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Exposé

Wohnen in Waldshut-Tiengen
974m? Grundstuck am Sudhang

Objekt-Nr. OM-321034
Wohnen

Verkauf: auf Anfrage

Ansprechpartner:
Mattis Kiunkel

Im Emmelacker 14
79761 Waldshut-Tiengen
Baden-Wiirttemberg
Deutschland

Grundstuicksflache 974,00 m?2 Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

Das Grundstiick ist ortstiblich erschlossen und befindet sich in Stidhanglage (SSO) unterhalb
der Zufahrtsstrafe Im Emmelacker. Das Baufenster befindet sich im Oberen Teil nahe der
Strafe. Unterhalb des Baufensters befindet sich ein Streifen Griitnbewuchs, welcher derzeit
den Bauplatz vom unteren Gartenteil abgrenzt. Im Griinstreifen selbst befindet sich eine
zweistammige, grofie und kerngesunde Eiche (Einschiatzung durch Sachverstiandige 2024),
welche ohne Frage als Schattenspender, nattirliche Klimatisierung und vielleicht Herberge firs
zukiinftige Baumhaus ein Highlight des Grundstticks darstellt.

Der Garten ist durch eine Hecke des Nachbars sichtgeschiitzt ohne Eingeengt zu wirken.
Sofern der Grunstreifen um die Eiche entfernt wird, bietet das Grundstiick eine schéne
Aussicht mit fernem Alpenblick bei gutem Wetter.

Fur das Grundstiick besteht kein Bauzwang.

Sonstiges

Angehingt finden Sie Bebauungsplan (Grafischer und Textteil) sowie die Satzung zum
Bebauungsplan, jeweils aus dem BuirgerGIS der Stadt Waldshut:

https://wo-hosting.vertigis.com/WebOffice_{lex/synserver?project=wt-buergergis&client=flex
Das Grundsttick ist dort unter "Flurstiicke" - "Gurtweil" - "168" - "168, 5, Gurtweil" zu finden.

Beim Grundsttiick handelt es sich um Flurstiick 168/5 auf der Gemarkung Gurtweil mit einer
Grofe von 974m2 .

Die Nachbarhduser sind bis ca 2010 entstanden.
La ge
Das Grundstiick befindet sich in Verkehrsgiinstiger Lage am westlichen Ortsrand von Gurtweil

gleich am Waldrand unterhalb des Hungerbergs. Die Grund- und Werkrealschule Gurtweil ist
in gut 5 Minuten Fuflaufig erreichbar.

Bei der Straf3e Im Emmelacker handelt es sich um eine Sackgasse. Unmittelbar vor dem
Grundstiick befindet sich eine Wendeplatte. Das Grundstiick selbst ist das Vorletzte
Baugrundstiick der Straf3e. Auch das letzte Grundsttick ist noch nicht bebaut.

Infrastruktur: }
Kindergarten, Grundschule, Realschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Galerie

Seitenansicht Baufenster
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Anhidnge

1. Bebauungsplan grafischer Teil
2. Bebauugnsplan Textteil

3. Flurstiickansicht

4. Satzung zum Bebauungsplan

www.ohne-makler.net/expose/321034 Seite 4/4



max. 8,75

Variante Doppelhaus Gelandeschnitt Variante Einzelhaus

(D

136

&

WA
I WE

0.2
o )\ |SD 25°-35°

bergseits max. 4.00m P
TH  taiseits max. 6.75 7

\

V.
SD 25° - 35°

bergseits max. 4.00 m
talseits max. 6.75 m

1674GFW

177 GFW

Planzeichen

| Planungsrechtliche Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung

WA | Aligemeines Wohngebiet
2WE Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten

MaR der baulichen Nutzung

Il Anzahl der Vollgeschosse (Hochstgrenze)
0,2 ; 0,3 Grundflichenzahl
;@ Geschossflachenzahl

Bauweise
offene Bauweise

nur Einzelhauser zulassig
nur Einzel-und Doppelhauser zulassig

Nutzungsschablone

Art der baul. Nutzung Zahl der Voligeschosse
Grundfldchenzahl Geschossfiachenzahl
Bauweise Dachform Dachneigung

