen TiefbaumaBnahmen
Schadstoffbelastungen angetroffen werden. Tiefbaumanahmen im Bereich des Altstandortes sind gut-
achterlich begleiten zu lassen
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Gemeinde Biisingen
Gemarkung Bisingen

Ortliche Bauvorschriften
zum Bebauungsplan
,ortskern”

11

1.2

Aussere Gestaltung der baulichen Anlagen § 74 Abs.1 Nr. 1LBO

Dacher

Geneigte Dacher

zuldssig sind Sattelddacher, Walmdacher, Zeltddcher und gegeneinander versetzte Pultdacher (Ml 1)
- Dachneigung 30° bis 45°

Fir Garagen und untergeordnete Nebengebdude sind mindestens extensiv begriinte Flachdacher
zulassig.
(siehe Hinweise Nr. 1)

Dachaufbauten (Gaupen)
Pro Dachflache ist nur eine Art von Dachaufbau zuldssig (z.B. Schleppgaupe, Quergaupe, Wiederkehr).

Die Breiten der Dachaufbauten dirfen maximal 2 / 3 der gesamten Dachlange einnehmen. Die gilt auch
fir die Summe der Breiten von mehreren Dachaufbauten.

Dachaufbauten missen vom First einen Mindestabstand von 0,5 m (senkrecht gemessen) aufweisen.
Von den Ortgangen, bzw. Graten ist ein Mindestabstand von 1,00 m einzuhalten.
(Siehe Hinweise Nr. 2)

Dachauf- oder einbauten zur Nutzung von regenerativen Energien sind zuldssig.

Grundstiicksgestaltung § 74 Abs.1 Nr. 3 LBO
Verwendung offenporiger Beldge

Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige MaR zu beschranken. Die Beldge flir Garagen-
zufahrten, Stellpldtze und Hofflachen sind als wasserdurchlassiger Belag auszufiihren (z.B.
wassergebundene Flachen, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster).

Kies- und Schotterflachen sind nicht zulassig.

(siehe Hinweise Nr. 3.)
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3. Einfriedungen § 74 Abs.1 Nr. 3 LBO

Als Einfriedungen sind zulassig:
- Holzzaune
- Drahtzdune mit Hinterpflanzung (gemaR Pflanzliste Nr. 4 Hinweise)

- Hecken

Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Einzdunungen sind wegen der Durchgangigkeit flr Kleintiere mit einem Mindestabstand von 10 cm
vom Boden auszufiihren.

Einfriedungen im Bereich von Grundstiicksein-/ausfahrten sind nur bis zu einer maximalen Héhe von

0,8 m zulassig.
Sonstige sichtbehindernde Anpflanzungen sowie bauliche Anlagen in dem Bereich sind untersagt.

4. Anzahl der Stellplatze § 74 Abs.2 Nr. 2LBO
Es sind pro Wohneinheit Stellpldtze nach folgendem Schliissel vorzusehen:
Wohnungen bis 40 m? 1 Stellplatz
Wohnungen bis 75 m? 1,5 Stellplatze
Wohnungen groRer als 75 m? 2 Stellplatze

Bei ungerader Anzahl von Wohnungen wird die Anzahl der Stellplatze aufgerundet.

Bisingen, den 02.11.2023 / ergénzt 18.04.2024

12

planungfuchs




NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Dachbegriinung

Flachdacher von neu zu errichtenden Garagen oder Nebengebduden mit max. 7° Dachneigung sind
extensiv zu begriinen. Der Mindestaufbau der Substratschicht der Dachbegriinung betragt 10 cm. Zur
Bepflanzung geeignet sind Arten der Mager-, Trocken- und Halbtrockenrasen (z. B. Saatmischung der
Firma Syringa: M10 — extensive Dachbegriinung oder der Fa. Rieger-Hofmann: Nr. 18 Dachbegrinung/
Nr. 19 Dachbegriinung/ Sedumsprossen). Ansaatstirke: ca. 2 g/m? bzw. 40-70 g/m? Die
Dachbegriinung ist auf Dauer zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Beachtung der FLL-Richtlinien fiir
Dachbegriinungen. Eine Kombination mit Photovoltaik ist zulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten MindestmaRe und — abstdnde

Quergaupe Schleppgaupe ——
First
Sror Q‘e,
Zeltdach Walmdach
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3.1

3.2

Hinweise zum Verbot von Schottergarten

davon ausgenommen ist die Herstellung eines fachgerechten Lebensbereichs Alpinum/Steingarten oder
einer Kies-/Splittmulchung bis zur KorngréRe 16 mm (bei speziellen Pflanzungen wird auch eine Kérnung
bis 32 mm eingesetzt), bei der keine Trennlage (wasserundurchlassig / wurzelfest) verwendet wird. Ziel
der Mulchung ist es, den Boden abzumagern oder die Verdunstung zu reduzieren. Die Pflanzung muss
grundsatzlich der Flache ein Geprage geben. Dies ist gegeben bei einer Begriinung mit einem
gleichmaRigen Bestand in Wuchs und Verteilung und einer Bodendeckung von mindestens 70 %.