Traufhdhen

Baugrenze

Verkehrsflachen

Strafltenverkehrsflachen

Fldchen fiir Versorgungsanlagen

Elektrizitat

Abwasserleitung ( AWL )
Leitungsrecht zugunsten EnBW
Elektroleitung ( EL )
Griinflachen

Spielplatz - &éffentliche Griinflachen
Private Griinflachen

Flachen fiir Landwirtschaft und Wald
Flachen fiir Wald

MaBnahmen zum Schutz von Natur
und Landschaft

Pflanzgebot fiir Baume

Erhalt von Baumen

Erhalt von Strauchern - Biotop

Sonstige Planzeichen

m = B W Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

ffffff gedachte Grundstiicksgrenze

Il Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

TH bergseits 4.00m max. Trauththe

TH talseits 6,75 m max. Trauthéhe

SD 25°-35° Satteldach, 25° - 35° Dachneigung
- =  Firstrichtung

Hauptversorgungs- u. Abwasserleitungen

Leitungsrecht zugunsten der Stadt Waldshut-Tiengen

Verfahrensdaten

Aufstellungsbeschluss vom 21.05.01
Gemeinderat

Auslegungsbeschluss am 22.07.02

Offentliche Auslegung vom 12.08.02 bis 12.09.02

Satzungsbeschluss am Gg 17 03
In Kraft getreten durch Bekanntmachung { § 17, 03
09 103

>

. Ff‘
‘ ! S [Fay
L% Gl

;;
e

) \t’. "*:” -\0 -
Manfred Beck \‘\“@Zﬂé’?‘ﬂnargit Ulrich

GROSSE KREISSTADT
@ WALDSHUT-TIENGEN

Bebauungsplan

" Am Landgraben *
Gurtweil

MafRstab 1:1000 |Bearbeitet Ulrich
Gezeichnet Januar 2002 Fr.

Geandert 20. November 2003




A

M L ANDW GWRABEN - G URTWE I

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
"AM LANDGRABEN"; STADTTEIL GURTWEIL; STADT WALDSHUT-TIENGEN

A.

1.1

1.2

1.3

1.4

21

2.2

Bebauungsvorschriften zum Bebauungsplan “Am Landgraben”,
Stadtteil Gurtweil

Ortliche Bauvorschriften fiir das Bebauungsplangebiet ,,Am
Landgraben®, Stadtteil Gurtweil

RECHTSGRUNDLAGEN FUR DIE BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN
(BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN)

Baugesetzbuch in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998,
S. 137), geéndert durch Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. I. S. 2850)

Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

Bundesnaturschutzgesetz vom 25.03.2002 BGBI. I. S. 1193)

RECHTSGRUNDLAGEN FUR DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 760)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber.

S. 698), geédndert durch Gesetz vom 19.12.2000 ( GBI. S. 745)
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH § 9 ABS. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ALLGEMEINES
WOHNGEBIET (WA) nach § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der
maximalen Traufhéhen (s. zeichnerischer Teil).

Bauweise

Flr das gesamte Planungsgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind
im noérdlichen Bereich Einzel- und Doppelhauser, im siidlichen Bereich nur
Einzelhduser, entsprechend Planeinschrieb.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung von Baugrenzen im zeichnerischen Teil regelt die Giberbaubaren
Grundsticksflachen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die im Plan festgesetzten Firstrichtungen sind einzuhalten.

Anzahl der maximalen Wohnungen

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (Doppelhaus = 2 Wohngebaude) wird
auf maximal 2 Wohneinheiten begrenzt.

Leitungsrechte

Die mit Leitungsrechten zugunsten der Stadt Waldshut-Tiengen und der EnBW
belasteten Flachen sind im Plan dargestellt.

Leitungen und Schieber der Wasserversorgung auf den Privatgrundstiicken dirfen
nicht Gberbaut werden.

Anpflanzung von Bdumen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Pro 200 gm Grundsticksflache ist mindestens ein mittel- bis groRwlichsiger
standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum anzupflanzen und bei Abgang wieder zu
ersetzen.
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3.8.2

3.9

3.9.1

3.9.2

41

4.2

4.3

4.4

Zur Begriinung des Straflienrandes ist das Pflanzen des nachfolgend beschriebenen
mittelkronigen Laubbaumes festgesetzt:
Feld-Ahorn, mind. Stammumfang von 14-16 cm (gemessen in 1m Hohe).

Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die im zeichnerischen Teil mit Pflanzbindung belegten Bdume sind zu erhalten. Bei
Abgang sind sie artengleich zu ersetzen.

Die bestehenden Gehélzbesténde sind entsprechend ihrer Funktion als Biotopbereich
zu erhalten und zu pflegen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH § 74 LBO

Dachform/Dachneigung

Far die Dachform und Dachneigungen sind die Planeintragungen zu beachten. Es
sind Satteldacher sowie asymmetrische Satteldacher zuléssig.

Traufhéhen/Firsthéhen

Die Hohenlage der Gebaude ist im Baugenehmigungsverfahren darzustellen und
festzulegen. Die Traufhéhen, gemessen von der festgelegten Geldndeoberflache,
dirfen bergseits 4,00 m und talseits 6,75 m nicht {iberschreiten. Die Gesamthohe bis
zum First darf die vorgenannten Héhen + 4,00 m nicht (iberschreiten.

Gebidudeform, Gestalt

Gebaudelénge und Gebaudebreite sind in einem ausgewogenen Verhaltnis
zueinander auszubilden. Die Gebdudelange muss bei freistehenden Einzelhdusern
mindestens 20 % langer sein als die Gebaudebreite.

Die Gebaudebreite (Giebelseite) der siidlichen Bebauung darf 9,00 m nicht

Uberschreiten.
Die Geb&audebreite der nérdlichen Bebauung wird flir Einzel- und Doppelhduser mit

einem durchgéngigen Dach auf max. 11,00 m festgesetzt.

Dachgaupen sind nur als Schleppgaupen, Reitergaupen oder Dreiecksgaupen
zulassig. Es ist an jedem Gebaude nur eine Gaupenform zuldssig. Die Lange einer
Gaupe darf max. 2,50 m, die Gesamtlange aller Gaupen max. 1/3 der Geb&udeldnge

betragen.
Die Gaupen sind mit dem gleichen Material wie das Hauptdach einzudecken.

Mit den Gaupen ist ein Abstand von 2,50 m vom Ortgang einzuhalten. Gemessen wird
dabei jeweils von Aufienkante Dach des Hauses bis AuRenkante Dach der Gaupe.
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Der Anschnitt der Gaupen (Oberkante) muss in der Dachschrédge gemessen
mindestens 0,80 m unter dem Hauptffirst liegen. Der Gaupenansatz (Unterkante)
muss mindestens 1,00 m von der Dachrinne entfernt sein.

Schleppgaupen missen eine Mindestdachneigung von 18 ° aufweisen.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Wiederkehren sind bis zu einer Tiefe von max. 1,00 m und einer Lénge von max. 1/3
der Gebaudegesamtlange zulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird erhoht:

1. flr Wohnungen bis 50 m? Wohnflache auf 1,25 Stellplatze

2. fur Wohnungen Gber 50 m? Wohnflache auf 1,5 Stellplatze

3. fur Wohnungen tber 150 m? Wohnflache auf 2  Stellplatze

Es wird empfohlen, freistehende Garagen und Carports mit Flachdach auszubilden.

Ferner wird empfohlen, Flachdacher zu begriinen.

Einfriedigungen und Grundstiicksgestaltung

Einfriedigungen an StralRen sind nur bis zu einer Hohe von 0,80 m zugelassen.

Die Einfriedigungen sind mit transparenten Elementen wie Holz- oder
Drahtgeflechtzaune oder als Hecke auszufiihren. Massive Einfriedigungen sind nur
als Sockelmauern bei Hecken und Z&unen bis zu einer Hohe von 0,30 m gestattet.

Auffullungen und Abgrabungen sind im Bauantragsverfahren mit ausreichenden
Planunterlagen pruffahig nachzuweisen. Sie sind so auszufiihren, dass die
gegebenen Geléndeverhaltnissse méglichst wenig beeintrachtigt werden. Der
Anschluss an das Nachbargelénde ist dabei zu gewahrleisten.

Der Abstand zwischen dem Fahrbahnrand der Stral’en und den Einfriedigungen,

Statzmauern etc. (gemessen von Vorderkante Randstein bis Vorderkante
Einfriedigung bzw. Stlitzmauer etc.) darf 0,50 m nicht unterschreiten (Lichtraumprofil)

Griinordnung und Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaRnahmen ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Zufahrten, Stellplatze und Zugangswege sind mit wasserdurchlassigen
Belagen (z.B. wassergebundene Decken, Kiesdecken, Schotterrasen, Rasenpflaster)
zu befestigen.