Hinweis auf die rechtlichen Regelungen beziiglich Arten- und Naturschutz

Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010 zuletzt
geandert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434) m. W. v. 29.09.2017

sowie Landesbauordnung Baden-Wirttemberg § 9 ,Nichtliberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke,
Kinderspielplatze”

weitere Hinweise auf https://Inv-bw.de/schottergaerten/

Pflanzenlisten
Straucher und Kletterpflanzen

Botanischer Name Deutscher Name
Cornus sanguinea Hartriegel
Cornus mas Kornellkirsche
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhtitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa arvensis Feldrose

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa gallica Weinrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Rosa vosagiaca Blau-griine Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Roter Holunder

Kletterpflanzen zur Eingriinung

Parthenocissus ssp. Wilde Weine
Vitis vinifera Weinreben
Clematis ssp. Clematis
Lonicera ssp. GeilRblatt
Rosa ssp. Kletterrosen
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Versickerung von Niederschlagen

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen von Neubauten und Erweiterungen auf den
jeweiligen Grundsticken ist Gber eine belebte Bodenzone in den Untergrund zu versickern oder ortsnah
in den Regenwasserkanal bzw. in das Gewasser einzuleiten, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und
schadlos moglich ist
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Gemeinde Biisingen
Gemarkung Biisingen

Begriindung
zum Bebauungsplan
,ortskern”

Anlass und Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Der Ortskern von Biisingen ist gepragt von der Bebauung der parallel zum Rheinufer filhrenden Jun-
kerstralle. Hier liegt der Ursprung der Gemeinde, die durch die Lage direkt am Rhein, die bewegte
Geschichte und die Tatsache eine Exklave zu sein, die rundum an die Schweiz grenzt, eine besondere
Struktur und Bebauung besitzt.

Im historischen, gewachsenen Kern von Bisingen gibt es neben bereits denkmalgeschiitzten Gebau-
den zahlreiche historische Gebdude die fir die Struktur des Ortes und das Erscheinungsbild erhaltens-
wert sind. Die Bebauung besteht vorwiegend aus Fachwerkhdusern, meist urspriinglich landwirt-
schaftliche Anwesen oder Handwerkerhauser.

Innerhalb des Ortskerns haben sich durch Struktur- und gesellschaftlichen Wandel mehrere Leer-
stande ergeben, fir die Planungen vorliegen, welche erfordern, dem bislang unbeplanten Innenbe-
reich einen Rahmen zu geben. Dieser soll die Struktur des Ortes aufnehmen, weiterentwickeln und
parallel zeitgemaRe Antworten auf Anforderungen geben, die an die Gemeinde Blisingen gestellt wer-
den.

Der Gemeinderat Bisingen hat aus diesem Grund beschlossen, den Kern des Ortes durch mehrere
Bebauungspldne zu Uberplanen. Es soll langfristig eine auf die historische Struktur abgestimmte Ent-
wicklung des Ortskerns gesichert werden.

Der hier vorliegende Bebauungsplan ,Ortskern” ist der erste Abschnitt, der Gberplant wird.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich sehr streng am Bestand, da so erreicht werden
soll, dass Umbauten, Ergdnzungen des Bestands und Ersatzbauten nicht Gber den Bestand hinausge-

hen sollen.
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Gemeinde Bisingen Bebauungsplan ,,Ortskern®
Begrundung

2. Lage, Beschreibung und GréBe des Bebauungsplangebiets
Das Planungsgebiet liegt an der Schaffhauser StraRe und beidseitig der Junkerstralle im Zentrum Bi-
singens. Im Siiden wird das Gebiet durch den Rhein begrenzt.
In diesem zentralen Bereich des Ortes liegt auch das Biirgerhaus mit der kommunalen Verwaltung,
eine Bank und die Post.
Innerhalb des Plangebiets gibt es ein denkmalgeschitztes Gebadude (Alte Rheinmiihle) und zahlreiche
ortsbildpragende Gebaude. Angrenzend liegen weitere Denkmale.
Im Norden grenzen die Bebauungspline ,,Ortsmitte” und ,,Ortsmitte, 1. Anderung” an, im Nordwesten
der Bebauungsplan , Kiiblerbuckli®.

Uber das Grundstiick Flst. Nr. 30 mit dem Verwaltungsgebdude und Biirgerhaus, Bank und Post fiihrt
ein Teil der StraBenflache , Kapellenweg”, der nicht separat als Strallengrundstiick abgetrennt ist.
Insgesamt umfasst das Plangebiet tber 35 Grundstiicke oder Teilflichen mit einer Gesamtflache von
ca. 1,77 ha.
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Gemeinde Bisingen Bebauungsplan ,,Ortskern“

Begrindung

Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Blsingen ist das Planungsgebiet als ,,Gemischte Bauflache”
und ,Flache fiir Gemeinbedarf - Verwaltung” dargestellt.

| Bii 4 febneét

Hageler

Flachen fur Gemeinbedarf

Offentliche Verwaltungen

I @ Wohnbaufi&chen

K 7l

/) Allgemeine Wohnbauflzichen
R T Reine Wohnbauflachen

l @ Gemischte Bauflachen

o i

RS 2

[OSQMISSS

920" %e%! 0) Mischgebiete

Schule

Kirchen u. kirchl. Zwecken
dienende Gebdude u. Einrichtungen

Sozialen Zwecken
dienende Gebé&ude u. Einrichtungen

Gesundheitlichen Zwecken
dienende Gebdude u. Einrichtungen

Kulturellen Zwecken
dienende Gebaude u. Einrichtungen

Sportlichen Zwecken
dienende Geb&ude u. Einrichtungen

Post

- I O I <+ [ « I + B> Rie|

Feuerwehr

Die zukiinftigen Gebietskategorien des Bebauungsplans sind als Mischgebiete und Allgemeine Wohnge-
biete geplant. Durch bauliche Entwicklung im Ort und Strukturwandel haben sich die Gebietskategorien
verandert, so dass, der Flachennutzungsplan im Zuge einer Fortschreibung oder Berichtigung angepasst
werden sollte.

Verfahren nach § 13a BauGB

Die Planung soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren durchgefihrt werden.

Bebauungspldne fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fiir die Nachverdichtung oder fiir andere
Malnahmen der Innenentwicklung konnen unter bestimmten Voraussetzungen im beschleunigten Ver-
fahren abgeschlossen werden.
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Gemeinde Bisingen Bebauungsplan ,,Ortskern®
Begrundung

Voraussetzung fiir die Anwendung dieses Verfahrens ist, dass

- der Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von solchen Vorhaben begriindet, fur die eine Umwelt-
vertraglichkeitsprifung gemalk UVPG durchzufiihren ist,

- keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrdchtigung von Natura 2000-Gebieten bestehen,

- die zulassige Grundfliache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m? unterschritten wird.

Das geplante Vorhaben verursacht aus folgenden Griinden keine nachteiligen Umweltauswirkungen:
- Grundflidche im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB weniger als 20.000 m?

Berechnung der Grundflache

Flache der Grundstiicke ohne Verkehrsflachen: 14.958 m?

Grundflache durch maximale GRZ 0,4 bzw. 0,6 6.483m?

Da der §13 a Baugesetzbuch als Obergrenze ,,20 000 Quadratmeter, wobei die Grundflichen mehrerer
Bebauungspldne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mitzurechnen sind“ vorgibt, wurden die Grundflachen der im Zusammenhang aufgestellten
Bebauungspldne Uberprift.

Grundflachen Bebauungspldne Biisingen Innenbereich

Bebauungsplan Geltungsbereich m? Grundflache m?
Ortskern 14.958 6.483
Schwarzlen Ost 22.949 8.020
Altes Rathaus 11.616 4.646
Summen 49.523 19.149

Die Obergrenze von 20.000 m? gemaR § 13a Abs.1 Satz 2 wird nicht Gberschritten.

- keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten.
- Der Bebauungsplan darf nicht die Zuldssigkeit von solchen Vorhaben begriinden, fiir die eine Um-
weltvertraglichkeitspriifung gemal UVPG durchzufiihren ist.

Keine dieser Kriterien treffen fiir die Bebauungsplandanderung zu, das Verfahren kann folglich nach
§ 13 a BauGB durchgefiihrt werden.
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Gemeinde Bisingen Bebauungsplan ,,Ortskern“
Begrundung

5. Bestehende angrenzende Bebauungspldne

Im Nordosten grenzt der Bebauungsplan ,,Ortsmitte” an, der 2017 aufgestellt wurde, um im Innenbe-
reich Blisingen ein Wohngebiet zu erschliefen und die planerischen Grundlagen fiir eine Seniorenwohn-
anlage zu schaffen. Der Bebauungsplan wurde durch den Bebauungsplan ,,Ortsmitte, 1. Anderung” ge-
andert um den strengen Rahmen fiir die Bebauung auf zeitgemaRen Anforderungen beziiglich Gebau-
dehohen und Gestaltung anzupassen. Die Gebietskategorie wurde nicht gedndert. Es ist im angrenzen-
den Bereich ein , Aligemeines Wohngebiet — WA ausgewiesen, sowie zwei Baufenster fir Wohnge-
badude. Direkt im Westen grenzt das Grundstiick Junkerstrale 70 mit einem denkmalgeschiitzten Ge-
baude an.