L
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Zur Bepflanzung der Grundstiicke sind heimische, standortgerechte Laubgehdlize,
Strducher, Obst- oder Laubbdume zu verwenden. Nadelgehélze dlirfen nur
untergeordnet beigemischt werden.

Regenwasserbehandlung

Eine breitflachige Versickerung tber belebte Bodenschichten ist anzustreben: als
oberirdisches Verfahren z.B. Muldenversickerung oder Kombination von Mulden- und
Rigolenversickerung ( Grundlage: ATV-Arbeitsblatt A 138).

Kann das Niederschlagswasser nicht oder nur teilweise versickern, ist das
Regenwasser der Dachflachen ber einen gedrosselten Ablauf dem Kanal
zuzufuhren.

Dies geschieht vorzugsweise durch Sammeln in einer Zisterne und anschlieRenden
kontrollierten Ablauf (<=11/s) durch geeignete technische Einrichtungen.
Regenwassernutzungsanlagen mussen nach den anerkannten Regeln der Technik
errichtet werden.

Bis 200 m? Dachflache miissen mindestens 4 m® Riickhaltevolumen zur Verfiigung
stehen. Je weitere 50 m? befestigte Flache ist ein zusétzliches Riickhaltevolumen von
1m?® vorzuweisen.

Der rechnerische Nachweis der Riickhaltung ist zu erbringen und dem
Entwéasserungsgesuch beizufligen.

HINWEISE

1.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Zone 1l des Wasserschutzgebietes flir den
Tiefbrunnen ,Untere Neuwiesen®. Auf das Schutzgebiet und die Vorgaben der
Rechtsverordnung vom 30.06.1997 wird hingewiesen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Hinweise zum Baugrund und Empfehlungen zur Ausfiihrung der Bauvorhaben
Im Zuge der ErschlieRung des Baugebietes wurde beim Aushub der Stralie eine
geringe Standfestigkeit der bergseitigen Einschnittbdschung festgestellt.

Fur den Bereich der vier nordwestlich gelegenen Baugrundstiicke wurde das
Baugelande geotechnisch erkundet. Aus den Rutschbewegungen kann auf eine
geringe Standfestigkeit des Untergrundes geschlossen werden. Auch fiir den Bereich
der nordéstlich und stidlich der ErschlieRBungsstrafie vorgesehenen Bebauung kann
nicht ausgeschlossen werden, dass die Standfestigkeit beeintrachtigt sein konnte.

Es wird empfohlen, bei der Planung und Ausfiihrung eines Bauvorhabens einen
geotechnischen Sachverstandigen einzuschalten. Fur die vier nordwestlich gelegenen
Grundstlicke ist es dringend geboten, einen Standsicherheitsnachweis zu erbringen.

Es wird empfohlen, die Griindungsarbeiten von einem Baugrundsachverstéandigen
begleiten zu lassen. Die Fundamente sind bis zur Tiefe einer ausreichenden
Standsicherheit zu errichten.
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Es wird dringend empfohlen, die Garagen getrennt von den Baukérpern zu erstellen.

Die Bebauung nordlich der ErschlieungsstralRe sollte zeitlich von "unten nach oben"
erfolgen, also zunachst die Bauten z. B. Garagen errichtet werden, die der StralRe
zugewandt sind.

Bei Bebauung stdlich der ErschlieRungsstrafe ist zur Sicherung der
ErschlieBungsstralRe mit der Baugrube ein ausreichender Sicherheitsabstand zur
StralRe einzuhalten.

EMPFEHLUNGEN ZUR GEBAUDEGESTALTUNG

Fur die Gestaltung von Einzel- und Doppelhdusern sind in den Planunterlagen
Systemskizzen aufgezeigt.

Waldshut-Tiengen, den 09.12.2003

x

Manfred Beck
Blrgermeister
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Satzung

der Stadt Waldshut-Tiengen

1. ?ebauungsplan »Am Landgraben*, Stadtteil Gurtweil
2. Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Am Landgraben*

Aufgrund § 10 Baugesetzbuch, § 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg in Verbin-
dung mit § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt
Waldshut-Tiengen am 08.12.2003 in 6ffentlicher Sitzung die Satzung

1. Bebauungsplan

2. Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

beschlossen.