Durch eine Grenzanderung bedingt tiberlagern sich die Geltungsbereiche der beiden Bebauungsplane
im Bereich des Postwegs.

Nordwestlich grenzt der Bebauungsplan ,Hinter dem Biirgerhaus” von 2004 an. Im direkt angrenzen-
den Bereich sind eine 6ffentliche Griinflache und Parkplatze ausgewiesen. Dahinter liegt ein ,Allgemei-
nes Wohngebiet — WA” mit Baufenstern fiir Wohngebaude.

oy
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St

I

T
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Gemeinde Bisingen Bebauungsplan ,,Ortskern“
Begrundung

Westlich des Plangebiets wurde der Bebauungsplan , Kiiblerbiickli“ 2019 aufgestellt. Fiir die bestehen-

III

und Baufenster, die eine mode-

den Gewerbebetrieb und Wohnhauser wurde ein ,,Mischgebiet — M
rate Erweiterung der Bestandsgebadude ermdoglichen ausgewiesen.
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Gemeinde Bisingen Bebauungsplan ,,Ortskern®
Begrundung

6. Bestandsaufnahme
Fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Ortskern, der sich ausschlieRlich iber Bestandsbebauung er-
streckt, war es unbedingt erforderlich eine detaillierte Bestandsaufnahme zugrunde zu legen.
Es wurden die Gebdudehohen — First- und Traufhéhen, Eingangshohen als Anhaltspunkt der EFH (Erd-
geschossfuBbodenhdhe) von einem Vermessungsbiiro aufgenommen.
Die Dichte Uber die Grundflachenzahl — GRZ wurde aus den Katasterplanen berechnet, sowie eine de-
taillierte fotografische Dokumentation der Gebaude, insbesondere der Dachformen und Dachaufbauten
durch Ortsbegehungen sowie der Nutzungen gemacht.

Die Bestandsaufnahme ergab ein relativ heterogenes Bild beziiglich der Gebdaudeh6hen und der Gebau-
defluchten und auch der Dichte. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die direkt am Rhein gelegenen Grund-
stiicke teilweise groRRe Freiflaichen haben. Weiterhin gibt es eine Besonderheit, dass kleinere landwirt-
schaftliche Gebaude auf relativ schmalen und teilweise langen Grundstiicken beidseitig auf die Grenze
gebaut wurden. In diesen Féllen ist die Dichte deutlich héher als im Durchschnitt des Plangebiets.

Das Erscheinungsbild der Gebadude beziiglich der Bau- und Dachformen ist im Gegensatz dazu recht ho-
mogen, da der Uberwiegende Bestand historisch ist. Die gréRte Ausnahme stellt das Birger- und Rat-
haus dar und das Bank— und Postgebaude. Die Gebdude wurden in der neueren Zeit erbaut und stechen
in Kubatur und Stil aus der Umgebung heraus.

Noch nicht verwirklichte Bauvorhaben wurden in der Bestandsaufnahme nicht berlicksichtigt.

Bestandsanalyse fiir BP Ortskern Bisingen
28 Gebaude (inkl. 1 Garage mit eigenem Grundstiick / Hausnr. + Schuppen

inm

hochste Firsthohe tiber NN Geschosse gewerbliche Nutzung
Junkerstr. 93 La Gondola
Alte Rheinmihle 407,20 I Junkerstr. 92 Immobilien
Junkerstr. 92a JunkerstraBe 93
hinter La Gondola 407,23 -1 AlteRheinmihle Gaststatte
Rathaus 408,24 In/m Junkerstr 88 Nahatelier
niedrigste Firsthohe Junkerstr 84 Post / Bank
Schaffhauser Str.5 401,76 I+D
Junkerstr. 80 402,26 1]
Junkerstr. 92 Immo 401,55 |
Mittelwert 403 - 404 1l Geschosse
hochste GRZ
Junkerstr 87a 0,69
Junkerstr 87 0,62
Junkerstr 82 0,54
niedrigste GRZ
Schaffhauser Str. 5
am Rhein 0,12
Schaffhauser Str.3
am Rhein 0,21
Besonderheit Junkerstr. 92 mit mehreren Gebduden - Mischbebauung

0,20/ 0,38
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Gemeinde Bisingen Bebauungsplan ,,Ortskern“
Begrindung

Luftbild mit Auswertung
—— o

Ausziige Fotodokumentation
Dacher Dachaufbauten
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Gemeinde Bisingen Bebauungsplan ,,Ortskern®

Begrundung

7.1

Planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich eng am Bestand. Es wurde Wert daraufgelegt,
die Struktur und den Charakter des Ortes aufzunehmen und eine adaquate Weiterentwicklung zu er-
moglichen. Da der Bestand im Plangebiet heterogen ist, wurden separate Bereiche gebildet, in denen
der Bestand in Art und MaR dhnlich ist. In den so entstehenden Abschnitten ist der Bestand dadurch
gesichert und eine zukiinftige Bebauung ist darauf abgestimmt.

M -Verwaltuig + Dienstieistung)
GRZ0,5
. FH40800m

7, Bereich 2
‘MIGRZ 0,5

Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der Bereichsbildung wurden sowohl ,,Allgemeine Wohngebiete - WA“ als auch Misch-
gebiete — Ml ausgewiesen.

In vier Abschnitten (WA 2 —4) tiberwiegt die Wohnnutzung, es gibt hier lediglich kleinere Dienstleis-
tungsbetriebe und ein kleineres Gasthaus. Diese Nutzungen sind nach § 4 der Baunutzungsverordnung
im ,,Allgemeinen Wohngebiet” zuldssig. Es wird deshalb in den Bereichen ein ,,Allgemeines Wohnge-
biet - WA” ausgewiesen. Die allein schon aufgrund der GréRe und Grundstiickszuschnitte gebietsun-
vertraglichen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die nach Baunutzungsverordnung im
Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig waren, werden ausgeschlossen.

Im mittleren Bereich des Plangebiets liegen das Birgerhaus, Rathaus, Bank und Junkerstralie 86 + 84,
sowie die das Hotel und Gaststatte “Alte Rheinmuhle”, JunkerstraRe 93. Die , Alte Rheinmiihle” liegt
unmittelbar am Rheinufer und ist denkmalgeschiitzt. Die Gaststatte dient nicht nur der Versorgung
des Gebietes, sondern wird tGberregional frequentiert, was nicht nur der nahen Grenze zur Schweiz
geschuldet ist.
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Gemeinde Blsingen Bebauungsplan ,,Ortskern“

Begrundung

7.2

Weiterhin gibt es im mittleren Bereich Gebaude die ausschliellich zum Wohnen genutzt werden. Es sind
hier vorwiegend ehemals landwirtschaftliche Anwesen mit Okonomieteilen, derzeit Leerstinde.

Um eine zukiinftige Nachnutzung sowohl als Wohnraum, aber auch fiir kleinere Betriebe moglich zu
machen, wird hier von einer gemischten Nutzung ausgegangen.

Im Bank- und Postgebaude Junkerstralle 84 gibt es in den oberen Geschossen Wohnungen. Diese sind
zwar derzeit teilweise durch eine Zahnarztpraxis belegt, es sollte aber moéglich sein, dass diese wieder
mit Wohnen belegt werden. Im Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als Flache fiir den Gemeinbedarf
— Offentliche Verwaltung dargestellt. Da jedoch Wohnungen bereits vorhanden sind und eine zukiinftige
Umnutzung zu Wohnraum moglich sein soll, wird ein ,,Mischgebiet- MI“ ausgewiesen werden.

Im Bereich 2 gibt es eine weitere Gastwirtschaft. Da in Allgemeinen Wohngebieten nur ,,Schank- und
Speisewirtschaften, die der Versorgung des Gebiets dienen” zulassig sind, erfolgte diesbezliglich eine
Prifung. Diese ergab, dass in der Gaststatte viele Gaste aus der benachbarten Schweiz, insbesondere
aus Schaffhausen verkehren, deshalb wird die Gebietskategorie ,,Mischgebiet -MI“ gewahlt.

Fir alle Abschnitte, die als Mischgebiete ausgewiesen werden, ist in der Gesamtheit die geforderte
Durchmischung gegeben.

Es wurde auch hier analog zu den , Allgemeinen Wohngebieten” gebietsunvertragliche Nutzungen, die
auch aufgrund der Gebietsstruktur unpassend waren, wie Gartenbaubetrieb und Tankstellen ausge-
schlossen. In Mischgebieten sind Vergnligungsstatten zulassig. Zu Vergniigungsstatten im Sinne der
Bauleitplanung zahlen auch Diskotheken, Internetcafes, Swinger-Clubs, Sex-Shops mit Videokabinen,
Spielhallen und Wettbiros. Aufgrund der Grenznahe zur Schweiz und der Struktur und GréRRe des Ortes
werden auch diese ausgeschlossen, da sie erfahrungsgemaR zu Konflikten in der Nachbarschaft mit
Wohnbebauung flihren wiirden. Spielbanken sind gemaR Staatsvertrag untersagt.

MaRB der baulichen Nutzung

Da sich das Mal} der baulichen Nutzung am Bestand streng orientieren soll, wurden die Festsetzungen
darauf reduziert, einen Rahmen zu bilden, den die bestehenden Gebadude vorgeben, der jedoch so viel
Toleranz aufweist, um ggf. Um- und Erweiterungsbauten oder sich einfligende Ersatzbauten zu ermog-
lichen.