§ 1

Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fir den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften
ergibt sich aus dem im zeichnerischen Teil eingezeichneten Planungsgebiet.

§2
Bestandteile der Satzung
Die Satzung besteht aus:
1. Bebauungsplan

1.1 zeichnerischer Teil , M 1: 1.000
1.2 Bebauungsvorschriften, planungsrechtliche Festsetzungen vom 09.12.2003

2. Ortliche Bauvorschriften
2.1 zeichnerischer Teil des Bebauungsplanes
2.2 Bebauungsvorschriften, értliche Bauvorschriften vom 09.12.2003

Dem Bebauungsplan und den értlichen Bauvorschriften ist eine gemeinsame Begriindung
vom 09.12.2003 beigefiigt.

§ 3
In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Waldshut-Tiengen, den 09.12.2003

.

Manfred Beck
Blrgermeister
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BEGRUNDUNG
DER STADT WALDSHUT-TIENGEN

ZUM BEBAUUNGSPLAN UND ZU DEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
»AM LANDGRABEN”, STADTTEIL GURTWEIL

1. GELTUNGSBEREICH UND LAGE

Das am Ortsrand von Gurtweil gelegene Grundstiick war urspriinglich nicht fiir eine
Bebauung vorgesehen. Im Flachennutzungplan war das Gebiet als "Flache fiir Land-
wirtschaft" dargestellt. Die Anderung des Flachennutzungsplanes zur Wohnbauflache
erfolgte im Parallelverfahren; die Anderung des Flachennutzungsplanes ist genehmigt.

Das Gebiet grenzt slidostlich an eine bestehende Bebauung, sldwestlich an die
vorhandene Stral’e "Am Landgraben". Der Abschluss des Gebietes nordostlich bildet eine
Wiese, nordwestlich eine Waldflache, von der ein Abstand zur neuen Bebauung von 30.00
m einzuhalten ist.

Die Haupterschliefung des Gebietes erfolgt iber die vorhandene Stra’e "Am Landgraben",
an die durch eine StichstraRe die neue Bebauung angebunden wird. Am Ende der
Stichstrale ist eine Wendeplatte geplant.

Die StralRe wurde so angelegt, dass bei einer moglichen Erweiterung des Baugebietes
einem FortfUhren der StralRe nichts im Wege steht.

Das Baugebiet ist ca. 1,8 ha gro und rundet das nordwestliche Ortsbild Gurtweils
harmonisch ab.

2. ERFORDERNISSE UND STADTEBAULICHE ZIELSETZUNGEN

Die Wohnbauflache ,Am Landgraben” dient der Deckung des Eigenbedarfs an Einzel- und
Doppelhdusern der Gesamtstadt Waldshut-Tiengen. Die bauliche Entwicklung der Stadt
Waldshut-Tiengen ist durch mangelnde Moglichkeiten der Baulandausweisung stark
eingeschrankt. Gerade in Waldshut und Tiengen kann die Nachfrage nach freistehenden
Einzel- und Doppelhdusern nicht ausreichend befriedigt werden. In den Iandlichen
Ortsteilen sind die wenigen Baumoglichkeiten weitgehend den einheimischen
Ortsteilbewohnern vorbehalten. Gurtweil mit mehr als 1700 Einwohnern liegt ortsnah zu
Tiengen und Waldshut und kann einen Teil des Bedarfs der Zentralorte mit erfiillen.

Bei der punktuellen Anderung des Flachennutzungsplanes, festgestellt am 28.11.2001,
wurde von der Stadt Waldshut-Tiengen bei der planerischen Neuausweisung von
Bauflachen Zurtickhaltung gelibt. Die Addition dokumentiert mit knapp liber 2 % zusétzliche
Flachenausweisung einen verantwortungsvollen und sparsamen Umgang der Stadt mit
Grund und Boden. Die zusétzliche Ausweisung einer Wohnbauflache im
Flachennutzungsplan ist durch den vorhandenen Bedarf gerechtfertigt.
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Um der vorhandenen Nachfrage von Bauwilligen entsprechen zu kénnen, hat die Stadt mit
dem Ortschaftsrat mogliche Baugebietsausweisungen untersucht und im Bereich
"Emmelacker" ein geeignetes, schon gelegenes Gebiet gefunden. Die gesamte Flache des
Baugebietes wurde durch die Stadt erworben. Angrenzend an das vorhandene Baugebiet
~Junge Reben® soll das kiinftige Wohngebiet den Wohnbedarf decken.