Es wurde deshalb eine Grundflachenzahl -GRZ gewahlt, die sich in den einzelnen Abschnitten am Be-
stand orientiert und der entsprechenden Gebietskategorie weitgehend entspricht. In den Fallen, in de-
nen sich durch die Besonderheit der Grenzbebauung eine hohe Dichte ergibt, wurde eine entsprechend
hohe GRZ gewahlt (z.B. JunkerstralRe 87 — 89). Aufgrund der sehr unterschiedlichen Bestands-GRZ wur-
den hier die Bereiche nochmals bezliglich GRZ und Gebaudehohen unterteilt. Fiir die Gebaude, die eine
hohere Bestands-GRZ haben, als die durch den Bebauungsplan mogliche, gilt Bestandsschutz.

Die unter 2.1; Grundflachenzahl (GRZ) der planungsrechtlichen Festsetzungen erwdhnte GRZ nach
§19 Abs. 4 Nrn. 1 -3 bedeutet die GRZ Il. Das heil3t, dass die festgesetzte GRZ durch Garagen, Stellplatze
und deren Zufahrten, Nebenanlagen und ggf. Tiefgaragen die bereits Gberbaute Grundflache um 50%

Uberschreiten darf. In den Féllen, in denen der Bestand die maximale mogliche GRZ eines WA mit 0,4
bereits Uiberschreitet oder im MI 2 mit 0,6 soll eine maximale Uberbauung die 80 % des Grundstiicks
keinesfalls Gberschreiten.

Auf die Festsetzung einer Geschosszahl wurde verzichtet, da sich dies insbesondere im historischen Be-
stand, der teilweise Okonomieteile umfasst, schwer festlegen lieRe.

Es wurde deshalb eine maximale absolute Gebdudehd6he festgesetzt, die sich auf das héchste Gebaude
des jeweiligen Abschnitts ableitet. Damit soll erreicht werden, dass Ersatzbauten im naheren Umkreis
den Bestand keinesfalls Gberragen werden. Als absolute Gebdudehohe wird der oberste Punkt eines
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Gemeinde Blsingen Bebauungsplan ,,Ortskern“

Begrundung

7.3

7.4

7.5

Daches, bei geneigten Dachern die Firsth6he, gewahlt und somit der hochste Punkt eines Gebdudes. In
Ergdanzung durch die Gberbaubaren Flachen (Baufenster) und eine Spanne der Dachneigung in den 6rt-
lichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ergibt sich ein AuRenrahmen, in dem sich die Bestands- und
ggf. neue Gebaude einpassen missen.

Im MI 1a wurde als Ubergang zum benachbarten Mischgebiet innerhalb des Bebauungsplans ,Kiibler-
bickli“ eine etwas hohere maximale Gebdaudehdhe als die Ublichen Toleranzen festgesetzt.

Uberbaubare Fliche, Bauweise

Auch die Giberbaubare Fliche orientiert sich am Bestand. Sie wird durch Baugrenzen festgesetzt, die
zum Teil direkt auf den Gebdudekanten liegen, wo dies wichtig fiir die Struktur und die Fluchten ist. Alle
anderen Baugrenzen wurden mit einer Toleranz gewahlt, die An- und Umbauten des Bestands zuladsst
oder Ersatzbauten mit angemessener GRZ.

Garagen und Carports sind auch aulRerhalb der Baugrenzen moglich, missen jedoch aus verkehrsrecht-
lichen Griinden einen Mindestabstand von 5,00 m zur StraRenkante einhalten.

Als Bauweise ist die offene Bauweise beibehalten, in der Gebdude mit einer maximalen Lange von 50 m
mit seitlichen Grenzabstand errichtet werden diirfen. Die Bestandsgebdude sind in der Regel kiirzer und
entsprechen der offenen Bauweise (Einzelhduser, Doppelhauser oder Hausgruppen).

Im Ml 1a wurde die abweichende Bauweise festgesetzt. Da die Gebaude hier teilweise als Grenzbebau-
ung errichtet sind, darf in der gleichen Lange wie der Bestand auf die Grenze gebaut werden, um so die
bestehende Struktur zu sichern. Weiterhin wurde aus dem gleichen Grund die maximale Lange einer
Gebaudeseite auf 30 m begrenzt. Im Bereich Ml 1a sind alle Gebdaude und Gebaudegruppen kiirzer als
30 m. Lediglich das Rathaus und die , Alte Rheinmiihle” haben langere Gebdudekanten. Die beiden Ge-
baude sind jedoch aufgrund Ihrer Nutzung und Historie Ausnahmen, die nicht als Referenzen herange-
zogen werden kénnen.

Verkehrsflachen

Die vorhandenen Verkehrsflachen, JunkerstraBe und der Weg an der ,Alte Rheinmiihle” werden als
»Verkehrsflachen ausgewiesen. Eine Aufteilung der Verkehrsflachen in StraBenflichen und Gehwege
ist nicht notwendig, da es keine Aus- oder Umbauplane gibt.

Der Teil des Postwegs, der (iber das Grundstlick Nr. 30 mit dem Blirger- und Rathaus fiihrt ist nicht als
separates Grundstiick abgetrennt. Da die Flache im Besitz der Gemeinde liegt muss sie nicht explizit
als Verkehrsflache festgesetzt werden.

Griinflichen und Gewasserrandstreifen
Eine bestehende Griinfliche an der JunkerstraRe wird entsprechend der bisherigen Nutzung als ,,0f-
fentliches Griin — Verkehrsgriin- ausgewiesen.

Entlang des Rheinufers ist ein innerortlicher Gewasserrandstreifen von 5m Breite als Schutzstreifen
einzuhalten. Im Gewadsserrandstreifen sind aufgrund des Wassergesetzes des Landes Baden-Wiirttem-
berg keine baulichen Anlagen zuldssig.

Uber diesen Schutzstreifen wurde eine 10m breite private Griinfliche gelegt, die einen angemessenen
Abstand zum Rhein sichert.

Eine einzige Ausnahme bildet die ,Alte Rheinmihle” die durch die historische Nutzung als Mihle Be-
standschutz hat. Alle anderen Gebaude im Plangebiet liegen aulRerhalb des 5m- Gewasserrandstrei-
fens oder der privaten Griinflichen (10m — Streifen).
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Begrundung

7.6

7.7.

HQ 100 Bereich
Entsprechend der Kartierung der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg sind die HQ 100 Fla-

chen (Fall eines hundertjahrigen Hochwasserereignis) in den Bebauungsplan aufgenommen. HQ 100
Flachen diirfen weder bebaut oder versiegelt werden. Sollte hier durch bauliche MaBnahmen Retenti-
onsraum verloren gehen, muss dieser im gleichen MaR an anderer Stelle wieder hergestellt werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemall § 13a Baugesetzbuch handelt, muss
kein formlicher Umweltbericht erstellt werden. Es wurden jedoch aus Griinden des gesetzlichen Arten-
schutzes MalRnahmen zum Schutz dieser Arten aufgenommen. Insbesondere muss vor Rodung von Ge-
holzen oder Abriss von Geb&duden sichergestellt werden, dass sich dort keine Individuen von geschiitz-
ten Arten oder deren Habitate befinden, um das Tétungsverbot einzuhalten.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

An den Einmiindungen des Postwegs und des 6ffentlichen Zuwegs zur , Alten Rheinmiihle” und zum
Rhein wurden die Sichtfenster (Sichtdreiecke gemaR Richtline fir die Anlage von Strallen - RASt) einge-
tragen. In den Flachen, die sich mit den Grundstiicksflachen oder der Griinanlage an der Junkerstralie
Uberschneiden, wurden Bereiche, die von jeder sichtbehindernden Bebauung freizuhalten sind, festge-
setzt.

Hinweise
Die Festsetzungen sind mit Hinweisen erganzt. Diese betreffen archdologische Bodenfunde, Starkrege-

nereignisse Hochwasserschutz sowie einen Hinweis zum Artenschutz wurde aufgenommen.

Bisingen, den 02.11.2023/ erganzt 18.04.2024

™
planungfuchs C—‘s-
Waltraut Fuchs Dipl.ing. (FH)
Regiment-Piemont-Strae 4e 78315 Radolfzell
tel 07732 988 2550 mobil 01737535331

mail@planungfuchs.de www.planungfuchs.de
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Begriindung
Zu den Ortlichen Bauvorschriften
,,Ortskern”

Beschluss zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Der Gemeinderat Biisingen hat beschlossen den Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften zu ergéan-
zen. Es soll langfristig eine auf die historische Struktur abgestimmte Gestaltung der Bebauung des Orts-
kerns gesichert werden.

Die ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans orientieren sich streng am Bestand, da so erreicht
werden soll, dass sich Umbauten, Erganzungen des Bestands und Ersatzbauten gestalterisch am Bestand
anlehnen.

Ortliche Bauvorschriften
Dachform und Dachneigung

Die Bestandsaufnahme ergab, dass es im Planbereich fast ausschlieBlich geneigte Dacher gibt, vorwie-
gend Satteldacher. Es sind jedoch auch Walmdacher oder Kriippelwalmdacher vorzufinden, sowie ver-
setzte Pultdacher.

Das Rathaus als modernes Gebaude ist jedoch das einzige Gebdaude mit versetzten Pultddchern. Diese
Dachform soll deshalb ausschlieRlich in diesem Abschnitt zuldssig sein, da sie im historischen Umfeld
storend wirken wiirden.