Um die langgestreckien Grundstlicke ideal nutzen zu kdnnen, sieht die Planung eine
senkrechte Anordnung der Geb&ude vor. Durchldssigkeit und freie Sicht ins Dorf pragen
die neue Bebauung. Durch die Beschrankung, Doppelhduser lediglich im nordlichen Gebiet
zuzulassen soll gewahrleistet werden, dass massivere Geb&dude hangseits errichtet werden
und der Durchblick erhalten bleibt.

Die Gebaudestellung ist den Hohenlinien des Hanges angepasst. Die leichte Drehung der
Geb&ude norddstlich -dem steiler werdenden Gelénde entsprechend- bildet den Ubergang
zur vorhandenen Bebauung und stellt somit einen Gleichklang her.

Die Langsseite der Gebaude ist slidwestlich orientiert und hat somit eine ideale
Sonneneinstrahlung, die optimal fur das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen
geeignet ist.

Das neue Baugebiet ist zweiseitig von Waldflachen umgeben. Gem. § 4 Abs. 3 LBO ist fiir
bauliche Anlagen mit Feuerstdtten ein Mindestabstand von 30,00 m zu Waldflachen
einzuhalten.

Die nicht Gberbaubare Flache norddstlich ist als Flache fiir Spielanlagen vorgesehen.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB ist nicht erforderlich
und wird nicht durchgefiihrt.

3. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Fldchennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft war das gewahite
Baugebiet zunachst nicht dargestellt. Der Flachennutzungsplan der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft wurde im Parallelverfahren gedndert. Die Anderung wurde vom
Regierungsprasidium Freiburg am 14.08.2003 genehmigt.

Der Bebauungsplan wird aus dem geanderten Fladchennutzungsplan entwickelt.

4. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Es wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4
der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Einzel- und Doppelhduser sind fiir die nordliche
Bebauung zugelassen, sidlich wird die Bebauung auf Einzelhduser beschrénkt (siehe
stadtbaul. Zielsetzungen)

Im gesamten Gebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt. Seitliche Grenzabsténde sind
entsprechend der LBO Baden-Wiurttemberg einzuhalten.

Das Gelande befindet sich in Hanglage. Um einen sparsamen und schonenden Umgang
mit Grund und Boden nach § 1a BauGB zu erzielen sowie unter Einhalten des
erforderlichen Waldabstandes von 30,00 m, wurde im Bebauungsplan durch Aufnahme der
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gedachten Grundstlcksgrenzen die Grundsticksaufteilung (langliche Grundstiicke)
vorgesehen.

Gestaltungsvorschlége sind als Empfehlung in die Bebauungsvorschriften aufgenommen.
Beim Verkauf der Grundstlicke durch die Stadt wird auf die Einhaltung der vorgesehenen
Grundstucksaufteilung hingewirkt.

Die Gebadude dirfen bergseits nur eingeschossig, talseits nur zweigeschossig in
Erscheinung treten. Um eine Uberhdhte Bebauung zu vermeiden, werden die tal- und
bergseitigen Traufhéhen als Hochstmal mit 4,00 m bzw. 6,75 m festgeschrieben und die
maximalen Firsthéhen geregelt.

Aus Griinden der Baugestaltung werden die Gebaudebreiten der Bebauung beschrankt.
Damit soll eine Durchlassigkeit und Durchgriinung erreicht werden.

Die Reduzierung auf maximal zwei Wohneinheiten dient der Familienheimférderung mit
dem Ziel, planerisch die Verwirklichung von Bestrebungen der Eigentumsférderung im
Wohnungswesen zu sichern. Es soll vermieden werden, dass Gebaude mit vielen kleinen
Wohneinheiten entstehen, die in der Regel fir Familien mit Kindern nicht geeignet sind.
Familienfreundliche Doppelhauser sind im ndrdlichen Bereich weiterhin zuldssig. Ferner
dient die Beschrankung der Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten der Verringerung der
Wohndichte. Zur Beschrankung liegen auch besondere stddtebauliche Griinde vor, da
durch die Beschrankung das Ziel, Strukturveranderungen zu vermeiden, erreicht werden

kann.

5. ERSCHLIESSUNG

Das Baugebiet wird durch die vorhandene StralRe "Am Landgraben" in Verbindung mit der
neu zu erstellenden Stichstrale erschlossen.

Eine Erhdhung der Stellplatzverpflichtung ist aus Griinden des Verkehrs und aus
stadtebaulichen Grinden geboten. Die Stadt Waldshut-Tiengen macht von der Méglichkeit
der Erhdéhung der Stellplatzzahlen dufRerst zurlickhaltend Gebrauch. Beim Baugebiet ,Am
Landgraben® ist es jedoch so, dass es aufgrund der Gelandeverhéltnisse — das Gelande
fallt vom Waldrand her steil Richtung Emmelwiesweg ab — sehr schwierig ware, die
ErschlieBungsstrale so zu verbreitern, dass eine Reihe Autos am StralRenrand parken
kdnnte oder zusétzliche offentliche Stellplatze entlang der Stralle auszuweisen. Bergseits
ermdglicht der 30 m Waldabstand keine Verschiebung der Bebauung, aber auch talwérts
waren offentliche Stellplétze nur mit erheblichem Aufwand und stadtebaulichen Einbufzen
maoglich. Wenn aber Anlieger ihre Fahrzeuge auf die offentliche Stralle stellen wiirden, die
aus besagten Grinden nur mit einer Breite von 5,00 m geplant ist, gdbe es erhebliche
verkehrliche Behinderungen. Deshalb ist ausnahmsweise die Voraussetzung fiir eine
Erhdhung der Stellplatzverpflichtung nach § 37 LBO aus Griinden des Verkehrs und aus
stadtebaulichen Grinden auf 1,25 bis 2 Stellplatze je Wohnung, gestaffelt nach
WohnungsgréRe, gegeben.

Entlang der StraRe ist ein Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken festgesetzt. Dadurch
sollen begriinte Vorgarten im Wohngebiet geschaffen werden. Um die Stral’e rdumlich zu
begrenzen und zu begriinen wurde ein Planzgebot festgesetzt. GemaR den Vorgaben sind
an den vorgesehenen Punkten Feld-Ahorn-Baume zu pflanzen.
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6. LEITUNGSRECHTE UND ENTWASSERUNG

Die Entwasserung des neuen Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Das gesamte
Oberflachenwasser wird in das Ruickhaltebecken (gegeniiber der best. Strale "Am
Landgraben") eingeleitet und dem Regenwasser mit einem Abflusswert von 10 I/sek.
zugeflhrt.

Entlang der stdlichen Grundstlicksgrenze ist ein Leitungsrecht mit einer Breite von 4.00 m
eingetragen. Die Drainageleitung sowie die Schmutzwasserleitung werden in diesem
Bereich verlegt.

7. GEOTECHNISCHE VORUNTERSUCHUNG

Im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes wurde beim Aushub der StralRe eine geringe
Standfestigkeit der bergseitigen Einschnittb6schung festgestellt. Fiir den Bereich der vier
nordwestlich gelegenen Baugrundstiicke wurde das Baugelénde geotechnisch untersucht.
Aus den Rutschbewegungen kann auf eine geringe Standfestigkeit des Untergrundes
geschlossen werden. Auch fur den Bereich der nordostlich und sidlich der
ErschlieBungsstrafle vorgesehenen Bebauung kann nicht ausgeschlossen werden, dass
die Standfestigkeit beeintrachtigt sein kénnte. In die Bebauungsvorschriften sind daher
Hinweise und Empfehlungen zum Baugrund und zur Ausfiihrung der Bauvorhaben
aufgenommen worden.

8. OKOLOGISCHE AUSWIRKUNGEN

Das kunftige Baugebiet wird derzeit als Wiese genutzt. Siidlich und westlich des
Baugebietes befinden sich nach der Biotopkartierung Feldhecken und Feldgeholze (§ 24a
Kartierung, Biotopnummer 8315-337-1068).