Die ortlichen Bauvorschriften beziiglich Dachformen werden entsprechend diesem Bestand gewahlt.
Eine Ausnahme gilt fiir Garagen und Carports, die mit begriintem Flachdach gebaut werden dirfen.

Die Dachneigung ist durchgehend entsprechend der historischen Bebauung relativ steil. Die Spanne
wurde aus diesem Grund zwischen 30° und 45° gewahlt.

Das Erscheinungsbild der bestehenden Gebaude wird auch stark durch Dachaufbauten gepragt. Es wur-
den deshalb Gestaltungsregeln bezliglich der Art der Dachaufbauten (Gaupen) in die 6rtlichen Bauvor-
schriften aufgenommen und mit Skizzen und Hinweisen verdeutlicht.

Grundstiicksgestaltung und Einfriedungen

Die nachhaltige Gestaltung von Freiflaichen mit wasserdurchlassigen Beldgen und ein Verbot von Schot-
terflachen wurden aus gestalterischen Griinden und auch zum Umweltschutz aufgenommen.

In den Hinweisen zu den o6rtlichen Bauvorschriften wird verdeutlicht, dass mit Schotterflachen nicht
gekieste Flachen gemeint sind, die in landlichen Gemeinden verbreitet sind wie z.B. Hofe, deren Ein-
fahrten oder als Steingarten gestaltete Hausgarten. Vielmehr sollen die Schotterflachen, die meist mit
dichter Folie gegen Bewuchs unterlegt werden und im historischen Kontext vollig fremd sind, ausge-
schlossen werden.

Aus gestalterischen Griinden wurden Regeln fir die Ausfiihrung von Einfriedungen aufgenommen.

In den Hinweisen sind Ergdnzungen zu den Gestaltungsregeln und eine Pflanzenliste fir die Begriinung
von Zdunen enthalten.
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Gemeinde Bisingen Bebauungsplan ,,Ortskern®
Begrundung

3. Stellplatzschliissel

Die besondere Lage Blisingens als Exklave am Rhein und im landlichen Raum bedingt einen hohen Mo-
bilitatsbedarf durch eigene Fahrzeuge. Durch das Erfordernis, die Belange des taglichen Lebens durch
eigene PKW abzudecken, sind meist mehr motorisierte Fahrzeuge als eines pro Haushalt vorhanden. Die
Nahversorgung in Bisingen ist nicht ausreichend gewahrleistet, so gibt es z.B. keine Allgemeinmedizini-
sche Praxis. 98 % der Einwohner pendeln aus. Statistisch werden pro Wohneinheit 1,9 PKW im landli-
chen Raum nachgewiesen. Zum Teil wird dieser Wert in Blsingen noch (ibertroffen.

Um zusatzlichen Parkdruck durch Ausweichen in den 6ffentlichen Raum und damit das Entstehen von
unlbersichtlichen und gefédhrlichen Situationen zu verhindern, wird der Stellplatzschlissel pro
Wohneinheit in Abhangigkeit der WohnungsgrofRen erhoht.

Bisingen, den 02.11.2023 / ergédnzt 18.04.2024

™~
planungfuchs C;
Waltraut Fuchs Dipl.ing. (FH)
Regiment-Piemont-StralRe 4e 73315 Radolfzell
tel 07732 938 2550 mebil 01737535331

mail@planungfuchs.de waww.planungfuchs.de
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Gemeinde Bisingen

Bebauungsplan ,,Ortskern®
Begrundung

11.

Verfahrensverzeichnis

Aufstellungsbeschluss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB

Billigung des Bebauungsplanvorentwurfes
und Beschliisse zu friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit
und der Behorden

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegungen

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der 6rtli-
chen Bauvorschriften mit Begriindung gem. § 3 (1) BauGB

Behordenbeteiligung gem § 4 (1) BauGB

Erneute Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegungen

Erneute Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und
der ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung gem. § 3 (1) BauGB

Beschluss liber Anregungen
Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Beschllsse
zu Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behérden

Erneute Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und
der ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung gem. § 3 (2) BauGB

Erneute Behordenbeteiligung gem § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat
gem. § 10 BauGB

Ausfertigung

Biisingen, den 17.01.2025

Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplans wurde gemaR § 10 (3) BauGB

ortsliblich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung ist der Be-

bauungsplan rechtsverbindlich.

Anzeige

Der Bebauungsplan wurde dem Landratsamt Konstanz angezeigt

am 10.03.2022

am 03.08.2022
am 19.01.2023

am 06.02.2023

vom 13.02.2023
bis 17.03.2023

vom 08.02.2023
bis 17.03.2023

am 22.02.2023

vom 02.03.2023
bis 06.04.2023

am 02.11.2023

vom 21.11.2023
bis 21.12.2023

vom 20.11.2023
bis 22.12.2023

am 18.04.2024

. Yhas

Vera Schraner,
Blrgermeisterin

20.01.2025
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