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist zu priifen, ob die Realisierung mit einem
naturschutzrechtlichen Eingriff verbunden ist, inwieweit dieser Eingriff minimiert werden
kann und welche AusgleichsmaRnahmen im Rahmen der Bauleitplanung festzusetzen sind.
Mit der Ausweisung des Baugebietes ,Am Landgraben“ wird ein Eingriff in Natur und
Landschaft vorbereitet.

Der Einmundungsbereich der neuen ErschlieBungsstrale ,Im Emmelacker® tangiert den
Biotop entlang der StraBe ,Am Landgraben. Technisch sinnvolle andere
Erschliefungsmdéglichkeiten wurden gepriift und konnten nicht gefunden werden.
Gleichzeitig mit dem Bebauungsplanverfahren wurde bei der Naturschutzbehérde eine
Ausnahme vom Verbot der Beeintrachtigung des Biotops beantragt. Das Landratsamt
Waldshut hat am 22.04.2003 eine naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung zur
teilweisen Inanspruchnahme des kartierten § 24 - a-Biotops erteilt. Als Ersatzmafnahme
fur die im Bereich der StraReneinmiindung wegfallenden Gehdlze werden im
Einvernehmen mit der Naturschutzbehérde im verbleibenden Biotop die wegfallenden
Feldgehdlze zusatzlich angepflanzt.

Die kartierten Biotope (mit Ausnahme des Bereiches der StraReneinmiindung) werden im
Bebauungsplan dargestellt und durch Pflanzbindung als 6ffentliche Griinflache gesichert.

Vorhandene Baume im sudlichen Bereich des Baugebietes werden auf einer privaten
Grunflache durch Pflanzbindung gesichert.



A M L AND GIRABIEN - G URTWE I

Der Eingriff wird durch die Begrenzung des Baugebietes auf das unbedingt erforderliche
MalR minimiert.

Durch die zur Sonne orientierte Gebaudestellung kann eine Minimierung des Heizenergie-
verbrauches bei Einsatz aktiver Solaranlagen wie Sonnenkollektoren auf Dachern; solare
Warmegewinnung lber Fenster und Glasflachen, erreicht werden.

Auf den Einbau schadstoffarmer Heizanlagen unter Berlicksichtigung von regenerativen
Energiequellen soll geachtet werden.

Durch die Beschrankung der Grundflaiche auf das notwendige MaR soll die
Bodenversiegelung mdoglichst gering gehalten werden. Die Freiflachen dienen der
Grundwasserneubildung.

Bei Ausnutzung der ermdglichten hanggerechten Bauweise kann der Bodenaushub
verringert werden.

Zum Ausgleich des Eingriffes durch die Bebauung werden folgende Maflnahmen

festgesetzt:

e Aufwertung des Bereiches durch die Anpflanzung von mindestens einem mittel- bis
groBwiichsigen standortgerechten Laubbaumes oder Obstbaumes pro 200 gm
Grundstucksflache

e Zufahrten, Stellplatze und Zufahrtswege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen zu
befestigen

o Zur Bepflanzung der Grundstiicke sind heimische, standortgerechte Laubgehdlze,
Straucher, Obst- oder Laubbdaume zu verwenden. Nadelgeholze dirfen nur
untergeordnet beigemischt werden.

e Es wird empfohlen, Garagen mit Flachdach zu begriinen

e Ersatzpflanzung wegfallender Feldgehdlze im Biotopbereich

Die mit der Bautétigkeit verbundene Versiegelung des Bodens fiihrt zur Belastung von
Abwasseranlagen, zu einer Beschleunigung des Wasserabflusses und damit zu einer
Erhéhung der Uberschwemmungsgefahren. Auch der immer noch hohe Wasserverbrauch
sollte aus Okologischen Grinden reduziert werden. Durch die vorgeschriebene
Regenriickhaltung z.B. durch Entwasserungsmulden oder Zisternen mit gedrosseltem
Ablauf wird das Dachflachenwasser gesammelt und bewirtschaftet.

Mit den o.g. MaRnahmen sind die Beeintrachtigungen zum Teil ausgleichbar.
Ein verbleibender Eingriff ist unvermeidbar, und rechtfertigt sich damit, dass mit dem

Bebauungsplan im Stadtteil Gurtweil der vorhandene Bedarf nach Wohnbaugrundstiicken
gedeckt werden soll.

Waldshut-Tiengen, den 09.12.2003
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Manfred Beck
Blrgermeister




